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Delarsrapport januari-mars 2020

Hyresintakterna okade till totalt 1 764 mkr (1 724). | ett jdmforbart bestand var dkningen 4 procent (6)

Nyuthyrningar har gjorts av49 000 kvadratmeter (93 000) med en arshyra pa 278 mkr (327) och nettouthyrningen
uppgick till 143 mkr (167)

Uthyrningsgraden uppgick till 94,2 procent (93,5) vid periodens utgang. Vakansen forklaras till 1,4 procentenheter (2,4)
avvakans i pagaende projekt och utvecklingsfastigheter

Driftoverskottet okade till totalt 1 287 mkr (1 279). | ett jamforbart bestand var kningen 3 procent (8)
Resultat fore vardeférandringar och skatt minskade till 936 mkr (968)

Vardeférandring pa fastigheter uppgick till =1 786 mkr (716), vilket motsvarar envérdeférandring pa -1,1 procent (0,6).
Vardenedgangen avser vasentligen segmentet butiksfastigheter

Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgang till 155 454 mkr (139 381)
Vardeforandring pa derivat uppgick till 666 mkr (-627)
Resultat efter skatt uppgick till =151 mkr (816)

Belopp i mkr Jan-mars 2020 Jan-mars 2019 April2019-mars 2020 Jan-dec2019
Hyresintakter 1764 1724 7080 7040
Driftéverskott 1287 1279 5215 5207
Resultat fore vardeférandringar och skatt 936 968 4889 4921
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -1786 716 10768 13270
Resultat efter skatt -151 816 12946 13911
Kassaflode I6pande verksamhet fore

forandringirorelsekapital 740 808 3687 3755
Marknadsvarde fastigheter 155454 139381 155454 156071
Uthyrningsgrad, % 94,2 93,5 94,2 94,1
Overskottsgrad, % 73 74 73 74
Réntetackningsgrad, ggr 4.4 4.9 45 4.6
Belaningsgrad, % 37 39 37 38
NAV pa balansdagen, mkr 91725 79506 91725 91742
NNNAV pa balansdagen®, mkr 83306 71715 83306 82363
Miljocertifiering, andel av total area, % 85 84 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwh/kvm 88 101 88 92
Enbéttre vard

Vasakronan dr Sveriges storstafastighetsbolag. Kontrakterad hyra per Kontrakterad hyra

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

2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa

155 mdkr. Fastigheterna utgors av centralt belagna ‘
kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Goteborg, B Stockholm, 64%

Malmo och Uppsala. Goteborg, 18%

Malmé, 10%

Uppsala, 8%

Kontor, 74%
M Handel, 18%
B Ovrigt,8%

Vasakronan ags till lika delar av Férsta, 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”.

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

VASAKRONAN
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Vasakronan star stabilt i en orolig tid

Vasakronan forsta kvartalet

Fortsatt god uthyrning under arets férsta kvartal

Inledningen pé kvartalet visade pa enfortsatt stark hyresmarknad med
fleranyuthyrningar och hégefterfragan pa kontorslokaler. Under kvar-
talet genomfordes nyuthyrningar motsvarande 49 000 kvadratmeter
(93000) ochenarshyrapa 278 mkr (327). Férandringen mellankvarta-
lenforklaras framforallt av uthyrningen till Skatteverket i Nya Kronanii
Sundbybergom 42 000 kvadratmeter som gjordesibodrjanav 2019.

| projektfastigheten Sergelhuset i centrala Stockholm har under kvar-
talet ett 7-arigt hyreskontrakt tecknats med revisions- och radgivnings-
foretaget EY om 7 500 kvadratmeter. | samma fastighet har dven Ama-
zonWeb Services tecknat ett 6-arigt kontrakt om 6 000 kvadratmeter.
Med dessa tva uthyrningar nar kontorsytornaiprojektet en uthyrnings-
gradom 92 procent. Sergelhuset som &r Vasakronans storsta
stadsutvecklingsprojekt berdknas sta klart hosten 2020 fér
deforstahyresgasternaatt flyttain.

| projektfastigheten Magasin X i Uppsala har hyres-
avtal tecknats med Aurora Innovation och Tmpl Solu-
tionsomsammanlagt 1 600 kvadratmeter. Darut-
over har tilldggsavtal tecknats med Skatteverket om
1000 kvadratmeter. Inklusive Vasakronans nya kon-
cept Arena samt Vasakronans regionkontor uppgar
uthyrningsgradeniMagasin X till 98 procent tva ar
innan projektavslut.

Under kvartalet genomfordes dven omforhandlingar eller
forlangningar motsvarande 93000 kvadratmeter (59 000) ochen
arshyraom 225 mkr (181) somresulteradeien ny utgaende hyrasom
overstegdentidigare med 10,0 procent (10,2). | fastigheten Skjutsgos-
seniStockholm har Ramboll férldngt sitt hyresavtal omtotalt 7000 kva-
dratmeteri5arochiKrometiGodteborghar Vattenfall forléangt sitt
hyresavtalomdrygt 2 500 kvadratmeter

Fardplan for klimatneutral verksamhet 2030

Klimatutmaningarna ar globala och satter sin prégel pa politik, samhalls-
debattochnéaringslivivarldens allalander. F& utmaningar ar pa lite langre
sikt storre for manskligheten an klimatfragan. Redan for tio ar sedaninsag
Vasakronan att verksamheten behover stéllas om och ta stérre hansyn
till miljon och klimatet. Genom att energieffektiviserafastighetsbestan-
detoch dvergédtill fornybaraenergislag har Vasakronan sedan 2006
minskat de direkta utsldppen samtindirekta utsldppen fran energian-
vandningen (Scope 1 och 2) med éver 95 procent.

Klimatarbetet har historiskt varit enframgangsfaktor genom att det
bade har drivit pd och métt efterfragan franhyresgasterna pa klimats-
martalésningar och ddrigenomvarit ett satt att sékraden langsiktiga lon-
samheten. Infér 2020 togs ndsta stegiVasakronans klimatarbete genom
attett utmanande mal om klimatneutralitet i hela vardekedjan till 2030"
sattes. Det ar ett ambitiost mal, men tack vare det framgangsrika och
omfattande arbete somredan gjorts med att minska de direkta utslép-
pen, tillsammans med ett stort engagemang hos medarbetarna, kdnns
malet fullt rimligt.

Under kvartalet fardigstalldes redovisningen av féregaende ars
utslapp. Annu en gang lyckades bolaget minska bade de direkta och indi-
rektautslappen jamfort med aretinnan. Totalt minskades utslappenii
Scope 1 och 2 med 36 procent under aret. De stérsta minskningarna har
skettinom kategoriernafjarrvarme ochel. Enférklaring ar att all fjarr-

Framgangsrika
uthyrningari
Sergelhuset

varme som anvands ar fornybar och/eller klimatneutral samt att andelen
fastighetsel sominte kdpsinvia Vasakronan har minskat.

Resultat fér det forsta kvartalet

Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till 936 mkr (968).
Vardeférandringen pa fastigheter uppgick under kvartalet till -1,1 pro-
cent (0,6), motsvarande -1 786 mkr (716) och vardefoérandring derivat
uppgick till 666 mkr (-627). Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
-151 mkr (816) varav -2 mkr (-) ar hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande. Kassaflodet fran den [6pande verksamheten mins-
kade under kvartalet till 418 mkr (624) till foljd av 6kade rantekostnader.

Effekter av Covid -19
| slutet av 2019 bérjade det nyaviruset Covid -19 spridas i
Kinaochimittenavdetforstakvartalet fick viruset faste
i Europaoch USA.For att dédmpa spridningen har lander
vidtagit olika dtgarder som bland annat har inneburit
att helaeller storadelar avsamhallen stangts ner. Ef-
fektenhar bliviten tvarinbromsningiekonomin. De
branscher sominledningsvis drabbats hardast &r res-
tauranger, séllankdpshandel samt verksamheter med
koppling till besoksnaringen. Enlangt utdragen kris kom-
mer dock ge effekter pd kontorsmarknaden dar efterfragan
pa mer flexibla kontrakt och l6sningar sannolikt kommer 6ka.
Mangaforetagharidagakuta likviditetsproblem och antalet konkurser
ochrekonstruktioner 6kar kraftigt. | Kina noterades nedgangen iekono-
min redanunder det forstakvartalet medan effekternaivastvarlden, dari-
bland Sverige, kommer synas ordentligt forst under det andrakvartalet.
Knappt 20 procent av Vasakronans hyresintékter kommer frande bran-
scher sominledningsvis paverkats mest av pandemin. Fér de hardast drab-
bade hyresgasternahar Vasakronan erbjudit manadsinbetalning av kvar-
talshyraoch anstand med hyresbetalning. For kvartal tva har Vasakronan
aviseratdrygt 1 500 mkrvarav ca 245 mkr inte har erhallits per sista april.
Merpartenavdet belopp som &nnuinte har betalts inforklaras av 6verens-
kommelseriform avanstand och manadsbetalningar.

For att lindraeffekter av hyresrabatter har regeringen infort ett hyres-
stod somigrovadraginnebdr att staten bar 50 procent av hyresreduktio-
nenunder det andrakvartalet upp till maximalt 25 procent av totalhyran.
Skulle Vasakronanstafor 25 procent rabatt av totalthyratill samtliga
hyresgaster inom sallanképshandel, restaurang och hotell skulle hyresin-
takterna minska med knappt 90 mkr under det kommande kvartalet.

Pandemin har dven orsakat stor osdkerhet pa de finansiella markna-
dernamed kraftigaborsfall som foljd. Tillgangen till kapital via certifikats-
ochobligationsmarknaden, som storadelar av fastighetsbranschen ar
beroende av, har minskat vasentligt for kortare I6ptider. For finansiellt
starkabolag, som Vasakronan, finns fortsatt tillgang till kapital via bade
bank-ochkapitalmarknaden. Under kvartalet har Vasakronans utesta-
ende volymiforetagscertifikat 6kat och bolaget har genomfort flera
emissioner iobligationsmarknaden. Vasakronan gick in i krisen med god
likviditet och hade vid utgdngen av perioden en kassaom 6,3 mdkr. Sty-
relsenvalde dven att aterkalla det tidigare utdelningsforslaget om 6 mdkr
for att sékralangsiktigekonomisk stabilitet. Bedomningen &r att bolaget
starvélrustat dven omkrisendrar ut patiden.

1) I Vasakronans "Fardplan klimatneutral verksamhet 2030” finns tillganglig pa vasakronan.se
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Hyres- och fastighetsmarknaden

Var omvirld

Vidinledningen av 2020 fanns flera tecken pa att konjunkturned-
gangenholl pa att bromsasinrunt omivarlden. Handelsrelationen
mellan USA och Kinahade forbattrats ochi Tyskland och 6vriga
Europasags enljusningitillverkningsindustrin. Optimismen tog tvart
slut nar spridningen av Covid-19 tog fart, forst i Kina och darefter i
storadelar av évrigavarlden framforallt i Europa och USA. | takt med
virusets framfart har lander vidtagit kraftiga atgarder for att minska
smittspridningen. Landsgrénser har stdngts och storadelar avsam-
hallen har stangts ner med mycket negativa effekter for landers
ekonomier somfoljd. | dagsléget ar det framforallt service- och
tjdnstesektorn men dven storadelar av tillverkningsindustrin som
paverkats. Hur stora de effekternablir ar omojligt att prognostisera
eftersomdet inte gar att forutse nér spridningen av viruset &r under
kontroll och vilka efterverkningar det kommer att fa.

Omfattande finans- och penningpolitiska insatser har sattsini
manga ldnder i syfte att ddmpa nedgangen. Dessa till trots beddms
saval USA som storadelar av Europa gdinien lagkonjunktur. Osaker-
hetenligger i hur djup ochlangvarig den blir. Konjunkturinstitutet
beddmer isinsenaste rapport att Sveriges BNP kommer sjunka med
elvaprocentunder det andra kvartaletiar. Férhoppningen ar att till-
vaxten dterhamtar signdgot under arets andra halva men osaker-
heter &r stor.

Inbromsningeniekonomin har resulteratiatt antalet korttidsper-
mitterade och varslade har dkat kraftigt och ligger pa nivaer hogre an
under finanskrisen. Konjunkturinstitutet prognostiserar en arbets-
|6shet mellan 9-10 procent vid utgadngen av aret. Enligt SCB och Evi-
dens beddéms kontorssysselsdttningeni storstadsregionerna minska
med fyra procent under 2020 for att under 2021 stiga med éver fyra
procent. Osdkerheten &r dock mycket stor i saval Konjunkturinstitu-
tets som SCB och Evidens prognoser.

Riksbanken beslutade vid det senaste penningpolitiska motet i
aprilatt l&mna reporantan ofdrandrad pa noll procent. Riksbanken
har den senaste tiden vidtagit flera penningpolitiska atgarder for att
paolikasatt stimulera ekonomin. Bedémningen fran Riksbankens
sida dr att ensankt styrrantainte skulle ge ndgonytterligare positiv
effekt pa konsumtioneneller investeringsviljan. Marknadens prog-
nos ar att rantan kommer sdnkas med 15 punkter under aret.

Detaljhandeln, framforallt sdllanképshandeln, dr en av de bran-
scher somdrabbats hardast nar lander vidtagit atgarder for att

minska virusspridningen genom att saval varuleveranser som forsélj-
ning kraftigt har minskat och antalet rekonstruktioner och konkurser
har 6kat markant. | senaste rapporten fran HUI Research franmars
uppskattas tillvaxtenisallankdpshandeln, inklusive e-handel, att
uppgatill 1,5 procent for 2020 vilket 4r en minskning fran deras tidi-
gare prognosom 2,5 procent. Vasakronans Cityhandelsindex visar
paengenerell nedgang for sallankdpsvaror men framfor allt for
sport-ochfritidsartiklar samt skohandel. Cityhandelsindex bygger
paomsattningssiffror fran butikernaiVasakronans bestand och ar
ettverktyg forbolaget att bade méta och mota utvecklingen av city-
handel.

Fastighetsmarknaden

Totalt genomférdes under det forsta kvartalet transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett varde avdrygt 40 mdkr enligt
uppegift fran Cushman & Wakefield att jamféra med 31 mdkr under
motsvarande period féregdende ar. Av transaktionsvolymen
utgjorde kontorsfastigheter det storsta segmentet foljt av bostads-
fastigheter. Merparten av transaktionsvolymen omsattes i Stock-
holm. Osakerheten om framtiden och bristen pa finansiering har lett
till att aktiviteten pa transaktionsmarknaden bromsade ini slutet av
mars.

Kontorshyresmarknaden var fortsatt stark under det forsta kvar-
taletisamtliga Vasakronans regioner. Jamfort med arsskiftet lag
marknadshyrorna pa oférandrade eller ndgot hogre nivaer, framfor-
allti Stockholms innerstad (exkl CBD) samt Uppsala. Aven vakans-
nivaerna pakontorssidanvar oférandrade. Vid inledningen av aret
fortsatte avkastningskraven nedat for att sedan vanda uppislutet av
kvartalet da osdkerheten kring effekternaav Covid-19 dkade.

Pabutikssidan, som fran mars borjade paverkas ordentligt av
Covid-19 spridningen, noterades endast nagot sjunkande marknads-
hyror ochviss 6kad vakans. Under det andrakvartalet ar effekterna
av Covid-19 vasentligt mer synliga med ¢kad likviditetsbrist samt
Okat antal konkurser och rekonstruktioner inom flera branscher. Att
marknadens avkastningskrav for handelsfastigheter har stigit ar
hogst sannolikt, det &r dockinuldget svart att bedéma hur stor
Okningen ar.

Inbromsningi tillvixten
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BNP-utveckling i Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet

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

April 2019-
Belopp i mkr Jan-mars 2020 Jan-mars 2019 mars 2020 Jan-dec2019
Hyresintakter 1764 1724 7080 7040
Driftkostnader -197 -197 -682 -682
Reparationer och underhall -31 -33 -117 -119
Fastighetsadministration -84 -84 -377 -377
Fastighetsskatt -165 -131 -689 -655
Summa fastighetskostnader -477 -445 -1865 -1833
Driftéverskott 1287 1279 5215 5207
Central administration -28 -26 -115 -113
Resultat fran andelar ijoint venture -6 -1 1100 1105
Finansiellaintékter 3 1 6 4
Finansiella kostnader -280 -249 -1166 -1135
Réntekostnader tomtrattsavgalder och arrenden -40 -36 -151 -147
Resultat fére vardeforandringar och skatt 936 968 4889 4921
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -1786 716 10768 13270
Avskrivning arrendeavtal =2 - =9 -7
Vardeforandring finansiellainstrument 666 -627 412 -881
Avyttrad/nedskriven goodwill = -74 - -74
Resultat fére skatt -186 983 16060 17 229
Aktuell skatt -66 -195 -101 -230
Uppskjuten skatt 101 28 3017 -3090
Periodens resultat -151 816 12942 13909
Varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande -2 - -4 -2
Summaresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -149 816 12946 13911
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?
Pensioner,omvardering = - -41 -41
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak - - 5 5
Inkomstskatt pensioner - - 7 7
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt - - -29 -29
Summa totalresultat for perioden? -149 816 12917 13882
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 73 74 73 74
Rantetickningsgrad?, ggr 44 4,9 43 46

1) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.

2) Dainga materiella minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns ndgon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintikter

Hyresintdkterna 6kade under periodentill 1 764 mkr (1 724). | ett
jamforbart bestand var kningen 4 procent (6) och forklaras framst
avhogre bruttohyra fran genomférda nyuthyrningar och omfor-
handlingar, men dven av hojt fastighetsskattetillagg till foljd av ny
fastighetstaxering. Nyuthyrningar har gjorts av 49 000 kvadrat-
meter (93 000) med en &rshyraom 278 mkr (327), varav 19 procent
(24) arintaktspaverkande under 2020. Férandringeninyuthyrning
mellan arenforklaras framforallt av uthyrningen till Skatteverket i
Nya KronaniSundbybergom 42 000 kvadratmeter som genom-
fordesunder det forstakvartalet 2019.

I projektfastigheten Sergelhuset i centrala Stockholm har under
kvartalet ett 7-arigt hyreskontrakt tecknats med revisions- och rad-
givningsforetaget EY om 7 500 kvadratmeter. | samma fastighet har
dven Amazon Web Services tecknat ett 6-arigt kontrakt om 6 000
kvadratmeter. Med dessa tva uthyrningar nar kontorsytornaipro-
jektet enuthyrningsgrad om 92 procent. Sergelhuset som ar Vasa-
kronans storsta stadsutvecklingsprojekt berdknas sta klart hdsten
2020for deforstahyresgasternaatt flyttain.

Under perioden genomférdes omférhandlingar och forlangningar
av 93000 kvadratmeter (59 000) motsvarande en arshyrapa 225
mkr (181) som har resulteratien ny utgdende hyra som éverstiger
dentidigare med 10,0 procent (10,2). Av de kontrakt som har varit
foremal for omférhandling under de senaste 12 manadernahar
67 procent (70) valt att forlanga sina hyreskontrakt.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyraom
135 mkr (160) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyrningen
uppgick till 143 mkr (167).
Omfoérhandlingsresultat for de senaste 12 manaderna for
hyreskontrakt relaterat till handel uppgar till 1,0 procent (4,9).
Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till 7 200 mkr
(6891) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pa 3,9 ar (4,0). Vid
periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 94,2 procent (93,5).
Vakansen forklarastill 1,4 procentenheter (2,4) av vakanser i pa-
gaende projekt och utvecklingsfastigheter.

Nettouthyrning
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30 30
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Ql @2 Q3 @4/aQ Q2 Q@3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 |Ql

2017 2018 2019 2020

Projektfastigheter (nyuthyrt med avdrag for avflytt), mkr
B Forvaltningsfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr

Stigande hyresintakter kr/kvm Storst andel

Mkr kkem  KONtorshyresgdster

2000 4000 \‘ M Kontor, 74%
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Restauranger, 3%
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Fordelning per sektor, andel av kontrakterad hyra
Januari-mars

Storst andel hyresgaster med
offentlig verksamhet

Offentlig verksamhet, 24%
M Tjanster,22%

\ Konsumentvaror, 18%

IT, 9%
M Finans, 5%

Telekom, 3%
M Industri, 3%
W Ovrigt, 16%

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Stor spridning pa manga hyresgaster

Andeli%
Forbattrad uthyrningsgrad Rikspolisstyrelsen °
Ericsson 3

%
H&M 3

95
Kriminalvarden 2
93 Forsakringskassan 2
91 Domstolsverket 1
89 Ahléns 1
7 Handelsbanken 1
KPMG 1

85
16 17 18 19 20 Riksdagsforvaltningen 1
Per 31 mars Summa 18

Storsta hyresgéster, andel av kontrakterad hyra

Jamn férdelning av hyresforfall

Antal  Arshyra,

kontrakt mkr  %avtotalt
2020 894 784 11
2021 1022 1135 16
2022 812 1434 20
2023-ff 1387 3495 49
Summa 4115 6848 96
Bostader 1175 101 1
Garage - 251 3
Totalt 5290 7200 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning (orts)

Fastighetskostnader
Fastighetskostnadernauppgick under perioden till =477 mkr (-445).
lettjamforbart bestand, dkade fastighetskostnadernamed 6 pro-
cent (3). Okningenidet jamférbara bestandet férklaras av hojd fas-
tighetsskatt. Under det tredje kvartalet 2019 erholl fastigheterna
nyataxeringsvarden som géller retroaktivt fran 1 januari 2019. For
merparten av fastigheterna steg taxeringsvardet och darmed ocksa
fastighetsskatten somtill drygt 90 procent vidarefaktureras till
hyresgasterna. Rensat franfastighetsskatten var fastighetskostna-
dernaoférandradeiett jamférbart bestand.

Driftoverskott

Driftoverskottet 6kade under periodentill 1 287 mkr (1 279),dar

okningarna framst forklaras avhogre hyresintédkter. | ett jdmforbart

bestand tkade driftéverskottet med 3 procent (8).
Overskottsgraden uppgick till 73 procent (74).

Administration

Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till -84 mkr (-84)
och kostnaden fér central administration uppgick till =28 mkr (-26).
Okningenférklaras framférallt av hégre personal- och I T-kostnader.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =277 mkr (-248). Férséamringen forklaras
framst avenstorre laneskuld jamfort med motsvarande period fore-
gaende ar. Vid utgadngen av perioden uppgick genomsnittliga réntan
for lanoch derivattill 1,7 procent (1,8).

Rantetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
minskade till 4,4 ganger (4,9) till foljd av ett sdmre finansnetto. Poli-
cynar attrantetackningsgraden ska uppgatill 1agst 2,0 gdnger éver
enrullande 12-manadersperiod.

Resultat fore viardeférindringar och skatt
Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till 936 mkr (968),
enminskning med 3 procent framst forklarat av sdmre finansnetto.

Finansiellarisker

Finanspolicy isammandrag

Finansieringsrisk

Kapitalbindning

Laneforfall 12 manader

Kreditléften och likvida medel/laneforfall
12 manader

Rénterisk

Réntetackningsgrad

Réntebindning

Réntebindningsforfallinom 12 manader

Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering

minst 2 ar
max 40 %
minst 100 %

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

lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal

Ingen exponering

Okad 6verskottsgrad
Utfall2020-03-31 Mkr %
1500 100
52
24% 1125 75
150% 750 50
375 25
4,4 O O
58 ' 16 17 18 19 20
20% Januari-mars
Driftoverskott, mkr Overskottsgrad, %
Uppfyllt
Stabil rantetackningsgrad
Uppfyllt 88r
5
4
3
2
1
0
16 17 18 19 20

Per 31 mars, rullande 12 manader
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Kommentarer resultatrakning (orts)

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2020 har helafastighetsbestandet varderats internt.
Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastigheternartill
-1786 mkr (716), vilket motsvarar envardeférandring pa -1,1 pro-
cent (0,6). Direktavkastningskravenibestandet uppgick i genom-
snitttill 4,20 procent att jamforamed 4,16 procent vid utgangen av
2019 fér motsvarande fastigheter.

Spridningen av Covid-19 och de dtgarder som har vidtagits for att
begransa spridningen har stor paverkan pa storadelar av samhéllet.
Ovissheten om framtiden och brist pa finansiering har lett till att akti-
viteten pa transaktionsmarknaden har avstannat. Gjorda antagan-
denivarderingeninnehaller darfér en ovanligt hdg grad av osékerhet
dadelangsiktiga effekterna pafastighetsvardena for tillféllet ar svar-
beddmda. Per 31 mars 2020 bedéms vardenedgangen till 5-10 pro-
cent for Vasakronans handelsfastigheter. Storleken pa nedgang
beror bland annat pa hur stort kontorsinslag det finns i respektive
handelsfastighet. Vardepaverkan pé kontors- och samhallsfas-
tigheter bedoms vid utgdngen av kvartalet varabegransad.

Vardeforandring finansiellainstrument
Vardefoérandring pa derivat uppgick till 666 mkr (-627), framst till
foljd av sjunkande langa marknadsrantor i Norge.
Derivatinstrument anvéands framst for att justera ranteférfallo-
strukturenilaneportféljen och valutasadkra upplaning i utlandsk
valuta. Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till 74 301 mkr
(69088),varav 54 337 (54 967) utgbrs avrantederivat och 19 964
mkr (14 121) av valutardntederivat.

Skatt

I koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt 35 mkr (-167). Av
skatten utgjordes -66 mkr (-195) av aktuell skatt och 101 mkr (28)
avuppskjuten skatteintakt till f6ljd av tempordara skillnader framst
hanforligt till forvaltningsfastigheter och finansiellainstrument.

Deneffektiva skattesatsenfor kvartalet uppgick till 19,0 procent
(17,0).

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

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

Vardeférandring per region

Vardef6randring, %

Bidrag till virdeférandring,
%-enheter

Stockholm -0,5
Goteborg =26
Uppsala -1,5
Malmo =27
Totalt -11

-03
-05
-01
-0.2
-11

Vardeférandring férdelat per kategori

Viardeférandring, %

Bidragtill vardeférandring,
%-enheter

Forvaltade fastigheter -10
Projekt-och -20
utvecklingsfastigheter

Transaktioner -
Totalt -1,1

-08
-03

-11

Virdepaverkande faktorer

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav
Marknadshyror
Totalt

-11
0
-11
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Koncernens balansrakning

Belopp imkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2027 2014 2024
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 155454 139381 156071
Tomtrattocharrende 5257 5063 5243
Inventarier 42 43 40
160753 144487 161354
Finansiella anliggningstillgdngar
Aktier och andelar ijoint ventures 1157 365 1164
Fordringar hos joint ventures - 165 130
Derivatinstrument 1766 511 642
Andralangfristiga fordringar 263 60 174
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3186 1101 2110
Summa anliggningstillgangar 165966 147 602 165488
Omsiattningstillgangar
Kundfordringar 29 11 35
Fordringar joint ventures 130 0 0
Derivatinstrument 44 26 27
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 1712 1283 1114
Likvida medel 6292 5910 3515
Summa omsattningstillgangar 8207 7230 4691
SUMMA TILLGANGAR 174173 154832 170179
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 70007 61088 70156
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 52614 49987 53682
Skuld tomtratt och arrende 5258 5063 5244
Uppskjuten skatteskuld 21267 18258 21368
Derivatinstrument 3975 2599 2725
Ovrigalangfristiga skulder 624 497 385
Avsatt till pensioner 118 89 119
Summa langfristiga skulder 83856 76493 83523
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 16238 141083 12956
Leverantorsskulder 117 238 220
Skulder joint ventures 11 11 12
Aktuella skatteskulder 25 70 128
Derivatinstrument 194 6 70
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3725 2823 3114
Summa kortfristiga skulder 20310 17251 16500
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 174173 154832 170179
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgdngar
Deimmateriellatillgdngarna utgdrs huvudsakligen av goodwill. Den
har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter redovisats
till nominell skattesats vid rorelseférvary, samtidigt som den skatte-
sats somtillampades vid berdkning av kopeskillingen vid forvarven
var lagre &nden nominella. Vardet av goodwill uppgick per 31 mars
till 1 908 mkr (1 908).

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgdng redo-
visas dven 19 mkr (6) som avser investering i tekniska plattformar.

Forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2020 har Vasakronans fastighetsbestand véarderats
internt. Till foljd avradande osdkerhet i marknaden har dven externa
varderare konsulterats framforallt kring vardeantagande for butiks-
fastigheterna. Bedomt marknadsvarde for fastighetsbestandet upp-
garvidutgangen av kvartalet till 155 454 mkr, jamfort med 156 071
mkr vid drsskiftet 2018/2019. Vardeférandringen under perioden
uppgick till -1 786 mkr (716) och nettoinvesteringarna uppgick till
1169 (-269). Enforandringidirektavkastningskraven med +/-0,25
procentenheter skulle paverkavardet pa nuvarande fastighetsbestand
med -5,6/6,3 procent.

Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red Book
ochmed samma metodik som vid tidigare varderingar. Marknads-
vardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande handelser
somny-och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investe-

Covid-19 for tillfallet ar svara att beddéma. Per 31 mars 2020 har
nedjustering gjorts av fastighetsvardena kopplat till kdpcentrum,
butiksfastigheter och hotell vilka &r de segment som tydligast
drabbats avde atgarder somvidtagits for att begransa Covid-19
spridningen.

Somen effekt av tillampningen av IFRS 16 redovisas fran och med
1januari Vasakronans tomtrattsavtal och arrendeavtal som tillgang.
Per 31 mars uppgar nyttjanderattsavtalentill totalt 5 257 mkr att
jamforamed 5 243 mkr vid arsskiftet.

Vasakronan har hogt satta mal nar det galler miljdcertifiering av
bestandet. Ambitionen ar att andelen miljocertifierade fastigheter
panivan LEED Guld eller hogre ska 6ka. Vid utgangen av perioden
var drygt 85 procent (84) av bestandet miljocertifierat varav 73 pro-
centenheter (69) LEED Guld eller hogre.

Fastighetsprojekt
Pagadende fastighetsprojekt har entotal investeringsvolym pa 14 959
mkr (12 444),varav7 726 mkr (4 669) var upparbetat per 31 mars.
Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till 76 procent (52)
vid utgangen av perioden.

Under kvartalet byggstartades om-och tillbyggnaden av fastig-
heten Stromshuset i Géteborg som bland annat innebar att 1 000
kvadratmeter kontorsytatillskapas genomen pabyggnad heltitra.

Foérandring fastighetsvarden

Mkr 2020 2019
ringar. Hansyn har dven tagits till de férandringar som bedéms ha Ingaende virde 1januari 156071 138934
skettimarknadshyraochdirektavkastningskrav. Féren mer utforlig Investeringar 1169 986
beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastigheter, se Férvary, képeskilling 0 -
sidan 87 iVasakronans drsredovisning fér 2019. Forsaliningar, kdpeskilling 0 1255
Brist pafinansiering har lett till att aktiviteten pa transaktions- Vardeférandring 1786 716
marknaden har avstannat varfor effekterna pa fastighetsvardena av Utgaende virde 31 mars 155454 139381
Storainvesteringarifastighetsprojekt
Totalinves- Upparbetat, Andelupp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat,% kvm  fardigstallt grad, %" Miljocertifiering
Stockholm Sergelhuset 4000 2996 75 56500 Dec-21 73 LEED Platina
Goteborg Platinan 2600 1223 47 53700 Dec-22 68 LEED Platina
Sundbyberg Kronan 1 1680 471 28 42700 Nov-21 100 LEED Platina
Stockholm, Solna Strand Néten 5 916 694 76 26000 Dec-20 55 LEED Guld
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 183 23 15000 Juni-22 80 LEED Platina
Malmé Priorn 5 530 465 88 13200 April =20 67 LEED Platina
Uppsala Magasin X 530 98 18 11500 Mars -22 732 LEED Platina
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 329 78 10200 Okt -20 82 LEED Platina
Stockholm Sperlingens Backe 300 55 18 3900 Dec-21 47 LEED Guld
Stockholm Styrpinnen 15 290 266 92 4300 Juni-20 100 LEED Guld
Goteborg Stromshuset 270 26 10 10450 Nov-21 71 LEED Platina
Stockholm, Solna Diktaren 115 21 18 6400 Aug-21 100
Totalt storre fastighetsprojekt 12451 6826 55 76
Stockholm Sergelgatan 1500 270 Mars-23 3 LEED Guld
Ovrigaprojekt 1008 630
Totalt 14959 7726

1) Beréknad utifran area.

2) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor beraknas uthyrningsgraden uppga till cirka 98 procent.

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

Uppskjuten skatt
Denuppskjutna skatteskulden uppgick per 31 mars 2020till 21 267
mkr (18 258) och ar till storsta delen hanforlig till forvaltningsfastig-
heter. Férandringen beror framst pa dkade marknadsvarden pa
fastigheternajamfért med motsvarande kvartal féregaende ar.
Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 20,6 procent
paskillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa till-
gangar ochskulder.

Skulder och likvida medel

Rantebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade under
periodentill 62 560 mkr (58 180). Vasakronan efterstravar en diver-
sifierad upplaning fordelad pa flera olika finansieringskallor och
marknader. Vasakronan har darfér sedan varen 2018 en publik rating
fran kreditvarderingsinstitutet Moody's med betyget A3, stabila
utsikter. Ratingen har gett tillgang till fordelaktig finansiering i nya
marknader palangre [6ptider.

Somen effekt av 6kad langfristig upplaningen 6kade den genom-
snittliga kapitalbindningentill 5,2 ar (4,4) och genomsnittlig kapital-
bindning med hansyn till outnyttjade kreditléften 6kade till 5,6 ar
(4,8). Laneforfallen de kommande 12 manaderna 6kade till 24 pro-
cent (22) avrantebdrande skulder, samtidigt som laneférfall 5 ar och
ldngre 6kade till 40 procent (31).

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgangen till
kapital har bolaget en kreditfacilitet fran Foérsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden om totalt 18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en

uppsagningstid pa 2 ar. Likvida medel om 6 292 mkr (5 910) och out-
nyttjad kreditfacilitet motsvarar tillsammans 150 procent (170) av
laneforfallen de kommande 12 manaderna. Av likvida medel utgors
692 mkr (314) av depositioner under CSA-avtal.

Under kvartalet har bolaget lanat upp motsvarande 3,5 mdkr (6,4)
i obligationsmarknaden fordelat pd SEK 1,2 mdr (3,6), JPY 1,4 mdr
(10),NOK 1850 m (200) och EUR 30 m (199). Av den totala skulden
utgjordes vid periodens slut 28 procent (22) av 1ani utlandsk valuta.
Upplaningeniutlandsk valuta ar sékrad genom valutarantederivat
vilket eliminerar valutarisken. Under perioden har icke sékerstéllda
banklan om 750 mkr (-) tagits upp. Vasakronan har som ambition att
Okaicke sakerstélld bankfinansiering vilken vid periodens slut upp-
gick till 8 procent (8) av rantebarande skulder. Vid periodens slut
uppgick utestaende banklan mot sdkerhet i pantbrev till 7 procent (8)
av koncernens totalatillgdngar.

Bolaget har under kvartalet ingatt nya rantederivat palangre 16p-
tider. Som eneffekt avdetta har den genomsnittliga rantebindnings-
tiden okat till 5,8 ar (5,1). Andelen rantebindningsforfallinom 1 ar
minskade till 32 procent (38) och andelen réntebindningsforfall 5 ar
ochlangre dkadettill 54 procent (51) av rantebarande skulder. Den
genomsnittliga rantan for 1an och derivat uppgick till 1,7 procent (1,8)
vid utgangen av perioden.

Efter periodens slut har bolaget totalt lanat upp 3,8 mdkr fordelat
pa 1,6 mdkr sakerstalld bankfinansiering och 2,2 mdkr obligations-
finansiering.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 5,8 ar (5,1) och kapitalbindningen 6kade till 5,2 ar (4,4).

Rantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-1ar 21848 32 16238 24
1-2ar 1085 2 8214 12
2-3ar 3201 5 5754 8
3-4ar 800 6895 10
4-5ar 4499 6 4082 6
54aroch éver 37419 54 27 669 40
Totalt 68852 100 68852 100
1) Teckningsatagande fran dgarna pa 18 000 mkr och likvida medel om 6 292 mkr motsvarar totalt 150 procent av laneforfall kommande 12 manader.

Av likvida medel bestar 692 mkr (314) av erhallna depositioner for derivatavtal under CSA-avtal.
Foérdelning finansieringskallor

Nominellt belopp

Mkr basvaluta,m Bokfoértvarde mkr Andel, %
Certifikatprogram 7853 11
Obligationer, SEK 24351 35
Obligationer, NOK 11570 11017 16
Obligationer, EUR 467 5103
Obligationer, JPY 11400 1050
Obligationer, AUD 80 486
Obligationer, USD 185 1832 3
Banklan mot sakerhet 11601 17
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 5559 8

Totalt

68852 100
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Kommentarer balansrakning «orts)

Gron finansiering

2013 emitterade Vasakronan varldens forsta grona foretagsobliga-
tion. 2016 togs det forsta grona banklanet upp med Nordiska Inves-
teringsbanken och sedan dess har bolaget breddat sininvesterarbas
genom att dveninkludera grona certifikat. Under kvartalet teckna-
desett nytt gront sjudrigt laneavtal med Nordiska Investeringsban-
kenom 750 mkr. Lanet finansierar projektfastigheten Nya Kronani
centrala Sundbyberg. Nya Kronan star klar 2021 och ska da certifie-
rasenligt LEED pa hogsta niva, Platina. Solceller kommer att installe-
ras pataket ochintegrerasifasaden, och bergvarmesystem ger bade

Eget kapital

Det egnakapitalet minskade under perioden till féljd av periodens
negativa totalresultatet pad -149 mkr (816) till 70007 mkr (61 088).
Soliditeten uppgick till 40 procent (39) och belaningsgraden uppgick
till 37 procent (39). Under 2019 investerade Vasakronanitva del-
dgdabolagvilket innebdr att eget kapital innehaller andelar hanfor-
ligt till minoritetsagare.

Gron finansiering under ramverk

B Belopp, mkr
varme och kyla. -
. .. L Grona certifikat 1460

Under kvartalet har bolaget emitterat gréna obligationer om mot- - —

L . . R Groénaobligationer, SEK 19613
svarande totalt 3,2 mdkr (5,3). Gronaicke sakerstalldalan med Nord- - S
X K i . i . Gronaobligationer, NOK 2637
iska- och Europeiska Investeringsbanken uppgick vid periodens slut ; o
. . . N . . Gronaobligationer, EUR 2809
tilltotalt 5 559 mkr (4 827) och grona sékerstallda banklan uppgick ; o
. Groénaobligationer, JPY 959
till 760 mkr (-). . -

Andel 5nf iering bestiend . bligati . Groénaobligationer, AUD 529
; r; e engt:;)C tnar;15|ef'|ngluesula<e3 ea\;grona.od|gat.||(|)2§r,gronat Grénaobligationer, USD 1670

oretagscertinka ?C gronaﬂ éno ‘a eunderperio en I' 'proceon Total volym gréna finansiella instrument 29679
(37) avdentotala laneportfoljen vilket motsvarar en 6kning i utesta- s P )

q : Snf o 12 mdk Total volym gréna tillgangar - "grén pool 38542
endevolymegronnnansiering om mdkr. Kvarvarande godként laneutrymme 8863
Belaningsgrad Soliditet
% %

50 50
40 — 40
30 — 30 —
20 — 20 —
10 — 10 —
0 16 17 18 19 20 0 16 17 18 19 20

Per 31 mars Per 31 mars
Koncernens forandring av eget kapital

. Summa eget kapital Innehavutan

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande eget kapital
Ingéende eget kapital 2019-01-01 4000 4227 52044 60271 0 60271
Periodens resultat - - 13911 13911 -2 13909
Minoritetsandel - - - - 5 5
Ovrigt totalresultat - - -29 -29 - -29
Periodens totalresultat - - 13882 13882 3 13885
Utdelning - - -4000 -4000 - -4000
Utgdende eget kapital 2019-12-31 4000 4227 61926 70153 3 70156
Ingdende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156
Periodens resultat - - -149 -149 -2 -151
Minoritetsandel - - - - 2 2
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat - - -149 -149 . -149
Utgédende eget kapital 2020-03-31 4000 4227 61777 70004 3 70007
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Koncernens kassaflodesanalys

April 2019-
Belopp i mkr Jan-mars 2020 Jan-mars 2019 mars 2020 Jan-dec2019
Lépande verksamhet
Driftoverskott 1287 1279 5215 5207
Central administration -28 -25 -116 -113
Aterlaggning avskrivningar 2 3 11 12
Justering for dvriga poster sominte ingar i kassaflodet =2 -2 =8 -13
Kassaflode fran I6pande verksamhet
fére rantor och skatt 1259 1255 5097 5093
Erlagd ranta? -377 -301 -1270 -1194
Erhallenranta 1 1 3 3
Betald inkomstskatt -143 -147 -143 -147
Kassaflode fére forandring i rérelsekapital 740 808 3687 3755
Okning (-)/ minskning (+) av rérelsefordringar -508 -372 -349 -213
Okning (+)/ minskning (-) av rérelseskulder 186 188 285 287
Kassaflode fran den lopande verksamheten 418 624 3623 3829
Investeringsverksamheten
Investeringibefintliga fastigheter -1169 -986 -4623 -4440
Forvarv av fastigheter 0 - -977 -977
Forsaljning av fastigheter - 1257 293 1550
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -3 -2 -4 -3
Forvarvimmateriella anlaggningstillgdngar -3 - —15 -12
Utdelning joint ventures - - 309 309
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1175 269 -5017 -3573
Kassaflode efter investeringsverksamheten -757 893 -1394 256
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag = - -4000 -4000
Upptagnarantebédrande skulder 10748 12389 34233 35874
Amortering rantebarande skulder -7561 -9916 -28354 -30709
Forandring sakerheter 418 329 303 214
Losen av finansiellainstrument -71 - -406 -335
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3534 2802 1776 1044
Periodens kassafléde 2777 3695 382 1300
Likvidamedel vid periodens bérjan 3515 2215 5910 2215
Periodens kassaflode 2777 3695 382 1300
Likvida medel vid periodens slut 6292 5910 6292 3515

1) lerlagd rantaingar betalda tomtrattsavgélder samt arrenden
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode franden ldpande verksamheten fére rantor och skatt
uppgick till 1 259 (1 255). Kassaflode fran denlopande verksam-
hetenfore forandringarirérelsekapitalet minskade till 740 mkr
(808) till foljd av hogre rantekostnader.

Investeringar i befintligafastigheter uppgick under periodentill
-1169 mkr (-986) . Under perioden har investeringar gjort i materi-
ellaochimmateriella tillgdngar om é mkr varfor kassaflodet efter
investeringsverksamheten darmed uppgick till -1 175 mkr (269).

Nettoupplaningenunder perioden uppgick sammantaget till 3 187
mkr (2 473). Sammantaget har likvida medel 6kat under perioden
med 2777 mkr (3 695) och uppgick till 6 292 mkr (5 910) vid perio-
densutgang.

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten
Mkr

1500

1000

" I I
L m T W

-1 000

2016 2017 2018 2019 2020

Januari-mars

Kassaflode fran lopande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassafléde efter investeringsverksamheten

Fastighetsforsaljningar

Avtalade men ej genomfdrda forsaljningar
Smedjan 13 och 15

Total képeskilling

Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Malmo Trianon 88 Avhangigt
detaljplan

88
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Vasakronan totalt och per region

TOTALT VASAKRONAN jan-mars

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 155454 139381 ‘
Hyresintakter, mkr 1764 1724 B Stockholm, 64% Kontor, 74%
Driftdverskott, mkr 1287 1279 Géteborg, 18% B Handel, 18%
Uthyrningsgrad, % . 94 ¥ Malmé, 10% B Ovrigt, 8%
Antal fastigheter 174 174 Uppsala, 8%
Area, tkvm 2325 2324
Miljocertifiering, % 85 84
STOCKHOLM jan-mars Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 105361 92918 ‘
Hyresintdkter, mkr 1109 1020 B 64% ‘ Kontor, 81%
Driftéverskott, mkr 812 824 B Handel, 12%
Uthyrningsgrad, % 94 96 B Ovrigt, 7%
Antal fastigheter 80 81
Area, tkvm 1381 1395
Miljocertifiering, % 82 81
GOTEBORG jan-mars Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 27641 25872 ‘
Hyresintakter, mkr 331 318 18% Kontor, 61%
Driftoverskott, mkr 250 242 M Handel, 34%
Uthyrningsgrad, % 96 96 B Ovrigt, 5%
Antal fastigheter 34 34
Area, tkvm 403 403
Miljocertifiering, % 94 94
MALMO jan-mars Malmos andel av totalen Malmo per objektstyp
2020 2019
Marknadsvérde fastigheter,mkr 12705 12001 ‘
Hyresintédkter, mkr 178 181 = 10% Kontor, 61%
Driftdverskott, mkr 120 120 B Handel,26%
Uthyrningsgrad, % 90 92 B Ovrigt, 13%
Antal fastigheter 33 33
Area, tkvm 296 290
Miljocertifiering, % 96 96
UPPSALA jan-mars Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 9747 8590 ‘
Hyresintakter, mkr 147 137 8% Kontor, 67%
Driftéverskott, mkr 105 93 B Handel, 20%
Uthyrningsgrad, % 97 98 M Ovrigt, 11%
Antal fastigheter 27 26
Area, tkvm 244 236
Miljocertifiering, % 78 71

Avser andel av kontrakterad hyra

Avser andel av kontrakterad hyra
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Vasakronan AB - moderbolageti sammandrag

Resultatrikning

Balansrakning

Belopp i mkr Jan-mars2020 Jan-mars2019 Belopp i mkr 2020-03-31 2019-03-31
Nettoomsattning 121 118 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -154 -150 Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar - 3 Inventarier 6 11
Resultat fore finansiella poster -33 -29 Aktier och andelaridotterbolag 37634 40080
Fordringar hos dotterbolag 40125 36911
Finansiella poster Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Resultat fran andelar i dotterbolag -2 144 Uppskjuten skattefordran 308 266
Rantenetto -81 -76 Derivatinstrument 1766 511
Vardeférandring finansiella instrument 666 -627 Langfristigafordringar 258 223
Resultat fore skatt 550 -588 Summa anliggningstillgdngar 80098 78003
Skatt -118 122 Omséttningstillgangar
Periodens resultat 432 -466 Fordringar hos dotterbolag 4087 312
Derivatinstrument 44 26
Rapport 6ver totalresultatet Kortfristiga fordringar 923 695
Likvidamedel 6278 5907
Periodens resultat enligt resultatrakningen 432 -466 Summa oms3ttningstillgangar 11332 6940
Ovrigt totalresultat = - -
Summa totalresultat fér perioden 432 -466 SUMMATILLGANGAR 91430 84943
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13074 11010
Moderbolaget Obeskattade reserver 486 186
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av kon-
cerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av de Skulder
fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga fastigheter gs direkt av Rintebarande skulder 68852 64090
moderbolaget. Derivatinstrument 4169 2605
Intdkternaimoderbolaget uppgick under periodentill 121 mkr Ejrantebdrande skulder 1622 932
(118) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Skulder till dotterbolag 3227 6120
for utfordatjanster. Resultat fran andelar i koncernbolag uppgick till Summa skulder 77870 73747
-2mkr (144) hanforligt till utdelningar.
Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till 666 mkr SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91430 84943

(-627) tillfolid av sjunkande langa marknadsrantor. Resultat fore
skatt uppgick till 550 mkr (-588). Likvida medel uppgick vid utgangen

av periodentill 6 278 mkr (5 207).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till 308 (314).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen ochféretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy. Policyninne-
haller enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar, hantering
ochrapporteringav risker. Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen
for 2019 pasidorna 98-101. Efter att dennariskbeddémning har gjorts har
risken for effekter vid pandemier lagts till.

Uppskattningar ochbedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen gora bedomningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt l&mnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sig frandessa beddmningar. Redovisningen ar speciellt kdnslig for de
bedémningar och antaganden som ligger till grund for varderingen av
forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys se sidan 68 iVasa-
kronans arsredovisning for 2019.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med néarstdende framgar av not 7.3 sidan 96 i

Vasakronans arsredovisning for 2019. Vid utgangen av perioden hade

Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pa 490 mkr.
Ingavasentliga narstaendetransaktioner har skett under aret.

Redovisningsprinciper

Dennabokslutsrapport ér upprattadienlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering och Arsredovisningslagen. Jamforelser angivna inom parentes
avser belopp for motsvarande period foregadende ar. Samma redovis-
nings- och varderingsprinciper samt berdkningsmetoder har tillampats
somisenast avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2019 sidorna79-98.

Derivat varderas 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 varde faststélls utifran aktuell rantekurva med tillagg
for upplaningsmarginal ochingar i berdkningen av NNNAV.

Derivatvérderasienlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin. For
samtligaderivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran 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 Redovisning
forjuridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geografiska
uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala. Dessa regio-
ner utgdrdarmed de fyrarorelsesegment for vilka rapportering sker, se
Vasakronans arsredovisning sidan 80.

IFRS 16

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

Arrendena nuvérdesberaknas over kontraktens [6ptid genom att dis-
kontera framtida arrenden med marknadsrantan for motsvarande 16ptid
som for kontraktet. Franochmed 1 januari 2019 redovisas tomtratts-
avgéld samt arrendekostnader som réantekostnader.

Alternativa nyckeltal

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

De nyckeltaliVasakronansdelarsrapport som anses vara alternativa
nyckeltal har definierats och motiverats pasidan 19. Pasidan 17-18 finns
dvenenharledning avde nyckeltal dar sarskild specifikation har beddomts
relevant.

Vasentliga hiandelser efter periodens utgang

Efter periodens utgang haringa handelser, utéver effekternafran Covid-
19, intraffat somhar vasentlig paverkan pa Vasakronans verksamhet. For
effekter av Covid-19 se sidan 2.

Stockholmden 4 maj 2020

JohannaSkogestig
Verkstdllande direktor

Dennarapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

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

April 2019-
Jan-mars 2020 Jan-mars 2019 mars 2020 Jan-dec2019
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 94,2 93,5 94,2 94,1
Overskottsgrad, % 73 74 73 74
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1169 986 4623 4440
Fastighetsforvary, mkr 0 - 977 977
Fastighetsforsaljningar, mkr - -1257 -293 -1550
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1169 -269 5307 3867
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 155454 139381 155454 156071
Area pa balansdagen, tkvm 2325 2324 2325 2322
Antal fastigheter pa balansdagen 174 174 174 174
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 84 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 88 101 88 92
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 4.4 4.9 45 4.6
Soliditet pa balansdagen, % 40 39 40 41
Belaningsgrad pa balansdagen, % 37 39 37 38
Genomsnittlig rantebindning, ar 58 51 58 58
Genomsnittlig kapitalbindning?, ar 572 44 52 52
NAV pa balansdagen, mkr, 1. NAV. mkr 91725 79506 91725 91742
NNNAV pa balansdagen, mkr, 2. NNNAV, mkr 83306 71715 83306 82363
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 17 1,8 1,9 1,7
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 62560 58180 62560 63123
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 740 808 3687 3755
Rantebarande skulder netto/EBITDA? 11,9 12,0
Bvrigt
Antal anstallda pa balansdagen 308 314 308 304
Harledning nyckeltal
1. NAV, mkr
Egetkapital 70007 61088 70007 70156
Aterlaggning goodwill -1908 -1908 -1908 -1908
Aterlaggning derivat 2359 2068 2359 2126
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 21267 18258 21267 21368
91725 79506 91725 91742
2. NNNAV, mkr
Egetkapital 70007 61088 70007 70156
Aterlaggning goodwill -1908 -1908 -1908 -1908
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 21267 18258 21267 21368
Uppskjuten skatt till verkligt vérde® -6502 -5364 -6502 -6421
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 442 -359 442 -832
83306 71715 83306 82363
3.EBITDA, mkr
Driftoverskott 1287 1279 5215 5207
Central administration -28 -26 -115 -113
Kassaflode fran utdelning ijoint ventures = - 309 309
Tomtrattsavgélder ocharrenden -42 -36 -160 -154
1217 1217 5249 5249

1) Exklusive outnyttjade kreditloften.
2) Redovisas endast for rullande 12 samt pa helarssiffror.

3) Beraknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
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April 2019-
Jan-mars 2020 Jan-mars 2019 mars 2020 Jan-dec2019
4. EBITDA marginal, %
Hyresintakter 1764 1724 7080 7040
EBITDA 1217 1217 5249 5249
69 71 74 75
5. Réintetdckningsgrad, ggr
EBITDA 1217 1217 5249 5249
Finansnetto =277 -248 -1160 -1131
4,4 4,9 4,5 4,6
6. Rantebdrande skulder netto, mkr
Langfristiga rantebarande skulder 52614 49987 52614 53682
Kortfristiga rantebarande skulder 16238 14103 16238 12956
Likvida medel 6292 5910 6292 3515
62560 58180 62560 63123
7.Beldningsgrad, %
Rantebarande skulder netto 62560 58180 62560 63123
Totalatillgangar exkl tomtratt och arrende 168916 149769 168916 164936
37 39 37 38
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Definitioner

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

Belaningsgrad, %

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

Central administration, mkr

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

Driftéverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadministra-
tion, fastighetsskatt. For perioder fére 1 januari
2019 gors dven avdrag for tomtrattsavgald och
arrenden. Anges for att belysadenl6pandeintja-
ningeniforvaltningsverksamheten. Externt upp-
foéljningsmatt.

Driftnetto, mkr

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

EBITDA, mkr

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

EBITDA marginal, %

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

Energiprestanda, kWh/kvm

Koptenergiunder de senaste 12 manadernafor
uppvarmning, komfortkyla ochfastighetsel, divi-
derat med tempererad area (invandigareaforen
byggnads samtliga vaningsplan som varms till mer
an 10°C),dar varmeenergibehovet har normalar-
korrigerats.

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

Fastighetsforsiljningar, mkr
Forséljning av forvaltningsfastigheter. Anges for
att belysa forséaljningar under perioden.

Finansnetto
Finansiellaintakter minus finansiella kostnader
exklusive tomtrattsavgéld ocharrenden.

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

Genomshnittligranta, %

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

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

Genomshnittlig aterstiende l6ptid, ar

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

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyramed tillagg for bedémd mark-
nadshyra for outhyrdalokaler.

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

Jamférbartbestand

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

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

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

Likvida medel, mkr

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

Miljocertifiering, %

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

NAYV (Net asset value), mkr

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

NNNAV (Triple net asset value), mkr

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

Nettoinvesteringar, mkr

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

Nettouthyrning, mkr

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

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

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

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

Rantetackningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

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

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet pa
balansdagen.

Overskottsgrad, %

Driftoverskott dividerat med hyresintékter. Anges
for att belysaden |6pandeintjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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