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Delarsrapport januari—-mars 2017

Hyresintakterna 6kade totalt till 1 617 mkr (1 524). | ett jamforbart bestand var 6kningen
6 procent. Okningen forklaras framst av genomférda nyuthyrningar och omférhandlingar till hogre

hyresnivaer.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,9 procent (92,4).

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till —-472 mkr (-453). | ett jamforbart bestand var
dkningen 7 procent. Okningen forklaras framst av hdgre kostnader for fastighetsskatt.

Driftnettot tkade totalt till 1 145 mkr (1 071). | ett jamforbart bestand var 6kningen 6 procent.

Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 839 mkr (778), en 6kning med 8 procent.
Okningen forklaras av hogre hyresintakter.

Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 818 mkr (1 847), vilket motsvarar en vardedkning
pa 0,7 procent (1,8). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 117 037 mkr.

Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till 120 mkr (-876) till féljd av hojda langa

marknadsrantor under perioden.

Resultat efter skatt uppgick till 1 386 mkr (1 385).
Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 81 procent (72) vid periodens utgang.

Belopp i mkr Jan-mars 2017 Jan-mars 2016 April 2016—-mars 2017 Jan-dec 2016
Hyresintakter 1617 1524 6344 6251
Driftnetto 1145 1071 4533 4459
Resultat fére vardeférandringar och skatt 839 778 3278 3217
Resultat efter skatt 1386 1385 11 473 11472
Kassaflode I6pande verksamhet fére foérandring

i rérelsekapital 811 695 3253 3137
Marknadsvérde fastigheter, mkr 117 037 106 064 117 037 115922
Uthyrningsgrad, % 93,9 92,4 93,9 94,2
Overskottsgrad, % 71 70 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 4,0 3,8 3,8 3,8
Belaningsgrad, % 45 46 45 46
NAV pa balansdagen, mkr 63039 55 866 63039 61333
NNNAV pa balansdagen, mkr 56 681 49704 56 681 55083
Miljocertifiering, andel av total area, % 81 72 81 77
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 108 111 108 110

En battre vard

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag.

| bestandet finns 179 fastigheter med en total area
pa 2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknads-
varde pa 117 mdkr. Fastigheterna utgors av centralt
belagna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm,
Goteborg, Malmé, Lund och Uppsala.

Vasakronan ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det
svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets
verksamhet ar att férvalta och utveckla kommersi-
ella fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen ar
"den goda staden dar alla manniskor trivs och
verksamheter utvecklas”.

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

M Stockholm, 62%
Goteborg, 19%
Oresund, 12%
Uppsala, 7%

Kontrakterad hyra
per objektstyp

"
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M Handel, 19%
M Ovrigt, 8%
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Vasakronan forsta kvartalet 2017

Nytt ramverk for grona obligationer

For drygt tre &r sedan var Vasakronan forst i virlden med att genom
grona féretagsobligationer erbjuda kapitalmarknaden en mojlighet
att investera i ny- och ombyggnadsprojekt som leder till minskad
energianvandning och ldgre klimatpaverkan. Sedan dess har
kapitalmarknadens intresse for grona investeringar dkat och darfér
lanseras nu ett nytt ramverk som dven 6ppnar upp for refinansiering av
befintliga fastigheter. Det nya ramverket ar granskat av det oberoende
klimat- och miljéforskningsinstitutet Cicero och Vasakronan ar det
forsta svenska fastighetsbolaget som uppnar det hogsta

omdomet, Dark Green, inom ramverket. For att en

befintlig fastighet ska kunna finansieras inom

ramverket krivs en certifiering enligt lagst

LEED guld, samt att fastigheten har en arlig

Okad satsning pa utvecklingsprojekt
Efterfrdgan pa yteffektiva och moderna lokaler &r fortsatt stor och for
att mota denna utvecklas bestdndet. Bland annat pigar planeringen av
om- och tillbyggnaden av totalt 85 ooo kvadratmeter kontor, butiker,
hotell och bostéder i Sergelhuset i centrala Stockholm. Fastigheten hyrs
idag av SEB som kommer att flytta ut vid halvarsskiftet och planen &r att
starta projektet i direkt anslutning till det. Sergelhuset kommer att ha
effektiva energilosningar och vara miljocertifierat enligt hogsta LEED-
standard.
Under kvartalet fardigstilldes ombyggnaden av Klara C mittemot
Centralstationen pa Vasagatan i Stockholm. Ombyggnaden har
pégatt sedan slutet pa 2013 och omfattar en ombyggnad av
totalt 34 ooo kvadratmeter kontor och butiker. I fastig-
heten hyr bland andra KPMG, Convendum och Centigo

energiprestanda p& mindre &n 100 kWh/kvm. Tunnelh ana ti" lokaler och vid férdigstéllandet var 88 procent av fastig-
Med det nya ramverket héjs dven kraven for e heten uthyrd. Investering i fastigheten uppgick till

de ny- och ombyggnadsprojekt som finansieras Hagamﬂd m0]||ggﬂr totalt 1,1 mdkr.

med grona obligationer. Dessa projekt méste utveck"ng Finansieringen av den nya tunnelbanestationen i

vara certifierade enligt ligst LEED Platina eller

BREEAM Outstandning samt ha en energipre-

standa som ligger 25 procent under Boverkets rikt-

linjer (BBR-kraven). Uppléningen genom grona obliga-

tioner bidrar till en diversifiering av laneportfoljen och

dirmed &ven till I4gre finansieringskostnader. Vasakronans ambition
ar att alla fastigheter p4 sikt ska mota kraven i ramverket och dérige-
nom mojliggora f6r en helt gron finansiering.

Stor nyuthyrning pa stark hyresmarknad

Aret inleddes med en stark hyresmarknad och hyresnivierna steg, bade
for nya kontrakt och vid omférhandlingar av befintliga. Under kvartalet
genomfordes omforhandlingar eller forlingningar motsvarande en érs-
hyra pa 219 mkr (185) som resulterade i en ny utgdende hyra som 6ver-
stiger den tidigare med 8,9 procent (5,7). Dessutom genomférdes nyut-
hyrningar motsvarande 47 ooo kvadratmeter (24 000) och en arshyra
om 144 mkr (80). Bland annat tecknades ett 20-arigt hyresavtal med
Scandic Hotels i Platinan i centrala G6teborg. Déarigenom paborjas
utvecklingen av kvarteret Platinan med mojlighet att tillskapa totalt

60 000 kvadratmeter kontor, hotell och butiker. Uthyrningen till
Scandic Hotels omfattar 20 ooo kvadratmeter och innebér att den f6r-
sta etappen r uthyrd till 54 procent.

I Malmo tecknades bland annat hyresavtal med livsstilskonceptet
Grandpa avseende en butikslokal i fastigheten Bjornen 38 pa Sodra
Forstadsgatan i centrala Malmo. Butiken kompletterar den befintliga
mixen av butiker och restauranger p& Sodra Forstadsgatan och foljer
vél den nya strakstrategi som har tagits fram {6r omradet.

I Stockholm tecknades bland annat hyresavtal med Svenska Kraftnét
om 1 500 kvadratmeter i fastigheten Godset i Sundbyberg strax utanfor
Stockholm.

Uthyrningsgraden inom bestandet uppgick till 93,9 procent (92,4)
vid utgadngen av perioden.

Hagalund blev klar i mars. Stationen byggs samtidigt
som den redan tidigare planerade gula linjen med slut-
station Arenastaden och beriknas vara fardig for trafik
2024. Restiden till T-centralen blir cirka 10 minuter. En upp-
gang placeras vid Solnavigen precis bredvid Vasakronans kon-
torsfastighet Albydal 3, "Solna Access”. Detta innebér nya utvecklings-
mojligheter for fastigheten och Vasakronan studerar tillsammans med
Solna stad mojligheter till utveckling av en attraktiv stadsdel med en
blandning av bade bostads- och kontorsfastigheter.

Forslag pa nya skatteregler for fastighetsbranschen

Den 30 mars presenterade den sé kallade paketeringsutredningen sitt
forslag till andrade skatteregler for fastighetségare. Utredningen tillsat-
tes ijuni 2015 med uppdraget att bland annat se éver beskattningen vid
sé kallad paketering av fastigheter i bolag. Enligt ursprungsforslaget ar
det tankt att trida i kraft den 1 juli 2018. Om det infors enligt nuvarande
lydelse kommer det att innebéra att skattebelastningen for fastighets-
bolag kommer att 6ka hogst vasentligt, samtidigt som utredningen
konstaterat att branschen redan idag inte dr underbeskattad. Om det
nya forslaget gar igenom &r bedémningen att det kommer att fa allvar-
liga konsekvenser {6r fastighetsbranschen med bland annat ett minskat
byggande som {6ljd. Utredningen har gétt ut pa remiss med sista svars-
dagiaugusti 2017.

Resultatet for det forsta kvartalet

Driftnettot for det forsta kvartalet uppgick till 1 145 mkr (1 071), for-
klarat av hogre hyresintékter. Resultat fore viardeférandringar och skatt
uppgick till 839 mkr (778).

Virdeforiandringen pé fastigheter uppgick till 818 mkr (1 847).
Virdefériandring pa finansiella instrument uppgick till 120 mkr (-876)
och forklaras av hojda langa marknadsréntor under kvartalet. Resultat
efter skatt uppgick till 1 386 mkr (1 385).
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Marknadsoversikt

Var omvarld

I USA fortsatte konjunkturen att stirkas och under kvartalet hojde
FED styrrantan med ytterligare 0,25 procentenheter. Bedémningen ar
att det kan bli aktuellt med fler héjningar under aret. I euroomradet gar
konjunkturdterhdmtningen fortsatt ndgot langsamt bland annat till foljd
av politisk osdkerhet kring brexit.

I Sverige fortsatte tillvixten att 6ka framst férklarat av en hogre
export och fortsatt dkade bostadsinvesteringar. Enligt Konjunktur-
institutets (KI) senaste prognos kommer BNP att bromsa in ndgot och
uppgé till 2,5 procent under 2017, och hushéllens konsumtion férvéintas
oka med 2,3 procent. Enligt Handelns Utredningsinstitut (HUT)
bedéms detaljhandeln 6ka med 3,0 procent under 2017 och 2018 och
e-handeln bedéms 6ka med 17 procent och st fér ndrmare 9 procent av
den totala detaljhandeln vid utgéngen av 2017. Sysselséttningen forvén-
tas stiga med 1,7 procent under aret och kontorssysselsittningen i stor-
stadsregionerna bedoms stiga med 1,8 procent under 2017 enligt SCB
och Evidens.

Vid sitt méte i februari beslutade Riksbanken att halla reporéntan
oférandrad pa -o,50 procent. Deras bedémning ér att en hojning av
reporéntan blir aktuell férst i borjan av 2018.

Fastighetsmarknaden

Under perioden genomfordes transaktioner pa den svenska fastighets-
marknaden till ett virde av cirka 38 mdkr (28) enligt uppgift fran
Cushman & Wakefield. Av transaktionsvolymen utgjorde kontorsfastig-
heter det enskilt stérsta segmentet och merparten av transaktionsvoly-
men omsattes i Stockholm. Svenska aktérer stod precis som tidigare for
merparten av transaktionerna.

Stockholm

Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under kvartalet
och bedémningen ér att marknadshyrorna i CBD har fortsatt att 6ka.
Vakansnivan fér moderna kontorslokaler i CBD har sjunkit sedan ars-
skiftet 2016/2017 och bedéms uppgé till knappt 4 procent. For butiks-
lokaler bedéms vakansnivan vara oférindrad sedan &rsskiftet och upp-
géar till 2 procent.

I Stockholms innerstad utanfér CBD har marknadshyran fér kontor
fortsatt att 6ka under perioden och vakansnivaerna har sjunkit nagot
och uppgér till knappt 9 procent. Aven i Stockholms nirforort i ligen
som Solna Strand, Frosunda, Sundbyberg och Kista har marknads-

hyrorna dkat ndgot under kvartalet enligt uppgift fran Newsec. Vakans-
nivderna i dessa omraden uppgér till 14 procent, men med variationer
frén 5 procent i Solna Strand upp till 19 procent i Kista.

Marknadens direktavkastningskrav f6r kontors- och butiksfastig-
heter i CBD har sjunkit under kvartalet och uppgar till 3,5 procent.
I 6vriga innerstaden har direktavkastningskraven ocksa sjunkit under
kvartalet och bedéms uppgé till 3,9 procent. Aven niirférorterna har
haft sjunkande direktavkastningskrav under perioden och uppgér till
4,5 procent i Frosunda, Sundbyberg och Solna Strand och till 5,0 pro-
centiKista.

Goteborg
Hyresnivaerna for kontor och butiker i CBD i Géteborg har varit ofor-
andrade under forsta kvartalet. Aven vakansnivén har varit oférandrad
och bedéms uppg till strax under 5 procent fér kontorslokaler i CBD
och till 2 procent for butikslokaler.

Direktavkastningskraven for de bésta kontors- och butiksfastig-
heterna i Goteborg CBD har varit oféréandrade under kvartalet och
bedéms uppga till 3,9 procent.

Oresund

I Oresund har hyresnivéerna for kontor i Malmé CBD varit oféréand-
rade under kvartalet. Vakansnivén i Malmé CBD uppgér till 9 procent
for kontorslokaler och till 4 procent f6r butikslokaler vilket &r i nivad med
arsskiftet. Aven vakansnivén for fastigheter med A-lige i Lund bedoms
vara ofériandrad och uppgér till 5 procent.

Direktavkastningskraven for de basta objekten i Malmé CBD ér
oférandrade jamfort med vid arsskiftet och uppgar nu till 4,2 procent.
Aven fér fastigheter med A-lige i Lund har direktavkastningskraven
varit oférdndrade och uppgér till 5,0 procent.

Uppsala

Hyresnivaerna och vakansnivéerna for kontorslokaler i centrala

Uppsala har varit oférandrade under kvartalet. Vakansnivan bedéms

uppga till 5 procent f6r kontorslokaler och 3 procent fér butikslokaler.
Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastigheter och butiks-

fastigheter var i niv med arsskiftet och uppgér till 5,0 procent respek-

tive 4,9 procent.
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Koncernens resultatrikning

Jan-mars Jan-mars April 2016- Jan-dec
Belopp i mkr 2017 2016 mars 2017 2016
Hyresintakter 1617 1524 6344 6 251
Driftkostnader -191 -198 -674 -681
Reparationer och underhall -29 -26 -108 -105
Fastighetsadministration -76 -66 -310 -300
Fastighetsskatt -136 -123 -557 -544
Tomtrattsavgald -40 -40 -162 -162
Summa fastighetskostnader -472 -453 -1811 -1792
Driftnetto 1145 1071 4533 4459
Central administration -22 -19 -90 -87
Resultat fran andelar i joint venture -1 -1 -3 -3
Réanteintakter 1 1 10 10
Réntekostnader -284 -274 -1172 -1162
Resultat fore vardeférandringar och skatt 839 778 3278 3217
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 818 1847 11027 12 056
Véardeféréndring finansiella instrument 120 -876 232 -764
Avyttrad/nedskriven goodwill - -1 -17 -18
Resultat fore skatt 1777 1748 14 520 14 491
Aktuell skatt -38 -27 -11 0
Uppskjuten skatt -353 -336 -3036 -3019
Periodens resultat 1386 1385 11473 11 472
Ovrigt totalresultat
Ombklassificerbara poster
Kassaflédessakringar - 0 17 17
Inkomstskatt kassaflodessékringar - 0 -4 -4
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvardering - - -89 -89
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak - - 16 16
Inkomstskatt pensioner - - 16 16
Periodens ovriga totalresultat netto efter skatt = 0 -44 -44
Summa totalresultat for perioden? 1386 1385 11 429 11428
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 71 70 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 4,0 3,8 3,8 3,8

1) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Inga potentiella aktier férekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrikning

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade under perioden till 1 617 mkr (1 524). I ett jam-

forbart bestand 6kade hyresintikterna med 6 procent. Okningen for-

klaras framst av hogre bruttohyra frén genomférda nyuthyrningar och

omforhandlingar dir den genomsnittliga bruttohyran har ckat med

drygt 3 procent under rullande tolv manader. Okningen forklaras dven

av hogre fastighetsskattetillagg och dvriga taxebundna tillagg.

Nyuthyrningar har gjorts av 47 ooo kvadratmeter med en arshyra pa

144 mkr (80), varav 38 procent (50) r intéktspaverkande under 2017.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra om 129 mkr

(79) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyrningen uppgick till

15 mkr (1).

Under perioden genomférdes omforhandlingar eller forlingningar

motsvarande en arshyra pa 219 mkr (185) som har resulterat i en ny

utgdende hyra som dverstiger den tidigare med 8,9 procent (5,7). Av

de kontrakt som har varit féremal f6r omférhandling under de senaste

12 manaderna har 72 procent (65) valt att sitta kvar i sina lokaler.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av aret till 6 453 mkr (6 126)

med en genomsnittlig terstdende 16ptid pé 4,3 r (4,6). Uthyrnings-

graden okade till 93,9 procent (92,4) per 31 mars 2017, framst férklarat

av genomférda nyuthyrningar men éven av firre avflyttar. Vakansen for-

klaras till 0,6 procentenheter (0,6) av vakanser i pdgdende projekt och till
0,3 procentenheter (0,6) av vakanser i tomstéllda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -472 mkr (-453).
I ett jamforbart bestdnd okade fastighetskostnaderna med 7 procent.
Okningen forklaras framst av hogre kostnader for fastighetsskatt till
foljd av hojda taxeringsvirden. Av den totala fastighetsskatten vidare-
debiteras cirka 9o procent till hyresgésterna.

Energiprestandan i bestandet uppgick till 108 kWh/kvm (111) vid
periodens utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 1 145 mkr (1 071). I ett jimférbart
besténd okade driftnettot med 6 procent. Overskottsgraden uppgick till
71 procent (70).

Administration
Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =76 mkr (-66) och
kostnaden fér central administration uppgick till =22 mkr (-19).

Stigande hyresintakter ki/kvm

Mkr Kr/kvm
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Per 31 december

Januari-december

Driftnetto, mkr Overskottsgrad, %

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

Antal Arshyra, % av
Andel i % kontrakt mkr totalt
SEB 3 2017 905 971 15 Offentlig verksamhet, 24%
Rikspolisstyrelsen 3 2018 1116 1034 16 A = Wansten, 20% e
Ericsson Sverige 3 2019 870 1142 18 u :ETIn;n/S 8%
H&M 3 2020 586 829 13 ' Télekom, 4%
| %
Kriminalvarden 2 2021-ff 742 2155 33 - gs;tgat”'f;i 3%
Forsakringskassan 2 Summa 4219 6131 95
Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Domstolsverket 1
Anléns 1 Bostéader 1169 98 2
Stadium L' Garage - 224 3
Ramboll 1 Totait 5388 6453 100
Summa 20

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra

Forfallostruktur kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrikning (forts)

Réntenetto

Réntenettot forsdmrades till -283 mkr (—273) till f6ljd av en storre 1&ne-
portfélj under perioden. Vid utgdngen av perioden uppgick den genom-
snittliga l&neréntan till 1,9 procent (2,0).

Genomsnittlig rintebindning uppgick till 4,2 ar (4,0). Andelen rénte-
bindningsférfall inom 1 &r uppgick till 45 procent (46). Andelen rénte-
bindningsférfall lingre &n 5 &r minskade till 41 procent (44) av réante-
béarande skulder, men andelen ldngre &n 10 &r okade till 7 procent (6).

Réntetickningsgraden 6kade till 4,0 ganger (3,8) till f6ljd av ett f6r-
béttrat driftnetto. Policyn &r att rantetéckningsgraden ska uppga till
lagst 1,9 gdnger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fore virdeforindringar och skatt uppgick till 839 mkr (778), en
okning med 8 procent. Okningen forklaras av hogre hyresintikter.

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2017 har hela fastighetsbestandet virderats internt genom

en uppdatering av de externa virderingarna per arsskiftet.
Sammantaget uppgick virdefordandringen pa fastigheterna till

818 mkr, vilket motsvarar en virdetkning pa o,7 procent. Okningen for-

klaras framst av generellt sinkta direktavkastningskrav, framfor allt i

bestandet i Stockholm. Vardedkningen var storst i Stockholm dér vér-

det pa bestandet 6kade med niarmare 1,1 procent. Direktavkastnings-

kraven i bestdndet uppgick i genomsnitt till 4,61 procent, att jamfora

med 4,64 procent for motsvarande fastigheter vid utgangen av 2016.

Vardeforandring per region

Vérdeforandring, Bidrag till vardeférandring,

Vardeforandring fordelat per kategori

Vardefdrandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter % %-enheter
Stockholm 1,1 0,7 Forvaltade fastigheter 0,6 0,5
Goteborg 0,1 0,0 Projekt- och
Oresund 0.2 0.0 utvecklingsfastigheter 2,3 0,2
Uppsala 0,0 0,0 Transaktioner - 0,0
Totalt 0,7 Totalt 0,7

Virdepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 0,6
Marknadshyror i fastigheterna 0,1
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer 0,0

Totalt 0,7
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Kommentarer resultatrikning (forts)

Vérdeforandring finansiella instrument Den effektiva skattesatsen uppgick till 22 procent (20,8) under perioden.
Derivatinstrument anvénds framst for att justera ranteforfallostrukturen For att sékerstélla en hantering av skattefragor som ér i linje med att
ilaneportfoljen och for att valutasikra upplaning i norska kronor. kravet pa hog avkastning uppnés, samt att bolaget uppfyller de krav
Derivatportféljen uppgick vid periodens slut till 55 613 mkr (43 984). som stélls pa en ansvarsfull samhéllsaktor, finns en skattepolicy som &r
Virdef6randring pa derivat uppgick till 120 mkr (-876) till f6ljd av hojda faststélld av styrelsen. For mer information om Vasakronans skatte-
langa marknadsréantor under perioden. policy, se Vasakronans hemsida under avsnittet GRI.

Vasakronan var vid utgdngen av perioden inte féremél f6r nigra
Skatt skatteprocesser.
I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -391 mkr (-363).
Av skattekostnaden under perioden utgjordes —38 mkr (-27) av aktuell
skatt och —353 mkr (-336) av uppskjuten skatt till foljd av temporéra
skillnader framst hanforligt till férvaltningsfastigheter och finansiella
instrument.

Genomsnittlig rantebindningstid okade till 4,2 ar (4,0) och kapitalbindningen dkade till 3,6 ar (3,3).

Réantebindning Kapitalbindning
Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 24 605 45 15564 28
1-2 ar -238 0 10 254 19
2-3ar 1688 3 9554 17
3-4ar 3113 6 4916 9
4-5 ar 3163 5 5231 9
5 aroch 6ver 22850 41 9662 18
Totalt 55181 100 55181 100

1) Teckningsatagandet fran &garna pa 18 000 mkr och likvida medel om 2 580 mkr motsvarar totalt 132 procent av laneférfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

For ar 1-2 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingdngna swapavtal éverstiger |an med motsvarande rantebindningstid.

Finansiella risker Forbattrad rantetackningsgrad
Finanspolicy Utfall
i sammandrag 2017-03-31 &'
Finansieringsrisk !
Kapitalbindning minst 2 ar 36 3 B
Laneforfall 12 man max 40 % 28% o L
Teckningsatagande och likvida medel/laneférfall 12 man minst 100 % 132 % .
Rénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 4,0 ° 13 14 15 16 17
Réntebindning 1-6 ar 4,2 Januari-mars
Rantebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 45 %
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— Uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet Uppfyllt
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Koncernens balansrikning

Belopp i mkr 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2171 2187 2171

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 117 037 106 064 115922
Inventarier 52 56 54
117 089 106 120 115976

Finansiella anlidggningstillgdngar
Aktier och andelar i joint ventures 370 380 372
Derivatinstrument 364 - 423
Andra langfristiga fordringar 84 130 58
818 510 853
Summa anliggningstillgangar 120 078 108 817 119 000

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 30 26 31
Fordringar joint ventures 121 119 111
Aktuella skattefordringar 0 0 15
Fordringar hos moderbolag - - -
Derivatinstrument 39 15 35
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1112 977 717
Likvida medel 2580 5748 2147
Summa omsittningstillgdngar 3882 6 885 3056
SUMMA TILLGANGAR 123 960 115702 122 056
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 47 503 42 630 46 117

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 39617 35517 39334
Uppskjuten skatteskuld 14715 11682 14 362
Derivatinstrument 3262 3619 3383
Ovriga Iangfristiga skulder 155 156 198
Avsatt till pensioner 78 15 80
Summa langfristiga skulder 57 827 50989 57 357
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 15564 19505 15906
Leverantérsskulder 98 119 132
Aktuella skatteskulder 19 18 0
Skulder moderféretag 0 0 0
Derivatinstrument &8 27 0
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2916 2414 2544
Summa kortfristiga skulder 18 630 22083 18 582
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 123 960 115702 122 056

Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 16 230 15038 16 830
Summa 16 230 15038 16 830
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Kommentarer balansrdakning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgérs huvudsakligen av goodwill. Den
har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter redovisats
till nominell skattesats vid rorelseforviry, samtidigt som den skattesats
som tillimpades vid beridkning av kopeskillingen vid férvéirven var
ldgre &n den nominella. Virdet av goodwill uppgick per 31 mars 2017
till 2 071 mkr (2 087), ddr minskningen framst beror pé forséljning av
fastigheter.

Resterande del av de immateriella anlédggningstillgdngarna utgors av
vérdet pa varumérket Vasakronan och uppgick till 100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2017 har Vasakronans fastighetsbestand véirderats

internt med ett bedomt marknadsvirde om 117 037 mkr, jamfort med
115 922 mkr vid arsskiftet 2016/2017. Vardeférandringen under perio-
den uppgick till 818 mkr (1 847) och resterande fériandring av mark-
nadsvérdet utgors av nettoinvesteringar. En fordndring i direktavkast-
ningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka virdet p&
nuvarande fastighetsbestdnd med —5,0/5,6 procent.

Virderingarna har utférts enligt riktlinjerna f6r RICS Red Book och
med samma metodik som vid tidigare virderingar. Marknadsvérdet
paverkas av fastighetsspecifika viardepaverkande handelser som ny-
och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar.

Okade fastighetsvirden

Haénsyn har dven tagits till de fordndringar som bedoms ha skett i mark-
nadshyra och direktavkastningskrav. For en mer utforlig beskrivning
av Vasakronans metodik {or vérdering av fastigheter, se sidan 87 i
Vasakronans &rsredovisning for 2016.

Vasakronan har hogt satta mal nér det giller miljocertifiering av
besténdet. Ambitionen &r att samtliga fastigheter p4 sikt ska vara certi-
fierade och per 31 mars 2017 var 81 procent (72) av bestdndet miljs-
certifierat.

Fastighetsprojekt

Pagdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa 4 168 mkr
(3 230), varav 1 408 mkr (1 593) var upparbetat per 31 mars. Uthyr-
ningsgraden i de storre projekten uppgick till 60 procent (64) vid
utgdngen av perioden. Den starka hyresmarknaden gor det mojligt att
starta projekt i attraktiva ldgen utan att samtliga lokaler ar uthyrda vid
projektstart.

Under kvartalet padborjades forsta etappen av nybyggnaden av cirka
40 ooo kvadratmeter i fastigheten Platinan i centrala G6teborg.
Investeringen bedoms uppga till 1 800 mkr och den forsta etappen
beriknas sté klar i slutet av 2020.

Under kvartalet fardigstilldes ombyggnaden av Klara C pé Vasa-
gatan i Stockholm. Investeringen uppgick till 1 100 mkr och vid féardig-
stillandet var 88 procent av fastigheten uthyrd.

Mkr 2017 2016
Ingdende vérde 1 januari 115922 103 894
Investeringar 471 426
Forvarv, képeskilling - 56
Férsaljningar, kdpeskilling -174 -159
Vardeférandring 818 1847
Utgaende virde 31 mars 117 037 106 064
Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total inves-  Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- MIljo-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %! certifiering
Goteborg Platinan 1800 68 4 35500 Dec-20 54 LEED
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 540 263 49 12 850 Dec-17 90 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 161 41 11 000 Nov-18 0 LEED
Goteborg Del av Lappstiftet 200 76 38 9200 Jun-18 68 LEED?
Stockholm, Solna Strand Del av Noten 5 184 90 49 3980 Okt-17 80 LEED
Goteborg Drivhuset 170 80 47 12 200 Mars -18 87 Miljobyggnad?
Totalt storre fastighetsprojekt 3284 738 22 60
Ovriga projekt 884 670
Totalt 4168 1408

1) Beréknad utifran area.

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastighet och sarskild certifiering av projektet genomfors ej.
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Kommentarer balansrdikning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriknas med en nominell skatt p& 22 procent pa
skillnader mellan redovisat virde och skattemaéssigt virde pa tillgadngar
och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 31 mars 2017 till 14 715 mkr
(11 682) och ér till storsta delen hanforlig till férvaltningsfastigheter.
Okningen beror frimst pa hojda marknadsvirden pa fastigheterna.

Skulder och likvida medel

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel okade till

52 601 mkr (49 274). Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade
till 3,6 r (3,3) och genomsnittlig kapitalbindning med hénsyn till out-

nyttjade kreditlbften i form av teckningsatagandet okade till 4,1 &r (3,8).

Andelen laneforfall kommande 12 ménader minskade till 28 procent
(35) forklarat av minskad certifikatsuppléning. Andel certifikat mins-
kade till 15 procent (22) av den totala laneportfoljen. Vid utgdngen av
perioden var andelen kapitalmarknadsfinansiering 70 procent (71) och
andelen bankfinansiering 30 procent (29).

Totalt utestdende grona obligationer uppgick vid periodens slut till
5,2 mdkr (4,7). Genom de grona obligationerna erbjuds kapitalmarkna-
den mojlighet att investera i projekt som leder till minskad energian-
véandning och l4gre klimatpaverkan.

Under det forsta kvartalet har Vasakronan emitterat obligationer upp-
géende till 2,4 mdkr (2,2) pa den svenska kapitalmarknaden och 1,7 mdr
NOK (0,7) pa den norska kapitalmarknaden. Obligationer utgivna i den
norska marknaden utgér 10 procent av den totala laneportfoljen (3).
Sékerstéallda banklén pa 1,2 mdkr (1,8) har tagits upp och totalt utesta-
ende banklén mot sékerhet i pantbrev uppgick vid periodens slut till
13 procent (14) av koncernens totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att
lan mot siikerhet inte ska 6verstiga 20 procent av de totala tillgdngarna.
Teckningsatagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden,
enligt vilket fonderna férbinder sig att pa Vasakronans begiran kopa
bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr och har en uppségnings-
tid pa 2 ar. Likvida medel om 2 580 mkr (5 748) och outnyttjat
teckningsatagande motsvarar tillsammans 132 procent (122) av lanefér-
fallen de kommande 12 manaderna.
Tillgdngen pé kapital bedéms som god framst férklarat av gynn-
samma forutséittningar for finansiering pa kapitalmarknaden bade
i Sverige och Norge.

Diversifierad upplaning med goda reserver

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 8372 15
MTN Obligationer 30000 18692 34
MTN Grdna obligationer - 5219 9
MTN Realranteobligationer - 820

MTN NOK-obligationer 10 000 5561Y 10
Banklan mot sékerhet - 16 072 29
Banklan utan sakerhet - 445 1
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt - 55181 100

1) Beloppet motsvarar 5 550 MNOK och beloppet ar till fullo valutasakrat.
Férdelning finansieringskéllor, andel av totala laneportféljen.



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2017

Koncernens fordndring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41 245
Kassaflodessakringar efter skatt 13 13
Pensioner inklusive skatt -57 -57
Arets resultat 11472 11472
Summa totalresultat 13 11415 11428
Utdelning -4500 -4 500
Lamnat koncernbidrag -2 058 -2 058
Skatteeffekt av Idmnat koncernbidrag 2 2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 4000 4227 - 37 890 46 117
Ingaende eget kapital 2017-01-01 4000 4227 - 37 890 46 117
Kassaflodessakringar efter skatt - -
Pensioner inklusive skatt
Arets resultat 1386 1386
Summa totalresultat - 1386 1386
Utdelning
Lamnat koncernbidrag
Skatteeffekt av Iamnat koncernbidrag
Utgaende eget kapital 2017-03-31 4000 4227 - 39 276 47 503
Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva totalresul-
tatet pa 1 386 mkr (1 385) och uppgick till 47 503 mkr (42 630). Solidi-
teten uppgick till 38 procent (37) och belaningsgraden uppgick till
45 procent (46).
Belaningsgrad Soliditet
% %
60 40
45 30
30 20
15 10

0 13 14 15 16 17 0 13 14 15 16 17

Per 31 mars

Per 31 mars
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-mars Jan-mars April 2016- Jan-dec
Belopp i mkr 2017 2016 mars 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 839 778 3278 3217
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 2 1 8 7
Réantenetto 283 273 1162 1152
Betald rénta netto -309 -319 -1181 -1191
Betald skatt -4 -38 -14 -48
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 811 695 3253 3137
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -428 -300 -119 9
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 321 77 537 293
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 704 472 3671 3439
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -471 -426 -2 080 -2 035
Forvarv av fastigheter - -56 -2 -58
Forsaljning av fastigheter 174 159 2136 2121
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -2 -1 -6 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -299 -324 48 23
Kassaflode efter investeringsverksamheten 405 148 3719 3462
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag - -824 -6 558 -7 382
Lan till agare - - - -
Upptagna rantebarande skulder 4908 5832 16 069 16 993
Amortering rantebarande skulder -4 880 -1587 -16 001 -12 708
Losen av finansiella instrument - -122 -397 -519
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 3299 -6 887 -3616
Periodens kassaflode 433 3447 -3168 -154
Likvida medel vid periodens bérjan 2147 2301 5748 2301
Periodens kassafléde 433 3447 -3168 -154

Likvida medel vid periodens slut 2 580 5748 2580 2147
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten 6kade till 405 mkr (148) - X
under perioden. Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férand- Stabilt kassaflode fran den lopande verksamheten
ring i rorelsekapitalet forbéttrades med 116 mkr och uppgick till 811 mkr Mkr

(695). Denna forbiéttring forklaras framst av ett hogre driftnetto. Kassa- 1000

flodespaverkan av investeringar i befintliga fastigheter uppgick under 400

perioden till -471 mkr (—426) och nettot av genomférda forvéry och for-

séljningar av fastigheter paverkade kassaflodet positivt med 174 mkr 600

(103). 400 |
Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till 28 mkr

(4 245) och kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 200 r ] :I: T :[

28 mkr (3 299). Sammantaget har likvida medel 6kat med 433 mkr 0 .

( ) und o 2013 2014 2015 2016 2017
3 447) under perioden. )
Januari-mars

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandring i rérelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride
Del av Skytteholm 2:24 Stockholm Trafikverket 4 2017-01-23
Del av Gullbergsvass 1:16, 16:1 och 3:3 Goteborg Goteborgs kommun 170 2017-03-31
Summa fastighetsvarde 174

Forvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och dvriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -

Total képeskilling 174
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Totalt Vasakronan januari-mars

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

Kontrakterad hyra
per objektstyp

2017 2016
Marknadsvéarde, mkr 117037 106 064 B Stockholm, 62% ‘ M Kontor, 73%
Hyresintakter, mkr 1617 1524 ‘ | Goteborg, 19% | I:Iandel, 19%
Driftnetto, mkr 1146 1071 B Oresund, 12% ’ M Ovrigt, 8%
- Uppsala, 7%
Overskottsgrad, % 71 70
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 179 183
Area, tkvm 2427 2497
Miljocertifiering, % 81 72
Stockholm januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2017 sor6 P geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvarde, mkr 75291 68179 W 62% ‘ I Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 1 005 936 ‘ : 33223'71/?%
Driftnetto, mkr 713 653
Overskottsgrad, % 70 70
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 78 82
Area, tkvm 1413 1468
Miljocertifiering, % 75 71
Goteborg januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

»o17 Jot6 per geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvarde, mkr 22114 19853 . W 19% ‘ I Kontor, 62%
Hyresintakter, mkr 306 292 : gjﬂgil’gf%
Driftnetto, mkr 234 223
Overskottsgrad, % 76 76
Uthyrningsgrad, % 97 94
Antal fastigheter 36 36
Area, tkvm 423 438
Miljocertifiering, % 90 79
Oresund januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

per geografisk marknad per objektstyp

2017 2016
Marknadsvarde, mkr 12674 11910 . W 12% ‘ M Kontor, 64%
Hyresintakter, mkr 190 187 = gjﬂgte,lylz;‘;:/o
Driftnetto, mkr 122 122
Overskottsgrad, % 64 65
Uthyrningsgrad, % 87 89
Antal fastigheter 38 38
Area, tkvm 360 360
Miljocertifiering, % 97 66
Uppsala januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

per geografisk marknad per objektstyp

2017 2016
Marknadsvéarde, mkr 6958 6122 ' W 7% ’ I Kontor, 6500/"
Hyresintéakter, mkr 116 109 : gjﬂgfyl'lil/f
Driftnetto, mkr 77 73
Overskottsgrad, % 66 67
Uthyrningsgrad, % 96 96
Antal fastigheter 27 27
Area, tkvm 231 231
Miljocertifiering, % 79 68
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Vasakronan AB — moderbholaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-mars 2017  Jan-mars 2016 Belopp i mkr 2017-03-31 2016-03-31
Nettoomsattning 108 95  TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -133 -117 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar - - Inventarier 23 31
Resultat fore finansiella poster -25 -22 Aktier och andelar i dotterbolag 30915 30917
Fordringar hos dotterbolag 9171 7 351
Finansiella poster Aktier och andelar i joint ventures 1 -
Resultat fran andelar i dotterbolag 158 159 Uppskjuten skattefordran 448 570
Réantenetto -272 -266 Derivatinstrument 364 -
Vardeférandring finansiella instrument 120 -876 Langfristiga fordringar 80 125
Bokslutsdispositioner = - Summa anliggningstillgangar 41 002 38994
Resultat fore skatt -19 -1005
Omsattningstillgangar
Skatt 4 221 Fordringar hos dotterbolag 28 131 26 124
Periodens resultat -15 -784 Derivatinstrument 39 15
Kortfristiga fordringar 496 414
Rapport dver totalresultatet Likvida medel 2579 5747
Periodens resultat Summa omséttningstillgangar 31245 32 300
Omeklassificerbara poster .
Kassaflsdessakringar _ 0 SUMMA TILLGANGAR 72 247 71294
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar - 0 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Periodens o6vriga totalresultat Eget kapital 10 924 7812
netto efter skatt - 0
Summa totalresultat for perioden -15 -784 Obeskattade reserver e 44
Skulder
Réantebarande skulder 55181 55022
Moderbolaget Derivatinstrument 3294 3646
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Ej rantebérande skulder 639 384
koncernévergripande funktioner samt organisation for férvaltning av :
de fastigheter som égs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt av Skulder till moderbolag 0 0
moderbolaget. Skulder till dotterbolag 2115 4386
Intikterna i moderbolaget uppgick under aret till 108 mkr (95) och Summa skulder 61279 63438
avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for utférda
tjanster. Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till 120 mkr SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72 247 71294

(-8706) till foljd av hojda langa marknadsréntor, se vidare sidan 7. Resul-

tat fore skatt uppgick till —19 (-1 005). Likvida medel uppgick vid

utgéngen av perioden till 2 579 mkr (5 747).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgéngen av perioden till 338 (338).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt fér att uppna
onskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststélld policy. Policyn
innehéller enhetliga metoder for identifiering, virdering, ansvar, hante-
ring och rapportering av risker. Vasakronans risker beskrivs i arsredo-
visningen for 2016 pa sidorna 56-57. Inga véisentliga férandringar har
dérefter uppstétt som paverkar styrelsens och féretagsledningens
beddémning. Det allménna ldget pé fastighets- och finansmarknaderna
kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen gora bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt limnad information i &vrigt. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Redovisningen &r speciellt
kénslig for de bedomningar och antaganden som ligger till grund for
virderingen av forvaltningsfastigheterna.

Nérstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med nérstdende framgér av not 34 i Vasa-
kronans arsredovisning fér 2016. Vid utgdngen av perioden hade Tredje
AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pé 75 mkr.

Dérutover har inga visentliga néarstdendetransaktioner skett under

perioden.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dr uppréttad i enlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering och &rsredovisningslagen. Jamforelser angivna inom parentes
avser motsvarande belopp féregdende &r. Samma redovisnings- och
vérderingsprinciper samt beridkningsmetoder har tillimpats som i
senast avgivna arsredovisning, se Vasakronans &rsredovisning 2016
sidorna 80-83.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geografiska
uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Uppsala och Oresund. Dessa
regioner utgor ddrmed de fyra rorelsesegment {6r vilka rapportering
sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 84.

Verkligt virde for finansiella instrument 6verensstdmmer i allt
visentligt med redovisade vérden. Ingen férdndring har skett under
perioden avseende kategoriseringen av finansiella instrument. Derivat
virderas i enlighet med niv4 2 i verkligt viirde hierarkin. For samtliga
derivat finns ISDA-avtal som ger rétt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart i hindelse av obestand. Forvaltningsfastigheter redo-
visas till verkligt varde i enlighet med nivé 3 i verkligt virde hierarkin.

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

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMA’s riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med
ett alternativt nyckeltal avses finansiella méatt som inte definieras i IFRS
eller Arsredovisningslagen. Fér de nyckeltal som klassificeras som alter-
nativa ska beskrivning, samt motivering till varfér nyckeltalet ér rele-
vant, anges. For de nyckeltal dir information, utéver den som framgar
av balans- och resultatrakning, behovs for berdkning av nyckeltalet ska
aven en sérskild hdrledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alternativa
nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 18-19. P4 sidan 17
finns dven en hérledning av de nyckeltal dér sérskild specifikation har
bedémts relevant.

Stockholm den 3 maj 2017

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566 205 40

E-post:  christer.nerlich@vasakronan.se
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Nyckeltal

Jan-mars Jan-mars April 2016 Jan-dec
2017 2016 —mars 2017 2016
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 93,9 92,4 93,9 94,2
Overskottsgrad, % 71 70 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 471 426 2080 2035
Fastighetsférvarv, mkr - 56 2 58
Fastighetsforsaljningar, mkr -174 -159 -2136 -2121
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 297 323 -54 -28
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 117 037 106 064 117 037 115922
Area pa balansdagen, tkvm 2427 2497 2427 2426
Antal fastigheter pa balansdagen 179 183 179 179
Miljécertifiering pa balansdagen, % 81 72 81 77
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 108 111 108 110
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 4,0 3,8 3,8 3,8
Soliditet pa balansdagen, % 38 37 38 38
Belaningsgrad pa balansdagen, % 45 46 45 46
Genomsnittlig rantebindning, ar 4,2 4,0 4,2 4,3
Genomsnittlig kapitalbidning *, ar 3,6 3,3 3,6 3,4
NAV pa balansdagen, mkr" 63039 55866 63039 61333
NNNAV pa balansdagen, mkr? 56 681 49704 56 681 55083
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,9 2,0 1,9 2,0
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 52601 49 274 52601 53093
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 811 695 3253 3137
FFO / net debt, % 6,4 6,0 6,4 6,2
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 338 338 338 339
Hérledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Eget kapital 47 503 42630 47 503 46 117
Aterlaggning goodwill -2071 -2087 -2071 -2071
Aterlaggning derivat 2892 3631 2892 2925
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 14715 11692 14715 14 362
63 039 55 866 63039 61333
2) NNNAYV, mkr
Eget kapital 47 503 42630 47 503 46 117
Aterl'aggning goodwill -2071 -2087 -2071 -2071
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 14715 11682 14715 14 362
Uppskjuten skatt till verkligt varde™ -3355 -2 500 -3355 -3219
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -111 -21 -111 -106
56 681 49 704 56 681 55083

* Exklusive outnyttjade kreditloften.

** Beraknad 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
forvaltningsfastigheter per balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och cen-
tral marknadsféring.

Driftnetto, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadmi-
nistration, fastighetsskatt och tomtrattsav-
gald. Anges for att belysa den |I6pande intja-
ningen i forvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkyla och fastig-
hetsel, dividerat med tempererad area (invan-
dig area for en byggnads samtliga vaningsplan
som varms till mer an 10 °C). | redovisad
energiprestanda ingar aven viss hyresgastel
och processkyla som av tekniska skal inte gar
att rékna bort.

Fastighetsforvarv, mkr
Forvarv av forvaltningsfastigheter. Anges for
att belysa bolagets férvarv under perioden.

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

FFO/ net debt, %

Kassaflode fran Iopande verksamhet fére for-
andring i rorelsekapital fér de senaste 12 mana-
derna dividerat med genomsnittlig ranteba-
rande skuld netto. Anges som ett matt pa vilken
ranta pa rantebarande skuld netto som kassa-
flédet fran den I6pande verksamheten tacker.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende |6ptid pa réanteba-
rande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta, %

Volymviktad rantesats pa rantebarande skul-
der och derivat pa balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstaende Ioptid avseende
rantebindningen pa rantebarande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende Ioptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersiella lokaler
dividerat med kontrakterad hyra for kommer-
siella lokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra med tillagg fér bedémd
marknadshyra fér outhyrda lokaler.

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

Jamfdrbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under
hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som varit
klassificerade som projektfastigheter, eller
som har forvarvats eller salts, under perioden
eller jamférelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som I6per per
balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifran de
enskilda hyreskontraktens anvandningsom-
rade, uppdelat pa kontor, handel och évrigt.
Ovrigt omfattar bland annat bostader, parke-
ring och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga pla-
ceringar med kortare 16ptid &n tre manader.
Anges som ett matt pa betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certifierade i
enlighet med BREEAM, LEED eller
Miljébyggnad, dividerat med arean for hela
fastighetsbestandet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt. Anges
for att ge ett alternativt beraknat varde pa
eget kapital, se harledning sidan 17.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill och tillagg av verkligt varde lan samt
justerad med bedomd verkligt uppskjuten
skatt beraknad med utgangspunkt i 25 pro-
cent av aktuell skattesats. Anges for att ge ett
alternativt beraknat varde pa eget kapital, se
harledning sidan 17.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvarv samt inves-
teringar i fastighetsprojekt med avdrag for
kopeskilling vid fastighetsférsaljningar.
Anges som ett matt pa kapital investerat

i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad hyra for periodens upp-
sagningar for avflytt.

Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr
Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat fran andelar i joint venture och
rantenetto. Anges for att belysa den I6pande
intjaningen i verksamheten.

Réntebarande skulder netto, mkr
Rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysa bolagets finan-
siella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministra-
tion och resultat fran andelar i joint venture
dividerat med réntenettot. Anvéands for att
belysa bolagets kanslighet for ranteférand-
ringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslut-
ningen pa balansdagen. Anvands for att
belysa bolagets finansiella stabilitet.

Kalendarium

Rapporter

Delarsrapport januari—juni 2017
Delarsrapport januari-september 2017
Bokslutskommuniké 2017

Ytterligare information om féretaget finns pa
Vasakronans webbplats www.vasakronan.se

21 augusti 2017
17 november 2017
1 februari 2018

Informationen i denna delarsrapport &r sadan som Vasakronan AB (publ) ar skyldig
att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepap-

persmarknaden.



