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Delarsrapport januari-mars 2019

Hyresintakterna dkade till totalt 1 724 mkr (1 643). | ett jdmforbart bestand var dkningen é procent (5)

Nyuthyrningar har gjorts av 23 000 kvadratmeter (27 000) med en arshyra pa 327 mkr (106) och nettouthyrningen
uppgick till 167 mkr (-23)

Uthyrningsgraden uppgick till 93,5 procent (92,8) vid periodens utgang. Vakansen forklaras till 2,4 procentenheter
(2,8) avvakansipagaende projekt och utvecklingsfastigheter

Driftéverskottet 6kade till totalt 1 279 mkr (1 156), varav 38 mkr av 6kningen forklaras av dvergangen till dennya

leasingstandarden IFRS 16

Resultat fore véardeférandringar och skatt dkade till 968 mkr (861), vilket motsvarar en 6kningom 12 procent (3)
Okningen forklaras framst av dkade hyresintakter

Véardeforandring pa fastigheter uppgick till 716 mkr (1 708), vilket motsvarar en vardedkning p& 0,6 procent (1,4)

Véardeforandring pa derivat uppgick till =627 mkr (-24) till foljd av sjunkande |anga marknadsrantor
Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgang till 139 381 mkr (128 339)

Resultat efter skatt uppgick till 816 mkr (2 027)

Belopp i mkr Jan-mars 2019 Jan-mars 2018 April 2018-mars 2019% Jan-dec2018Y
Hyresintakter 1724 1643 6799 6718
Driftéverskott 1279 1156 4992 4869
Resultat fore vardeforandringar och skatt 968 861 3991 3884
Resultat efter skatt 816 2027 11691 12902
Kassaflode I6pande verksamhet fore

forandring i rérelsekapital 808 770 3605 3567
Marknadsvarde fastigheter, mkr 139381 128339 139381 138934
Uthyrningsgrad, % 93,5 92,8 93,5 93,1
Overskottsgrad, % 74 70 73 73
Rantetackningsgrad?, ggr 4.9 4.2 4.9 4,7
Bel&ningsgrad?, % 39 42 39 41
NAV pé balansdagen, mkr 79506 70541 79506 78542
NNNAV pa balansdagen?, mkr 71715 63150 71715 70823
Miljocertifiering, andel av total area, % 84 84 84 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwWh/kvm 101 99 101 103
1) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.

2) Berakningar for innevarande period har gjorts enligt tidigare ars redovisningsprinciper.

Enbattre vard
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| bestandet finns 174 fastigheter med en total area pa per geograﬁsk marknad per objektstyp

2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa
139 mdkr. Fastigheterna utgors av centralt belagna
kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Goteborg,

Malmo och Uppsala.

Vasakronan ags till likadelar av Forsta, Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det
svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets
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Starkinledning pa 2019

Vasakronan forsta kvartalet

Stora nyuthyrningar préglar kvartalet
Arets forstakvartal har inletts starkt med flera stora nyuthyrningar.
Totalt genomfdrdes nyuthyrningar motsvarande 93 000 kvadrat-
meter (27 000) ochen arshyrapa 327 mkr (106 mkr). | Nya Kronan
i Sundbyberg har Skatteverket tecknat ett 10-arigt hyresavtal om
42 000 kvadratmeter. Uthyrningen omfattar tva nybyggda byggnader
ochenbefintligsom byggs omtill entotal investeringom 1 650 mkr.
Har skapas 2 700 arbetsplatser ochinflyttningen ar planerad till slu-
tetav2021.loch med uthyrningen till Skatteverket ar fastigheten
Nya Kronanfullt uthyrd.

| fastigheten Tre Vapen p& Ostermalm i Stockholm har ett 6-arigt
hyresavtal tecknats med Handelsbanken om 12 600 kvadratmeter.
Handelsbankenflyttar inifastighetenisamband med att nuvarande
hyresgast Naturvardsverket flyttar utislutet avjuniinnevarande ar.

| projektfastigheten Strand vid Solna Strand har ett 6-arigt
hyresavtalom 7 200 kvadratmeter tecknats med SCB.
Avtalet med SCBinnebar att drygt hélften av projektet
nu ar uthyrt ochinvesteringen berdknas till 916 mkr.

Utover nyuthyrningar genomfdérdes under kvar-
talet omférhandlingar eller férlangningar motsva-
rande 59 000 kvadratmeter (57 000) ochenars-
hyraom 181 mkr (174), somresulteradeienny
utgdende hyrasom overstiger den tidigare med
10,2 procent (10,7). | fastigheten Jakob Storrei
Stockholm har Riksdagsférvaltningen valt att forlédnga
sitt hyresavtal om knappt 3 200 kvadratmeter iytterligare
tre ar. | Géteborg omférhandlades hyresavtalet med Intersport om
1500 kvadratmeter. Hyresavtalet forlangdes med sex ar. | Uppsala
har Skogforsk valt att férldnga sitt hyresavtal omknappt 2 400 kva-
dratmeterifastigheten Husarenifemar.

Ho6jd ambitionsniva pa miljécertifieringar

Sedan mdnga ar ar Vasakronan ledande inom fastighetsbranschen
nar det galler hdllbarhet ochvid arsskiftet var 85 procent av fastig-
hetsbestandet miljocertifierat. Miljdcertifieringarna ar ett viktigt
bidragiVasakronans arbete for en minskad klimatpaverkan ochen
hallbar samhallsutveckling. De &r ockséa ett bevis fran oberoende
part pa att fastigheterna har en lag miljopaverkan samt enforutsatt-
ning for var grona finansiering.

Vid miljocertifiering av fastigheter anvander sig Vasakronan
framst av certifieringssystemet LEED som anses vara det internatio-
nellt mest anvdnda bedémningssystemet. En certifieringenligt LEED
omfattar bland annat en bedémning av fastighetens energiférbruk-
ning,inomhusmilj6, materialanvandning, avfallshantering samt
vattenanvandning.

Vasakronan certifierade sinforsta fastighet for cirka 10 r sedan
och nutarvinastasteg genom att ©ka ambitionsnivan pa betygenii
miljécertifieringarna for de befintliga fastigheterna. Infor 2019 satte
bolaget darfor ett mal om att 6ka andelen miljocertifierade fastighe-
ter med betyget LEED Guld eller hogre. Sedan tidigare &r malet att
alltid uppna det hogsta betyget LEED Platina vid projektutveckling.

Skatteverket hyr
42 000 kvadratmeter
iNyaKronan

Ettexempel ar Sergelhuset i Stockholm dér Vasakronan anvander sig
av olikatekniskaldsningar for att minska bland annat energi- och vat-
tenanvandningen i fastigheten. Dessutom stéller certifieringen hoga
krav pa att det avfall som genereras ska atervinnas och att allt mate-
rial som byggs inifastigheten ska ha utvarderats med avseende pa
materialets klimatpaverkan under fastighetens livscykel. Vid
utgdngen av perioden uppgick andelen fastigheter som ar miljocerti-
fierade pa nivan LEED Guld eller hogre till 68 procent (69).

Ny redovisning av leasingkontrakt
Franoch med 1 januari 2019 tilldmpas den nya redovisningsstandar-
den IFRS 16, Leasing. Enligt den nya standarden ska samtliga leasing-
kontrakt redovisas i balansrakningen med undantag for kontrakt
kortare an 12 manader eller av mindre belopp. Leasingavgiften kopp-
lad till dessa avtal, somtidigare redovisats inomdriftéver-
skottet, redovisas nusom rantekostnad. Foér Vasakronan
resulterar dvergangentill IFRS 16ien ¢kad balansom-
slutningom 5063 mkr framst till foljd av att bola-
gets tomtrattsavtaltilllgdngsfors och klassificeras
somforvaltningsfastigheter, tomtratt och arrende
med en motsvarande langfristig skuld. For kvarta-
let redovisas tomtréattsavgald och arrenden mot-
svarande 36 mkr somrantekostnader. Relaterat till
arrendeavtalenredovisas &ven en omvarderings-
effekt om 2 mkr. Vasakronanhar valt att tilldmpa den
sd kallade férenklade metoden vilket innebér att ingen
omrakning gors av jamforelsesiffror.

Foériandring av bestandet

Under kvartalet frantrddde Vasakronan fastigheterna Nya Vatten-
tornet 2 och Nya Vattentornet 4 ildeonomradet i Lund till Wihlborgs
for ett fastighetsvarde om 1 260 mkr. | och med forsaljningarna
l&mnar Vasakronan Lund.

Resultat for det forsta kvartalet

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 968 mkr (861)
framst forklarat av hogre hyresintdkter samt ett lagre finansnetto.
Vardeférandringen pa fastigheter uppgick under kvartalet till 0,6
procent (1,4), motsvarande 716 mkr (1 708) och vardeforandring
derivat uppgick till -627 mkr (-24). Kvartalets resultat efter skatt
uppgick till816 mkr (2027). Kassaflodet efter investeringsverksam-
heten minskade under kvartalet till 893 mkr (993 ) framforallt till
foljd av minskade rorelseskulder jamfért med samma kvartal fore-
gaendear.

Efter periodens utging

Efter elvaarsomvd pa Vasakronan har Fredrik Wirdenius informe-
rat styrelsen omatt han énskar lamnassitt uppdrag. Rekrytering av
ny vd har paborjats och Fredrik fortsatter somvd tills dess att ny vd
tilltrader.
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Fortsatt intresse for svenska fastigheter

Var omvirld

Globalt rader oro for osakerheter som fler handelstullar, effekterna
av Brexit ochriskenférinbromsning i den globala ekonomin. | USA
ar ekonominfortsatt stark med hog privatkonsumtion, god investe-
ringsviljaochenstark arbetsmarknad, medan tillvaxtenieuro-
omradet &r svagare.

Sverige utvecklas ndgot battre &n EU i genomsnitt dven om kon-
junkturinstitutet i sin senaste rapport bedomer att Sverige gattini
enavmattningsfas. I deras senaste prognos uppskattas BNP-tillvéx-
tenuppgatill 1,5 procent for 2019 ochtill 1,6 procent for 2020 att
jamforamed 2018 da BNP steg med 2,3 procent. Den lagre tillvaxt-
takten paverkas negativt av framforallt 1agre bostadsinvesteringar
samt en ldgre Okningstakt i efterfragan pa svenska exportvaror.

Vid Riksbankens senast penningpolitiska méte i februaribesluta-
des att behallareporantan oférandrad pa -0,25 procent. Prognosen
fran Riksbankenindikerar att ndstahojning sannolikt sker under
andrahalvaret 2019.

Arbetsmarknadslaget i Sverige &r fortsatt starkt dven om syssel-
sattningen forvantas 6kalangsammare framéver. 2018 6kade syssel-
sattningen med 1,8 procent. 2019 spas dkningen uppga till 1,1 pro-
centochtill 0,5 procent 2020, dar hela tillvaxten kommer fran
tjdnstesektorn. Enligt SCB och Evidens bedéms kontorssysselsatt-
ningenistorstadsregionernastigamed 2,2 procent under 2019.

I densenaste rapporten fran HUI Research uppskattas tillvaxten i
detaljhandeln uppgatill 2,5 procent for 2019. Strukturomvandlingen
inom handel fortgar och den fysiska butikshandeln fortsatter tappa
marknadsandelar till férdel for e-handeln. Féregdende ar véxte
e-handeln med 15 procent vilket innebar att e-handeln stod for hela
tillvéxten inom séllankdpsvaruhandeln. Rapporten ligger i linje med
Vasakronans cityhandelsindex som dven det visar pd en nedgdng for
framfor allt kldder och skor. Cityhandelsindex bygger pa omsatt-
ningssiffror fran butikernaiVasakronans bestand och ar ett verktyg
for bolaget att bade méata och méta handelsutvecklingenicity.

Fastighetsmarknaden

FastighetsmarknadeniSverige har utvecklats val de senaste arenttill
foljd av hdgkonjunktur, ldga rantor och god tillgdng pa kapital. Intres-
set for fastigheter pa den svenska marknaden &r fortsatt stort fram-
forallt fran utldndska aktorer. Under arets forsta kvartal genomfor-
des transaktioner paden svenskafastighetsmarknaden till ett varde
av knappt 29 mdkr enligt uppgift fran Cushman & Wakefield. Kon-
torsfastigheter utgjorde det storsta segmentet av transaktionsvoly-

men tatt foljt av bostadsfastigheter. Merparten av transaktionsvoly-
men omsattes i Stockholm.

Stockholm

Hyresmarknaden i Stockholm ar fortsatt stark och i CBD har mark-
nadshyrornafortsatt att stiga under arets forstakvartal. Framforallt
ardet hog efterfraganikombination med ett historiskt lagt utbud
somdriver hyrornauppat. Vakansnivan for kontorslokaler och butiks-
lokaler i Stockholm CBD ar fortsatt [dga och ligger kvar pa 3 respek-
tive 2 procent. Aven i Stockholms innerstad utanfér CBD har hyrorna
Okat under forstakvartalet medanhyrornaiStockholms ytteromra-
den ligger kvar pa samma nivaer somvid arsskiftet. Vakansgradeni
innerstaden ochiytteromradena ligger pa 8 procent respektive 13
procent vilket drilinje med arsskiftet. Vakansnivaerna varierar mellan
olikaomraden och objekt. | sdvdl CBD som ¢vrigainnerstadenoch
narforortenhar marknadens direktavkastningskrav stabiliserats och
ligger runt 3,5, 3,9 respektive 4,3 procent.

Goéteborg

KontorshyresmarknadeniGoteborg praglas fortsatt avett l1agt
utbud av nyproducerade kontorslokaler vilket resulterat i att hyres-
nivaernafortsatt att stigaunder arets forsta kvartal. Vakansnivaerna
ligger kvar pa historiskt ldga nivaer och uppgar till drygt 4 procent for
kontorslokaleriGoteborg CBD ochttill cirka 2 procent for butiksloka-
ler. Direktavkastningskravet for de basta kontorsobjekteni Gote-
borg CBD ligger kvar palaga 3,7 procent.

Malméo

I Malmo ar efterfragan pa kontorslokaler fortsatt stabil med ofér-
dndrade hyresnivaer sedan arsskiftet. For kontorslokaler ligger
vakansnivan oférandrat pa 9 procent men ¢kade nagot for butiks-
lokaler och uppgar till 4 procent. Direktavkastningskravet for de
basta objekteniMalmo CBD har sedan ett par ar stabiliserats pa
nivan4,3 procent.

Uppsala

Hyresnivaerna for kontorslokaler i centrala Uppsalabedémsvara
ofdrandrade sedan drsskiftet. Vakanserna ligger kvar pa samma niva
ochuppgar till 5 procent for kontor respektive 3 procent for butiks-
lokaler. Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastigheter och
butiksfastigheter uppgar till 4,8 respektive 4,9 procent.

Stabil tillvaxt
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BNP-utvecklingi Sverige, arlig forandring, i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet
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Kontorssysselsattning, arlig foréndring i procent, i storstadsregioner
Kalla: SCB och Evidens




VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

Koncernens resultatrakning

April2018-
Belopp i mkr Jan-mars2019  Jan-mars 2018% mars 20197 Jan-dec2018?
Hyresintakter 1724 1643 6799 6718
Driftkostnader -197 -197 -711 -711
Reparationer och underhall -33 -29 -112 -108
Fastighetsadministration -84 -83 -358 -357
Fastighetsskatt -131 -137 -521 -527
Tomtrattsavgéld och arrenden 0 -41 -105 -146
Summa fastighetskostnader -445 -487 -1807 -1849
Driftéverskott 1279 1156 4992 4869
Central administration -26 -23 -104 -101
Resultat fran andelar ijoint venture =il -1 159 159
Finansiellaintékter 1 1 3 3
Finansiella kostnader -249 -272 =028 -1046
Tomtréattsavgélder och arrenden -36 - -36 -
Resultat fore vardeforandringar och skatt 968 861 3991 3884
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 716 1708 9659 10651
Vardeforandring finansiellainstrument -627 -24 -590 13
Avyttrad/nedskriven goodwill 74 -36 -100 -62
Resultat fére skatt 983 2509 12960 14486
Aktuell skatt -195 -137 -178 -120
Uppskjuten skatt 28 -345 -1091 -1464
Periodens resultat 816 2027 11691 12902
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?
Pensioner,omvardering = - -18 -18
Restriktion for éverskott i pensionsplan med tillgangstak - - 8 8
Inkomstskatt pensioner - - 2 2
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt - - -8 -8
Summa totalresultat for perioden® 816 2027 11683 12894
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 74 70 73 73
Rantetackningsgrad®, ggr 49 4.2 4.9 47

1) Jamférelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.
2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.

3) Dainga minoritetsintressen foreligger ar helaresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Inga potentiella aktier férekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
4) Berakningar for innevarande period har gjorts enligt tidigare ars redovisningsprinciper.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintikter
Hyresintdkterna 6kade under periodentill 1 724 mkr (1 643). | ett
jamforbart bestand var kningen 6 procent (5) och forklaras framst
avhogre bruttohyra fran genomférda nyuthyrningar och omfor-
handlingar men dven av inflationsjustering av hyrorna. Nyuthyr-
ningar har gjorts av 93000 kvadratmeter (27 000) med en arshyra
pa 327 mkr (106), varav 24 procent (50) ar intéktspaverkande under
2019. Férandringeninyuthyrningen mellan dren beror framférallt pa
de storanyuthyrningarnaiNya Kronan till Skatteverket och Tre
vapen till Handelsbanken. Under perioden har hyreskontrakt mot-
svarande en arshyraom 160 mkr (129) sagts upp for avflytt, vari-
genom nettouthyrningen uppgick till 167 mkr (-23).

Under perioden genomférdes omforhandlingar och forldngningar
av 59 000 kvadratmeter (57 000) motsvarande en arshyra pa
181 mkr (174) som har resulteratien ny utgdende hyra som éver-
stiger dentidigare med 10,2 procent (10,7). Av de kontrakt som har
varit foremal for omforhandling under de senaste 12 manadernahar
70 procent (63) valt att forlanga sina hyreskontrakt.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till 6 891 mkr
(6 453) med en genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 4,0 ar (4,2). Vid
periodens slut uppgick uthyrningsgradentill 93,5 procent (92,8).
Vakansen forklarastill 1,8 procentenheter (2,5) avvakanser i paga-
ende projekt ochtill 0,6 procentenheter (0,3) av vakanser i utveck-
lingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till =445 mkr (-487).
lettj@mfoérbart bestand, exklusive IFRS 16, 6kade fastighetskostna-
dernamed 3 procent (4). Okningen i det jamférbara bestandet for-
klaras avhogre kostnader for reparationer och fastighetsadminist-
ration. Minskningen mellan periodernaforklaras till stor del av
overgangen till IFRS 16 dar 38 mkr hanforliga till tomtrattsavgélder
ocharrenden har omklassificerats fran fastighetskostnader till rénte-
kostnader och vardefoérandringar.

Driftoverskott
Driftéverskottet 6kade under periodentill 1 279 mkr (1 156), dar
okningarna framst forklaras avhogre hyresintékter. | ett jdmforbart
bestand tkade driftnettot” med knappt 8 procent (5). Driftoverskot-
tet har dven paverkats positivt med 38 mkr till féljd av 6vergangen till
IFRS 16.

Overskottsgraden dkade till 74 procent (70), varav 2 procenten-
heter forklaras av dvergangen till IFRS 16.

Administration

Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till -84 mkr (-83)
och kostnaden for central administration uppgick till =25 mkr (-23).
Okningenférklaras framforallt av hégre kostnader fér 16n och sociala
avgifter.

1) Driftnetto motsvarar driftéverskott justerat for IFRS 16.

Stigande hyresintakter kr/kvm Stabil uthyrningsgrad Hog 6verskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %

2000 4000 95 1 500 100

1500 3000 93 1125 75
91

1 000 2 000 750 50
89

500 1000
g7 375 25
0 0 0 0
15 16 17 18 19 85— 6 7 18 19 15 16 17 18 19
Januari-mars Per31mars Januari-mars

Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %

Stor spridning pamanga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

Antal  Arshyra, % av
Andeli% kontrakt mkr totalt ‘ Offentlig verksamhet, 24%
ikspoli 2019 952 909 13 B Tjknster, 21%
Rikspolisstyrelsen 3 \ Konsumentvaror 16%
Ericsson 3 2020 1089 1095 16 IT,9%
H&M 3 2021 774 1187 17 B Finans, 5%
Telekom, 4%
Kriminalvarden 2 2022-ff 1321 3380 49 M industri, 3%
Forsakringskassan 2 Summa 4136 6571 95 W Ovrigt, 16%
D I ki 1
omstolsverket Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Ahlens 1 Bostader 1175 100
KPMG 1 Garage - 220 3
Uppsala Lans Landsting 1 Totalt 5311 6891 100
NetEnt 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra
Summa 18

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Finansnetto
Finansnettot uppgick till =248 mkr (-271). Forbattringenforklaras av
ldgre rantor och kreditmarginaler.

For att minska ranteriskenilaneportfoljen har Vasakronan under
kvartalet ingatt nyarantederivat palangre I6ptider. Somen féljd av
detta 6kade genomsnittlig rantebindningstid till 5,1 ar (4,3). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 ar minskade till 38 procent (42) och
andelen réntebindningsforfall 5 ar och langre 6kade till 51 procent
(40) avrantebarande skulder, exklusive skuld tomtratt och arrende.

Den genomsnittligarantanfor lan och derivat uppgick till 1,8 pro-
cent (1,7)vid utgadngen av perioden.

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
Okadetill 4,9 ganger (4,0) till foljd av ett forbattrat driftnetto! och ett
lagre finansnetto. Policyn ar att réntetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 ganger dver enrullande 12-méanadersperiod.

Som en effekt av dvergangen till IFRS 16 redovisas del avtomt-
rattsavgald och arrenden fran och med 1januari 2019 somrante-
kostnad och uppgar for kvartalet till 36 mkr. Rantekostnader hén-
forligatill tomtratter och arrendeningar inte i finansnettot.

Resultat fore vardeférindringar och skatt
Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 968 mkr (861),
en dkningmed 12 procent.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2019 har hela fastighetsbestandet varderats internt
genomen uppdatering av de externa varderingarna som genomfor-
des per arsskiftet av Cushman & Wakefield och Forum Fastighets-
ekonomi.

Sammantaget uppgick vardeférandringen pafastigheterna, exklu-
sive IFRS 16, till 718 mkr (1 708), vilket motsvarar en vardedkning pa
0,6 procent (1,4).

Direktavkastningskravenibestandet uppgickigenomsnitt till
4,3 procent, vilket endast &r en mindre férandring jamfort med
utgangenav 2018 for motsvarande fastigheter.

Vardeférandring kopplat till forvaltningsfastigheter, tomtratter
ocharrenden uppgar till -2 mkr och uppkommer som en effekt av
IFRS 16.

Vardeférandring per region

Virdeférandring, Bidragtill virdeférandring,

% %-enheter
Stockholm 0,7 0,5
Goteborg 0,3 0,1
Malmdo 0,3 0,0
Uppsala 0,2 0,0
Totalt 0,6

Vardeférandring férdelat per kategori

Vardeférandring, Bidragtill vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 0,6 0,5
Projekt-och 0,3 0,1
utvecklingsfastigheter
Transaktioner 0,0
Totalt 0,6

Virdepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav 04
Marknadshyror 0,2
Totalt 0,6

1) Driftnetto motsvarar driftoverskott justerat for IFRS 16.
2) Vardeuppgangen forklaras dven av investeringar och andra vardepaverkande faktorer
som har fordelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

Kommentarer resultatrakning iorts)

Vardeforandring finansiellainstrument

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostruk-

turenilaneportféljen och valutasakra upplaningifrémmande valuta.

Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till 69 088 mkr (61 959).
Vérdeforandring pa derivat uppgick till =627 mkr (-24) till foljd av

sjunkande marknadsrantor under perioden.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =167 mkr (-482).
Av skattekostnaden utgjordes -195 mkr (-137) av aktuell skatt och
28 mkr (-345) av uppskjuten skatt till foljd av temporara skillnader
framst hanforligt till forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment. Den effektiva skattesatsen uppgick till 17,0 procent (19,2)

For att sdkerstallaenhantering av skattefragor som arilinje med
kravet paen ansvarsfull samhéllsaktor finns en skattepolicy som ar
faststalld av styrelsen. For mer information om Vasakronans skatte-
policy, se Vasakronans hemsida.

Vasakronanvar vid utgadngen av perioden inte féremal for nagra
skatteprocesser.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 5,1 ar (4,3) och kapitalbindningen 6kade till 4,4 ar (3,9).

Rantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 24273 38 14103Y 22
1-2ar 1030 2 10382 16
2-3ar 2085 3 8426 13
3-43ar 2987 5 4325 7
4-5ar 800 1 7038 11
5arochover 32915 51 19816 31
Totalt 64090? 100 64090? 100

1) Teckningsatagande fran dgarna pa 18 000 mkr och likvida medel om 5 910 mkr motsvarar totalt 170 procent av laneforfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

2) Exklusive skuld tomtratt och arrende.

Finansiellarisker Forbattrad rantetiackningsgrad
Finanspolicy Utfall ger
isammandrag 2019-03-31 5
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 4.4 4
Laneforfall 12 manader max 40 % 22% 3
Kreditléften och likvida medel/ minst 100 % 170% 2
laneforfall 12 manader .
Rénterisk 0
Réntetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 4,9 15 16 17 18 19
Réntebindning minst 2 ar 51 Per 31 mars, rullande 12 manader
Rantebindningsforfallinom 12 manader max 55 % 38%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Koncernens balansrakning

Belopp imkr 2019-03-31 2018-03-31% 2018-12-31Y
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2014 2109 2089
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 139381 128339 138934
Forvaltningsfastigheter, tomtratt och arrende 5063 - -
Inventarier 43 44 44
144487 128383 138978
Finansiella anliggningstillgdngar
Aktier och andelar ijoint ventures 365 367 365
Fordringar hos intressebolag 165 - 165
Derivatinstrument 511 359 214
Andra langfristiga fordringar 60 105 270
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1101 831 1014
Summa anliggningstillgangar 147 602 131323 142081
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 11 13 29
Fordringar joint ventures 0 0 0
Derivatinstrument 26 39 39
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader
och upplupnaintakter 1283 1389 837
Likvida medel 5910 2618 2215
Summa omsattningstillgangar 7230 4059 3120
SUMMA TILLGANGAR 154832 135382 145201
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 61088 53404 60271
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder 49987 45890 45956
Skuld tomtratt och arrende 5063 - -
Uppskjuten skatteskuld 18258 17169 18286
Derivatinstrument 2599 2375 2200
Ovrigalangfristiga skulder 497 219 76
Avsatt till pensioner 89 84 91
Summa langfristiga skulder 76493 65737 66609
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 14103 13013 15131
Leverantorsskulder 238 191 118
Skulder joint ventures 11 12 151
Aktuella skatteskulder 70 118 42
Derivatinstrument 6 - 20
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2823 2907 2859
Summa kortfristiga skulder 17251 16241 18321
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 154832 135382 145201

1) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgdngar
Deimmateriellatillgdngarna utgdrs huvudsakligen av goodwill. Den
har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter redovisats
till nominell skattesats vid rorelseférvary, samtidigt som den skatte-
sats somtillampades vid berdkning av kopeskillingen vid forvarven
var lagre &nden nominella. Vardet av goodwill uppgick per 31 mars
till 1908 mkr (2 009), dar minskningen framst beror pa forsaljning av
fastigheter.

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgdng redo-
visas dven 6 mkr (-) som avser investeringien ny teknisk plattform.

Forvaltningsfastigheter
Per 31 mars 2019 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
internt med ett bedémt marknadsvarde om 139 381 mkr, jamfort
med 138 934 mkr vid arsskiftet 2018/2019. Vardeférandringen
under perioden exklusive IFRS 16 uppgick till 718 mkr (1 708) och
resterande férandring av marknadsvardet utgors av nettoinveste-
ringar. Enforandringidirektavkastningskraven med +/-0,25 pro-
centenheter skulle paverka vérdet pa nuvarande fastighetsbestand
med -5/6 procent.

Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red Book
ochmed samma metodik som vid tidigare varderingar. Marknads-
vardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande handelser

Okade fastighetsvirden

som ny-och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investe-
ringar. Hansyn har dven tagits till de férandringar som bedéms ha
skettimarknadshyraochdirektavkastningskrav. For en mer utforlig
beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastigheter, se
sidan 83iVasakronans arsredovisning for 2018.

Somen effekt av tillampningen av IFRS 16 redovisas fran och med
1januariVasakronans tomtrattsavtal och arrendeavtal somforvalt-
ningsfastighet. Per 31 mars uppgar nyttjanderattsavtalen till totalt
5063 mkr.Ingen omrakning har gjorts av jamforbarasiffror.

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering av
bestandet. Ambitionen adr att andelen miljécertifierade fastigheter
panivan LEED Guld eller hdgre ska dka. Vid utgadngen av perioden
var 84 procent (84) av bestandet miljécertifierat varav 68 procent-
enheter LEED Guld eller hogre.

Under kvartalet sdlde och frantradde Vasakronan tva fastigheter
i Lund, Nya Vattentornet 2 och Nya Vattentornet 4 till Wihlborgs for
ett fastighetsvarde om 1 260 mkr. Forséljningen innebar att Vasa-
kronan heltldmnar Lund.

Fastighetsprojekt
Pagdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
12444 mkr (9 049),varav 4 669 mkr (2 549) var upparbetat per
31 mars. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till 52 pro-
cent (38) vid utgangen av perioden.

Under kvartalet har ett 10-arigt hyresavtal om 42 000 kvadrat-
meter tecknats med Skatteverket i fastigheten Kronani Sundbyberg.
Avtalet innebar att ombyggnationen och moderniseringen av Nya

Mkr 2019 2018 Kronan pabdrijas. Investeringen uppgar till 1 650 mkr och omfattar
Ingdende vérde 1januari 138934 126875  tv3nyabyggnader ochen befintligsom renoveras.
Investeringar 986 713 Ett 6-arigt hyresavtal om 7 200 kvadratmeter har tecknats med
Forvarv, kdpeskilling - 78  SCBifastigheten Strand vid Solna Strand. Avtalet med SCB innebar
Forsaljningar, kopeskilling -1257 -10385  attdrygthalften av projektet nu ar uthyrt. Den totalainvesteringen
Vardeforandring 718 1708 i projektet beraknas till 916 mkr.
Utgéende virde 31 mars 139381 128339 I'borjan av aret fardigstalldes denfullt uthyrda fastigheten Bohus-
gataniGoteborg.

Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Milj6-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, % certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 1840 50 56500 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 2600 633 24 52900 Dec-22 47 LEED
Sundbyberg Kronan 1 1650 110 7 41700 Nov-21 100 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 105 13 15000 Juni-21 80 LEED
Stockholm, Solna Strand Noten 5 916 216 24 26000 Dec-20 54 LEED
Malmo Priorn 5 560 378 68 13200 April -20 55 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 142 34 10200 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 345 88 10000 Sep-19 63 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 125 66 3650 Juni-20 0 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 5 4 6400 Aug-21 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 11341 3898 34 52
Ovriga projekt 1083 771
Totalt 12424 4669

1) Beréknad utifran area.
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Kommentarer balansrakning orts)

Uppskjuten skatt
Denuppskjutna skatteskulden uppgick per 31 mars 2019 till
18258 mkr (17 169) och ar till storstadelen hanforlig till forvalt-
ningsfastigheter. Férandringen beror framst pa héjda marknads-
varden pafastigheten.

Uppskjuten skatt berdknas fran och med halvarsskiftet 2018
med en nominell skatt p& 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat
varde och skattemassigt varde pa tillgdngar och skulder. Samtidigt
har skatteskulden minskat med 1,1 mdkrioch med att skattennu
beraknas till 20,6 istéllet for 22 procent.

Skulder och likvida medel

Rantebadrande skulder efter avdrag for likvida medel dkade till

58 180 mkr (56 285). Den genomsnittliga kapitalbindningen tkade
till 4,4 ar (3,9) till foljd av 6kad upplaning palangre I6ptider och
genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till outnyttjade kredit-
|6ften uppgick till 4,8 ar (4,3). Andelen laneférfall kommande 12
manader uppgick till 22 procent (22) och andelen laneférfall 5 ar
ochléngre 6kade till 31 procent (27) av rantebarande skulder.

Vasakronan efterstravar en diversifierad upplaning fordelad pa
fleraolika finansieringskallor och marknader. All upplaning via kapi-
talmarknaden aricke sakerstalld. Vid utgangen av perioden var ande-
len kapitalmarknadsfinansiering 74 procent (70) och andelen bank-
finansiering 26 procent (30).

Under kvartalet har Vasakronan diversifierat upplaningen ytterli-
gare genom en forstaemissionijapanskayen. Den grona obligatio-
nenom JPY 10 mdr har en |6ptid pa 20 ar. Av den totala skulden
utgdrsnu 22 procent (13) av laniandravalutor dn svenska kronor.
Upplaningeniframmande valuta dr sakrad genom valutarantederi-
vat vilket eliminerar valutarisken.

Under kvartalet har bolaget emitterat totalt 3,3 mdkr (3,6) paden
svenskamarknaden, NOK 200 mkr (400) pa den norska marknaden
ochEUR 199 m (=) pa euromarknaden. Upplaningen under kvartalet
motsvarar totalt 6,4 mdkr.

Diversifieringtill fler valutor och marknader har gett 6kad tillgdng
tilllan pa langre optider, i vissafall s& ldnga som 25 &r. Inga nya sdker-
stallda banklan har tagits upp under kvartalet och totalt minskade
utestaende banklan mot sidkerhet i pantbrev till 8 procent (11) av
koncernens totala tillgangar.

For att sakerstallatillgdngen till kapital har bolaget en kreditfaci-
litet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden om totalt
18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en uppsagningstid pa 2 ar.

Med anledning av finansiering av den féreslagna utdelningen har lik-
vidamedel sammantaget dkat med 3 695 mkr (1 195) och uppgick till
5910 mkr (2 618) vid periodens utgang. Likvidamedel och outnyttjat
kreditl6fte motsvarar tillsammans 170 procent (170) av laneforfallen
de kommande 12 manaderna.

Beddmningen ar att tillgdngen till finansiering med foérdelaktiga
villkor &r mycket god, i bdde bank- och kapitalmarknaden.

Somen effekt av dvergangentill IFRS 16 redovisas per 31 mars
2019 enlangfristig skuld om 5063 mkr hanforig till framtida tomt-
rattsavgalder och arrenden. Skulden &r rantebdrande men inklude-
rasinteiberdkningen av rantebdrande skulder netto.

Gron finansiering

Under perioden har bolaget totalt emitterat gréona obligationer om

motsvarande 5,3 mdkr. Vasakronan ar Nordens stdrsta emittent av
grona foretagsobligationer och har nuemitterat gréna obligationer
i Svenska kronor, Norska kronor, Euro och Japanskayen.

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 885
Gronaobligationer, SEK 15633
Gronaobligationer, NOK 592
Groénaobligationer, EUR 1184
Groénaobligationer, JPY 838
Total volym gréna finansiella instrument 19132
Total volym gréna tillgangar - "grén pool” 25401
Kvarvarande godkant laneutrymme 6270

Utdver certifikat- och obligationsfinansiering under ramverket har
Vasakronan gréna icke sdkerstélldalan med Nordiska och Europeiska
Investeringsbanken om totalt 4 827 mkr (3 386).

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer, grona
foretagscertifikat och grona lan 6kade under perioden till 37 procent
(25) avdentotalalaneportféljen.

Eget kapital

Det egnakapitalet 6kade under perioden genom det positiva total-
resultatet pa 816 mkr (2027) till 61088 mkr (53 404). Soliditeten
uppgick till 39 procent (39) och belaningsgraden uppgick till 39 pro-
cent (42).

Foérdelning finansieringskallor

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 25000 6180 10
Obligationer, SEK 62533 27057 42
Obligationer, NOK 10901? 17
Obligationer, EUR 23829 4
Obligationer, JPY 8384

Banklan mot sakerhet 11905 11905 18
Nordiska- och Europeiska investeringsbanken 4827 4827 8
Kreditfacilitet fran dgarna 18000 0 0
Totalt 64090 100

1) Beloppet motsvarar 6 000 MEUR och &r gemensamt fér samtliga valutor.
2) Beloppen motsvarar 9 720 MNOK och &r till fullo valutasékrat.

3) Beloppen motsvarar 228,6 MEUR och ar till fullo valutasakrat.
4) Beloppen motsvarar 10000 MJYP och &r till fullo valutasakrat.
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Koncernens forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000 4227 43150 51377
Periodens resultat - - 12902 12902
Ovrigt totalresultat - - -8 -8
Periodens totalresultat - - 12894 12894
Utdelning - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2018-12-31 4000 4227 52044 60271
Ingdende eget kapital 2019-01-01 4000 4227 52044 60271
Periodens resultat - - 816 816
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - 816 816
Utdelning - - - -
Utgdende eget kapital 2019-03-31 4000 4227 52860 61088
Belaningsgrad® Soliditet
% %
50 50
40 — 40
30 — 30 —
20 — 20 —
10 — 10 —

0 15 16 17 18 19 0 15 16 17 19
Per 31 mars Per 31 mars

1) 2019 arsssiffror har beraknats enligt tidigare ars redovisningsprinciper.
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April2018-
Belopp i mkr Jan-mars 2019 Jan-mars2018" mars 2019" Jan-dec2018"
Lépande verksamhet
Driftoverskott 1279 1156 4992 4869
Central administration -25 -23 -1083 -101
Aterlaggning avskrivningar 3 3 12 12
Justering for 6vriga poster sominte ingar i kassaflodet -2 -2 -9 -9
Kassafléde fran I6pande verksamhet fére rantor och skatt 1255 1134 4892 4771
Erlagdranta =301 -282 -1088 -1069
Erhallenranta 1 1 3 3
Betald inkomstskatt -147 -83 -202 -138
Kassaflode fére forandring i rérelsekapital 808 770 3605 3567
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -372 -399 -163 -190
Okning (+)/ minskning (=) av rérelseskulder 188 379 67 258
Kassaflode fran den lopande verksamheten 624 750 3509 3635
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -986 -713 -3608 -3335
Forvarv av fastigheter - -78 -556 -634
Forsaljning av fastigheter 1257 1035 2748 2526
Ovrigamateriella anliggningstillgangar netto -2 -1 -10 -9
Forvarvimmateriella anlaggningstillgangar - - -7 -7
Utdelningjoint ventures = - 162 162
Kassafléde fran investeringsverksamheten 269 243 -1271 -1297
Kassafléde efter investeringsverksamheten 893 993 2238 2338
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag = - -4000 -4000
Upptagna réntebarande skulder 12389 10157 37 140 34908
Amortering rantebdrande skulder -9916 -10106 -32033 -32223
Forandring sakerheter® 329 203 379 253
Losen av finansiellainstrument = -52 -432 -484
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2802 202 1054 -1546
Periodens kassafléde 3695 1195 3292 792
Likvidamedel vid periodens bérjan 2215 1423 2618 1423
Periodens kassaflode 3695 1195 3292 792
Likvida medel vid periodens slut 5910 2618 5910 2215

1) Jamforelsesiffror har ej raknats omenligt IFRS 16.

2) I erlagd rantaingar betalda tomtrattsavgalder samt arrenden om 38 mkr.

3) Fran och med Q2 2018 sker en omklassificering av Credit Support Annex (CSA) fran rorelsekapitalet till finansieringsverksamheten

Jamforelsesiffrorna ar omraknade.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode franden ldpande verksamheten fére rantor och skatt
O6kademed 121 mkroch uppgick till 1 255 (1 134). Denna 6kning
forklaras framst avhogre hyresintdkter men dr ocksa en effekt av
att tomtrattsavgalder motsvarande 38 mkr omklassificerts till rante-
kostnadenligt IFRS 16. Kassaflode fran den Idpande verksamheten
efter férandringar i rorelsekapitalet ckade till 808 mkr (770).
Investeringar i befintliga fastigheter kade under perioden till
-986mkr (-713) forklarat av 6kade investeringar i projekt. Kassa-
flodet fran kdp och forsaljning av fastigheter forbattrades med netto
1257 mkr (-957) till foljd av 6kade fastighetsforsaljningar. Kassa-
flodet efter investeringsverksamheten uppgick darmed till 272 mkr

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten

Mkr

1500

1000

) I l
I | I

2015 2016 2017 2018 2019
(243).
Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till Januari-mars

2473 mkr (51). Med anledning av denforeslagna utdelningen har lik- Kassaflode fran [6pande verksamhet fére férandring i rorelsekapital
vidamedel sammantaget 6kat med 3 695 mkr (1 195) och uppgick till M Kassafldde efter investeringsverksamheten
5910 mkr (2 618) vid periodens utgang.
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Nya Vattentornen 2 och 4 Lund Wihlborgs 1265 Februari 2019
Summa fastighetsvarde 1265
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6vriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -8
Total képeskilling 1257
Avtalade men ej genomforda forsaljningar
Smedjan 13 och 15 Lund Trianon 88 Avhangigt

detaljplan
Stockholm Telefonfabriken 7 Stockholm Einar Matsson Projekt 210  Avhangigtrivning
Total képeskilling 298
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Vasakronan totalt och per region

TOTALT VASAKRONAN jan-mars

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2019 2018
Marknadsvéarde fastigheter, ‘
mkr 139381 128339
Hyresintakter, mkr 1724 1643 W Stockholm, 63% Kontor, 74%
Driftnetto!, mkr 1242 1156 Goteborg, 19% W Handel, 19%
Uthyrningsgrad, % o4 93 = Malms, 10:/: M Ovrigt, 7%
Antal fastigheter 174 176 Uppsala, 8%
Area, tkvm 2324 2400
Miljocertifiering, % 84 84
STOCKHOLM jan-mars Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 92918 83946 o 6 ‘ }
Hyresintakter, mkr 1088 1020 63% Kontor, 80%
Driftnetto!, mkr 787 713 W Handel, 13%
Uthyrningsgrad, % 96 92 W Ovrigt 7%
Antal fastigheter 81 78
Area, tkvm 1395 1395
Miljocertifiering, % 81 81
GOTEBORG jan-mars Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 25872 23999
Hyresintakter, mkr 318 310 19% Kontor, 60%
Driftnetto", mkr 242 238 W Handel, 35%
Uthyrningsgrad, % 96 95 W Ovrigt, 5%
Antalfastigheter 34 36
Area, tkvm 403 423
Miljocertifiering, % 94 92
MALMO jan-mars Malmos andel av totalen Malmo per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 12001 12814 . .
Hyresintakter, mkr 181 189 W 10% Kontor, 61%
Driftnetto!, mkr 120 121 W Handel, 27%
Uthyrningsgrad, % 92 90 W Ovrigt, 12%
Antal fastigheter 33 38
Area, tkvm 290 353
Miljocertifiering, % 96 97
UPPSALA jan-mars Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 8590 7580 . .
Hyresintakter, mkr 137 124 8% Kontor, 69%
Driftnetto!, mkr 93 84 W Handel, 21%
Uthyrningsgrad, % 98 97 B Ovrigt, 10%
Antal fastigheter 26 24
Area, tkvm 236 229
Miljocertifiering, % 71 74

1) Driftnetto = driftdverskott inklusive tomtrattsavgald och arren-

den, internt uppféljningsmatt.

Avser andel av kontrakterad hyra

Avser andel av kontrakterad hyra
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Vasakronan AB - moderbolageti sammandrag

Resultatrikning

Balansrakning

Belopp i mkr Jan-mars2019  Jan-mars2018 Belopp i mkr 2019-03-31 2018-03-31
Nettoomsattning 118 118 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -150 -146 Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 3 - Inventarier 11 18
Resultat fore finansiella poster -29 -28 Aktier och andelaridotterbolag 40080 30772
Fordringar hos dotterbolag 36911 8195
Finansiella poster Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Resultat fran andelar i dotterbolag 144 162 Uppskjuten skattefordran 266 234
Réntenetto -76 -263 Derivatinstrument 511 359
Vardeférandring finansiella instrument -627 -24 Langfristigafordringar 223 102
Bokslutsdispositioner - - Summa anliggningstillgdngar 78003 39681
Resultat fére skatt -588 -153
Omséttningstillgangar
Skatt 122 34 Fordringar hos dotterbolag 312 29506
Periodens resultat -466 -119 Derivatinstrument 26 39
Kortfristiga fordringar 695 799
Rapport éver totalresultatet Likvida medel °907 2616
Summa omsittningstillgdngar 6940 32960
Periodens resultat enligt resultatrakningen -466 -119 -
Ovrigt totalresultat ~ ~ SUMMATILLGANGAR 84943 72641
Summa totalresultat for perioden -466 -119
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11010 9081
Obeskattade reserver 186 186
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Skulder
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av Rintebarande skulder 64090 58903
defastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt Derivatinstrument 2605 2375
avmoderbolaget. Ejrantebdrande skulder 932 659
Intdkternaimoderbolaget uppgick under perioden till 118 mkr Skulder till dotterbolag 6120 1437
(118) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Summa skulder 73747 63374
for utfordatjanster. Vardefoérandring pa finansiella instrument upp-
gick till -627 mkr (-24) till foljd av sjunkande Idnga marknadsrantor. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84943 72641

Resultat fore skatt uppgick till -588 mkr (-153). Likvida medel upp-
gick vid utgangen av periodentill 5907 mkr (2 616).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgadngen av periodenttill 314 (314).

Risker och osdkerhetsfaktorer
Styrelsenoch foéretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppnad éns-
kad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy. Policyninnehaller
enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar, hantering och
rapportering avrisker. Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen
for 2018 pasidorna 94-97. Inga vasentliga férandringar har darefter
uppstatt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedémning.
Den 13juni 2018 inférdes nya skatteregler for foretagssektorn. Lagen
innebar bland annat att juridiska personer endast far gora skattemassiga
avdrag for rantenetto upp till 30 procent av skatteméssigt resultat fore
avskrivningar, rantenetto och skatt. Vasakronan arbetar med att analy-
seravilka effekter ranteavdragsbegransningarnafar for bolaget.

Uppskattningar ochbedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen gora bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt ldmnad informationi dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar speciellt kdnslig for de
beddmningar och antaganden som ligger till grund for varderingen av
forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys se sidan 64 iVasa-
kronans arsredovisning fér 2018.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstaende framgar avnot 7 sidan 92 i Vasa-

kronans arsredovisning for 2018. Vid utgangen av perioden hade Tredje

AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pa 90 mkr.
Ingavasentliga narstaendetransaktioner har skett under aret.

Redovisningsprinciper

Dennabokslutsrapport ér upprattadienlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering och Arsredovisningslagen. Jamférelser angivnainom parentes
avser belopp for motsvarande period foregdende ar. Sammaredovis-
nings-ochvarderingsprinciper samt berdkningsmetoder har tillampats
somisenast avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2018 sidorna 75-93, med undantag for IFRS 16 som tillampas fran
1januari2019.

Derivatvarderastill verkligt varde i balansrdkningen och évriga finan-
siellainstrument till upplupet anskaffningsvarde. For rantebdrande skul-
der, somutgors av obligations-, bank- och certifikatslan, avviker verkligt
varde fran det redovisade upplupna anskaffningsvardet. Verkligt varde
faststalls utifran aktuell rantekurva medtillagg for upplaningsmarginal
ochingariberakningenav NNNAV.

Derivatvarderasienlighet med niva 2 iverkligt vardehierarkin. Fér samt-
ligaderivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart i handelse avobestand.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
niva 3iverkligt vardehierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
forjuridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geografiska
uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala. Dessa regio-
ner utgdr darmed de fyrarorelsesegment for vilka rapportering sker, se
Vasakronans arsredovisning sidan 76.

IFRS 16

Franoch 1januariersatter IFRS 16, Leasing, dentidigare standarden IAS
17.Enligt denna nya standard ska samtliga leasingkontrakt redovisasiba-
lansrakningen med undantag for kontrakt kortare &n 12 ménader eller av
mindre belopp. Det innebér att framtida leasingavgifter diskonteras éver
kontraktets I6ptid och skuld- respektive tillgdngsforas. Fran och med
1januari 2019 redovisar Vasakronan entillgangspost omtotalt 5063
mkr och en motsvarande skuldpost hanforliga till tomtrattsavtal och ar-
rendeavtal. Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka mark-
nadsvérderas och skrivs ddrmed inte av. Marknadsvérdet raknas fram
genom att diskontera framtida avgélder med avgaldsrantan motsvarande
3,25-3,5procent.

Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens 16ptid genom att dis-
konteraframtida arrenden med marknadsrantan fér motsvarande 16ptid
som for kontraktet. Franoch med 1 januari 2019 redovisas tomtrattsav-
gald samt arrendekostnader som rantekostnader. For arets forstakvar-
taluppgar dennakostnad till 36 mkr. Relaterat till arrendeavtalen redovi-
sas dvenenomvdrderingseffekt om 2 mkr vilken redovisas som
vardeférandring forvaltningsfastigheter.

Alternativa nyckeltal

Vasakronantillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte definierasilFRSeller
Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klassificeras som alternativa
ska beskrivning, samt motivering till varfor nyckeltalet ar relevant, anges.
Forde nyckeltal dar information, utéver den som framgar av balans- och
resultatrakning, behdvs for berdkning av nyckeltalet ska dven en sarskild
harledning redovisas.

Denyckeltali Vasakronans delarsrapport som anses vara alternativa
nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 19. Pa sidan 18 finns
dvenen harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation har bedémts
relevant.

Stockholm den 7 maj 2019

Fredrik Wirdenius
Verkstdllande direktér

For vidare information om bokslutskommunikén vanligen kontakta:
Christer Nerlich, Chef ekonomi och finans
Telefon: 08-566 205 40, E-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Granskningsrapport

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av finansiell delarsinformationi sammandrag
(delarsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vihar utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinfor-
mationenisammandrag (delarsrapport) for Vasakronan AB (publ)
per 31 mars 2019 och den tremanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansva-
ret for att upprattaoch presenteradennafinansiella delarsinforma-
tionienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar
attuttalaenslutsats omdennadeldrsrapport grundad pavar éver-
siktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfort var dversiktliga granskningienlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
avfinansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géraforfragningar, i forsta hand
till personer som ér ansvariga for finansiellafragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga
granskningsatgarder. En déversiktlig granskning har en annan inrikt-

ning och en betydligt mindre omfattning jdmfort med deninriktning
ochomfattning somenrevision enligt ISAoch god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan saker-
het att vi blir medveten om alla viktiga omstdndigheter som skulle
kunna ha blivitidentifierade omenrevision utférts. Denuttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet somenuttalad slutsats grundad paen revision har.

Slutsats

Grundat pavar 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrap-
porteninte,iallt vasentligt, &r upprattad for koncernens delienlighet
med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt for moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholmden 7 maj 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

April2018-
Jan-mars 2019 Jan-mars 2018° mars 2019° Jan-dec 20182

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 93,5 92,8 93,5 93,1
Overskottsgrad, % 74 70 73 73
Investeringar i befintliga projekt, mkr 986 713 -3608 3335
Fastighetsforvary, mkr - 78 -556 634
Fastighetsforsaljningar, mkr 1257 -1035 -2748 -2526
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr -274 244 -1416 -1443
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 139381 128339 139381 138934
Area pa balansdagen, tkvm 2324 2400 2324 2372
Antal fastigheter pa balansdagen 174 176 174 174
Miljocertifiering pa balansdagen, % 84 84 84 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwWh/kvm 101 99 101 103
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad®, ggr 4,9 4,2 4,9 4,7
Soliditet pa balansdagen, % 39 39 39 42
Belaningsgrad pa balansdagen®, % 39 44 39 41
Genomsnittlig rantebindning, ar 51 43 51 47
Genomsnittlig kapitalbindning®, ar 4.4 3,9 4.4 3,9
NAV pabalansdagen, mkr? 79506 70541 79506 78542
NNNAV pa balansdagen, mkr?# 71715 63150 71715 70823
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,8 1,7 1,8 1,6
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 58180 56285 58180 58872
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 808 770 3605 3567
FFO/netdebt, % 6,3 6,1 6,3 6,2
Bvrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 314 314 314 309
Harledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Egetkapital 61088 53404 61088 60271
Aterlaggning goodwill -1908 -2009 -1908 -1982
Aterlaggning derivat 2068 1977 2068 1967
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 18258 17169 18258 18286

79506 70541 79506 78542
2) NNNAV, mkr
Eget kapital 61088 53404 61088 60271
Aterlaggning goodwill -1908 -2009 -1908 -1982
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 18258 17169 18258 18286
Uppskjuten skatt till verkligt varde® -5364 -5035 -5364 -5465
Justering rantebarande skulder till verkligt varde® -359 -379 -359 -287

71715 63150 71715 70823
3) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.
4) Berakningarna for innevarande period har justerats for IFRS 16.
5) Exklusive outnyttjade kreditloften.
6) Beraknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
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Definitioner

Area,kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och
parkeringsplatser per balansdagen.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder netto dividerat med totala
tillgdngar med avdrag for tomtratter ocharren-
den per balansdagen. Anges for att belysabola-
gets finansiellarisk.

Central administration, mkr

Kostnader p& koncernévergripande niva sominte
ardirekt hanforbaratill fastighetsforvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central marknads-
foring.

Driftéverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadministra-
tion, fastighetsskatt. For perioder fére 1 januari
2019 gors dven avdrag for tomtrattsavgald och
arrenden. Anges for att belysadenI6pande intja-
ningeniforvaltningsverksamheten. Externt upp-
féljningsmatt.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadministra-
tion, fastighetsskatt, tomtrattsavgéld och arren-
den. Anges for att belysadenlépande intjdaningen
iforvaltningsverksamheten exklusive IFRS 16
effekter. Internt uppféljningsmatt.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energianvandning
foruppvarmning, komfortkyla och fastighetsel,
dividerat med tempererad area (invéndigareafor
en byggnads samtliga vaningsplan som varms till
mer an 10°C). I redovisad energiprestandaingar
avenviss hyresgastel och processkylasom av
tekniskaskél inte gar att raknabort.

Fastighetsforvarv, mkr
Forvarvavforvaltningsfastigheter. Anges for att
belysabolagets forvarvunder perioden.

Fastighetsférsaljningar, mkr
Forsaljning av forvaltningsfastigheter. Anges for
att belysaforsaljningar under perioden.

FFO/netdebt, %

Kassaflode fran l6pande verksamhet fore forand-
ringirorelsekapital for de senaste 12 manaderna
dividerat med genomsnittligjusterad rantebarande
skuld netto. Anges somett matt pa hur stor del av
foretagets nettoskulder somkan betalas av kassa-
flodet frandenl6pande verksamheten.

Finansnetto
Finansiellaintakter minus finansiella kostnader
exklusive tomtrattsavgald och arrenden.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende [6ptid pa rantebdrande
skulder och derivat pa balansdagen. Anges for att
belysabolagetsfinansiellarisk.

Genomsnittligrinta, %

Volymviktad rantesats pa rantebarande skulder
ochderivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiellarisk.

Genomshittlig rintebindningstid, ar
Volymviktad aterstaende [6ptid avseende rante-
bindningen parantebdrande skulder och derivat
pa balansdagen. Anges for att belysabolagets
finansiellarisk.

Genomshnittlig aterstiende l6ptid, ar

Totalt kontraktsvérde pa kommersiella lokaler
dividerat med kontrakterad hyra for kommersiella
lokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyramed tillagg for bedomd
marknadshyra for outhyrdalokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagdende projekt. Anges for att
belysa bolagets investeringsvolym.

Jamfoérbart bestand

Defastigheter somingattibestandet under hela
rapporteringsperioden samt under helajamforel-
seperioden. Fastigheter somvarit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har forvérvats
eller sdlts,under perioden eller jamférelseperio-
deningarej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyrafran kontrakt som [6per per
balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyrauppdelad utifran de enskilda
hyreskontraktens anvandningsomrade, uppdelat
pa kontor, handel och 6vrigt. Ovrigt omfattar
bland annat bostader, parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa-och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare [6ptid 4n tre manader. Anges
som ett matt pa betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean ifastigheter certifieradeienlig-
het med BREEAM, LEED eller Miljébyggnad, divi-
derat med arean for helafastighetsbestandet, per
balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterldggning av good-
will, derivat och uppskjuten skatt. Mattet visar ett
langsiktigt substansvarde, se harledning sidan 18.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av good-
willoch tillagg av verkligt varde lan exklusive skuld
tomtratter och arrenden samtjusterad med
beddémd verkligt uppskjuten skatt beraknad med
utgangspunkti 30 procent av aktuell skattesats.
Mattet visar ett aktuellt substansvarde, se harled-
ningsidan 18.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsforvarv samt investe-
ringar ifastighetsprojekt med avdrag for kdpeskil-
ling vid fastighetsforsaljningar. Anges som ett
matt pa kapital investerat ifastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyrafor periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad hyrafor periodens uppsag-
ningar for avflytt.

Resultat fore vardeforandringar

och skatt, mkr

Driftoverskott med avdrag for central adminis-
tration, resultat fran andelar ijoint venture och
réantenetto. Anges for att belysa denldpande
intjaningeniverksamheten.

Rintebirande skulder netto, mkr
Rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk exklusive IFRS 16.

Rantetackningsgrad, ggr

Driftoverskott medtillagg for tomtrattsavgald
ocharrenden, centraladministration och resultat
franandelarijoint venture och resultat fran
tjdnsteverksamhet dividerat med finansnettot.
Anvénds for att belysa bolagets kdnslighet for
réanteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa
balansdagen. Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet pa
balansdagen.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyresintakter. Anges
for att belysaden ldpandeintjéningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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