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Delarsrapport januari-juni 2019

Hyresintakterna dkade till totalt 3439 mkr (3 333). | ett jamforbart bestand var dkningen 5 procent (6)
Nyuthyrningar har gjorts av 129 000 kvadratmeter (73 000) med en arshyra pa 473 mkr (269) och nettouthyrningen

uppgick till 171 mkr (60)

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 procent (92,9) vid periodens utgang. Vakansen forklaras till 2,6 procentenheter (3,0)

avvakansipagaende projekt och utvecklingsfastigheter

Driftoverskottet okade till totalt 2 579 mkr (2 396). | ett jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med 6 procent (6)
Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 2 781 mkr (1 809), dér resultat fran andelar i joint venture svarar

for 891 mkr av dkningen

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 4 626 mkr (5 792), vilket motsvarar en vardedkning pa 3,4 procent (4,6)

Véardefoérandring pa derivat uppgick till -1 268 mkr (8) till foljd av sjunkande langa marknadsrantor

Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgang till 144 215 mkr (133 518)

Resultat efter skatt uppgick till 5030 mkr (7 275)

Juli2018-
Beloppimkr Jan-juni2019 Jan-juni2018Y April-juni2019? April-juni2018Y juni2019Y  Jan-dec2018Y
Hyresintakter 3429 3333 1715 1690 6824 6718
Driftoverskott 2579 2396 1300 1240 5052 4869
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2781 1809 1813 948 4856 3884
Resultat efter skatt 5030 7275 4214 5248 10657 12902
Kassaflode I6pande verksamhet fore
forandringirorelsekapital 1753 1759 945 989 3561 3567
Marknadsvarde fastigheter, mkr 144215 133518 144215 133518 144215 138934
Uthyrningsgrad, % 93,1 92,9 93,1 92,9 93,1 93,1
Overskottsgrad, % 75 72 76 73 74 73
Rantetackningsgrad?, ggr 4.4 4.4 3,9 4.6 47 47
Belaningsgrad?, % 41 43 41 43 41 41
NAV pabalansdagen, mkr 81391 71341 81391 71341 81391 78542
NNNAV pa balansdagen?, mkr 72278 64151 72278 64151 72278 70823
Miljocertifiering, andel av total area, % 85 85 85 85 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwh/kvm 99 101 99 101 99 103
1) Jamforelsesiffrornahar ejraknats omenligt IFRS 16.
2) Berakningar for innevarande period har gjorts enligt tidigare ars redovisningsprinciper, utan IFRS 16 tillampning.
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Framgangsrika uthyrningar i pagaende projekt

Vasakronan andra kvartalet

Nyuthyrningar under kvartalet
Utvecklingen pa hyresmarknaden ar fortsatt stark med hog efter-
fragan pa kontorslokaler. Under kvartalet genomférdes omférhand-
lingar eller forlangningar motsvarande 113000 kvadratmeter
(57000) ochenarshyraom 360 mkr (256), somresulteradeienny
utgdende hyrasom éverstiger dentidigare med 15,8 procent (11,0).
Dessutom genomférdes under kvartalet nyuthyrningar motsva-
rande 36 000 kvadratmeter (46 000) och en arshyra pa 146 mkr
(163 mkr).

| Goteborg har bland annat Wistrand Advokatbyra tecknat ett
10-arigt hyresavtalom 2 200 kvadratmeter i det pdgaende fastig-
hetsprojektet Platinan. Aven KPMG har i samma fastighet tecknat
ett 7-arigt hyresavtalom 2 200 kvadratmeter. Platinan uppfors vid
nya Hisingsbroni LillaBommen i Géteborg och berdknas stéa klart
varen 2022.1 och med uthyrningarnatill Wistrand och KPMG
sauppgar uthyrningsgradeni Platinan till 55 procent.

| fastigheten Hilton i Frosundavik utanfér Stock-
holm har ett 6-arigt hyresavtal tecknats med
Extenda Retail om 2 000 kvadratmeter. Fastig-
heten som fardigstallsi september 2019 &r efter
avtalet med Extenda Retail uthyrd till 83 procent.

Bredvid Resecentrum, icentrala Uppsala, bygg-
startar Vasakronan till hésten Sveriges forsta kon-
torsfastighetitra, Magasin X. Byggnaden omfattar
cirka 11 500 kvadratmeter fordelat pa sju vaningar och
kommer forutom en stomme heltitrdinnehallaett stort
antal innovativa och klimatsmarta tekniklésningar. Totalt omfattar
fastigheten eninvesteringom 530 mkr och beraknas sta klar hosten
2021.Under kvartalet tecknades ett 6-arigt hyreskontakt med Skat-
teverket i Magasin Xom 3 500 kvadratmeter och med White Arki-
tekter tecknades ett 5-arigt hyresavtalom 1 000 kvadratmeter.
Sedantidigare ar det dvenklart att Vasakronans egna cowor-
king-koncept, Vasakronan Arena, och Uppsalas regionkontor etable-
rasifastigheten. | och med dessa uthyrningar uppgar uthyrningsgra-
denifastighetentill 65 procent innan byggstart.

| PriorniMalmo har ett 7-arigt avtal med E.ON Wind Sweden
tecknats om 900 kvadratmeter. Priorn som uppférsicentrala Malmo
omfattar 13000 kvadratmeter och fardigstallsiapril 2020. 1 och
med uthyrningen till E.ON Wind Sweden uppgar uthyrningsgradenii
fastighetentill 65 procent.

VaxeriUppsala

Uppsalalan dreninnovativ region med stark tillvéxt. Vasakronans
bestand i Uppsalahar enuthyrningsgrad pa 98 procent och efterfra-
gan pa hallbara ochinnovativa kontorsldsningar ar stor. Vasakronan
starker nusinndrvaroistaden genom forvarvet av fastigheten Juve-
len fran Skanska tillen kdpeskilling om 563 mkr. Fastigheten, som lig-
ger endast ett stenkast fran Magasin X, omfattar drygt 8 600 kva-
dratmeter uthyrningsbar yta ochfardigstalls under hésten 2019.
Vasakronantilltrader idecember 2019.

7-arigt
hyreskontrakt

har tecknats med
KPMGi Platinan

SolcellsparkiUppsala

Vasakronan stravar efter hallbarhet i varje del av verksamheten.
Storasatsningar gérs inombland annat energiomradet och ett av
Vasakronans langsiktiga mal ar att verksamheten pa sikt ska vara helt
sjalvforsorjande paenergi.

Under kvartalet tog Vasakronan beslut om att utéka produktio-
nenavfornyelsebar el genom att anldgga en solcellspark med en
total ytaomcirka 30000 kvadratmeter i Fyrislund i Uppsala.
Anlaggningen kommer uppforas paett markomrade somidagslaget
inte har detaljplan eller lampar sig for utveckling.

Genom uppférandet av solcellsparken fordubblas i ett slag Vasa-
kronans totala solelproduktion. Anlaggningen berdknas kunna ge
knappt 5 GWh férnybar el arligen, vilket motsvarar drygt 50 procent
avdenfastighetsel som forbrukas varje ariVasakronans bestand

Uppsala.

Breddad investerarbas
Vasakronanfortsatter att utdkasininvesterarbas
genomupplaninginyavalutor. Intresset fér bola-
gets obligationer ar stort, framforallt fran central-
europeiskaoch asiatiska investerare. Under kvar-
talet har bolaget for forsta gangen gett ut en gron
obligationiaustraliensiska dollar och efter perio-
dens slut emitterades dvenden forsta grona obliga-
tioneniamerikanskadollar. Obligationerna som emitte-
ratsunder periodenharenloptid upp till 25 ar. Den 6kade
tillgdngen till lAangfristig finansiering till fordelaktiga villkor minskar
bade finansieringsrisken och kostnaden éver tid.

I maj bekraftade Moody’s denrating som bolaget erholl varen
2018 med betyget A3, stabila utsikter. | sin motivering till den starka
ratingen betonar Moody’s Vasakronans hogkvalitativa fastighets-
portfoljoch den starka kopplingen till &garna. Moody’s betonar dven
att finansieringsrisken i bolaget har minskat till féljd av diversifiering
avupplaningentill fleravalutor.

Resultat fér det andrakvartalet

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 1 813 mkr (948)
framst forklarat av Okat resultat fran andelar i joint venture om 892
mkr. Vardeférandringen pafastigheter uppgick under kvartalet till

2.8 procent (3,2), motsvarande 3 906 mkr (4 084) och vardeforand-
ring derivat uppgick till -641 mkr (32). Kvartalets resultat efter skatt
uppgick till 4 214 mkr (5 248). Kassaflodet efter investeringsverksam-
heten minskade under kvartalet till =119 mkr (60).



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2019

Fortsatt stark hyresmarknad

Varomvirld

Globalt rader oro for osakerheter som hojda handelstullar, effek-
ternaav Brexit och risken for inbromsning i den globala ekonomin.

I USA ar ekonomin fortsatt stark med hég privatkonsumtion, god
investeringsviljaoch en stark arbetsmarknad medan tillvaxten i
Europa dr svagare. Europas tillvaxt understddis till storadelar aven
expansiv finans- och penningpolitik.

Sverige utvecklas nagot battre &n Europaigenomsnitt dven om
konjunkturinstitutet i sin senaste rapport bedémer att Sverige gattin
ienavmattningsfas. | deras senaste prognos uppskattas BNP-tillvax-
tenuppgatill 1,8 procent for 2019 ochtill 1,4 procent for 2020 att
jamforamed 2018 da BNP steg med 2,4 procent. Den lagre tillvéxt-
takten paverkas negativt av framforallt Iagre bostadsinvesteringar.

Vid Riksbankens senast penningpolitiska méte i juli beslutades att
behalla reporantan oférandrad pa -0,25 procent och samtidigt indi-
kerades att reporantan kommer att hojasislutet av aretelleriborjan
avnastaar.

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

I den senaste rapporten fran HUI Research uppskattas tillvaxten
idetaljhandeln uppga till 2,5 procent for 2019 och till 2,0 for 2020.
Strukturomvandlingeninom handel fortgar och den fysiska butiks-
handelnfortsatter tappa marknadsandelar till férdel for e-handeln.
E-handelnforvantas vaxa med 14 procent under 2019 vilket motsva-
rar knappt 90 mdkr. Okningen sker framst inom dagligvaruhandeln
och hemelektronik. Rapporten ligger i linje med Vasakronans city-
handelsindex som dvendet visar pa en nedgang for framfor allt sport-
ochfritidshandel samt skor. Cityhandelsindex bygger pa omsatt-
ningssiffror fran butikernaiVasakronans bestand och ar ett verktyg
for bolaget att bade mata och méta handelsutvecklingenicity.

Fastighetsmarknaden

FastighetsmarknadeniSverige har utvecklats val de senaste arentill
foljd av hégkonjunktur, ldga rantor och god tillgadng pa kapital. Intres-
set for fastigheter pa den svenska marknaden ar fortsatt stort och
intresset franutlandskainvesterare dkar.

Under forstahalvaret genomférdes transaktioner pa den svenska
fastighetsmarknadentill ett vérde av knappt 80 mdkr (63) enligt upp-
gift fran Cushman & Wakefield. Kontorsfastigheter utgjorde det
storstasegmentet av transaktionsvolymen féljt av bostadsfastig-
heter. Merparten av transaktionsvolymen omsattesi Stockholm.

Stockholm

HyresmarknadeniStockholm &r fortsatt stark. | CBD har marknads-
hyrornastigit jamfort med arsskiftet och vakansnivaernafor kon-
torslokaler och butikslokaler uppgar till 3 respektive 2 procent.
Framforallt ar det hog efterfraganikombination med ett historiskt
lagt utbud somdriver hyrorna uppat och héller vakansnivaernanere.
| Stockholms innerstad utanfor CBD och i Stockholms ytteromraden
har hyrorna 6kat under férsta halvaret. Vakansgradeniinnerstaden
ochiytteromradenaligger pa 8 procent respektive 13 procent vilket
arilinje med arsskiftet. Hyresnivaer och vakansnivaer varierar mel-
lan olikaomradenoch objekt. | savdl CBD som dvrigainnerstaden
ochnarférorten har marknadens direktavkastningskrav stabiliserats
ochligger runt 3,5, 3,9 respektive 4,3 procent.

Goéteborg

Kontorshyresmarknaden i Goteborg praglas fortsatt av ett lagt
utbud av nyproducerade kontorslokaler vilket resulteratiatt hyres-
nivaernafortsatt att stigaunder arets sex manader. Vakansnivaerna
ligger kvar pa historiskt laga nivaer och uppgar till drygt 4 procent for
kontorslokaler i Goteborg CBD ochtill cirka 2 procent for butiksloka-
ler. Direktavkastningskravet for de basta kontorsobjekteni Gote-
borg CBD ligger kvar pa 3,7 procent.

Malméo

I Malmo ar efterfragan pa kontorslokaler fortsatt stabil med of6r-
dndrade hyresnivaer sedan arsskiftet. Vakansnivan ligger pa 9 pro-
cent for kontorslokaler och pa 4 procent fér butikslokaler medan
direktavkastningskravet for de basta objekteniMalmé CBD stabili-
serats pa4,2 procent.

Uppsala

Hyresnivaerna for kontorslokaler i centrala Uppsala har 6kat nagot
under det senaste kvartalet. 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 4,6 respektive 5,0 procent.

Stabil tillvaxt
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Koncernens resultatrakning

Juli2018-
Belopp i mkr Jan-juni2019 Jan-juni2018Y April-juni2019? April-juni2018% juni2019?  Jan-dec2018"
Hyresintakter 3439 3333 1715 1690 6824 6718
Driftkostnader -349 -359 -152 -162 -701 -711
Reparationer och underhall -64 -57 =3 -28 -115 -108
Fastighetsadministration -186 -176 -102 -93 -367 -357
Fastighetsskatt -261 -274 -130 -137 -514 -527
Tomtrattsavgald och arrenden = -71 = -30 -75 -146
Summa fastighetskostnader -860 -937 -415 -450 -1772 -1849
Driftéverskott 2579 2396 1300 1240 5052 4869
Central administration -55 -51 -29 -28 -105 -101
Resultat frdnandelarijoint venture 891 0 892 1 1050 159
Finansiellaintékter 2 1 1 0 4 3
Finansiella kostnader -565 -537 -316 -265 -1074 -1046
Tomtrattsavgélder och arrenden -71 - -35 - -71 -
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2781 1809 1813 948 4856 3884
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4626 5792 3908 4084 9485 10651
Avskrivning arrendeavtal -4 - =2 - -4 -
Vérdeforandring finansiella instrument -1268 8 -641 32 -1263 13
Avyttrad/nedskriven goodwill -74 -36 0 0 -100 -62
Resultat fore skatt 6061 7573 5078 5064 12974 14486
Aktuell skatt -161 -74 34 63 -207 -120
Uppskjuten skatt -870 -224 -898 121 -2110 -1464
Periodens resultat 5030 7275 4214 5248 10657 12902
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?
Pensioner,omvardering - - - - -18 -18
Restriktion fér dverskott i pensionsplan med tillgangstak 0 - 0 - 8 8
Inkomstskatt pensioner 0 - 0 - 2 2
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 0 - 0 - -8 -8
Summa totalresultat fér perioden® 5030 7275 4214 5248 10649 12894
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 75 72 76 73 74 73
Rantetackningsgrad®, ggr 44 44 3,9 4.6 47 47

1) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.

2) Poster sominte skall omklassificeras till resultatrakningen.

3) Dainga materiella 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 tkade under periodentill 3439 mkr (3 333). | ett
jamforbart bestand var 6kningen 5 procent (6) och forklaras framst
av hogre bruttohyrafran genomférda nyuthyrningar och omférhand-
lingar men dven av inflationsjustering av hyrorna. Nyuthyrningar har
gjortsav 129 000 kvadratmeter (73000) med en arshyra pa 473 mkr
(269),varav 21 procent (33) ar intdktspaverkande under 2019. For-
andringeninyuthyrningen mellan arenberor framférallt pa de stora
nyuthyrningarnaiNya Kronan till Skatteverket och Tre Vapenttill
Handelsbanken som genomférdes under det forsta kvartalet. Under
periodenhar hyreskontrakt motsvarande en arshyraom 302 mkr
(209) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyrningen uppgick till
171 mkr (60).

Under perioden genomférdes omforhandlingar och forldngningar
av 171000 kvadratmeter (147 000) motsvarande en arshyra pa
542 mkr (431) som har resulteratien ny utgdende hyra som éver-
stiger dentidigare med 13,9 procent (10,9). Av de kontrakt som har
varit foremal for omforhandling under de senaste 12 manadernahar
73 procent (61) valt att forlanga sina hyreskontrakt. Periodens
omférhandlingsresultat for hyreskontrakt relaterat till handel upp-
gar till 5,0 procent (4,4).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till 6 871 mkr
(6 741) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pa 4,0 ar (4,2). Vid
periodens slut uppgick uthyrningsgradentill 93,1 procent (92,9).
Vakansen forklarastill 2,2 procentenheter (2,4) av vakanser i paga-
ende projekt ochtill 0,4 procentenheter (0,6) av vakanser i utveck-
lingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under periodentill -840 mkr (-937).
lettjamforbart bestand, exklusive IFRS 16, 6kade fastighetskostna-
dernamed knappt 3 procent (4). Okningen i det jamférbara bestandet
forklaras av hogre kostnader for reparationer och fastighetsadminist-
ration. Minskningen mellan perioderna forklaras till stor del av éver-
gangentill IFRS 16 dar 75 mkr hanforliga till tomtrattsavgalder och
arrenden har omklassificerats fran fastighetskostnader till avskriv-
ning arrendeavtal samt rantekostnader.

Stigande hyresintakter kr/kvm Stabil uthyrningsgrad Hog 6verskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
4000 4000 95 3000 100
3000 3000 93 2250 75
91
2 000 2 000 1 500 50
89
1000 1000
g7 750 25
0 0 0 0
15 16 17 18 19 88— ¢ 16 18 19 15 16 17 18 19
Januari-juni Per 30juni Januari-juni

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, 25%
Rikspolisstyrel 3 2019 549 8 B Tjanster, 22%
HEPOISSYTEREN \ Konsumentvaror, 18%
Ericsson 3 2020 1106 16 IT,9%
H&M 3 2021 1158 17 B Finans, 5%
Telekom, 3%
Kriminalvarden 2 2022-ff 3738 54 M industri, 3%
Forsakringskassan 2 Summa 6551 95 W Ovrigt, 15%
D | k 1
" omstolsverket Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Ahléns 1 Bostader 100
KPMG 1 Garage 220
Uppsala Lans Landsting 1 Totalt 6871 95
Riksdagsforvaltningen 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra
Summa 18

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Driftoverskott

Driftoverskottet 6kade under periodentill 2 579 mkr (2 396), dar

okningarna framst forklaras avhogre hyresintadkter. | ett jdmforbart

bestand tkade driftnettot” med é procent (6). Driftoverskottet har

dven paverkats positivt med 75 mkr till foljd av 6vergangen till IFRS 16.
Overskottsgraden dkade till 75 procent (72), varav 2 procenten-

heter forklaras av 6vergangen till IFRS 16.

Administration

Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till =186 mkr (-176)
och kostnaden for central administration uppgick till =54 mkr (-51).
Okningenférklaras framforallt av hégre kostnader fér 16n och sociala
avgifter.

Resultat fran andelar i joint ventures

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till 891 mkr (0). Okningen
beror pa positiva vardeférandringarpa byggratter som ags av Vasa-
kronansintressebolag, Jarvastaden och Stora Ursvik. Vardeférand-
ringarnaforklaras framforallt av lagakraftvunna detaljplaner. Upp-
skattad volym byggratter i Jarvastaden respektive Stora Ursvik
uppgar tillca 600000 kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA) dar mer-
parten avser bostader.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =563 mkr (-536). Forsamringen forklaras
avenstorrelaneskuld och ndgot hogre rantor. Vid utgangen av perio-
den uppgick genomsnittliga rantan for lan och derivat till 1,8 procent
(1,7).

Rantetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
Okadetill 5,5 ganger (4,1) till foljd av ett forbattrat driftnetto®. Poli-
cynar att rantetackningsgraden ska uppgatill 1agst 2,0 gdnger éver
enrullande 12-manadersperiod.

Somen effekt av dvergangen till IFRS 16 redovisas del avtomt-
rattsavgald och arrendenfran och med 1 januari 2019 som rante-
kostnad och uppgar for perioden till 71 mkr. Rantekostnader hanfor-
ligatilltomtratter och arrendeningar inte i finansnettot.

Sevidare avsnittet Skulder och likvida medel pa sidan 10.

Resultat fore viardeférindringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 2 781 mkr
(1809),en 6kning med 54 procent. Rensat for resultat fran andelari
joint venture var 6kningen drygt 4 procent.

1) Driftnetto motsvarar driftéverskott justerat for IFRS 16.

Finansiellarisker

Forbattrad rantetiackningsgrad

Finanspolicy Utfall ger

isammandrag 2019-06-30 5
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 52ar 4
Laneforfall 12 manader max 40 % 21% 3
Kreditloften och likvida medel/ minst 100 % 152% 2
laneforfall 12 manader .
Ranterisk 0
Réntetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 4,7 ggr 15 16 17 18 19
Réntebindning minst 2 ar 57ar Per 30juni, rullande 12 manader
Rantebindningsforfallinom 12 manader max 55 % 36%

Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering

lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal

Ingen exponering

Uppfyllt

Uppfyllt
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 30juni 2019 har helafastighetsbestandet varderats externt av
Cushman & Wakefield eller Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick vardeférandringen pafastigheternatill
4622 mkr (5792),vilket motsvarar en vardedkning pa 3,4 procent
(4,6).
Direktavkastningskravenibestadndet uppgick i genomsnitt till
4,3 procent, vilket endast &r en mindre férandring jamfort med
utgangenav 2018 for motsvarande fastigheter.

Vardeforandring finansiellainstrument
Vardeforandring pa derivat uppgick till -1 268 mkr (8) till foljd av
sjunkande ldnga marknadsrantor under perioden.
Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteférfallo-
strukturenilaneportfoljen ochvalutasdkra upplaning i utlandsk
valuta. Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till 69 963 mkr
(62786),varav 54 376 (52 742) utgdrs av rantederivat och 15 587
mkr (9 544) avvalutardntederivat.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -1 031 mkr
(-298). Av skattekostnaden utgjordes -161 mkr (-74) av aktuell skatt
och -870mkr (-224) av uppskjuten skatt till foljd av temporara skill-
nader framst hanforligt till forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Den effektiva skattesatsen uppgick till 17,0 procent
(20,6). Skattesatsen avviker fran bolagsskattesatsenom 21,4 pro-
centvilket forklaras av under aret genomforda skattefria bolagsfor-
saljningar.

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

Vasakronan var vid utgadngen av perioden inte féremal for nagra
skatteprocesser.

Vardeférandring per region

Vardeférandring, Bidragtill virdeférandring,

% %-enheter
Stockholm 338 2,5
Goteborg 3,0 0,5
Uppsala 2,7 0,2
Malmé 1,7 0,2
Totalt 34 34

Vardeférandring férdelat per kategori

Vardeférandring, Bidragtill vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 3,7 3,2
Projekt-och 1,5 0,2
utvecklingsfastigheter
Transaktioner 0
Totalt 34 34

Virdepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav 0,9
Marknadshyror 2,5
Totalt 3,4

1) Vardeuppgangen forklaras dven av investeringar och andra vardepaverkande faktorer
som har fordelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.
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Koncernens balansrakning

Belopp imkr 2019-06-30 2018-06-30* 2019-03-31 2018-03-31% 2018-12-31%
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 2014 2109 2014 2109 2089
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 144215 133518 139381 128339 138934
Tomtrétt och arrende 5046 - 5063 - -
Inventarier 40 48 43 44 44
149301 133566 144487 128383 138978
Finansiella anliggningstillgdngar
Aktier och andelarijoint ventures 1256 368 365 367 365
Fordringar hos joint ventures 165 - 165 - 165
Derivatinstrument 831 636 511 359 214
Andra langfristiga fordringar 57 57 60 105 270
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2309 1061 1101 831 1014
Summa anliggningstillgangar 153624 136736 147 602 131323 142081
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 12 15 11 13 29
Fordringar joint ventures 0 0 0 0 0
Derivatinstrument 39 71 26 39 39
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader
ochupplupnaintakter 1509 1293 1283 1389 837
Likvida medel 3082 2008 5910 2618 2215
Summa omsattningstillgangar 4642 3387 7230 4059 3120
SUMMA TILLGANGAR 158266 140123 154832 135382 145201
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 61302 54652 61088 53404 60271
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 51598 47934 49987 45890 45956
Skuld tomtrétt och arrende 5046 - 5063 - -
Uppskjuten skatteskuld 19156 17047 18258 17169 18286
Derivatinstrument 3231 2358 2599 2375 2200
Ovrigalangfristiga skulder 764 433 497 219 76
Avsatt till pensioner 87 82 89 84 91
Summa langfristiga skulder 79882 67854 76493 65737 66 609
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 13825 14381 14103 13013 15131
Leverantorsskulder 47 53 238 191 118
Skulder joint ventures 12 144 11 12 151
Aktuella skatteskulder 3 52 70 118 42
Derivatinstrument 48 - 6 - 20
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3147 2987 2823 2907 2859
Summa kortfristiga skulder 17082 17617 17251 16241 18321
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 158266 140123 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 30 juni till
1908 mkr (2009),dar minskningen framst beror pa férsaljning av
fastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter
Per 30juni 2019 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
externt med ett bedoémt marknadsvarde om 144 215 mkr, jamfort
med 138 934 mkr vid arsskiftet 2018/2019. Vardeférandringen
under perioden uppgick till 4 626 mkr (5 792) och resterande forand-
ring av marknadsvardet utgors av nettoinvesteringar. En foréandring
i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle pa-
verkavardet pa nuvarande fastighetsbestand med -5,3/6,0 procent.
Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red Book
ochmed samma metodik som vid tidigare varderingar. Marknads-
vardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande handelser
somny-och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investe-

Okade fastighetsvirden

ringar. Hansyn har dven tagits till de férandringar som bedéms ha
skettimarknadshyraoch direktavkastningskrav. Fér 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 30 juniuppgar nyttjanderattsavtalentill totalt
5046 mkr. Ingen omrakning har gjorts av jamforbarasiffror.

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering av
bestandet. Ambitionen dr att andelen miljécertifierade fastigheter
panivan LEED Guld eller hogre ska 6ka. Vid utgangen av perioden
var 85 procent (85) av bestandet miljdcertifierat varav 69 procent-
enheter LEED Guldeller hogre.

Under kvartalet frantraddde Vasakronan Telefonfabriken 7 i Stock-
holm for ett fastighetsvarde om 210 mkr till Einar Matsson Projekt.

Fastighetsprojekt

Pagadende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
12905 mkr (9 967),varav 5457 mkr (3 331) var upparbetat per
30juni. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till 55 pro-
cent (42) vid utgangen av perioden.

Under kvartalet har Wistrand Advokatbyra tecknat ett 10-arigt
avtalomknappt 2 200 kvadratmeteridet pagaende fastighetspro-
jektet Platinani Géteborg. Aven KPMG har i samma fastighet teck-
nat ett 7-arigt hyresavtal om knappt 2 200 kvadratmeter. Uthyr-
ningsgraden for Platinan uppgar nu till 55 procent.

| fastigheten Hilton i Frésundavik utanfoér Stockholm har under

Mkr 2019 2018  Lvartaletett 6-arigt hyresavtal tecknats med Extenda Retail om
Ingdende vérde 1januari 138934 126875 2000 kvadratmeter. Fastigheten som fardigstélls i september 2019
Investeringar 2120 1637 &refter avtalet med Extenda Retail uthyrd till 83 procent.
Forvarv, kdpeskilling 249 | host byggstartas Magasin Xi Uppsala och under kvartalet teck-
Forsaljningar, kopeskilling -1465 -10385  nadesett 6-arigt hyreskontakt med Skatteverket om drygt 3 500
Vardeforandring 4626 5792 Lvadratmeter och ett 5-arigt hyresavtal med White Arkitekter om
Utgaende varde 30 juni 144215 133518 1000 kvadratmeter.
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat,  Andelupp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Miljs-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad,%? certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 2140 58 56500 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 2600 782 30 52900 Dec-22 55 LEED
Sundbyberg Kronan 1 1680 171 10 42700 Nov-21 100 LEED
Stockholm, Solna Strand Néten 5 916 373 41 26000 Dec-20 54 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 115 14 15000 Juni-21 80 LEED
Malmé Priorn 5 560 417 74 13200 April =20 65 LEED
Uppsala Magasin X 530 22 4 11500 Dec-21 402 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 191 45 10200 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 362 93 10000 Sep-19 83 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 171 90 3650 Juni-20 0 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 8 7 6400 Aug-21 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 11901 4752 40 55
Ovrigaprojekt 1004 705
Totalt 12905 5457

1) Berdknad utifran area.

2) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor berdknas uthyrningsgraden uppga till 65 procent.
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Uppskjuten skatt

Denuppskjutna skatteskulden uppgick per 30 juni 2019till 19 156
mkr (18 286) och ar till storsta delen hanforlig till forvaltningsfastig-
heter. Férandringen beror framst pa héjda marknadsvarden pa
fastigheterna.

Uppskjuten skatt berdknas fran och med halvarsskiftet 2018 med
ennominell skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat
varde och skattemassigt varde péatillgdngar 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 6kade under
periodentill 62 341 mkr (60 308). Vasakronan efterstravar en diver-
sifierad upplaning fordelad pa flera olika finansieringskallor och
marknader. Vasakronan har darfér sedan varen 2018 en publik rating
fran Moody’s och den har gett tillgang till nya marknader och finansi-
dreribland annat Centraleuropa och Asien. Diversifieringen har
aven gett tillgang till lan pa langre |6ptider, i vissa fall upp till 25 ar.
I'maj 2019 bekréftade Moody's ratingen med betyget A3 stabila
utsikter ochtilldelade samtidigt Vasakronans obligationsprogram
sammarating.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgangen till
kapital har bolaget en kreditfacilitet fran Foérsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden om totalt 18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en
uppsagningstid pa 2 ar. Likvida medel om 3082 mkr (2008) och out-
nyttjad kreditfacilitet motsvarar tillsammans 152 procent (139) av

laneforfallen de kommande 12 manaderna. Av likvida medel utgors
636 mkr (205) avdepositioner under CSA-avtal.

Somen effekt avden 6kade langfristiga upplaningen 6kade den
genomsnittliga kapitalbindningentill 5,2 ar (4,1) och genomsnittlig
kapitalbindning med hansyn till outnyttjade kreditloften dkade till
5,64ar(4,5).Laneforfallen de kommande 12 manaderna minskade till
21 procent (23) av rantebarande skulder, samtidigt som laneforfall
534rochlangre tkadetill 33 procent (29).

Under det andra kvartalet emitterade Vasakronan en forsta gron
obligationiaustraliensiska dollar om AUD 30 m med en [6ptid pa
15 ar. Under det forsta halvaret har bolaget totalt emitterat motsva-
rande 8,8 mdkr fordelat pa SEK 3,9 mdr (5,4), NOK 300 m (2 100),
EUR 344 m(-),JPY 10 mdr (-) ochAUD 30 m (-). Efter periodens slut
emitterades dven en forsta obligation iamerikanska dollarom USD
75 m. Avden totalaskulden utgjordes vid periodens slut 24 procent
(13) avlaniutlandsk valuta. Upplaningeni utlandsk valuta ar sdkrad
genom valutarantederivat vilket eliminerar valutarisken.

Under perioden har dven sdkerstallda banklan om totalt 1,3 mdkr
() tagits upp och vid periodens slut uppgick utestdende banklan mot
sakerhetipantbrev till 9 procent (10) av koncernens totala tillgangar.

For att minska ranterisken har Vasakronan under perioden ingatt
nyarantederivat palangre loptider vilket medfért att den genom-
snittliga rantebindningstiden ékat till 5,7 ar (4,2). Andelen réntebind-
ningsforfallinom 1 ar minskade till 36 procent (43) och andelen
rantebindningsforfall 5 &r och langre 6kade till 52 procent (40) av
rantebarande skulder. Den genomsnittliga rantan for lan och derivat
uppgick till 1,8 procent (1,7) vid utgdngen av perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 5,7 ar (4,2) och kapitalbindningen 6kade till 5,2 ar (4,1).

Rantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-1ar 23619 36 138257 21
1-2ar 780 8724 13
2-3ar 2587 4 9325 14
3-4ar 2500 4917 8
4-5ar 1782 6963 11
5arochéver 34155 52 21669 33
Totalt 65423 100 65423 100
1) Teckningsatagande fran agarnapa 18 000 mkr och likvida medel om 3082 mkr motsvarar totalt 152 procent av laneforfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

Fordelning finansieringskallor

Nominelltbelopp

Mkr basvaluta,m Bokfoértvarde mkr Andel, %
Certifikatprogram 6269 10
Obligationer, SEK 25567 39
Obligationer, NOK 9720 105852 16
Obligationer, EUR 374 3944 6
Obligationer. JPY 10000 862 1
Obligationer, AUD 30 196 1
Banklan mot sékerhet 13173 20
Nordiska- och Europeiska investeringsbanken 4827 7

Totalt

65423 100
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Gron finansiering

Under perioden har bolaget totalt emitterat gréna obligationer om
motsvarande 7,3 mdkr fordelat pa fem valutor; SEK, JPY,NOK, EUR
och AUD. Spridningen pd olika valutor och marknader visar painves-
terarnas storaintresse for hallbarhet.

Utdver finansiering under ramverket har Vasakronan gronaicke
sakerstallda ldan med Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken
omtotalt 4827 mkr (4 827). Under perioden togs dven det férsta
grona sdkerstallda banklanet upp om 760 mkr.

Andelen gron finansiering bestdende av gréona obligationer, grona
foretagscertifikat och gréna lan 6kade under perioden till 40 procent
(28) avdentotalalaneportfoljen.

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Gronacertifikat 760
Gronaobligationer, SEK 15870
Gronaobligationer, NOK 684
Groénaobligationer, EUR 2344
Groénaobligationer, JPY 835
Groénaobligationer, AUD 196
Total volym grona finansiella instrument 20689
Total volym gréna tillgangar - "grén pool” 26260
Kvarvarande godként laneutrymme 5571

Eget kapital

Det egnakapitalet 6kade under perioden genom det positiva total-
resultatet pa 5030 mkr (7 275) till 61 302 mkr (54 652). Soliditeten
uppgick till 39 procent (39) och belaningsgraden uppgick till 41 pro-

cent (43).

Belaningsgrad®
%
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40 —

30 —

20 —

10 —

0 15 16 17 18 19

Per 30juni

Soliditet
%
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20 —/

15 16 17
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18 19

1) 2019 arsssiffror har beraknats enligt tidigare ars redovisningsprinciper.

Koncernens forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000
Periodens resultat -
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat -
Utdelning -
Utgaende eget kapital 2018-12-31 4000
Ingdende eget kapital 2019-01-01 4000

Periodens resultat -
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat -
Utdelning -
Utgaende eget kapital 2019-06-30 4000

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel

Totalt eget kapital

4227 43150 51377
- 12902 12902
- -8 -8
- 12894 12894
- -4000 4000
4227 52044 60271
4227 52044 60271
- 5030 5030
- 0 0
- -4000 -4000
4227 53074 61302
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr Jan-juni2019 Jan-juni2018Y April-juni2019Y April-juni2018Y j:’l:ltllliggig” Jan-dec2018?
Lépande verksamhet

Driftoverskott 2579 2396 1300 1240 5052 4869
Central administration -55 -51 -30 -28 -105 -101
Aterlaggning avskrivningar ) 6 3 3 12 12
Justering for dvriga poster sominte ingar i kassaflodet -6 -5 -4 -3 =il -9
Kassaflode fran I6pande verksamhet

fére rantor och skatt 2524 2346 1269 1212 4949 4771
Erlagd ranta -595 -505 -294 -223 -1159 -1069
Erhallenranta 2 1 1 0 4 3
Betald inkomstskatt -178 -82 -31 0 -233 -138
Kassaflode fére forandring i rérelsekapital 1753 1759 945 989 3561 3567
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -573 -295 -201 104 -468 -190
Okning (+)/ minskning (-) av rérelseskulder 249 447 61 68 60 258
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1429 1911 805 1161 3153 3635
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2120 -1637 -1134 -924 -3818 -3335
Forvarv av fastigheter = -249 = -171 -385 -634
Forsaljning av fastigheter 1465 1035 208 0 2956 2526
Ovrigamateriella anlaggningstillgangar netto 0 -7 2 -6 -2 -9
Forvarvimmateriella anldaggningstillgangar = - = - =7 -7
Utdelning joint ventures - - - - 162 162
Kassaflode fran investeringsverksamheten -655 -858 -924 -1101 -1094 -1297
Kassaflode efter investeringsverksamheten 774 1053 -119 60 2059 2338
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4000 -4000 -4000 -4000 -4000 -4000
Upptagnarantebérande skulder 21326 19584 8937 9427 36650 34908
Amortering rantebarande skulder -17678 -16373 -7762 -6267 -33528 -32223
Forandring sakerheter® 584 406 255 203 431 253
Losenavfinansiellainstrument -139 -85 -139 -33 -538 -484
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 93 -468 -2709 -670 -985 -1546
Periodens kassafléde 867 585 -2828 -610 1074 792
Likvida medel vid periodens borjan 2215 1423 5910 2618 2008 1423
Periodens kassaflode 867 585 -2828 -610 1074 792
Likvida medel vid periodens slut 3082 2008 3082 2008 3082 2215

1) Jamférelsesiffror har ej raknats om enligt IFRS 16.

2) | erlagd rantaingar betalda tomtréttsavgalder samt arrenden om 38 mkr.

3) Fran och med Q2 2018 sker en omklassificering av Credit Support Annex (CSA) fran rérelsekapitalet till finansieringsverksamheten.
Jamforelsesiffrorna ar omraknade.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode franden ldpande verksamheten fére rantor och skatt
O6kade med 178 mkr och uppgick till 2 524 (2 34.6) dar 6kningen
framst forklaras avhogre hyresintédkter. Kassaflode fran denlépande
verksamheten efter fordndringar irorelsekapitalet minskade till

1429 mkr (1911).

Investeringar i befintliga fastigheter kade under perioden till
-2120mkr (-1 637)forklarat av kade investeringar i projekt.

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten

Mkr

2 500

2000

1500

Kassaflodet fran kop och forsaljning av fastigheter forbattrades med 1000
netto 1465 mkr (786) till foljd av genomforda fastighetsforsaljningar.

Illll

Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick darmed till 500
774mkr (1053). 0 2015 2016 2017 2018 2019
Nettoupplaningenunder perioden uppgick sammantaget till 3 648
mkr (3211). Sammantaget har likvida medel 6kat med 867 mkr (585) Januari-juni
ochuppgick till 3082 mkr (2008) vid periodens utgang. Kassafléde fran I6pande verksamhet fére férandring i rérelsekapital
B Kassafldde efter investeringsverksamheten

Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Nya Vattentornen 2 och 4 Lund Wihlborgs 1259 Februari2019
Jarva?2:7 Stockholm SporthalleniSolna 2 April 2019
Telefonfabriken 7 Stockholm Einar Matsson Projekt 210 Maj 2019
Summa fastighetsvirde 1471
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6vriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -6
Total kopeskilling 1465
Avtalade men ej genomfdrda forsaljningar Ort Kopare  Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Lund Trianon 88 Avhangigt

detaljplan
Total képeskilling 88
Fastighetsforvarv
Avtalade men ej genomforda forvarv Ort Séljare  Kopeskilling, mkr Tilltrade
Juvelen Uppsala Skanska 563 Dec 2019

Total kopeskilling
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Vasakronan totalt och per region

TOTALT VASAKRONAN jan-juni

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2019 2018
Marknadsvéarde fastigheter, ‘
mkr 144215 133518
Hyresintakter, mkr 3439 3333 W Stockholm, 63% Kontor, 74%
Driftnetto!), mkr 2508 239 Goteborg, 19% W Handel, 19%
Uthyrningsgrad, % 93 93 W Malms, 10:/) W Ovrigt, 7%
Antal fastigheter 173 180 Uppsala, 8%
Area, tkvm 2318 2400
Miljocertifiering, % 85 85
STOCKHOLM jan-juni Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 96325 87287 o 6 ‘ }
Hyresintakter, mkr 2174 2058 63% Kontor, 80%
Driftnetto!, mkr 1593 1485 W Handel, 13%
Uthyrningsgrad, % 92 92 W Ovrigt 7%
Antal fastigheter 80 82
Area, tkvm 1389 1395
Miljocertifiering, % 81 81
GOTEBORG jan-juni Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 26763 25272
Hyresintakter, mkr 640 636 19% Kontor, 61%
Driftnetto", mkr 487 482 W Handel, 34%
Uthyrningsgrad, % 95 96 W Ovrigt, 7%
Antalfastigheter 34 36
Area, tkvm 4083 423
Miljocertifiering, % 94 92
MALMO jan-juni Malmds andel av totalen Malmo per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 12251 13139 . o
Hyresintakter, mkr 350 381 W 10% Kontor, 58%
Driftnetto!, mkr 233 247 W Handel, 29%
Uthyrningsgrad, % 92 90 W Ovrigt, 13%
Antal fastigheter 33 38
Area, tkvm 290 353
Miljocertifiering, % 96 97
UPPSALA jan-juni Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 8877 7820 o .
Hyresintdkter, mkr 275 258 8% Kontor, 69%
Driftnetto!, mkr 195 182 W Handel, 21%
Uthyrningsgrad, % 98 98 B Ovrigt, 10%
Antal fastigheter 26 24
Area, tkvm 236 229
Miljocertifiering, % 77 79

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-juni2019 Jan-juni2018 Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30
Nettoomsattning 248 242 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -312 -303 Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 3 - Inventarier 10 15
Resultat fore finansiella poster -61 -61 Aktier och andelaridotterbolag 39141 30314
Fordringar hos dotterbolag 38168 8196
Finansiella poster Fordringar hos joint ventures 165 -
Resultat fran andelar i dotterbolag 2355 5813 Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Réntenetto -210 -520 Uppskjuten skattefordran 362 203
Vardeférandring finansiella instrument -1268 8 Derivatinstrument 831 636
Resultat fore skatt 816 5240 Langfristiga fordringar 53 55
Summa anlaggningstillgangar 78731 39420
Skatt 359 19
Periodens resultat 1175 5259 Omséttningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 557 34496
Rapport éver totalresultatet Derivatinstrument % /1
Kortfristiga fordringar 862 804
Periodens resultat enligt resultatrakningen 1175 5259 Likvida medel 3072 2005
Ovrigt totalresultat B B Summa omsattningstillgangar 4530 37376
Summa totalresultat for perioden 1175 5259 -
SUMMATILLGANGAR 83261 76796
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8651 10459
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Obeskattade reserver 186 186
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av
defastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt Skulder
avmoderbolaget. Rantebarande skulder 65423 62315
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 248 mkr Derivatinstrument 3279 2358
(242) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Ej rantebarande skulder 1254 882
for utfordatjanster. Resultat fran andelar i koncernbolag uppgick till Skulder till dotterbolag 4468 596
2 355 mkr (5813) hanforligt till utdelningar. Summa skulder 74424 66151
Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till -1 268 mkr
(8) tillfoljd av sjunkande langa marknadsrantor. Resultat fore skatt SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 83261 76796

uppgick till 1 175 mkr (5 259). Likvida medel uppgick vid utgangen av
periodentill 3072 mkr (2 005).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgangen av periodenttill 309 (314).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsenoch féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppnad éns-
kad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy. Policyninnehaller
enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar, hantering och rap-
porteringav risker. Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen for
2018 pasidorna 94-97. Inga vasentliga férandringar har darefter upp-
statt som paverkar styrelsens och féretagsledningens 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 paverkari
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 av not 7 sidan 92 i Vasa-

kronans arsredovisning for 2018. Vid utgadngen 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-och varderingsprinciper 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 vérde i enlighet med
niva 3iverkligt vardehierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
for juridiska 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 redovisas
i balansrakningen med undantag for kontrakt kortare an 12 manader
eller avmindre belopp. Det innebér att framtida leasingavgifter diskonte-
ras over kontraktets I6ptid och skuld- respektive tillgangsforas. Fran och
med 1 januari 2019 redovisar Vasakronan entillgangspost och en mot-
svarande skuldpost hanforliga till tomtrattsavtal och arrendeavtal.
Tomtrattsavtalen hanteras someviga hyresavtal vilka marknadsvarderas
och skrivs ddrmed inte av. Marknadsvérdet raknas fram genom att dis-
kontera framtida avgalder med avgéldsrantan motsvarande 3,25-3,5
procent.

Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens 16ptid genom att dis-
kontera framtida arrenden med marknadsréntan fér motsvarande l6ptid
som for kontraktet. Fran och med 1 januari 2019 redovisas tomtrattsav-
gald samt arrendekostnader som rantekostnader.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte definierasi|lFRSeller
Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klassificeras som alternativa
skabeskrivning, samt motivering till varfor nyckeltalet ar relevant, anges.
For de nyckeltal dar information, utéver den som framgar av balans- och
resultatrakning, behovs for berdkning av nyckeltalet ska dven en sérskild
harledning redovisas.

Denyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alternativa
nyckeltal har definierats och motiverats pasidan 19. P& sidan 17-18 finns
dven enharledning av de nyckeltal dér sarskild specifikation har bedomts
relevant.

Stockholmden 12 juli2019

Fredrik Wirdenius
Verkstdllande direktor

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

Jan-juni2019 Jan-juni2018Y April-juni2019Y April-juni2018Y ;’:I!lllggig” Jan-dec2018Y
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 93,1 92,9 93,1 92,9 93,1 93,1
Overskottsgrad, % 75 72 76 73 74 73
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2120 1637 1134 924 3818 3335
Fastighetsforvary, mkr - 249 - 171 385 634
Fastighetsforsaljningar, mkr -1465 -1035 208 - -2956 -2526
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 655 851 926 1095 1247 -1443
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 144215 133518 144215 133518 144215 138934
Area pé balansdagen, tkvm 2318 2400 2318 2400 2318 2372
Antal fastigheter pa balansdagen 173 180 173 180 173 174
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 85 85 85 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 99 101 99 101 99 103
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad?, ggr 4.4 4.4 3,9 4.6 4.7 4,7
Soliditet pa balansdagen, % 39 39 39 39 39 42
Belaningsgrad pa balansdagen?, % 41 43 41 43 41 41
Genomsnittlig rantebindning, ar 57 4.2 57 4,2 57 47
Genomsnittlig kapitalbindning®, ar 52 4.1 52 4.1 52 3,9
NAV pa balansdagen, mkr, 1. NAV, mkr 81391 71341 81391 71341 81391 78542
NNNAV pa balansdagen, mkr, 2. NNNAV, mkr?) 72278 64151 72278 64151 72278 70823
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,8 1,7 1,8 1,7 1,8 1,6
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 62341 60307 62341 60307 62341 58872
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1753 1759 945 989 3561 3567
Réntebarande skulder netto/EBITDA 12,4 11,9
Bvrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 309 312 309 312 309 309
Harledning nyckeltal
1. NAV, mkr
Egetkapital 61302 54652 61302 54652 61302 60271
Aterlaggning goodwill -1908 -2009 -1908 -2009 -1908 -1982
Aterlaggning derivat 2841 1651 2841 1651 2841 1967
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 19156 17047 19156 17047 19156 18286
81391 71341 81391 71341 81391 78542
2. NNNAV, mkr
Egetkapital 61302 54652 61302 54652 61302 60271
Aterlaggning goodwill -1908 -2009 -1908 -2009 -1908 -1982
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 19156 17047 19156 17047 19156 18286
Uppskjuten skatt till verkligt varde® -5630 -5023 -5630 -5023 -5630 -5465
Justering rantebarande skulder till verkligt varde® -642 -516 -642 -516 -642 -287
72278 64151 72278 64151 72278 70823
3.EBITDA, mkr
Driftoverskott 2579 2396 1300 1240 5052 4869
Central administration -55 -51 -29 -28 -105 -101
Kassaflode fran utdelningijoint ventures - - - - 162 162
Tomtrattsavgalder och arrenden -71 - -35 - -71 -
2453 2345 1236 1212 5038 4930

1) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.

2) Berakningarna for innevarande period har justerats for IFRS 16.

3) Exklusive outnyttjade kreditloften.

4) Redovisas endast for rullande 12 samt pa helarssiffror.

5) Berdknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
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Jan-juni2019 Jan-juni2018Y April-juni2019? April-juni2018Y jJLlllrllllgg:ll.g” Jan-dec2018Y
4. EBITDA marginal, %
Hyresintakter 3439 3333 1715 1690 6824 6718
EBITDA 2453 2345 1236 1212 5038 4930
71 70 72 72 74 73
5. Rdntetdckningsgrad, ggr
EBITDA 2453 2345 1236 1212 5038 4930
Finansnetto -563 -536 =315 -265 -1070 -1043
4,4 44 3,9 4,6 4,7 4,7
6. Réintebdrande skulder netto, mkr
Langfristiga rantebarande skulder 51598 47934 51598 47934 51598 45956
Kortfristiga rantebarande skulder 13825 14381 13825 14381 13825 15131
Likvida medel -3082 -2008 -3082 -2008 -3082 -2215
62341 60307 62341 60307 62341 58872
7. Beldningsgrad, %
Réantebarande skulder netto 62341 60307 62341 60307 62341 58872
Totalatillgangar exkl tomtratt och arrende 153220 140123 153220 140123 153220 145201
41 43 41 43 41 41

1) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.
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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.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag for central administra-
tion, med tillagg for kassaflode fran utdelning i
joint ventures och med avdrag for tomtréattsav-
gald och arrenden. Anges for att belysaden
|6pande intjéaningeniforvaltningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintakter dividerat med EBITDA. Anges for
att belysadenlopande intjaningeniforvaltnings-
verksamheten.

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
dvenviss hyresgastel och processkylasom av
tekniskaskélinte gar att raknabort.

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

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

Finansnetto
Finansiellaintakter minus finansiella kostnader
exklusive tomtrattsavgald och arrenden.

Genomshnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende [6ptid pa rantebarande
skulder och derivat pa balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiellarisk.

Genomsnittligranta, %

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

Genomshnittlig 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 17.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterldggning av good-
will och tilldgg av verkligt varde 1an exklusive skuld
tomtratter och arrenden samt justerad med
beddmd verkligt uppskjuten skatt beraknad med
utgangspunkti30procent av aktuell skattesats,
dvs 6,2 procent. Mattet visar ett aktuellt sub-
stansvarde, se harledning sidan 17.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvarv samt investe-
ringar i fastighetsprojekt med avdrag for kopeskil-
lingvid fastighetsforsaljningar. Anges somett
matt pa kapital investerat ifastigheter.

Nettouthyrning, mkr

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

Resultat fére vardefériandringar

ochskatt, mkr

Driftéverskott med avdrag for central adminis-
tration, resultat fran andelarijoint venture och
rantenetto. Anges for att belysadenlépande
intjaningen iverksamheten.

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

Rintebarande skulder netto/EBITDA, ggr
Rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel dividerat med EBITDA. Anvands for att
belysabolagets finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDAdividerat med finansnetto. Anvands for
att belysabolagets kénslighet for ranteférand-
ringar.

Soliditet, %

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

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet pa
balansdagen.

Overskottsgrad, %

Driftoverskott dividerat med hyresintékter. Anges
for att belysaden l6pandeintjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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