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Delarsrapport januari-mars 2018

© Hyresintdkterna dkade totalt till 1 643 mkr (1 617). | ettjamforbart bestand var 6kningen 5 procent framst
forklarat av positiv effekt fran nyuthyrningar och omférhandlingar av kontrakt.

® Uthyrningsgraden uppgick till 92,8 procent (93,9 ) vid periodens utgéng. Under 2017 tomstélldes projektfastigheten
Sergelhuset planenligt, vilket har paverkat uthyrningsgraden med -1,4 procentenheter.

o Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -487 mkr (-472). | ett jdmfoérbart bestand var dkningen knappt 4 procent.

o Driftnettot 6kade totalt till 1 156 mkr (1 145). | ett jamforbart bestand var 6kningen 5 procent.

©® Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 861 mkr (839), vilket motsvarar en 6kning om 3 procent.

o Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 1 708 mkr (818), vilket motsvarar en vardedkning pa 1,4 procent (0,7)
framst till foljd av stigande marknadshyror. Bestandets varde uppgick vid perioden utgang till 128 339 mkr (117 037).

o Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till -24 mkr (120).

© Resultat efter skatt uppgick till 2027 mkr (1 386).

© Andelenmiljocertifierade fastigheter dkade till 84 procent (81) vid periodens utgang.

Belopp i mkr Jan-mars 2018 Jan-mars2017  April2017-mars 2018 Jan-dec2017

Hyresintakter 1643 1617 6516 6490

Driftnetto 1156 1145 4689 4678

Resultat fore vardeférandringar och skatt 861 839 3435 3413

Resultat efter skatt 2027 1386 9910 9269

Kassaflode I6pande verksamhet fore

forandringirorelsekapital 770 811 3342 3383

Marknadsvarde fastigheter, mkr 128339 117037 128339 126875

Uthyrningsgrad, % 92,8 93,9 92,8 93,1

Overskottsgrad, % 704 70,8 72,0 72,1

Rantetackningsgrad, ggr 42 40 40 3,9

Belaningsgrad, % 44 45 44 45

NAV pa balansdagen, mkr 70541 63039 70541 68581

NNNAV pd balansdagen, mkr 63150 56681 63150 60872

Miljocertifiering, andel av total area, % 84 81 84 84

Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 99 108 99 100

Enbéattre vard

Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag. Kontrakterad hyra Kontra.kterad hyra

| bestandet finns 176 fastigheter med en total area pa per geograﬁsk marknad per objektstyp

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

Malmé, Lund och Uppsala. ¥ Kontor,74%
M Handel, 18%

B Ovrigt,8%

Vasakronan ags till likadelar av Forsta, Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det
svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets
verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella
fastigheter patillvaxtorter i Sverige. Visionen ar "den
goda staden dér alla ménniskor trivs och verksamheter
utvecklas”.

‘ B Stockholm, 62% ‘
[ Goteborg, 19%
M Oresund, 12%
Uppsala, 7%

VASAKRONAN
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Stigande hyresintikter och 6kad projektvolym

Vasakronan forsta kvartalet

Stark start pa arets férsta kvartal

Arets forstakvartal har inletts starkt med stigande hyror och en fort-
satt hogefterfragan pd braoch effektiva kontorslokaler. Under kvar-
talet genomfordes omfoérhandlingar eller forlangningar motsvarande
57000 kvadratmeter (80000) och enarshyraom 174 mkr (219), som
resulteradeienny utgdende hyrasom dverstiger den tidigare med
10,7 procent (8,9). | Uppsala har bland annat Forsakringskassan valt
attsittakvarisinalokaler omca4 000 kvadratmeterifastigheten
Sleipner. | Spektern pd Hamngatan i Stockholm forlangde Itello sitt
hyresavtal omtotalt 2 000 kvadratmeter och utokade samtidigt avta-
let med ytterligare knappt 400 kvadratmeter. | Nordstani Goteborg
har Hemkop valt att forlanga sitt avtal pa totalt 2 500 kvadratmeter
ochexpanderar samtidigt med ytterligare 1 500 kvadratmeter. Hem-
kopfar nuingang till butiken fran bade Nordstanstorget och Ostra
Hamngatan och del avdentilldggsyta som Hemkdp hyr har

tidigare varit allmannaytor. Fler entréer ligger i linje med
Vasakronans och Goteborgs stads malsattningom att
Oppnaupp Nordstan mot staden och skapa dkad

rorelse runt fastigheten for att darigenom na ékad
trygghet.

Utover omfoérhandlingar genomférdes under
kvartalet nyuthyrningar motsvarande 27 000 kva-
dratmeter (47 000) ochenarshyrapa 106 mkr (144
mkr). Exempelvis har ett 7-arigt kontrakt om 3 700
kvadratmeter tecknats med Radda BarneniAlviks Strand
i Stockholm. Vidare har ett 5-arigt hyresavtal tecknats med
Mazars SET revisionsbyrdom 1400 kvadratmeter i Jakob Storre
i centrala Stockholm, samtidigt som de lamnar sina nuvarande lokaler
i Vasakronans fastighet Klara Zenit. Affaren med Mazars ér ett exem-
pel pa nar Vasakronan genom sitt breda utbud av lokaler ochflexibla
[6sningar kan tillgodose en hyresgésts forandrade behov.

Fortsatt satsning pa projekt
Denstarka hyresmarknaden skapar forutsattningar for fastighets-
utveckling ochvid kvartalets utgang uppgick Vasakronans projekt-
portfolj till 9 049 mkr (4 168), varav 2 549 mkr (1 408) var upparbetat.
Under kvartalet byggstartades den andra etappen av upprustningen
av fastigheten Noten 5iSolna. | denna etapp skaen byggnad om
3500 kvadratmeter lokalyta uppféras for att lanka samman tva
befintliga byggnader. Totalt planeras drygt 200 mkr investeras och
projektet berdknas bliklartinovember 2019. | slutet av 2017 fardig-
stalldes denférstaetappenavdentill COWI fullt uthyrda Noten 5
om4400kvadratmeter.

| februaritilltradde Vasakronan Priorn 5 vid Pildammsparkeni
Malmo. Har kommer en ny kontorsfastighet om 12 000 kvadratmeter
uppforas. Fastigheten som redan ar till halften uthyrd planeras att
varainflyttningsklar till varen 2020.

Forandringibestindet

Under kvartalet frantraddes fastigheten Primus pa Lilla Essingen i
Stockholm till ett av Oscar Properties och Starwood Capital bildat
joint venture for ett fastighetsvarde pa 930 mkr. Vidare har tre

Stark hyresmarknad
mojliggor fortsatt
satsning pa projekt

fastigheteriSolnasomutgorendelavkvarteret GrankallaniJarva-
staden frantratts till JM for ett totalt fastighetsvarde pa 129 mkr.

Fokus pa atervinning och aterbruk

For att minska bolagets klimatpaverkan har Vasakronan under de se-
naste aren lagt stort fokus pa de direkta klimatutslappen och har bland
annat mer anhalverat energianvandningen sedan 2009. Utfallet av
denérligaklimatberakningen visar att det nu &r minskning av de indi-
rektautsldappen somar viktigast att fokusera pa. Enavde storstaorsa-
kernatillindirekta utslédpp ar avfall,bade franvarahyresgaster och
franvaraprojekt. Vasakronan arbetar darfor aktivt med att underlatta
for sinahyresgaster att atervinna avfall. Bland annat har ett centralt
avtal med Ragn-Sells tecknats med malsattningen att en storre andel
av hyresgdsternas avfall skall atervinnas.

Rérande projektavfall sa har Vasakronan storre mojlighet
att paverka bade mangd av avfall och hur mycket somkan
aterbrukas. Potentialen att aterbruka material fran till

exempel lokalanpassningar eller renoveringar ar stor.
Vasakronandriver tillsammans med ett antalandra
storabranschaktorer ett Vinnovafinansierat
utvecklingsprojekt for att fa till ett aterbruk av bygg-
material i storre skala. Malsattningen ar bland annat
attetableraendigital marknadsplats for handel av
aterbrukat material.

Forslag till nyaregler kring ranteavdrag
Den 21 mars éverlamnade regeringenen remiss till Lagradet som
bland annat innehaller férslag till nya regler kring ranteavdrag. For-
slaget har singrund i EUs direktiv mot skatteflykt. Lagradsremissen
foreslar ett avdragsunderlag pa 30 procent av skattemdassigt EBITDA
som skaberdknas for varje enskild juridisk person. Samtidigt foreslas
bolagsskatten sankas itva steg frandagens 22 procent till 20,6 pro-
centar 2021.Forslaget ar inte lika sndvt som det som Finansinspek-
tionen lamnade i juni2017. Trots det leder denbegransade avdrags-
rattentill 6kade skattekostnader for Vasakronan dven vid dagens
lagaranteniva och skattebelastningen kommer 6kaitakt med att
rantornastiger. Forslaget foreslas tradaikraft den 1 januari 2019.

Resultat for det forsta kvartalet

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 861 mkr (839)
forklarat av hogre hyresintakter. Vardeforandringen pa fastigheter
uppgick under kvartalet till 1,4 procent (0,7), motsvarande 1 708
mkr (818). Vardeforandring pa finansiellainstrument uppgick till
-24 mkr (120). Resultat efter skatt uppgick till 2027 mkr (1 386).
Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick under kvar-
talet till 1 196 mkr (405). Det positiva kassaflodet forklaras av
forsaliningen av Primus men ockséa av en positiv fordndring av
rorelsekapitalet.
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Starkt konjunkturlage och stigande hyror

Var omvirld

I USA gar ekonominoch arbetsmarknadenfortsatt starkt framat
drivet av stark privatkonsumtion, stigande export och 6kade fore-
tagsinvesteringar. Under kvartalet héjde FED styrrantan for femte
gangensedanbdrjanav 2017 ochbeddmningar &r att ytterligare tre
hojningar &r attvantaunder 2018. Aven i euro-omradet fortsatter
den positiva utvecklingen med ett stabiliserat politiskt Iage och tkad
ekonomisk framtidstro. Arbetsldsheten sjunker men inflationen halls
nere till foljd avlaga lonehdjningar. Konjunkturen i Sverige visar pa
fortsatt styrka dven om prisfallet pa bostédder och det minskade
bostadsbyggandet har en dédmpande effekt pa BNP. | Konjunktur-
institutets senaste prognos uppskattas BNP-tillvaxten for 2018 till
2,8 procent och for 2019 tilldrygt 2 procent.

Butikshandeln star infor nya utmaningar ndr e-handeln vaxer allt
mer. Vasakronans cityindex, som mater forsaljningeni Vasakronans
butiker, visar pa en minskning totalt pa 1,6 procent och stérst ar ned-
gangen for skor, klader och bocker. Handelns Utredningsinstitut (HUI)
prognostiserar entillvaxt i detaljhandeln somhelhet pa 2,5 procent
for 2018, menenstor del av tillvixten tas av e-handeln som forvén-
tas 6kamed 15 procent.

Sysselsattningstillvéxten var stark under arets forsta kvartal men
forvantas dampas och uppgatill 1,7 procent for 2018 och 1,8 pro-
centfor 2019. Enligt SCB och Evidens beddms kontorssysselsatt-
ningenistorstadsregionerna stiga med knappt 2 procent under
2018 0ch 2019.Vid Riksbankens mote i februari beslutades att halla
reporantan oférandrad pd -0,50 procent. Bedomningen &r att Riks-
banken avvaktar med att hojareporantan till forsta kvartalet 2019.

Fastighetsmarknaden

Under det forstakvartalet 2018 genomférdes transaktioner paden
svenska fastighetsmarknadentill ett varde avdrygt 27 mdkr, enligt upp-
gift fran Cushman & Wakefield. Omsattningen pa transaktionsmarkna-
denfor motsvarande period foregdende ar var 38 mdkr, det vill ségaen
nagot lagre aktivitet har noterats. Merparten av transaktionsvolymen,
43 procent,omsattes i Stockholm medan 12 procent av volymen om-
sattes i Goteborgsregionen. Bostadsfastigheter utgjorde det stérsta
segmentet och stod fér 41 procent av kvartalets genomforda affarer
medan kontorsfastigheter svarade for 26 procent. Svenska aktorer
stod precis som tidigare for merparten avtransaktionerna.

Stockholm
HyresmarknadeniStockholm fortsatter att vara stark. Marknads-
hyrornai CBD har stigit under kvartalet. Vakansnivan for kontors-

lokaler och butikslokaler i Stockholm CBD &r oférandrad sedan ars-
skiftet och uppgar till cirka 3,5 procent respektive 2,0 procent. Aven
i Stockholms innerstad utanfor CBD och i Stockholms ytteromraden
har marknadshyrorna 6kat och vakanserna ligger stabilt runt cirka
8 respektive cirka 13 procent sedan entid tillbaka. Nivaernavarierar
dock mellan olika omraden och objekt.

Marknadens direktavkastningskrav, somunder flera ar sjunkit
i CBD och ¢vrigainnerstaden har stabiliserats palaga 3,5 procent
respektive 3,9 procent. | narférorterna har direktavkastningen
sjunkit sedan arsskiftet tillen niva kring 4,25 procent.

Goéteborg

| Goteborg beddms hyrorna ligga stilla sedan arsskiftet. Det begrén-
sade nytillskottet i kombination med begrdnsat utbud av befintliga
storre kontorslokaler i CBD har medfort att modernalokaler i goda
lagen har haft en positiv hyresutveckling under manga ar. Aven
vakansnivan paverkas avden begransade nyproduktioneni Gote-
borg CBD och har sjunkit stadigt sedan arsskiftet 2010/2011. Vid
utgdngenav forstakvartalet uppgick dentill cirka 4,5 procent for
kontorslokaler i Goteborg CBD och till 2 procent for butikslokaler.
Direktavkastningskravet for de basta kontorsobjekteni Goteborg
CBD ligger paen historiskt lag niva och beddms vid forsta kvartalet
2018 hasjunkit ytterligare till 3,8 procent.

Oresund

| Oresund ar hyresnivaerna for kontor i Malmé CBD oférandrade
sedan arsskiftet. VakansnivaniMalmo CBD uppgar till 9 procent for
kontorslokaler ochtill 4 procent for butikslokaler, vilket &r i niva med
arsskiftet. Aven vakansnivan for fastigheter med A-lage i Lund &r
oftrandrad sedan arsskiftet och uppgar till 5 procent for kontor och
3 procent butikslokaler.

Direktavkastningskraven for de basta objekteniMalmé CBD har
legat stabilt under kvartalet och uppgar till 4,2 procent. Aven for
fastigheter med A-lage i Lund &r direktavkastningskraven oférand-
rade och uppgar till 5 procent.

Uppsala
Hyresnivaerna for kontorslokalericentrala Uppsalaar oférandrade
sedan arsskiftet. Aven vakanserna ligger kvar pa samma nivaer och
uppgar till 5 procent respektive 3 procent.

Direktavkastningskravet for centrala kontorsfastigheter och
butiksfastigheter uppgar till 5 procent, vilket dr i niva med arsskiftet.

Stabil tillvaxt

O S NIV NS O N
|

10 11 12 13 14 15 16 17 18p 19p

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

Positiv kontorssysselsattning

5
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Kontorssysselsattning, arlig férandring i procent, i storstadsregioner
Kalla: SCBoch Evidens
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Koncernens resultatrakning

April 2017-
Belopp i mkr Jan-mars 2018 Jan-mars 2017 mars 2018 Jan-dec2017
Hyresintakter 1643 1617 6516 6490
Driftkostnader -197 -191 -668 -662
Reparationer och underhall -29 -29 -110 -110
Fastighetsadministration -83 -76 -338 -331
Fastighetsskatt -137 -136 -545 -544
Tomtrattsavgald -41 -40 -166 -165
Summa fastighetskostnader -487 -472 -1827 -1812
Driftnetto 1156 1145 4689 4678
Central administration -23 -22 -98 -97
Resultat fran andelarijoint venture =i -1 =3 -3
Ranteintakter 1 1 2 2
Rantekostnader -272 -284 -1155 -1167
Resultat fore vardeférandringar och skatt 861 839 3435 3413
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1708 818 8863 7973
Vardeforandring finansiella instrument -24 120 324 468
Avyttrad/nedskriven goodwill -36 - -62 -26
Resultat fére skatt 2509 1777 12560 11828
Aktuell skatt -137 -38 -194 -95
Uppskjuten skatt -345 -353 -2456 -2464
Periodens resultat 2027 1386 9910 9269
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?
Pensioner,omvardering = - -14 -14
Restriktion for Gverskott i pensionsplan med tillgangstak - - 3 3
Inkomstskatt pensioner = - 2 2
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt - - -9 -9
Summa totalresultat fér perioden? 2027 1386 9901 9260
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70,4 70,8 72,0 72,1
Réntetackningsgrad, ggr 42 4,0 40 3,9

1) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.

2) Dainga minoritetsintressen foreligger ar helaresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Inga potentiella aktier férekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintikter

Hyresintdkterna 6kade under periodentill 1 643 mkr (1 617). 1 ett
jamforbart bestand var 6kningen 5 procent och forklaras framst av
hogre bruttohyra fran genomforda nyuthyrningar och omférhand-
lingar. Nyuthyrningar har gjorts av 27 000 kvadratmeter (47 000)
med en arshyrapa 106 mkr (144), varav 50 procent (38) ar intakts-
paverkande under 2018. Under perioden har hyreskontrakt motsva-
rande en arshyraom 129 mkr (129) sagts upp for avflytt, varigenom
nettouthyrningen uppgick till =23 mkr (15).

Under aret genomférdes omforhandlingar och férlangningar mot-
svarande en arshyrapa 174 mkr (219) som har resulteratienny utga-
ende hyrasom 6verstiger dentidigare med 10,7 procent (8,9). Avde
kontrakt somhar varit féremal for omférhandlingunder de senaste
12 manadernahar 63 procent (72) valt att forldnga sina hyreskon-
trakt. Forandringen mellan drenberor till stor del pa SEBs avflytt
fran Sergelkvarteret.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av periodentill 6 664 mkr
(6 453) med en genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 4,2 ar (4,3). Vid
periodens slut uppgick uthyrningsgradentill 92,8 procent (93,9).
Vakansenforklarastill 2,5 procentenheter (0,6) av vakanser i paga-
ende projekt ochtill 0,3 procentenheter (0,3) av vakanser i tom-
stéllda utvecklingsfastigheter. SEBs avflytt under 2017 paverkar
uthyrningsgraden med -1,4 procentenheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till =487 mkr (-472).
lettjdmforbart bestand 6kade fastighetskostnaderna med 4 pro-
cent (7). Okningen férklaras framst av hogre kostnader for fastig-
hetsadministration. Energiprestandanibestandet forbattrades till
99 kWh/kvm (108) vid periodens utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under periodentill 1 156 mkr (1 145), forklarat av
stigande marknadshyror. | ett jamforbart bestand 6kade driftnettot
med knappt 5 procent (6). Overskotts graden uppgick till drygt

70 procent (71).

Administration

Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till -83 mkr (-76)
och kostnadenfor central administration uppgick till =23 mkr (-22).
Forandringarna beror framst pa 6kade personalkostnader.

Antalet anstallda har minskat med netto 24 personer jamfort med
sammakvartal foregaende ar och uppgick till 314 (338) vid kvarta-
lets utgang. Minskning av personal beror pa den omstrukturering
som genomfordes under februarida ett antal anstélldainom Vasa-
kronans teknikorganisation gick dver till anstéllning hos Coor. Kost-
nadenfordenna personal redovisas som driftkostnad savél fore som
efter omstruktureringen.

Stigande hyresintakter kr/kvm

Stabil uthyrningsgrad

Hog 6verskottsgrad

Mkr Kr/kvm %
2000 4000 g5
1500 3000 93
91
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0 0 85
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Januari-mars Per 31 mars

W Hyresintakter,mkr === Hyresintakter kr/kvm
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900 75
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300 25
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Januari-mars
[ Driftnetto, mkr e Overskottsgrad, %

Stor spridning pamanga hyresgaster

Jamn férdelning av hyresférfall

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

Antal  Arshyra, % av
Andeli% kontrakt mkr totalt ‘ [T Offentligverksamhet, 24%
Rikspolisstyrelsen 3 W Tjanster,22%

- P v 2018 704 811 12 \ Konsumentvaror, 19%
Ericsson 3 2019 1164 1204 18 [ IT,8%

HeM 2 2020 838 1111 17 W Finans, 5%

T N Telekom, 4%
Kriminalvarden 2 2021-ff 1328 3211 48 ‘ B Industri, 3%
Forsakringskassan 2 Summa 4234 6337 95 B Ovrigt, 15%
Domstolsverket 1 .

- Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Ahléns 1 Bostader 1171 99 2

Ramball 1 Garage - 228 3

Sony Mobile 1 Totalt 5405 6664 100

KPMG 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra

Summa 17

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Rantenetto

Réntenettot forbattrades till =271 mkr (-283) till foljd av Iagre rantor
ochkreditmarginaler under perioden. Den genomsnittliga rantan
forlan och derivat minskade till 1,7 procent (1,9) vid utgangen av
perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid okade till 4,3 &r (4,2). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 ar minskade till 42 procent (45) och
andelen réntebindningsforfall 5 ar och langre uppgick till 40 procent
(41) avrantebarande skulder.

Rantetackningsgraden dkade till 4,2 ganger (4,0) till foljd av ett
forbattrat driftnetto och ldgre rantenetto. Policyn ar att rantetack-
ningsgraden ska uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeférandringar och skatt
Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till 861 mkr (839),
en okning med 3 procent.

Vardeforandring férvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2018 har hela fastighetsbestandet varderats internt
genomen uppdatering av de externa varderingarna som genomfor-
des per arsskiftet av Cushman & Wakefield eller Forum Fastighets-
ekonomi.

Sammantaget uppgick vardeférandringen pafastigheternatill
1708 mkr (818), vilket motsvarar envardedkning pa 1,4 procent
(0,7). Okningen férklaras framst av stigande marknadshyror framfor
alltibestandet i Stockholm som dkat med 1,9 procent.

Direktavkastningskravenibestandet uppgickigenomsnitt till 4,45
procent, att jdmforamed 4,48 procent for motsvarande fastigheter
vid utgadngenav 2017.

Vardeférandring per region

Viardeférandring, Bidragtill virdeférandring,

% %-enheter
Stockholm 19 13
Goteborg 0,6 0,1
Oresund 0,1 00
Uppsala 0,1 0,0
Totalt 1,4

Vardeférandring férdelat per kategori

Vardeférandring, Bidragtill vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 1,3 1,2
Projekt-och 1,2 0,1
utvecklingsfastigheter
Transaktioner 0,1
Totalt 1,4

Virdepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav 0,6
Marknadshyror 0,8
Totalt 14

1) Vardeuppgangen forklaras dven av investeringar och andra vardepaverkande faktorer
som har fordelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Vardeforandring finansiellainstrument

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostruk-
turenilaneportfoljen och valutasakra upplaninginorskakronor.
Derivatportféljens nominellavarde uppgar vid periodens slut till
61959 mkr (55 613). Okningen férklaras framst av valutasékring av
upplaninginorskakronor och justering av rantebindningstiden for
obligationer emitterade till fast rénta. Vardeférandring pa derivat
uppgick till =24 mkr (120). Vasakronan har under perioden fortids-
[6st rantederivat till ett nominellt varde om 500 mkr (-). | och med

dettarealiserades en sedan tidigare redovisad forlust om -52 mkr (-).

Samtidigt har nyarantederivat ingatts palangre [6ptider.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =482 mkr (-391).
Av skattekostnadenunder perioden utgjordes -137 mkr (-38) av
aktuell skatt och =345 mkr (-353) av uppskjuten skatt till féljd av
tempordra skillnader framst hanforligt till forvaltningsfastigheter
ochfinansiellainstrument. Den effektiva skattesatsen uppgick till
19,2 procent (22) under perioden.

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

Vasakronan var vid utgdngen av perioden inte foremal for nagra
skatteprocesser.

Genomsnittligrantebindningstid 6kade till 4,3 &r (4,2) och kapitalbindningen 6kade till 3,9 ar (3,6).

Réantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-1ar 24974 42 13013Y 22
1-24r 1112 11078 19
2-3ar 3480 9151 16
3-4ar 3085 5 6042 10
4-5ar 3002 5 3639 6
5arochover 23250 40 15980 27
Totalt 58903 100 58903 100

1) Teckningsatagande fran dgarna pa 18 000 mkr, outnyttjat lanelfte fran EIB om 1441 mkr samt likvida medel om 1423 mkr motsvarar totalt 170 procent av laneférfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

Finansiellarisker Forbattrad rantetackningsgrad
Finanspolicy Utfall ggr

isammandrag 2018-03-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 3,9 *
Laneforfall 12 manader max 40 % 22% 3] B
Kreditléften och likvida medel/laneforfall 12 manader minst 100 % 170% 2 —
Rénterisk 1 B N
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 4.2 0 14 15 6 7 18
Réntebindning 1-6ar 43

Januari-mars

Réntebindningsforfallinom 12 manader max 70 % 42%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ejtillatet uppfyllt
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Koncernens balansrakning

Beloppimkr 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2109 2171 2145
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 128339 117037 126875
Inventarier 44 52 46
128383 117089 126921
Finansiella anlidggningstillgangar
Aktier och andelarijoint ventures 367 370 368
Derivatinstrument 359 364 242
Andralangfristiga fordringar 105 84 313
831 818 923
Summa anliggningstillgdngar 131323 120078 129989
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 13 30 20
Fordringar joint ventures 0 121 1
Derivatinstrument 39 39 33
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1389 1112 817
Likvidamedel 2618 2580 1423
Summa omsattningstillgangar 4059 3882 2294
SUMMA TILLGANGAR 135382 123960 132283
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 53404 47503 51377
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 45890 39617 44711
Uppskjuten skatteskuld 17 169 14715 16824
Derivatinstrument 2375 3262 2699
Ovrigalangfristiga skulder 219 155 55
Avsatt till pensioner 84 78 86
Summa langfristiga skulder 65737 57827 64375
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 13013 15564 13710
Leverantdrsskulder 191 98 124
Skulder joint ventures 12 - 17
Aktuella skatteskulder 118 19 80
Derivatinstrument - 33 3
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2907 2916 2597
Summa kortfristiga skulder 16241 18630 16531
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 135382 123960 132283
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgdngar
Deimmateriellatillgdngarna utgdrs huvudsakligen av goodwill. Den
har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter redovisats
till nominell skattesats vid rorelseférvary, samtidigt som den skatte-
sats somtillampades vid berdkning av kopeskillingen vid forvarven
var lagre &nden nominella. Vardet av goodwill uppgick per 31 mars
2018till 2009 mkr (2 071), dar minskningen framst beror paforsalj-
ning av fastigheter.

Resterande del avde immateriella anldggningstillgdngarna utgors
avvdardet pavarumarket Vasakronan och uppgick till 100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2018 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
internt med ett bedoémt marknadsvarde om 128 339 mkr, jdmfort
med 126 875 mkr vid arsskiftet 2017/2018. Véardeférandringen
under perioden uppgick till 1 708 mkr (818) och resterande forand-
ring av marknadsvardet utgors av nettoinvesteringar. En foréandring
i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle pa-

verkavardet pa nuvarande fastighetsbestand med -5,2/5,8 procent.

Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red Book
ochmed samma metodik somvid tidigare varderingar. Marknadsvar-
det paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande handelser som
ny-och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar.

Okade fastighetsvarden

Hansyn har dven tagits till de fordndringar som beddms ha skett

i marknadshyraoch direktavkastningskrav. For en mer utforlig
beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastigheter,
sesidan 97 iVasakronans arsredovisning for 2017.

Vasakronan har hogt satta malnar det géller miljdcertifiering av
bestandet. Ambitionen &r att samtliga fastigheter pasikt skavara
certifierade och per 31 mars 2018 var 84 procent (81) avbestandet
miljocertifierat.

Fastighetsprojekt

Pagaende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa 9 049
mkr (4 168), varav 2 549 mkr (1 408) var upparbetat per 31 mars.
Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till 38 procent (60)
vid utgangen av perioden. Minskningen i uthyrningsgrad forklaras
avatt nagrastorre projekt med lagre uthyrningsgrad ar i uppstarts-
fasen, bland annat Sergelhuset och Platinan.

Under kvartalet byggstartades den andra etappen av upprust-
ningen av fastigheten Néten 5iSolna. I denna etapp ska en byggnad
om 3 500 kvadratmeter lokalyta uppforas for att ldnka samman tva
befintliga byggnader. Investeringen beddms till 214 mkr och projek-
tet berdknas sta klartinovember 2019.

Mkr 2018 2017
Ingéende varde 1januari 126875 115922
Investeringar 713 471
Forvary, kopeskilling 78 -
Forsaljningar, kopeskilling -1035 -174
Vardeforandring 1708 818
Utgdende virde 31 mars 128339 117037
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat,  Andelupp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings- Millj6-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm  fardigstallt grad,%? certifiering
Stockholm Sergelhuset 3100 762 25 62000 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 1800 331 18 35500 Dec-20 54 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 37 5 15000 Juni-21 80 LEED
Malmd Priorn 5 580 65 11 13200 April -20 47 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 29 7 10150 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 305 78 11000 Juni-19 2 LEED
Stockholm, Solna Strand Noten, del avetapp 2 214 0 0 3500 Nov-19 0 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 38 20 3850 Sep-19 0 LEED
Goteborg Drivhuset 190 165 87 12200 April -18 64 Miljobyggnad?
Goteborg Del av Lappstiftet 175 154 88 8800 Juni-18 84 LEED?
Goteborg Bohusgatan 114 47 41 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 7973 1933 24 38
Ovriga projekt 1076 616
Totalt 9049 2549

1) Beréknad utifran area.

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastigheten och sarskild certifiering av projektet genomfors ej.
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Kommentarer balansrakning orts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 procent pa
skillnader mellan redovisat véarde och skatteméssigt varde pa till-
gangar och skulder. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per
31mars 2018till 17 169 mkr (14 715) och ar till storsta delen han-
forligtill forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa hdjda
marknadsvarden pafastigheterna.

Skulder och likvida medel
Rantebadrande skulder efter avdrag for likvida medel dkade till
56285 mkr (52 601), framst till foljd av 2017 ars utdelningom 4 000
mkr. Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade till 3,9 ar (3,6) och
genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till outnyttjade kreditlof-
ten okade till 4,3 ar (4,1). Andelen laneforfall kommande 12 manader
minskade till 22 procent (28). Andelen laneforfall 5 ar och langre
Okadetill 27 procent (18) av rantebarande skulder forklarat av ny-
upptagnalanmed langre [6ptid. Vasakronan efterstravar en diversi-
fierad upplaning fordelad pa flera olika finansieringskallor. Vid ut-
gangenav perioden var andelen kapitalmarknadsfinansiering 70
procent (70) och andelenbankfinansiering 30 procent (30). Andelen
icke sdkerstélld bankfinansiering har under perioden ¢kat till 6 pro-
cent (1) avdentotalalaneportfélien vilket &rilinje med Vasakronans
ambition om att 6ka andelen icke sdkerstélld bankfinansiering.
Under perioden har Vasakronan emitterat den foérsta gréona obli-
gationenidennorskamarknaden. Totalt emitterade bolaget obliga-
tioner uppgaende till 3,6 mdkr (2,4) pa den svenska marknaden och

NOK 0,4 mdr (1,7) paden norska marknaden. Inga nya sékerstéllda
banklan har tagits upp under kvartalet och totalt minskade utesta-
ende bankldnmot sdkerhet i pantbrev till 11 procent (13) av koncer-
nens totalatillgdngar. Finanspolicyn anger att Ian mot sakerhet inte
skadverstiga 20 procent av de totala tillgdngarna.

Totalt utestdende grona obligationer mer anférdubblades jamfort
med motsvarande kvartal féregdende ar och uppgick till 10,9 mdkr
(5,2) respektive NOK 0,4 (0) vid utgangen av kvartalet. Andelen gron
finansiering bestaende av grona obligationer och gronalan® dkade
under periodentill 25 procent (10) av den totala laneportfoljen.

Teckningsatagande fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-
fonden, enligt vilket fondernaforbinder sig att pa Vasakronans be-
garankopa bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 000 mkr och
|6per tillsvidare med en uppsdgningstid pa 2 ar. Likvida medel 2 618
mkr (2 580), outnyttjat teckningsatagende om 18 000 mkr (18 000)
ochoutnyttjad del avlanet fran EIB om 1 441 mkr (-) motsvarar till-
sammans 170 procent (132) av laneforfallen de kommande 12 mana-
dernaeller samtligalaneforfall till och med december 2019.

Kreditmarginalernaiden svenska obligationsmarknaden har
successivt sjunkit under kvartalet och tillgdngen pa kapital bedéms
som god i bade bank- och kapitalmarknaden.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under aret genom det positiva totalresul-
tatet pa 2027 mkr (1 386) till 53 404 mkr (47 503). Soliditeten uppgick
till 39 procent (38) och belaningsgraden uppgick till 44 procent (45).

Diversifierad upplaning med godareserver

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 7329 12
MTN Obligationer 500007 14829 25
MTN Grona obligationer 10920 19
MTN Realranteobligationer 659 1
MTN NOK-obligationer 70672 12
MTN NOK Gréna obligationer 4252 1
Banklan mot sakerhet 15290 14288 24
Nordiska investeringsbanken 2790 2790 5
Europeiskainvesteringsbanken 20379 596 1
Teckningsatagande 18000 -
Totalt 58903 100

1) Ett1an dar likviden gar till investeringar som leder till Idgre energianvandning och mindre klimatpaverkan.
2) Beloppen motsvarar 7050 MNOK och beloppet ar till fullo valutasékrat.

3) Beloppet motsvarar 200 MEUR.

4) Gemensam laneram for EUR. SEK och NOK.
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Koncernens forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 4000 4227 37890 46117
Aretsresultat 9269 9269
Ovrigt totalresultat -9 -9
Aretstotalresultat 9260 9260
Utdelning -4000 -4000
Utgédende eget kapital 2017-12-31 4000 4227 43150 51377
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000 4227 43150 51377
Periodens resultat 2027 2027
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 2027 2027
Utgaende eget kapital 2018-03-31 4000 4227 45177 53404
Belaningsgrad Soliditet
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Koncernens kassaflodesanalys
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Jan-mars Jan-mars April 2017- Jan-dec
Belopp i mkr 2018 2017 mars 2018 2017
Lopande verksamhet
Driftnetto 1156 1145 4689 4678
Central administration -23 -22 -98 -97
Aterlaggning avskrivningar 3 3 15 15
Justering for dvriga poster sominte ingar i kassaflodet =2 -2 =7 -7
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore rantor och skatt 1134 1124 4599 4589
Erlagdranta -282 -310 -1165 -1193
Erhallenranta 1 1 2 2
Betald inkomstskatt -83 -4 -94 -15
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 770 811 3342 3383
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -355 -428 -160 -233
Okning (+)/ minskning (=) av rérelseskulder 538 321 178 -39
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 953 704 3360 3111
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -713 -471 -2785 -2543
Forvarvav fastigheter -78 - -1127 -1049
Forsaljning av fastigheter 10835 174 1473 612
Ovrigamateriella anliggningstillgangar netto =il -2 -4 -5
Kassafléde fran investeringsverksamheten 243 -299 -2443 -2985
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1196 405 917 126
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag - - -4000 -4000
Upptagna rantebérande skulder? 10157 10579 40431 40853
Amortering rantebirande skulder? -10106 -10551 -36899 -37 344
Losenavfinansiellainstrument -52 - -411 -359
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 28 -879 -850
Periodens kassafléde 1195 433 38 -724
Likvida medelvid periodens bérjan 1423 2147 2580 2147
Periodens kassaflode 1195 433 38 -724
Likvida medel vid periodens slut 2618 2580 2618 1423

1) Fran och med Q1 2018 bruttoredovisas upptagning och amortering av certifikat.

Jamforelsesiffrorna dr omraknade.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode fran denlopande verksamheten fore forandringirérelse-
kapitalet forsdmrades med 41 mkr och uppgick till 770 mkr (811).
Dennaforsamring forklaras framst av den fylinadsinbetalning som
gjordes under kvartalet. Kassaflodet fran rorelsekapitalet forbattra-
des med 290 mkr framst forklarat av minskade depositioner for att
tackaundervardeiutestdende valutaderivat. Kassaflode fran den
l6pande verksamheten efter forandringar irérelsekapitalet dkade
darigenomttill 953 mkr (704).

Investeringar i befintligafastigheter kade under perioden till
-713mkr (-471) forklarat av storre investeringar i projekt. Dess-
utom forbattrades kassaflodet med netto 957 mkr (174) genom

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten

Mkr

1500

1000
500 —
o [ I | I

2014 2015 2016 2017 2018
oOkade forsaljningar. Kassaflodet efter investeringsverksamheten
uppgick darmedtill 1 196 mkr (405). Januari-mars
Nettoupplaningenunder arets uppgick sammantaget till 51 mkr Kassafléde fran 18pande verksamhet fre férandring i rorelsekapital
(28). Losen av finansiellainstrument paverkade kassaflodet fran B Kassaflode efter investeringsverksamheten
finansieringsverksamheten med -52 mkr (- 0). Sammantaget har
likvida medel 6kat med 1 195 mkr (433) och uppgick till 2 618 mkr
(2 580) vid periodens utgang.
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Oscar Properties/
Primus 1 Stockholm Starwood Capital 931 Mars-18
SolnaJarva 2:28,2:35,2:36 Solna M 129 Mars -18
Summa fastighetsvarde
Forvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och évriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -25
Total képeskilling 1035
Fastighetsforvarv
Fastighet Ort Saljare  Kopeskilling, mkr Tilltrade
Priorn 5 Malmé Malmé kommun 78 Feb-18

Summa fastighetsvarde
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Vasakronan totalt och per region

TOTALT VASAKRONAN jan-mars

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2018 2017
Marknadsvarde, mkr 128339 117037 ‘
Hyresintakter, mkr 1643 1617 ‘ B Stockholm, 62% I Kontor, 74%
Driftnetto, mkr L9 1146 I Géteborg, 19% B Handel, 18%
Overskottsgrad, % 70 71 M Oresund, 12% W Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 93 94 Uppsala, 7%
Antalfastigheter 176 179
Area, tkvm 2400 2427
Miljocertifiering, % 84 81
STOCKHOLM jan-mars Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 83946 75291 ‘
Hyresintakter, mkr 1020 1005 m 2% ‘ I Kontor,81%
Driftnetto, mkr 713 713 B Handel, 12%
Overskottsgrad, % 70 70 M Ovrigt, 7%
Uthyrningsgrad, % 92 94
Antal fastigheter 78 78
Area, tkvm 1395 1413
Miljocertifiering, % 81 75
GOTEBORG jan-mars Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 23999 22114 ‘
Hyresintakter, mkr 310 306 o 19% I Kontor,59%
Driftnetto, mkr 238 234 B Handel, 33%
Overskottsgrad, % 77 76 B Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 95 97
Antal fastigheter 36 36
Area, tkvm 423 423
Miljocertifiering, % 92 90
ORESUND jan-mars Oresunds andel av totalen Oresund per objektstyp
2018 2017
Marknadsvarde, mkr 12814 12674
Hyresintakter, mkr 189 190 = 12% I Kontor, 64%
Driftnetto, mkr 121 122 B Handel, 24%
Overskottsgrad, % 64 64 W Ovrigt, 12%
Uthyrningsgrad, % 90 87
Antalfastigheter 38 38
Area, tkvm 353 360
Miljocertifiering, % 97 97
UPPSALA jan-mars Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2018 2017
Marknadsvarde, mkr 7580 6958 ‘
Hyresintakter, mkr 124 116 7% M Kontor, 68%
Driftnetto, mkr 84 77 B Handel, 19%
Overskottsgrad, % 68 66 M Ovrigt, 13%
Uthyrningsgrad, % 97 96
Antal fastigheter 24 27
Area, tkvm 229 231
Miljocertifiering, % 74 79

Avser andel av kontrakterad hyra

Avser andel av kontrakterad hyra
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Vasakronan AB - moderbolageti sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Belopp i mkr Jan-mars2018  Jan-mars 2017 Belopp i mkr 2018-03-31 2017-03-31
Nettoomsattning 118 108 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -146 -133 Anliggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -28 -25 Inventarier 18 23
Aktier och andelaridotterbolag 30772 30915
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 8195 9171
Resultat fran andelar i dotterbolag 162 158 Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Rantenetto -263 -272 Uppskjuten skattefordran 234 448
Vardeforandring finansiellainstrument -24 120 Derivatinstrument 359 364
Resultat fore skatt -153 -19 Langfristiga fordringar 102 80
Summa anliggningstillgdngar 39681 41002
Skatt 34 4
Periodens resultat -119 -15 Omsattningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 29506 28131
Rapport éver totalresultatet Derivatinstrument 37 39
Kortfristiga fordringar 799 496
Periodens resultat enligt resultatrakningen -119 -15 Likvidamedel 2616 2579
Ovrigt totalresultat - - Summa omsittningstillgangar 32960 31245
Summa totalresultat for perioden -119 -15 -
SUMMATILLGANGAR 72641 72247
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9081 10924
Moderbolaget
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Obeskattade reserver 186 44
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av
defastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt Skulder
avmoderbolaget. Rantebarande skulder 58903 55181
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 118 mkr Derivatinstrument 2375 3294
(108) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Ejrantebarande skulder 659 689
for utfordatjanster. Vardeforandring pa finansiella instrument upp- Skulder till dotterbolag 1437 2115
gick till -24 mkr (120). Resultat fore skatt uppgick till =153 mkr (-19). Summa skulder 63374 61279
Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till 2 616 mkr
(2579). SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72641 72247
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstéllda uppgick vid utgangen av periodentill 314 (338).
Minskningen forklaras av att ett antal anstéallda inom teknikorganisa-
tionen per 1 februarihar évergatt till Coor som kommer taytterli-
gare ansvar for vissa servicetjanster.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
onskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld policy. Policyn
innehaller enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar,
hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker beskrivs i
arsredovisningen for 2017 pasidorna 64-67. Inga vasentligaforand-
ringar har déarefter uppstatt som paverkar styrelsens och féretags-
ledningens bedémning.

Under kvartalet har regeringen éverldamnat en remiss till lagradet
gdllande bland annat begransningar av ranteavdrag, vilket innebar
attjuridiska personer far gora skattemassiga avdrag for rantenetto
upp till 30 procent av skattemadssigt resultat fore avskrivningar,
réantenetto och skatt. Vasakronan arbetar med att analyseravilka
konsekvenser lagradsremissen far for bolaget.

Uppskattningar och bedomningar

Foratt kunnauppréatta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen gorabeddmningar och antaganden som
paverkaribokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt ldmnad informationi dvrigt. Fak-
tiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar
speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden som ligger till
grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna. For kéanslighets-
analys se sidan 93 i Vasakronans arsredovisning for 2017.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstaende framgar av not 34 i Vasa-

kronans arsredovisning for 2017.Vid utgangen av perioden hade

Tredje AP-fonden ett obligationsinnehaviVasakronan pa 165 mkr.
Ingavésentliga narstaendetransaktioner har skett under aret.

Redovisningsprinciper
Dennabokslutsrapport ar upprattad ienlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen. Jamférelser angivnainom
parentes avser belopp fér motsvarande period foregaende ar.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berdknings-
metoder har tillampats somisenast avgivna arsredovisning,
se Vasakronans arsredovisning 2017 sidorna 90-93.

Franochmed 1januari 2018 ska IFRS 15, Intékter, samt IFRS 9,
Finansiella Instrument, tilldmpas.Ingen av dessa standarder gav dock
nagon effekt pa koncernens ingdende balanser per 1 januari 2018.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geogra-
fiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala.
Dessaregioner utgdr darmed de fyrarorelsesegment for vilka
rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 94.

Derivatvarderas till verkligt varde i balansrakningen och évriga
finansiellainstrument till upplupet anskaffningsvarde. For rante-
barande skulder, somutgors av obligations-, bank- och certifikatslan,
avviker verkligt varde fran det redovisade upplupna anskaffnings-
vardet. Verkligt véarde faststalls utifran aktuell rantekurva med tillagg
forupplaningsmarginal ochingar i berdkningen av NNNAV.

Derivat varderasienlighet med niva 2 iverkligt vardehierarkin.
Forsamtligaderivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvittafordran
mot skuld till samma motpart i hdndelse av obestand.

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

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer.

Nyastandarder som dnnuinte tratti kraft eller antagits

IFRS 16 Leasing, skall tilldmpas fran 1 januari 2019 och ersatter

IAS 17.Enligt den nya standarden ska samtliga leasingkontrakt balans-
foras med undantag for kontrakt kortare dn 12 manader eller av min-
dre belopp. Vasakronans beddmning &r att det framforallt &r redovis-
ningen av tomtrattsavtal som kommer paverkas, vilket kommer
paverkarakenskaperna med dkad balansomslutning och 6kat redovi-
satdriftnetto somkonsekvens. Metod for berdkning av leasingskuld
samtvardering av nyttjaderatt kopplat till tomtratter ar under framta-
gande.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte definieras
i IFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klassificeras
som alternativa ska beskrivning, samt motivering till varfor nyckel-
talet &rrelevant, anges. For de nyckeltal dérinformation, utéver den
som framgar av balans- ochresultatrakning, behovs for berakning av
nyckeltalet ska dven ensarskild harledning redovisas.

De nyckeltaliVasakronans delarsrapport som anses vara alterna-
tiva nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 18. P& sidan 17
finns dvenen harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation har
beddmts relevant.

Handelser efter balansdagen
Inga vasentligahandelser har intréffat efter balansdagen som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stallning.

Stockholmden 3 maj 2018

Fredrik Wirdenius
Verkstdllande direktor
Dennarapport har inte varit foremal 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
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Jan-mars Jan-mars April 2017- Jan-dec
2018 2017 mars 2018 2017
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,8 93,9 928 93,1
Overskottsgrad, % 704 70,8 72,0 72,1
Investeringar i befintliga projekt, mkr 713 471 2785 2543
Fastighetsforvary, mkr 78 - 1127 1049
Fastighetsforsaljningar, mkr -10835 -174 -1473 -612
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr -244 297 2439 2980
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 128339 117037 128339 126875
Area pa balansdagen, tkvm 2400 2427 2400 2430
Antal fastigheter pa balansdagen 176 179 176 179
Miljocertifiering pa balansdagen, % 84 81 84 84
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 99 108 99 100
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 42 40 40 39
Soliditet pd balansdagen, % 39 38 39 39
Belaningsgrad pa balansdagen, % 44 45 44 45
Genomsnittlig rantebindning, ar 4.3 42 4.3 4.5
Genomsnittlig kapitalbindning®, ar 39 3,6 3,9 38
NAV pé balansdagen, mkr? 70541 63039 70541 68581
NNNAV pa balansdagen, mkr? 63150 56681 63150 60872
Genomsnittligranta pa balansdagen, % 1,7 1,9 1,7 1,7
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 56285 52601 56285 56998
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 770 811 3342 3383
FFO/netdebt, % 6,1 6,4 6,1 6,1
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 314 338 314 349
Harledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Eget kapital 53404 47503 53404 51377
Aterlaggning goodwill -2009 -2071 -2009 -2045
Aterlaggning derivat 1977 2892 1977 2426
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 17169 14715 17169 16824
70541 63039 70541 68581
2) NNNAV, mkr
Eget kapital 53404 47503 53404 51377
Aterlaggning goodwill -2009 -2071 -2009 -2045
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 17169 14715 17169 16824
Uppskjuten skatt till verkligt varde -5035% -3355% -5035% -4933%
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -379 -111 -379 -351
63150 56681 63150 60872

3) Exklusive outnyttjade kreditloften.

4) Beraknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,6 procent.
5) Berdknad med utgangspunkt i 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,5 procent.
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Definitioner

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

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder netto dividerat med for-
valtningsfastigheter per balansdagen. Anges
for att belysabolagets finansiellarisk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte &r direkt hanforbaratill fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och cen-
tral marknadsforing.

Driftnetto, mkr

Hyresintdkter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadminis-
tration, fastighetsskatt och tomtrattsavgald.
Anges for att belysa den |6pande intjaningen
iforvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arligtotal normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkyla ochfastig-
hetsel, dividerat med tempererad area (invan-
digareaforenbyggnads samtliga vaningsplan
somvarmstill mer &n 10°C). | redovisad energi-
prestandaingar dvenviss hyresgastel och pro-
cesskylasomav tekniska skalinte gar att rékna
bort.

Fastighetsférvarv, mkr
Forvarvav forvaltningsfastigheter. Anges for
att belysabolagets forvarvunder perioden.

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

FFO/netdebt, %

Kassaflode franlopande verksamhet fore
forandringirorelsekapital for de senaste

12 manadernadividerat med genomsnittlig
rantebdrande skuld netto. Anges som ett matt
pa hur stor del avforetagets nettoskulder som
kan betalas av kassaflodet franden lpande
verksamheten.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende I6ptid pa rante-
barande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %

Volymviktad rantesats pa rantebarande skul-
derochderivat pa balansdagen. Anges for att
belysabolagets finansiellarisk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstdende [6ptid avseende
réantebindningen parantebarande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig terstaende I6ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pa kommersiellalokaler
dividerat med kontrakterad hyrafor kommer-
siellalokaler.

Hyresvirde, mkr
Kontrakterad hyramed tillagg for bedémd
marknadshyra for outhyrdalokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagadende projekt. Anges for att
belysabolagets investeringsvolym.

Jamférbart bestand

De fastigheter somingattibestandet under
helarapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter somvarit
klassificerade som projektfastigheter, eller
somhar forvarvats eller salts, under perioden
ellerjamforelseperiodeningarej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyrafrankontrakt som 6per per
balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyrauppdelad utifrande
enskilda hyreskontraktens anvéandningsom-
rade, uppdelat pa kontor, handel och évrigt.
Ovrigt omfattar bland annat bostader, parke-
ring 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, %

Summanav areanifastigheter certifieradei
enlighet med BREEAM, LEED eller Miljobygg-
nad, dividerat med arean for helafastighets-
bestandet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt. Mattet
visar ett langsiktigt substansvarde, se harled-
ning sidan 17.

NNNAV (Triple net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterléaggning av
goodwill ochtilldgg av verkligt varde lan samt
justerad med beddmd verkligt uppskjuten
skatt beraknad med utgangspunkti 30 procent
avaktuell skattesats. Mattet visar ett aktuellt
substansvarde, se hdrledning sidan 17.

Nettoinvesteringar, mkr

Koépeskilling vid fastighetsforvarv samt inves-
teringarifastighetsprojekt med avdrag for
kopeskilling vid fastighetsforsaljningar. Anges
somett matt pa kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyrafor periodens nyuthyr-
ningar minus kontrakterad hyrafor periodens
uppsagningar for avflytt.

Resultat fore

vardeférandringar och skatt, mkr
Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat franandelarijoint venture och
rantenetto. Anges for att belysaden I6pande
intjaningeniverksamheten.

Rantebarande skulder netto, mkr
Réntebdrande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysabolagets finansiella
risk.

Rantetiackningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministra-
tion ochresultat fran andelarijoint venture
dividerat med rantenettot. Anvands for att
belysabolagets kanslighet for ranteférand-
ringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen
pa balansdagen. Anvands for att belysa bola-
getsfinansiellastabilitet.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet
pabalansdagen.

Averskottsgrad, %
Driftnettodividerat med hyresintdkter. Anges
for att belysadenldpandeintjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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