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Bokslutskommuniké 2019

Hyresintakterna dkade till totalt 7 040 mkr (6 718). | ett jamforbart bestand var 6kningen 7 procent (5)

Nyuthyrningar har gjorts av 220000 kvadratmeter (146 000) med en arshyra pa 982 mkr (510) och nettouthyrningen
uppgick till 426 mkr (19)

Uthyrningsgraden uppgick till 94,1 procent (93,1) vid periodens utgang. Vakansen forklaras till 1,6 procentenheter (2,5)
avvakansipagaende projekt och utvecklingsfastigheter

Driftoverskottet okade till totalt 5 207 mkr (4 869). | ett jamforbart bestand dkade driftnettot med 6 procent (6)

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till 4 921 mkr (3 884), dar resultat fran andelar ijoint venture svarar for
1105 mkr (159) av 6kningen

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 13 270 mkr (10 651), vilket motsvarar en vardedkning pa 9,7 procent (8,5).
Storst var vardedkningen i Stockholm och uppgangen forklaras framst av stigande marknadshyror

Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgang till 156 071 mkr (138 934)
Vardeforandring pa derivat uppgick till -881 mkr (13) till foljd av sjunkande langa marknadsrantor
Resultat efter skatt uppgick till 13 911 mkr (12 902)

Envinstutdelningom 6 000 mkr (4 000), foreslas arsstamman

Belopp i mkr Jan-dec2019 Jan-dec2018Y Okt-dec 2019 Okt-dec2018?
Hyresintakter 7040 6718 1808 1712
Driftoverskott 5207 4869 1332 1253
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4921 3884 1205 1153
Resultat efter skatt 13911 12902 6696 4000
Kassaflode I6pande verksamhet fore

forandringirorelsekapital 3664 3567 964 875
Marknadsvarde fastigheter 156071 138934 156071 138934
Uthyrningsgrad, % 94,1 93,1 94,1 93,1
Overskottsgrad, % 74 73 74 73
Rantetackningsgrad?, ggr 4.6 47 56 6,0
Belaningsgrad?, % 38 41 38 41
NAV pa balansdagen, mkr 91742 78542 91742 78542
NNNAV pa balansdagen?, mkr 82363 70823 82363 70823
Miljocertifiering, andel av total area, % 85 85 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwh/kvm 92 103 92 103

1) Jamforelsesiffrornahar ejraknats omenligt IFRS 16.
2) Berakningar for innevarande period har gjorts enligt tidigare ars redovisningsprinciper, utan IFRS 16 tillampning.

Enbéattre vard

Vasakronan dr Sveriges storstafastighetsbolag. Kontrakterad hyra per Kontra. kterad hyra

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

2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa

156 mdkr. Fastigheterna utgors av centralt belagna ‘

kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Goteborg, M Stockholm, 63%

Malmé och Uppsala. Goteborg, 19% Kontor, 74%
Vasakronan ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje Malmg, 10% n I:Iandel, 18%
och Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det Uppsala, 8% M Ovrigt, 8%

svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets
verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella
fastigheter patillvaxtorter i Sverige. Visionen ar "den
goda staden dar alla manniskor trivs och verksamheter
utvecklas”.

Vasakronan har en A3 rating hos Moody s med stabila
utsikter.

VASAKRONAN
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Basta resultatet nagonsin

Vasakronan fjarde kvartalet

Stark nyuthyrning under kvartalet

Arets sistakvartal visar pa enfortsatt stark hyresmarknad med flera
nyuthyrningar och hog efterfragan pa kontorslokaler. Under kvarta-
let genomfordes nyuthyrningar motsvarande 50 000 kvadratmeter
(48000) ochenarshyrapa 276 mkr (171).

| Platinan, som uppforsi LillaBommeni Géteborg, har ett 10-arigt
hyreskontrakt tecknats med teknikkonsultbolaget COWI om totalt
6500 kvadratmeter. COWI dr sedan tidigare hyresgast hos Vasa-
kronanisaval Solna Strand som i projektfastigheten PriorniMalméo.
Fastigheten Platinan omfattar totalt 60 000 kvadratmeter kontor
ochrestauranger samt Vasakronans egna coworking-koncept
Arenanoch berdknas vara helt fardigstalld i december 2022. Vid
arsskiftet uppgick uthyrningsgradenifastighetenttill 67 pro-
centdar stérstahyresgdsten utgdrs av Scandic som hyr
25000 kvadratmeter.

| Bankpalatset vid Kungstradgardenicentrala
Stockholm tecknade spelutvecklaren Embark
Studios ett 8-arigt hyresavtal om 4 400 kvadrat-
meter, vilket motsvarar helahuset. Fastigheten
Bankpalatset som uppférdes 1901 genomgar nu
enomfattande renovering som kommer varaklar
iaugusti 2020 da dven Embark Studios flyttarin.

| Sergelhuset i centrala Stockholm har advokatbyran
DLAPiper tecknat ett 7-arigt hyreskontrakt om 3 700
kvadratmeter ochrestauranggruppen bakom Vassa Eggen har
tecknat ett 7-arigt hyreskontrakt om 400 kvadratmeter. | samma
fastighet har dvenrevisionsbyran EY efter arets utgang tecknat ett
7-arigt hyreskontrakt om 7 500 kvadratmeter. Med uthyrningarna
till EY och DLA Piper uppgar uthyrningsgraden for kontorsytornai
Sergelhuset till drygt 75 procent. Inflyttning i fastigheten sker under
host/vinter 2020/2021.

Under kvartalet genomfordes dven omforhandlingar eller forlang-
ningar motsvarande 76 000 kvadratmeter (108 000) ochenarshyra
om 258 mkr (345) somresulterade i en ny utgdende hyra som éver-
stegdentidigare med 10,2 procent (14,6). | fastigheten Arkadeni
Goteborg har Advokat Lindahls forlangt sitt hyresavtal omtotalt
2000 kvadratmeteri8ar.| Klara Zenit i Stockholm har KappAhl
forlangt sitt hyresavtalomdrygt 1 000 kvadratmeteri 3 ar.

Vaxer och utvecklari Malmé

Vasakronan starker sin narvaro i Malmds centraladelar som forvan-
tashaenfortsatt stark utveckling. Under kvartalet forvarvade Vasa-
kronan fastigheten Aura pa Universitetsholmenicentrala Malma till
en kodpeskillingom 430 mkr. Fastigheten, som ar uppférd 2019 av
Skanska, omfattar 6 700 kvadratmeter uthyrningsbar areavarav
knappt 5 700 kvadratmeter kontor. Vid arsskiftet var fastigheten
idet narmaste fullt uthyrd och de stérsta hyresgasterna ar Grant
Thornton, Lindab och Tragardh Advokatbyra.

I ndrhetenav Aura, ett stenkast fran képcentrumet Triangelnicen-
trala Malmo, uppfor Vasakronan fastigheten Priorn som omfattar
drygt 13000 kvadratmeter kontorsytafordelat pa sju vaningar.
Fastighetensom ska sta klar varen 2020 var vid arsskiftet uthyrd till
67 procent dér de storstahyresgadsterna dr COW/I och Region Skéne.

Embark Studios hyr
hela Bankpalatset

I samband med forvarvet av Aura avyttrade Vasakronan byggratten
Hyllie Connect i Malma till Skanska for 85 mkr.

Okad andel guld och platina
Miljocertifieringar av byggnader ar ett bevis fran en oberoende part
palagmiljopaverkanoch arenviktigdeliVasakronans arbete fér en
minskad klimatpaverkan och en hallbar samhallsutveckling. De &r
ocksden forutsattning for bolagets grona finansiering. Vid certifie-
ring skickas en mangd uppgifter om bland annat inomhusklimat,
energi-, vatten- och avfallsdatain till certifieringsorganet. Under
2019 har Vasakronan fullt ut automatiserat alla processer for insam-
lingoch rapportering avdatai certifieringsarbetet, processer som
tidigare till stor del varit manuella. Detta innebar 6kad kvalitet
pa data, minskad kostnad for certifiering och stora tids-
besparingar.
Under 2019 omcertifierades drygt 30 av Vasa-
kronans befintliga fastigheter. Merparten avdessa
byggnader fick ett hogre betygjamfort med tidi-
gare certifieringoch flertalet erholl hégsta betyg
platina. Betygsforbattringarnaforklaras framforallt
avforbattrad energiprestanda samt 6kad andel egen
produktion av fornybarel.
Vid utgangen av aret var 85 procent (85) av Vasa-
kronansfastigheter certifierade, varav 72 procentenheter
med betyget guld eller hdgre. Motsvarande andel foregaende ar var
69 procentenheter, vilket innebér att Vasakronan nadde sitt mal for
2019 om att 6ka andelen certifierade fastigheter med betyget guld
eller hogre.

Nyaregler kring rinteavdrag

1januari 2019 tradde nya skatteregler i kraft som bland annat inne-
bar att juridiska personer endast far géra skattemassiga avdrag for
rantenetto upp till 30 procent av skattemassigt resultat fore avskriv-
ningar, rantenetto och skatt. De nyareglernainnebar ocksa att
bolagsskatten sanks fran 22 procent till 21,4 procent. Till féljd av
rantebegransningsreglerna kommer Vasakronan for 2019 inte
kunna gora skattemassigt avdrag for cirka 250 mkr av sina rénte-
kostnader.

Resultat for det fjarde kvartalet

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till 1 205 mkr
(11538) framst forklarat av okat driftnetto. Vardeférandringen pa
fastigheter uppgick under kvartalet till 4,7 procent (3,0), motsva-
rande 6 501 mkr (3 959) och vardeférandring derivat uppgick till
832 mkr (-157). Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 6 694 mkr
(4000) varav -2 mkr (=) ar hanforligt tillinnehav utan bestdmmande
inflytande. Kassaflodet franden I6pande verksamheten steg under
kvartalet till 1 281 mkr (945).

Utdelningsférslag
Styrelsen foreslar arsstdmman en vinstutdelning om 6 000 mkr
(4000).
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Fortsatt stark fastighetsmarknad

Varomvirld

Under kvartalet har oroniomvérlden dampats nagot framforallt till
foljd av framstegi saval handelsférhandlingarna mellan USA och Kina
som avtalet mellan EU och Storbritannien géllande Brexit. | USA ar
ekonomin fortsatt stark &ven omtillvéxtenilandet har borjat sakta
ner nagot. Under kvartalet sdnkte Federal Reserves rantan for
tredje gdngen under hosten vilket framfor allt haller privatkonsum-
tionen uppe. | Europa paverkas konjunkturen negativt av den forsva-
gade tyskatillverkningsindustrin. Tillvéxten i Europa understods till
storadelar avenexpansiv finans- och penningpolitik.

AveniSverige har ekonomin gattinien avmattningsfas. | sin
senaste prognos uppskattar konjunkturinstitutet BNP-tillvaxten till
1,1 procent for 2019 och till 1,0 procent for 2020 att jamfora med
2018 da BNPstegmed 2,3 procent. Denlagre tillvaxttakten paver-
kas negativt avframforallt Iagre bostads- och industriinvesteringar.
Avmattning gor dven att sysselsattningeni Sverige bromsarin. For
2019 spas dkningen uppga till 0,6 procent och for 2020till 0,4 pro-
cent att jamféramed 1,8 procent for 2018. Enligt SCB och Evidens
beddms kontorssysselsattningenistorstadsregionerna stigamed
2,2 procentunder saval 2019 som 2020.

Riksbanken beslutade vid det senaste penningpolitiska motet i
december att héjarepordntanfran - 0,25 procent till noll och de
prognostiserar att rantan kommer ligga kvar p& noll procent de
ndrmaste aren.

| den senaste rapporten fran HUI Research uppskattas tillvaxten
idetaljhandeln uppga till 3,0 procent for 2019 och till 2,0 for 2020.
Strukturomvandlingeninom handel fortgar och den fysiska butiks-
handelnfortsatter tappa marknadsandelar till férdel for e-handeln
som forvantas 6ka med 14 procent under 2019. Vasakronans City-
handelsindex visar pa en nedgang for framfor allt bok- och skohandel,
tva omraden dar e-handeln 6kar. Cityhandelsindex bygger pa omsatt-
ningssiffror fran butikernaiVasakronans bestand och ér ett verktyg
for bolaget att bade mata och moéta utvecklingen av cityhandel.

Fastighetsmarknaden

FastighetsmarknadeniSverige har utvecklats val de senaste aren

till foljd av hogkonjunktur, laga rantor och god tillgdng pa kapital.

Intresset for fastigheter pd den svenska marknaden ar fortsatt stort.
Under aretssista kvartal genomférdes transaktioner pa den

svenska fastighetsmarknaden till ett varde avdrygt 76 mdkr enligt

uppgift fran Cushman & Wakefield. Arets transaktionsvolym kade

darmedtill totalt 229 mdkr (165). Under kvartalet utgjorde kontors-
fastigheter det storsta segmentet av transaktionsvolymen foljt av
bostadsfastigheter och merparten avtransaktionsvolymen omsattes
i Stockholm.

Stockholm

HyresmarknadeniStockholm ar fortsatt stark. | sdval CBD som
Stockholmsinnerstad, utanfor CBD ochi Stockholms ytteromraden,
har marknadshyrorna 6kat under aret. Vid arsskiftet uppgar vakans-
nivaernafor kontorslokaler och butikslokaler i CBD till 3 respektive
2 procent. Hog efterfragan i kombination med ett historiskt Iagt
utbud avmoderna lokaler driver hyrorna uppat och haller vakans-
nivaernanere. l innerstadenochiytteromradena ligger vakans-
graden for kontor parunt 7 procent respektive 12 procent medan
den ar ndgot lagre for butiker. Skillnaden i hyres-och vakansnivaer ar
dock stor mellan olikaomraden och objekt. | saval CBD som dvriga
innerstaden och narférorten har marknadens direktavkastningskrav
sjunkit ndgot under arets sista kvartal och ligger vid arsskiftet runt
3,4, 3,8 respektive 4,0 procent.

Goéteborg

Kontorshyresmarknaden i Géteborg praglas av ett lagt utbud av
nyproducerade kontorslokaler vilket resulteratiatt hyresnivaerna
fortsatt att stigaunder hela aret. Vakansnivaerna ligger kvar pa his-
torisktlaga nivaer och uppgar till drygt 4 procent for kontorslokaler
i Goteborg CBD ochttill cirka 2 procent for butikslokaler. Direktav-
kastningskravet for de basta kontorsobjekteni Goteborg CBD
beddms uppga till 3,6 procent.

Malméo

I Malmo har hyresnivaerna legat oférandrade under hela aret.
Vakansnivan ligger pa 9 procent for kontorslokaler och pa 4 procent
for butikslokaler medan direktavkastningskravet for de basta objek-
teniMalmo CBD stabiliserats pa 4,2 procent.

Uppsala

Hyresnivaerna for kontorslokaler i centrala Uppsala har 6kat nagot
under det senaste kvartalet. Vakanserna ligger oférandrat kvar pa

5 procent for kontor respektive 3 procent for butikslokaler. Direktav-
kastningskraven for basta centrala fastigheter uppgar till 4,3 procent.

Inbromsningi tillvaxten
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BNP-utvecklingi Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet

Stabil kontorssysselsattning
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Kontorssysselsattning, arlig forandring i procent, i storstadsregioner
Kélla: SCB och Evidens
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec2018"

Okt-dec2019?

Okt-dec2018?

Belopp i mkr Jan-dec2019?
Hyresintakter 7040
Driftkostnader -682
Reparationer och underhall -119
Fastighetsadministration -377
Fastighetsskatt -655
Tomtrattsavgald och arrenden =
Summa fastighetskostnader -1833
Driftoverskott 5207
Central administration -113
Resultat fran andelarijoint venture 1105
Finansiellaintakter 4
Finansiellakostnader -1135
Réntekostnader tomtrattsavgalder och arrenden -147
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4921
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 13270
Avskrivning arrendeavtal =7
Véardeférandring finansiella instrument -881
Avyttrad/nedskriven goodwill 74
Resultat fére skatt 17229
Aktuell skatt -230
Uppskjuten skatt -3090
Periodens resultat 13909
Varavhanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -2
Summa resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 13911
Ovrigt totalresultat

Ej omklassificerbara poster?

Pensioner,omvardering -41
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 5
Inkomstskatt pensioner 7
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt -29
Summa totalresultat for perioden® 13882
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 74
Rantetackningsgrad®, ggr 4,6

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 forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
4) Berakningar for innevarande period har gjorts enligt tidigare ars redovisningsprinciper.

6718

-711
-108
-357
-527
-146
-1849

4869
-101
159

3

-1046

3884

10651

13
-62
14486

-120
~1464
12902

12902

-18

-8

12894

73
4,7

1808
-168
=i

-112
-165

-476

1332

-36
218

=271

=39

1205

6501

832

8536

-120

-1722
6694

6696

-41

=29

6667

74
56

1712

=177
=26
-100
-127
-29
-459
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintikter

Hyresintdkterna 6kade under periodentill 7040 mkr (6 718). |l ett
jamforbart bestand var kningen 7 procent (5) och forklaras framst
avhogre bruttohyra fran genomférda nyuthyrningar och omfor-
handlingar, men dven av hojt fastighetsskattetillagg till foljd av ny
fastighetstaxering. Nyuthyrningar har gjorts av 220 000 kvadrat-
meter (146 000) med en arshyra pa 982 mkr (510), varav 12 procent
(20) ar intaktspaverkande under 2019. Forandringen inyuthyr-
ningen mellan aren beror framforallt pa de stora nyuthyrningarna
iNya KronaniSolnatill Skatteverket respektive i Tre Vapeni Stock-
holm till Handelsbanken som genomférdes under det forsta kvarta-
let samt uthyrningeniSergelhuset till spelbolaget King under tredje
kvartalet. Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en ars-
hyraom 557 mkr (491) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 426 mkr (19).

Under perioden genomférdes omfoérhandlingar och forldngningar
av 306 000 kvadratmeter (324 000) motsvarande en arshyrapa
1030 mkr (990) som har resulteratien ny utgdende hyra som éver-
stiger dentidigare med 12 procent (12). Av de kontrakt som har varit
foremal for omférhandling under de senaste 12 manaderna har
70 procent (69) valt att forlanga sina hyreskontrakt.

Periodens omfoérhandlingsresultat for hyreskontrakt relaterat till
handel uppgartill 1,9 procent (5,3).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till 7 193 mkr
(6 854) med en genomsnittlig aterstdende [6ptid pa 3,9 ar (4,2). Vid
periodens slut uppgick uthyrningsgradentill 94,1 procent (93,1).
Vakansen forklarastill 1,6 procentenheter (2,5) avvakanser i paga-
ende projekt och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 833 mkr
(-1849). Minskningen mellan periodernaférklaras framst av éver-
gangentill IFRS 16 dar 154 mkr hanforligt till tomtrattsavgalder och
arrenden for 2019 har omklassificerats fran fastighetskostnader till
avskrivning arrendeavtal samt rédntekostnader.

| ettjdmforbart bestand, med jamforbar hantering av tomtratts-
avgaldenoch arrenden, 6kade fastighetskostnaderna med knappt
9 procent (4). Okningen i det jamforbara bestandet férklaras till stor
delav hojd fastighetsskatt. Under det tredje kvartalet erholl
fastigheterna nya taxeringsvarden som galler retroaktivt fran 1 janu-
ari2019.For merparten av fastigheterna steg taxeringsvardet och
darmed ocksafastighetsskatten som till drygt 90 procent vidarefak-
tureras till hyresgasterna. Rensat fran fastighetsskatten steg fastig-
hetskostnadernamed drygt 3 procentiettjamforbart bestand.

Stigande hyresintakter kr/kvm

Forbattrad uthyrningsgrad

Okad 6verskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %
7 000 5000 95 6 000 100
6 000 4 000

93 4500 75
5 000 3000 91

3000 50
4000 2000 gg
3000 1000 g7 1500 25
2000 0 85 0 0
15 16 17 18 19 15 16 17 18 19 15 16 17 18 19

Januari-december Per 31 december Januari-december

Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %

Stor spridning pamanga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Storst andel hyresgaster med
offentlig verksamhet

Antal  Arshyra,
Andeli% kontrakt mkr % av totalt ‘ Offentlig verksamhet, 24%
i i 2020 1311 1185 16 B Tjanster, 22%
Rikspolisstyrelsen 3 \ Konsumentvaror 16%
Ericsson 3 2021 875 1184 16 IT,9%
H&M 3 2022 804 1348 19 B Finans, 6%
Telekom, 3%
Kriminalvarden 2 2023-ff 1163 3121 43 M industri, 3%
Forsakringskassan 2 Summa 4153 6838 94 W Ovrigt, 15%
D I ki 1
omstolsverket Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Ahlens 1 Bostader 1175 101
Handelsbanken 1 Garage - 254
KPMG 1 Totalt 7193
Riksdagsforvaltningen 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra
Summa 18

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra



VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Kommentarer resultatrakning (orts)

Driftoverskott
Driftoverskottet 6kade under periodentill 5 207 mkr (4 869), dar
okningarna framst forklaras avhogre hyresintédkter. Driftoverskottet
har dven paverkats positivt med 154 mkr till foljd av dvergangen till
IFRS 16. Overskottsgraden dkade till 74 procent (73), dar 6kningen
forklaras av overgangentill IFRS 16.

| ettjamforbart bestand 6kade driftnettot” med 6 procent (6).

Administration

Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till =377 mkr (-357)
och kostnadenfoér central administration uppgick till =113 mkr (-101).
Okningenférklaras framforallt av hégre personal- och I T-kostnader.

Resultat fran andelar i joint ventures

Resultat fran andelarijoint venture uppgick till 1 2705 mkr (159) och
okningen beror pa positiva vardeférandringar, saval realiserade som
orealiserade, pa byggratter som dgs av Vasakronans intressebolag,
Jarvastaden och Stora Ursvik. Vardeférandringarna forklaras fram-
forallt avlagakraftvunna detaljplaner samt under december salda
byggratteriStora Ursvik. Uppskattad volym for mojliga byggratter i
Jarvastadenrespektive Stora Ursvik uppgar till ca 600 000 kvadrat-
meter ljus bruttoarea (BTA), dar merparten avser bostader.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 131 mkr (-1 043). Forandringen forkla-
rasavenstorre ldneskuld och ndgot hdgre réantor under aret. Vid
utgdngen av perioden uppgick genomsnittliga rantan for lanoch
derivat till 1,7 procent (1,6).

Rantetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
sjonk till 4,6 ganger (4,7). Policyn ar att rantetackningsgraden ska
uppgatilllagst 2,0 gdnger dver enrullande 12-manadersperiod.

Somen effekt av dvergangen till IFRS 16 redovisas del av tomt-
rattsavgald och arrendenfran och med 1 januari 2019 som rante-
kostnad och uppgar for perioden till -147 mkr. Rantekostnader
hanforligatill tomtratter 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 4 921 mkr
(3884),en 6kningmed 27 procent. Rensat for resultat fran andelar
ijoint venture var 6kningendrygt 2 procent.

1) Driftnetto motsvarar driftéverskott justerat for IFRS 16.

Finansiellarisker

Finanspolicy isammandrag

Stabil rantetackningsgrad
Utfall2019-12-31 ger

Finansieringsrisk

Kapitalbindning

Laneforfall 12 manader

Kreditléften och likvida medel/laneforfall
12 manader

Rénterisk

Réntetackningsgrad

Réntebindning

Rantebindningsforfall inom 12 ménader

Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering

minst 2 ar
max 40 %
minst 100 %

minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna)
minst 2 ar
max 55 %

lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal

Ingen exponering

5

52 4
19

3
166

2

1

4.6 0

15 16 17 18 19
58
32 Per 31 december, rullande 12 manader

Uppfyllt
Uppfyllt
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Kommentarer resultatrakning (orts)

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2019 har helafastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastigheterna till
13270 mkr (10 651), vilket motsvarar en vardedkning pa 9,7 procent
(8,5). Okningen forklaras framst av hégre marknadshyror, framfér-
alltiStockholm.

Direktavkastningskravenibestandet uppgick i genomsnitt till
4,2 procent att jamfoéramed 4,3 procent vid utgdngen av 2018 for
motsvarande fastigheter.

Vardeforandring finansiellainstrument
Vardefoérandring pa derivat uppgick till -881 mkr (14) till foljd av
nedgangenilanga marknadsrdntor under aret.

Derivatinstrument anvéands framst for att justera ranteférfallo-
strukturenilaneportfoljen ochvalutasdkra upplaning i utlandsk
valuta. Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till 73000 mkr
(62088),varav 54 936 (51 621) utgors av réantederivat och 18 064
mkr (10467) avvalutarantederivat.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -3 320 mkr
(-1584). Av skattekostnaden utgjordes -230 mkr (-120) av aktuell
skatt och -3 090 mkr (-1 464) av uppskjuten skatt till foljd av tempo-
raraskillnader framst hanforligt till forvaltningsfastigheter och
finansiellainstrument.

Deneffektiva skattesatsenfor 2019 uppgick till 19,3 procent
(10,9). Skattesatsen avviker fran bolagsskattesatsen om 21,4 pro-
centvilket forklaras av under aret genomforda skattefria bolagsfor-
saljningar.

For att sdkerstallaen hantering 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.

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

Vardeférandring per region

Bidrag till virdeférandring,

Virdeférandring, % %-enheter

Stockholm 11,8 7.8
Goteborg 6,8 1,2
Uppsala 4.2 0,3
Malmo 41 04
Totalt 9.7 9,7

Vardeférandring férdelat per kategori

Bidragtill vardeférandring,

Viardeférandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter 95 8,1

Projekt-och 11,5 1,6
utvecklingsfastigheter

Transaktioner - -
Totalt 9,7 9,7

Virdepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav 3,5
Marknadshyror 6,2
Totalt 9,7

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 2019-12-31Y 2018-12-31! 2019-09-30% 2018-09-30%
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 2024 2089 2013 2098
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 156071 138934 147 385 134303
Tomtrétt och arrende 5243 - 5245 -
Inventarier 40 44 40 45
161354 138978 152670 134348
Finansiella anliggningstillgdngar
Aktier och andelarijoint ventures 1164 365 1192 203
Fordringar hos joint ventures 130 165 165 -
Derivatinstrument 642 214 1215 537
Andralangfristiga fordringar 174 270 58 58
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2110 1014 2630 798
Summa anliggningstillgangar 165488 142081 157313 137244
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 35 29 35 23
Fordringar joint ventures 0 0 0 26
Aktuella skattefordringar = - 78 -
Derivatinstrument 27 39 35 51
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader
och upplupnaintakter 1114 837 1234 973
Likvida medel 3515 2215 3373 2152
Summa omsittningstillgangar 4691 3120 4755 3225
SUMMA TILLGANGAR 170179 145201 162068 140469
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 70156 60271 63487 56279
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder 53682 45956 53322 45719
Skuld tomtrétt och arrende 5244 - 5245 -
Uppskjuten skatteskuld 21368 18286 19653 17293
Derivatinstrument 2725 2200 3879 2076
Ovriga langfristiga skulder 385 76 1160 342
Avsatt till pensioner 119 91 85 80
Summa langfristiga skulder 83523 66609 83344 65510
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 12956 15131 11649 15525
Leverantdrsskulder 220 118 190 129
Skulder joint ventures 12 151 12 12
Aktuella skatteskulder 128 42 = 149
Derivatinstrument 70 20 47 -
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3114 2859 3339 2865
Summa kortfristiga skulder 16500 18321 15237 18 680
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 170179 145201 162068 140469

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 decem-
ber till 1 908 mkr (1 982), dar minskningen framst beror pa forsalj-
ning av fastigheter.

100 mkr (100) avde immateriella anlédggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgdng redo-
visas dven 16 mkr (7) som avser investering i tekniska plattformar.

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2019 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
externt med ett bedémt marknadsvarde om 156 071 mkr, jamfort
med 138 934 mkr vid arsskiftet 2018/2019. Vardeférandringen
under perioden uppgick till 13 270 mkr (10 651) och nettoinvestering-
arnauppgick till 3867 mkr (1443). Enfoérandring i direktavkastnings-
kravenmed +/-0,25 procentenheter skulle paverkavardet pa nuva-
rande fastighetsbestand med -5,3/5,9 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.

Under kvartalet tilltradde Vasakronan fastigheten Juveleni Upp-
sala.l Malmo forvarvades och tilltraddes fastighet Aurafran Skanska
till ett fastighetsvarde om 430 mkr. Samtidigt saldes och frantraddes
byggratten Hyllie Connect till Skanska for ett fastighetsvéarde om
85 mkr.

Somen effekt av tillampningen av IFRS 16 redovisas fran och med
1januariVasakronans tomtrattsavtal och arrendeavtal somforvalt-
ningsfastighet. Per 31 december uppgar nyttjanderattsavtalentill
totalt 5 243 mkr. Ingen omrakning har gjorts av jamforbara siffror.

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering av
bestandet. Ambitionen ar att andelen miljocertifierade fastigheter
panivan LEED Guld eller hogre ska oka. Vid utgangen av perioden
vardrygt 85 procent (85) av bestandet miljocertifierat varav 72 pro-
centenheter (69) LEED Guld eller hogre.

Fastighetsprojekt
Pagadende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa 14 374
mkr (10 619), varav 6 753 mkr (3 909) var upparbetat per 31 decem-
ber. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till 69 procent
(41) vid utgédngen av perioden.

Under kvartalet byggstartade den forsta etappen avombyggna-
tionen av fastigheten Sperlingens Backe vid Stureplanicentrala
Stockholm. Ombyggnationeninnebar bland annat att fasadenreno-

Mkr 2019 2018 \erasoch aterskapas till den utformning den hade i slutet av 1900-
Ingdende vérde 1 januari 138934 126875 talet
Investeringar 4440 8335 | Bankpalatset vid Kungstradgardenicentrala Stockholm teck-
Forvary, kopeskilling 777 294 nadeunder kvartalet spelutvecklaren Embark Studios ett 8-arigt
Forsaljningar, kopeskilling 1550 2521 hyresavtal om 4 400 kvadratmeter. Uthyrningen innebar att Embark
Vardefdrandring 13270 10621 stydios blir ensam hyresgést i hela huset och projektfastigheten 4r
Utgaende virde 31 december 156071 138934 darmed fullt uthyrd.
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andelupp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Milj6-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %Y certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 2669 72 56500 Dec-21 492 LEED
Goteborg Platinan 2600 1052 40 53700 Dec-22 679 LEED
Sundbyberg Kronan 1 1680 1680 21 42700 Nov-21 100 LEED
Stockholm, Solna Strand Noten 5 916 594 65 26000 Dec-20 55 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 168 21 15000 Juni-22 80 LEED
Malmé Priorn 5 530 444 84 13200 April -20 67 LEED
Uppsala Magasin X 530 67 13 11500 Dec-21 409 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 287 68 10200 Okt -20 82 LEED
Stockholm Sperlingens Backe 300 38 13 3900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 290 242 83 3700 Juni-20 100 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 19 17 6400 Aug-21 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 11881 5930 50 69
Stockholm Sergelgatan 1500 213 14 Mars-23 -9 LEED
Ovrigaprojekt 966 610
Totalt 14 347 6753

1) Berdknad utifran area.
2) Inklusive uthyrningen till EY beréknas uthyrningsgraden uppga till ca 62 procent.
3) Inklusive Vasakronan Arena berdknas uthyrningen uppga till 72 procent.

4) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor beréknas uthyrningsgraden uppga till

ca77 procent.

5) Del av fastighet och uthyrningsgraden redovisas darfor ej.
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Kommentarer balansrakning orts)

Uppskjuten skatt
Denuppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2019 till
21368 mkr (18 286) och ar till storsta delen hanforlig till forvalt-
ningsfastigheter. Férandringen beror framst pa héjda marknads-
varden pafastigheterna.

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 20,6 procent
paskillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa till-
gangar ochskulder.

Skulder och likvida medel

Rantebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade under
periodentill 63 123 mkr (58 872). Vasakronan efterstrévar en diver-
sifierad upplaning fordelad pa flera olika finansieringskallor och
marknader. Vasakronan har darfér sedan varen 2018 en publik rating
fran kreditvarderingsinstitutet Moody's med betyget A3, stabila
utsikter. Ratingen har gett tillgang till fordelaktig finansiering i nya
marknader palangre [6ptider.

Som en effekt av 6kad langfristig upplaningen 6kade den genom-
snittliga kapitalbindningentill 5,2 ar (3,9) och genomsnittlig kapital-
bindning med hansyn till outnyttjade kreditléften 6kade till 5,6 ar
(4,4). Laneforfallen de kommande 12 manaderna minskade till
19 procent (25) avrantebarande skulder, samtidigt som laneforfall
53arochlangre 6kade till 37 procent (27).

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgangen till
kapital har bolaget en kreditfacilitet fran Foérsta, Andra, Tredje och

Fjarde AP-fonden omtotalt 18 mdkr. Avtalet [6per tills vidare med en
uppsagningstid pa 2 ar. Likvida medel om 3 515 mkr (2 215) och out-
nyttjad kreditfacilitet motsvarar tillsammans 166 procent (134) av
laneforfallen de kommande 12 manaderna. Av likvida medel utgors
321 mkr (94) av depositioner under CSA-avtal.

Under perioden har bolagets upplaning i frammande valuta ¢kat.
Totalt har obligationer motsvarande 15,2 mdkr (11,8) emitterats
fordelat pd SEK 7,5 mdr (8), JPY 10 mdr (), NOK 300 m (3 300),

EUR407m(30),USD 185 m(-) ochAUD 80 m (-). Avdentotala
skulden utgjordes vid periodens slut 27 procent (17) avlan i utlandsk
valuta. Upplaningeniutlandsk valuta ar sékrad genom valutarante-
derivat vilket eliminerar valutarisken. Under perioden har dven
sakerstallda banklan med lang 16ptid om totalt 1,3 mdkr (2) tagits
upp ochvid periodens slut uppgick utestdende banklan mot sékerhet
ipantbrevtill 7 procent (?) av koncernens totala tillgdngar.

For att minska ranterisken har Vasakronan under perioden ingatt
nyarantederivat palangre l6ptider. Som en effekt av detta har den
genomsnittliga rantebindningstiden ckat till 5,8 ar (4,7). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 ar minskade till 32 procent (43) och
andelen réntebindningsforfall 5 ar och langre 6kade till 53 procent
(47) avrantebarande skulder. Den genomsnittliga rantan for 1an och
derivat uppgick till 1,7 procent (1,6) vid utgangen av perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 5,8 ar (4,7) och kapitalbindningen 6kade till 5,2 ar (3,9).

Rantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-1ar 21062 32 12956 19
1-2ar 652 1 9050 14
2-3ar 3201 5 8516 13
3-4ar 1800 6954 10
4-5ar 4299 4833 7
5arochéver 35624 53 24329 37
Totalt 66638 100 66638 100
1) Teckningsatagande fran dgarna pa 18 000 mkr och likvida medel om 3 515 mkr motsvarar totalt 166 procent av laneforfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.
Fordelning finansieringskallor

Nominellt belopp
Mkr basvaluta,m Bokfoértvarde mkr Andel, %
Certifikatprogram 7235 11
Obligationer, SEK 24909 37
Obligationer, NOK 9720 10361 16
Obligationer, EUR 437 4584 7
Obligationer. JPY 10000 861 1
Obligationer, AUD 80 526
Obligationer, USD 185 1732 3
Banklan mot sakerhet 11603 17
Nordiska- och Europeiska investeringsbanken 4827 7

Totalt

66638 100



VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Kommentarer balansrakning «orts)

Gron finansiering

Dengrona finansieringen breddar investerarbasen och ger tillgang

till finansiering fran olika marknader. Under perioden har bolaget

emitterat gréna obligationer motsvarande totalt 13,4 mdkr (6,9)

fordelat pa sex valutor; SEK, EUR, USD, JPY,NOK och AUD.
Sedan Vasakronanemitterade varldens férsta grona foretags-

obligation 2013 har volymen gron finansiering okat kraftigt och fler

uppgick till 41 procent (42) och belaningsgraden uppgick till 38 pro-
cent (41). Under aret har Vasakronan investerat i tva deldgda bolag
vilket innebar att eget kapital innehaller andelar hanforligt till
minoritetsagare.

Gron finansieringunder ramverk

grona finansieringskallor har tillkommit. Utéver finansiering under Belopp, mkr
bolagets ramverk fér grén finansiering har Vasakronan gréna icke Grénacertifikat 560
sakerstallda lan med Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken Gronaobligationer, SEK 18673
omtotalt 4 827 mkr (4 827) samt grona sékerstallda banklan om Grona obligationer, NOK 684
760 mkr (-). Gronaobligationer, EUR 2809
Andelen gron finansiering bestaende av gréna obligationer, gréna Gronaobligationer, JPY 835
foretagscertifikat och gréna lan dkade under perioden till 47 procent  Gronacbligationer, AUD 530
(35) avdentotalal&dneportfoljen. Grona obligationer, USD 1672
Total volym grona finansiella instrument 25762
Eget kapital Total volym gréna tillgangar - "grén pool” 33318
Det egna kapitalet 8kade under perioden genom det positiva total- Kvarvarande godkant laneutrymme 7555
resultatet pd 13 911 mkr (12 894) till 70 156 mkr (60 271). Soliditeten
Belaningsgrad Soliditet
% %
50 50
40 — 40
30 — 30 —
20 — 20 —
10 — 10 —
° 15 16 17 18 19 0 15 16 17 18 19
Per 31 december Per 31 december
Koncernens forandring av eget kapital
. Summa eget kapital Innehav utan
Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000 4227 43150 51377 0 51377
Periodens resultat - - 12902 12902 - 12902
Ovrigt totalresultat - - -8 -8 - -8
Periodens totalresultat - - 12894 12894 - 12894
Utdelning - - -4000 -4000 - -4000
Utgdende eget kapital 2018-12-31 4000 4227 52044 60271 0 60271
Ingdende eget kapital 2019-01-01 4000 4227 52044 60271 0 60271
Periodens resultat - - 13911 13911 -2 13909
Minoritetsandel - - - - 5 5
Ovrigt totalresultat - - -29 -29 - -29
Periodens totalresultat - - 13882 13882 3 13885
Utdelning - - -4000 -4000 - -4000
Utgdende eget kapital 2019-12-31 4000 4227 61926 70153 3 70156
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Koncernens kassaflodesanalys
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Belopp i mkr Jan-dec2019? Jan-dec2018* Okt -dec 2019 Okt -dec2018?
Lépande verksamhet

Driftéverskott 5207 4869 1332 1253
Central administration -113 -101 -36 -31
Aterlaggning avskrivningar 12 12 3 3
Justering for 6vriga poster sominte ingar i kassaflodet =13 -9 =5 -3
Kassaflode fran I6pande verksamhet

fore rantor och skatt 5093 4771 1294 1222
Erlagd ranta? -1194 -1069 -301 -293
Erhallenranta 3 3 0 1
Betald inkomstskatt -238 -138 -29 -55
Kassaflode fére forandring i rérelsekapital 3664 3567 964 875
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar =213 -190 186 -8
Okning (+)/ minskning (-) av rorelseskulder 378 258 131 78
Kassaflode fran den lopande verksamheten 3829 3635 1281 945
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -4.440 -3335 -1295 -952
Forvarvav fastigheter -977 -634 -975 -100
Forsaljning av fastigheter 1550 2526 85 345
Ovrigamateriella anliggningstillgangar netto -3 -9 =1 -2
Forvarvimmateriella anlaggningstillgangar -12 -7 -12 -7
Utdelning joint ventures 309 162 251 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3573 -1297 -1947 -716
Kassaflode efter investeringsverksamheten 256 2338 -666 229
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4000 -4000 0 0
Upptagnarantebarande skulder 35874 34908 6764 7597
Amortering rantebarande skulder -30709 -32223 -4727 -7143
Forandring sékerheter 214 253 -1149 -328
Losenavfinansiellainstrument -335 -484 -80 -292
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1044 -1546 808 -166
Periodens kassaflode 1300 792 142 63
Likvida medel vid periodens bérjan 2215 1423 3373 2152
Periodens kassaflode 1300 792 142 63
Likvida medel vid periodens slut 3515 2215 3515 2215

1) Jamforelsesiffror har ej raknats omenligt IFRS 16.

2) I erlagd réntaingar betalda tomtrattsavgalder samt arrenden
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode franden ldpande verksamheten fére rantor och skatt
O6kade med 322 mkr och uppgick till 5093 (4 771) dér bkningen

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten

framst forklaras avhogre hyresintdkter samt dvergangen till Mkr
IFRS 16. Kassaflode franden I6pande verksamheten fore forand- 4000
ringar irorelsekapitalet uppgick till 3 664 mkr (3 567).

Investeringar i befintliga fastigheter kade under perioden till 3000
-4440 mkr (-3 335) forklarat av 6kade investeringar i projekt. 2000
Kassaflodet fran kop och forsaljning av fastigheter uppgick netto
till 573 mkr (1 892). Kassaflodet efter investeringsverksamheten 1000
uppgick darmedtill 256 mkr (2 338). -

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till 0 2015 2016 2017 2018 2019-_
5165 mkr (2 685). Sammantaget har likvida medel 6kat med
1300 mkr (792) och uppgick till 3515 mkr (2 215) vid arets utgang. Januari-december

Kassaflode fran lopande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassafléde efter investeringsverksamheten
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantriade
Nya Vattentornen 2 och 4 Lund Wihlborgs 1259 Februari 2019
Jarva?2:7 Stockholm SporthalleniSolna 2 April 2019
Telefonfabriken7 Stockholm Einar Matsson Projekt 210 Maj 2019
Regndroppen Malmo Skanska 85 Dec2019
Summa fastighetsvarde 1556
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och dvriga
transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -6
Total képeskilling 1550
Avtalade men ej genomforda forsaljningar Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmo Trianon 88 Avhangigt
detaljplan

Total kopeskilling 88
Fastighetsforvarv
Forvarv Ort Séljare  Kopeskilling, mkr Tilltrade
Juvelen Uppsala Skanska 563 Dec2019
Aura Malmé Skanska 430 Dec2019
Summa fastighetsvarde 993
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -16
Total képeskilling 977
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Vasakronan totalt och per region

TOTALT VASAKRONAN jan-dec

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2019 2018
Marknadsvéarde fastigheter, ‘
mkr 156071 138934
Hyresintakter, mkr 7040 6718 W Stockholm, 63% Kontor, 74%
Driftnetto!), mkr 5053 4869 Goteborg, 19% M Handel, 18%
Uthyrningsgrad, % 94 93 W Malms, 10:/) W Ovrigt, 8%
Antal fastigheter 174 174 Uppsala, 8%
Area, tkvm 2322 2372
Miljocertifiering, % 85 85
STOCKHOLM jan-dec Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 105113 91617 . ‘ .
Hyresintakter, mkr 4464 4156 63% Kontor, 81%
Driftnetto!, mkr 3209 30830 W Handel, 12%
Uthyrningsgrad, % 94 93 W Ovrigt 7%
Antal fastigheter 80 79
Area, tkvm 1379 1395
Miljocertifiering, % 82 81
GOTEBORG jan-dec Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 28149 25630
Hyresintakter, mkr 1325 1280 19% Kontor, 61%
Driftnetto?, mkr 995 974 W Handel, 34%
Uthyrningsgrad, % 96 95 W Ovrigt, 5%
Antal fastigheter 34 34
Area, tkvm 403 402
Miljocertifiering, % 94 94
MALMO jan-dec Malmos andel av totalen Malmo per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 13010 13196 ! 5
Hyresintakter, mkr 692 761 W 10% Kontor, 60%
Driftnetto!, mkr 450 494 W Handel, 28%
Uthyrningsgrad, % 91 90 W Ovrigt, 12%
Antal fastigheter 33 35
Area, tkvm 296 339
Miljocertifiering, % 96 97
UPPSALA jan-dec Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2019 2018
Marknadsvarde fastigheter, ‘
mkr 9799 8491 . .
Hyresintakter, mkr 559 521 8% Kontor, 68%
Driftnetto!, mkr 399 371 W Handel, 19%
Uthyrningsgrad, % 97 97 B Ovrigt, 13%
Antal fastigheter 27 26
Area, tkvm 244 236
Miljocertifiering, % 78 77

1) Driftnetto = driftdverskott inklusive tomtrattsavgald och

arrenden, internt uppfoljningsmatt.

Avser andel av kontrakterad hyra

Avser andel av kontrakterad hyra



VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Vasakronan AB - moderbolageti sammandrag

Resultatrikning

Balansrakning

Belopp i mkr Jan-dec2019 Jan-dec2018 Belopp i mkr 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsattning 503 484 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -639 -605 Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 3 341 Inventarier 7 11
Resultat fore finansiella poster -133 220 Aktier och andelaridotterbolag 37635 30660
Fordringar hos dotterbolag 37093 9820
Finansiella poster Fordringar hos joint ventures 130 165
Resultat fran andelar i dotterbolag 6982 7192 Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Réntenetto -419 -1040 Uppskjuten skattefordran 459 137
Vardeférandring finansiella instrument -881 13 Derivatinstrument 642 214
Langfristiga fordringar 169 267
Bokslutsdispositioner 300 B Summa anlaggningstillgangar 76136 41275
Resultat fore skatt 5249 6385 L o
Omséttningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 4565 32448
Skatt -84 -109 o
Periodens resultat 5165 6276 Der|va(tnjstrumer.1t 27 3
Kortfristiga fordringar 615 548
Likvidamedel 3506 2212
Rapport éver totalresultatet Summa omséattningstillgangar 8713 35247
Periodens resultat enligt resultatrakningen 5165 6276 SUMMATILLGANGAR 84849 76522
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for perioden 5165 6276 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12641 11476
Obeskattade reserver 486 186
Moderbolaget
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av kon- Skulder
cerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av de Rintebirande skulder 66638 61087
fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt av Derivatinstrument 2795 2220
moderbolaget. Ejrantebarande skulder 1170 763
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 503 mkr Skulder till dotterbolag 1119 790
(484) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Summaskulder 71722 64860
for utfordatjanster. Resultat fran andelar i koncernbolag uppgick till
6982 mkr (7 192) hanforligt till utdelningar. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84849 76522

Vardeférandring pa finansiellainstrument uppgick till -881 mkr
(13) till folid av sjunkande langa marknadsrantor. Resultat fore skatt
uppgick till 5249 mkr (5 165). Likvida medel uppgick vid utgangen av
periodentill 3506 mkr (2212).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgadngen av perioden till 304 (309).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen ochféretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy. Policyninne-
haller enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar, hantering
ochrapporteringav risker. Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen
for 2018 pasidorna 94-97.Ingavasentligaforandringar har darefter upp-
statt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedémning.

Uppskattningar ochbedémningar

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

Narstaendetransaktioner

Vasakronansrelationer med narstaende framgar av not 7 sidan 92 i Vasa-

kronans arsredovisning for 2018. Vid utgangen av perioden hade Tredje

AP-fonden ett obligationsinnehaviVasakronan pa 90 mkr.
Ingavasentliga narstaendetransaktioner har skett under aret.

Redovisningsprinciper

Dennabokslutsrapport ér upprattadienlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering och Arsredovisningslagen. Jamforelser angivna inom parentes
avser belopp for motsvarande period foregadende ar. Samma redovis-
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.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrdakningen och 6vriga 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
faststélls utifran aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal
ochingariberdkningenav 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

Franochmed 1januariersatter IFRS 16, Leasing, den tidigare standar-
denIAS 17.Enligt denna nya standard ska samtliga leasingkontrakt redo-
visasibalansrakningen med undantag for kontrakt kortare an 12 mana-
der eller av mindre belopp. Det innebar att framtida leasingavgifter
diskonteras dver kontraktets [6ptid och skuld- respektive tillgdngsforas.
Franochmed 1januari 2019 redovisar Vasakronan entillgangspost och
enmotsvarande skuldpost hanforliga till tomtrattsavtal och arrende-
avtal. Tomtrattsavtalenhanteras someviga hyresavtal vilka marknads-
varderas och skrivs ddrmed inte av. Marknadsvardet raknas fram genom
att diskonteraframtida avgadlder med avgaldsréantan motsvarande 3,0-
3,75 procent.

Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens I6ptid genom att dis-
konteraframtida arrenden med marknadsrantan fér motsvarande I6ptid
som for kontraktet. Franochmed 1 januari 2019 redovisas tomtratts-
avgéld samt arrendekostnader som rantekostnader.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte definierasilFRSeller
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.

DenyckeltaliVasakronans delarsrapport som anses vara alternativa
nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan19. Pasidan 17-18 finns
dven enharledning av de nyckeltal dér sarskild specifikation har bedémts
relevant.

Stockholmden 30januari 2020

JohannaSkogestig
Verkstdllande direktor

Dennarapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

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

Dennainformation ér sddan som Vasakronan AB (Publ) ar skyldig att
offentliggéraenligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om var-
depappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom angiven kontakt-
persons forsorg, for offentliggdrande den 30januari 2020kl 10.30 CET.
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Jan-dec2019?

Jan-dec2018Y

Okt-dec2019%

Okt-dec2018Y

Fastighetsrelaterade uppgifter

Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 94,1 93,1 94,1 93,1
Overskottsgrad, % 74 73 74 73
Investeringar i befintliga projekt, mkr 4440 3335 1295 952
Fastighetsforvary, mkr 977 634 975 100
Fastighetsforsaljningar, mkr -1550 -2526 -85 -345
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 3867 1443 2185 707
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 156071 138934 156071 138934
Area pa balansdagen, tkvm 2322 2372 2322 2372
Antal fastigheter pa balansdagen 174 174 174 174
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 85 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwWh/kvm 92 103 92 103
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad?, ggr 4,6 47 5,6 6,0
Soliditet pa balansdagen, % 41 42 41 42
Belaningsgrad pa balansdagen?, % 38 41 38 41
Genomsnittlig rantebindning, ar 58 4.7 58 4,7
Genomsnittlig kapitalbindning®, &r 52 3,9 52 3,9
NAV pa balansdagen, mkr, 1. NAV. mkr 91742 78542 91742 78542
NNNAV pa balansdagen, mkr, 2. NNNAV, mkr? 82363 70823 82363 70823
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,7 1,6 1,7 16
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 63123 58872 63123 58872
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital, mkr 3664 3567 964 875
Réantebarande skulder netto/EBITDAY 12,0 11,9
BOvrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 304 309 304 309
Harledning nyckeltal
1. NAV, mkr
Egetkapital 70156 60271 70156 60271
Aterlaggning goodwill -1908 -1982 -1908 -1982
Aterlaggning derivat 2126 1967 2126 1967
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 21368 18286 21368 18286
91742 78542 91742 78542
2. NNNAV, mkr
Egetkapital 70156 60271 70156 60271
Aterlaggning goodwill -1908 -1982 -1908 -1982
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 21368 18286 21368 18286
Uppskjuten skatt till verkligt varde® -6421 -5465 -6421 -5465
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -832 -287 -832 -287
82363 70823 82363 70823
3.EBITDA, mkr
Driftoverskott 5207 4869 1332 1253
Central administration =113 -101 -36 -31
Kassaflode fran utdelningijoint ventures 309 162 251 -
Tomtréttsavgélder ocharrenden -154 - -41 -
5249 4930 1506 1222

Jamforelsesiffrornahar ej raknats omenligt IFRS 16.

Berakningarna for innevarande period har justerats for IFRS 16.

1)

2)

3) Exklusive outnyttjade kreditloften.

4) Redovisas endast for rullande 12 samt pa helarssiffror.
5)

Beraknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
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Jan-dec2019? Jan-dec2018"

Okt-dec2019?

Okt-dec2018?

4. EBITDA marginal, %

Hyresintakter 7040 6718 1808 1712

EBITDA 5249 4930 1506 1222
75 73 83 71

5. Réintetdckningsgrad, ggr

EBITDA 5249 4930 1506 1222

Finansnetto -1131 -1043 -270 -230
4,6 4,7 5,6 53

6. Rdntebdrande skulder netto, mkr

Langfristiga rantebarande skulder 53682 45956 53682 45956

Kortfristiga rantebarande skulder 12956 15131 12956 15131

Likvida medel 3515 -2215 3515 -2215

63123 58872 63123 58872

7. Beldningsgrad, %

Rantebarande skulder netto 63123 58872 63123 58872

Totalatillgangar exkl tomtratt och arrende 164936 145201 164936 145201
38 41 38 41

1) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.



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 belysadenl6pandeintja-
ningeniforvaltningsverksamheten. Externt upp-
foéljningsmatt.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadministra-
tion, fastighetsskatt, tomtrattsavgéld och arren-
den. Anges for att belysadenlépande intjaningen
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-
gdld och arrenden. Anges for att belysaden
|6pande intjéaningeniforvaltningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

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

Energiprestanda, kWh/kvm

Arligtotal normalarskorrigerad energianvandning
foruppvarmning, komfortkyla och fastighetsel,
dividerat med tempererad area (invandigareafor
en byggnads samtliga vaningsplan som varms till
mer an 10°C). | redovisad energiprestandaingar
avenviss hyresgastel och processkylasom av tek-
niska skalinte gar att raknabort.

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

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

VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

Finansnetto
Finansiellaintakter minus finansiella kostnader
exklusive tomtrattsavgéld ocharrenden.

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

Genomshnittligranta, %

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

Genomshnittlig rintebindningstid, r
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 bedémd mark-
nadshyra for outhyrdalokaler.

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

Jamférbartbestand

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.

NAYV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterldggning av good-
will, derivat och uppskjuten skatt. Méattet visar ett
langsiktigt substansvarde, se héarledning sidan 17.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av good-
willochtillagg av verkligt varde lan exklusive skuld
tomtratter och arrenden samtjusterad med
beddmd verkligt uppskjuten skatt berdknad med
utgangspunkti30 procent av aktuell skattesats,
dvs 6,2 procent. Mattet visar ett aktuellt substans-
varde, se hérledningsidan 17.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvarv samt investe-
ringar ifastighetsprojekt med avdrag fér képe-
skilling vid fastighetsforsaljningar. Anges somett
matt pa kapital investerat ifastigheter.

Nettouthyrning, mkr

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

Resultat fére vardeforandringar och skatt, 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 |6pandeintjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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