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> Hyresintakterna uppgick till totalt 5 234 mkr (5 232). | ett jamforbart Hyresintikter, jamfor-
bestand var 6kningen 1 procent (7). Intékterna har péverkats negativt bart bestand, %
med 59 mkr till féljd av under Q2 ldamnade hyresrabatter relaterade
till Covid-19 | 1
> Nyuthyrningar har gjorts av 100 000 kvadratmeter (170 000) med en

arshyra pa 453 mkr (706) och nettouthyrningen uppgick till 119 mkr (298)

> Uthyrningsgraden uppgick till 92,6 procent (93,1) vid periodens ut- Uthyrningsgrad, %
géng. Vakansen om 7,4 procent férklaras till 1,5 procentenheter (2,3)
av vakans i pagdende projekt och utvecklingsfastigheter ! 6

> Driftéverskottet uppgick till totalt 3 876 mkr (3 875). | ett jamférbart ,
bestand var 6kningen 1 procent (7)

> Resultat fore vardeférandringar och skatt minskade till 2 520 mkr Vérdeféréndring
(3 716). Férandringen forklaras framst av ett lagre resultat frén joint pa fastigheter, %
ventures, =294 mkr (887), till f6ljd av minskad férvantad byggratts-

> Vardeforandring pa fastigheter uppgick till -863 mkr (6 769), vilket D
motsvarar en vardeférandring pa -0,5 procent (5,0). Vardenedgéngen
avser vasentligen segmentet butiksfastigheter Resultat efter

> Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgang till skatt, mkr

158 641 mkr (147 385)
> Vardeforandring pa derivat uppgick till 292 mkr (-1713) framférallt till 1 44 8
foljd av sjunkande ldnga marknadsrantor i Norge

> Resultat efter skatt uppgick till 1448 mkr (7 215)

> En vinstutdelning om 3 000 mkr (4 000) fér verksamhetsaret 2019
foreslas en extra bolagsstdmma

Belopp i mkr Jan-sep 2020 Jan-sep 2019 Juli-sep 2020 Juli-sep 2019 CJsI:ethZO(;;(_) Jan-dec 2019
Hyresintakter 5234 5232 1767 1793 7042 7040
Driftoverskott 3876 3875 1332 1296 5208 5207
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2520 3716 979 935 3725 4921
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -863 6769 344 2143 5637 13270
Resultat efter skatt 1448 7215 1087 2185 8142 13909
Kassaflode I6pande verksamhet fore

férandring i rorelsekapital 2563 2700 977 947 3527 3788
Marknadsvérde fastigheter 1568 641 147 385 158 641 147 385 158 641 156071
Uthyrningsgrad, % 92,6 93,1 92,6 93,1 92,6 94,1
Overskottsgrad, % 74 74 75 72 74 74
Réntetéckningsgrad, ggr 4,3 4,3 4,5 4,3 4,6 4,6
Beldningsgrad, % 37 39 37 39 37 38
EPRA NRV péa balansdagen, mkr 94223 83908 94223 83908 94223 91742
EPRA NTA pa balansdagen, mkr 87526 78240 87526 78240 87526 85205
EPRA NDV pa balansdagen, mkr 67956 60956 67 956 60956 67 956 67416
Miljdcertifiering, andel av total area, % 85 84 85 84 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm, R 12 85 92
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99 Vasakronan ar
finansiellt starkt och
vi har ett stabilt fOr-
valtningsresultat. 29

Stabil resultatutveckling

Den ekonomiska utvecklingen ser ljusare ut &n fére sommaren
men arets tredje kvartal praglas som vantat fortfarande av
Covid-19. Mdnga verksamheter gér bra men effekterna av
pandemin slar ojdmnt mot olika branscher och aktérer. For
Vasakronans del innebér det att vi dven under denna period
har haft fortsatt tata och nara dialoger med véra hyresgaster.

Marknaden &r av begripliga skl avvaktande. Trots det kan jag
konstatera att det finns bade efterfragan och betalningsvilja
for bra produkteriratt ldgen. Det speglas i de uthyrningar som
genomforts under kvartalet.

Pa kontorssidan ser vi att de flesta foretagen fortsatter att
erbjuda sina medarbetare méjligheten till distansarbete.

Det utmanar den traditionella synen pa vad ett kontor ar och
stéller krav p& bade chefer och medarbetare att anpassa sina
arbetssatt. Detta méarks i dialogen med vara kunder som visar
ett 6kat intresse for en av Vasakronans karnfragor — hur man
kan utforma sitt kontor for att det pé ett béattre satt ska mota
kraven pa samverkan och flexibilitet. Distansarbetet har tydlig-
gjort behovet av kontoret som métesplats, en utveckling vi sett
etttag men som nu férstéarks.

Att manga jobbar hemma marks i vara citykarnor. Aven om
besoksflodena pa vara handelsstrak har dkat under tredje
kvartalet ar det endast under helgerna som flddena tangerar
de nivéer vi sag fore pandemin. Det ar en utmaning for handeln
som redan tidigare befann sig i en strukturomvandling. Samti-
digt star det klart att den akuta kris vi sdg under andra kvartalet
har dampats. Diskussionerna om hyresrabatter ar f& och hyre-
sinbetalningarna &r i stort tillbaka p& samma niva som fore
pandemins utbrott.

Hog uthyrningsgrad i projekt

Vasakronan &r en av landets storsta fastighetsutvecklare. Véra
utvecklingsprojekt har en uthyrningsgrad om cirka 80 procent
och &r val positionerade bade avseende lage och innehall.
Flera av projekten bérjar successivt fardigstallas och vi gar
nuinien period av inflyttningar. Det kommer att ha en positiv
effekt pé vara hyresintékter de ndrmaste &ren. Under kvartalet
har bland andra Embark Studios samt Universitets- och hég-
skoleradet och Statistiska Centralbyran tilltratt sina lokaler i
kvarteret Styrpinnen vid Kungstradgarden i Stockholm respek-
tive i fastigheten Noéten i Solna strand.

Mot klimatneutralitet 2030

Vért klimatarbete tar inte paus ens under en pandemi. Ett
uttryck for det &r att vi tack vare ett framgéngsrikt energi-
effektiviseringsarbete har minskat energianvdndningen i
bestandet med ytterligare 7 procent under 2020.

Aven avfalls- och &terbruksfragan vaxer i betydelse. Bade for
vara kunder och branschen. Darfor ar det extra kul att CCBuild,
Centrum for cirkulart byggande, far fornyad finansiering av
Vinnova. Det &r goda nyheter fér Vasakronan som &r en av
initiativtagarna till CCBuild. Att branschen gemensamt skapar
forutsattningar for terbruk av byggprodukter i industriell skala
ar avgoérande for att vi ska na vart mal om klimatneutralitet i
hela vérdekedjan till 2030.

God tillgang till finansiering

De positiva signaler vi sag pa kapitalmarknaden fére sommaren
har fortsatt under hésten och intresset fér att investerai Vasa-
kronans obligationer ar stort bade fran nordiska, men &ven asi-
atiska investerare. Tillgdngen till finansiering &r god och vid
periodens slut var kreditmarginalerna aterigen pa en historisk
|&g niva. Det marks inte minst pa transaktionsmarknaden och
pa att intresset for reala tillgdngar ar starkt.

Finansiellt starka med stabilt férvaltningsresultat
Avslutningsvis, Vasakronan &r finansiellt starkt och vi har ett
stabilt forvaltningsresultat. Dessvérre 6kar smittspridningen i
samhéllet och i skrivande stund har Folkhalsomyndigheten
aterigen gatt ut med skarpta rekommendationerivarafyra
regioner. Hur det kommer sla ar svért att sia om. Jag ar darfor
6dmjuk infér de konsekvenser detta kan fa for méanniskor och
verksamheter. Effekten i form av en mer avvaktande hyres-
marknad ser viredan nu. Det kommer sannolikt att paverka
den underliggande hyrestillvaxten framat. Samtidigt har vi ett
bra utgéngslage inte minst i véara utvecklingsprojekt som nu
successivt borjar fasasiniférvaltning. Detikombination med
gedigen kunskap hos vdra medarbetare, en stark produkt-
palett och bra fastigheteribralédgen gor att jag &r optimistisk.

Stockholm 4 november 2020

Johanna Skogestig,
Verkstdllande direktér
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Vasakronan tredje kvartalet

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Trots en avvaktande marknad ligger saval nyuthyrningar som
omférhandlingar pa en stabil niva. Under kvartalet genomfor-
des nyuthyrningar motsvarande 15 000 kvadratmeter (41000)
och en arshyra pa 64 mkr (233) férdelat pé narmare 70 kon-
trakt. Fastigheten Kronan i Sundbyberg ar nu fullt uthyrt sedan
ett 10-arigt tillaggsavtal tecknats med Skatteverket om cirka
900 kvadratmeter. Skatteverket hyr sedan tidigare drygt
43000 kvadratmeter i fastigheten som &r under uppférande
och kommer vara inflyttningsklar under hésten 2021. Aven
kontorsfastigheten Aura i Malmé éar fullt uthyrd sedan 4c Group
tecknat ett 4-arigt hyreskontrakt om drygt 600 kvadratmeter.

Under kvartalet genomférdes dven aterkdp motsvarande
43000 kvadratmeter (60 000) och en &rshyra om 156 mkr
(230). Kvartalets omférhandlingsresultat for hyreskontrakt
relaterat till kontor uppgar till 4,5 procent (12,2) och fér handel
-7,7 procent (0). | fastigheten Nattugglan pa Séder i Stockholm
har Tillvéxtverket forlangt sitt hyresavtal om 4 000 kvadratme-
teribarochikKdépmanneniGéteborghar Intersport forlangt
sitt avtal om ndrmare 1500 kvadratmeter pa 6 ar.

Under kvartalet uppgick nettouthyrningen till =11 mkr (124) och
uthyrningsgraden till 92,6 procent (93,1) . Vakansen forklaras till
1,5 procentenheter (2,3) av vakans i pagadende projekt samt
tomstéllda utvecklingsfastigheter.

Okad efterfragan pa flexibla lokaler

Under pandemin har intresset for flexibla kontorslésningar
med kortare avtalstider 6kat. Genom konceptet Smart & Klart
erbjuder Vasakronan en komplett och fullt utrustad kontors-
lokal dér inflyttning kan ske med kort varsel och hyresavtalen
|6per med kortare uppsagningtid.

Vasakronan har cirka 60 stycken Smart & Klart i sitt bestand
och ytterligare 14 stycken ar under planering. Storleken pa
lokalerna varierar mellan 70 kvadratmeter och atta arbets-
platser till 2 500 kvadratmeter och 200 arbetsplatser. Under
kvartalet tecknade bland annat konsultféretaget Alvarez

och Marsal Nordics ett hyresavtal fér en Smart & Klart lokal i
Sergelhusen i centrala Stockholm. Sergelhusen, som star helt
klara hosten 2021 erbjuder 2 200 kvadratmeter Smart & Klart
fordelat pa fem olika lokaler.

Fardigstalld projektfastighet

Under kvartalet har Styrpinnen, &ven bendmnt Bankpalatset,
vid Kungstradgarden i centrala Stockholm fardigstallts. Projek-
tet avser en totalrenovering av fastigheten samt pabyggnad

heltitra. Fastigheten omfattar 4 300 kvadratmeter och var vid
férdigstallande fullt uthyrd till Embark Studios.

Vid utgangen av kvartalet uppgick Vasakronans beslutad inves-
teringsvolym i projektportféljen till cirka 15 mdr varav 9 mdkr,
motsvarande 63 procent, var upparbetat. Uthyrningsgradeni
de storre projekten uppgar till ndrmare 80 procent (62), vilket
motsvarar en arshyresintéakt om cirka 1000 mkr.

Manifestation for en sakrare arbetsmiljo

Vasakronan ar en av landets storsta byggherrar. Arbetet pa
byggprojekten kan vara riskfyllt och malet &r att ingen ska for-
olyckas eller skadas péa vara byggarbetsplatser. Darfor staller
Vasakronan hoga krav pa sina entreprendrer nar det galler
sakerheten och deltar sedan nagra ar tillbaka i Hall Nollan,

en organisation som samverkar fér en gemensam bransch-
standard for en séker och trygg arbetsmiljo i byggbranschen.

| september deltog bland annat Vasakronans projekt Platinan
i Goteborgien sa kallad sékerhetspush i samarbete med Hall
Nollan. En manifestation som syftade till att uppméarksamma
vikten av en sékrare arbetsmilj¢ och att lyfta goda exempel pa
att branschsamverkan och erfarenhetsutbyte leder till sdkrare
byggarbetsplatser.

Resultat for det tredje kvartalet
Under kvartalet uppgick:

- Resultat fore vardeférandringar och skatt till 979 mkr (935).

- Vardeférandringen pa fastigheter till 0,2 procent (1,5), mot-
svarande 344 mkr (2 143)

- Vardeforandring derivat till 75 mkr (-445).
- Kvartalets resultat efter skatt till 1087 mkr (2 185).

* Kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 1170 mkr
(119).

Utdelningsforslag

Till foljd av osékerheten i kreditmarknaden och svérigheten att
6verblicka pandemins konsekvenser beslutade styrelsen i april
att skjuta upp utdelningen och aterta det tidigare férslaget om
6 000 mkrivinstutdelning.

Styrelsen gér nu bedémningen att Vasakronan star stabilt saval
finansiellt som operationellt och féreslér darfér en extra
bolagsstémma att fatta beslut om en utdelning fér verksam-
hetsaret 2019 om 3 000 mkr (4 000).
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Marknaden under kvartal 3

Aterhimtning under kvartalet

Till féljd av pandemin foll svensk BNP dramatiskt med éver
8procent under det andra kvartalet. En méangd atgarder har
vidtagits av bade regeringen och Riksbanken for att démpa de
ekonomiska effekterna. Dessa atgarder i kombination med en
minskad smittspridning samt en anpassning i samhallet till nya
forhallanden resulterade i en dterhdmtning under det tredje
kvartalet. Stor osakerhet rdder dock kring vad en andra vag av
pandemin kan f& for effekter pé ekonomi. P& arbetsmarknaden
noteras &nnu inte ndgon vandning. Arbetsldsheten fortsatter
att 6ka och férvéntas enligt konjunkturinstitutet att stiga till
narmare 10 procent det fjarde kvartalet i ar. Enligt SCB och Evi-
dens beddms kontorssysselsattningen i storstadsregionerna
minska med 3 procent under 2020 fér att under 2021 stiga med
2 procent.

Detaljhandeln, framférallt sallankdpshandeln, &r en av de
branscher som drabbats hardast av pandemin dven om ater-
hé&mtningen under tredje kvartalet har lett till viss ljusning.

HUI Research uppskattar dock i sin rapport fran september att
konsumtionen i séllankdpshandeln, inklusive e-handel, kom-
mer att 6ka med 2,5 procent under 2020 vilket &r en tydlig for-
battring jamfért den tidigare prognosen frén i juni som visade
pé en nedgdng med 1procent.

Parallellt med pandemins utmaningar genomgar branschen en
digital omstéalining med nya aktérer och pressade marginaler
som foljd. En allt storre handel av séllankdpsvaror sker pa natet.
Detta bekréftas dven av Vasakronans Cityhandelsindex som
visar pa en generell nedgéang for sallankdpsvaror i fysisk butik,
framforallt for klad- och skohandel.

Stabiliserad finansmarknad

2020 inleddes med historiskt ldga kreditmarginaler och en hog
aktivitet i kapitalmarknaden. | bérjan av mars véndes dock
sentimentet pé grund av oro fér Covid-19 och dess potentiella
effekter pa varldsekonomin. Den svenska kapitalmarknaden var
under nagra veckor i marsi princip stdngd fér nyemissioner
innan stérre bolag som Vasakronan emitterade obligationer i

Inbromsning i tillvaxten

slutet av manaden. Sedan dess har forutsattningarna pa
kapitalmarknaden successivt forbattrats med bade stoérre
emissionsvolymer och sjunkande kreditmarginaler som féljd.
For att understddja marknaderna valde centralbanker varlden
over att tillfora likviditet till bAde banker och féretag. Riksban-
ken har agerat genom lan till banker och kdp av vardepapper,
varav vissa for Riksbanken nya instrument sdsom foretags-
certifikat och féretagsobligationer. Vid Riksbankens méte i
september beslutades att ldmna reporantan oféréandrad pa
noll procent.

Avvaktande hyresmarknad

Under det tredje kvartalet genomférdes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett varde av 28 mdkr (59)
enligt uppgift fran Cushman & Wakefield. Under arets forsta nio
méanader uppgick transaktionsvolymen darmed till 104 mdkr att
jamfora med 138 mdkr under motsvarande period féregdende
ar. Av transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastigheter det
storsta segmentet. Merparten av transaktionerna genomfér-
desiStockholm. Intresset for att forvarva fastigheter med
starka kassafloden ar stort fran bade svenska och utlandska
investerare.

Kontorshyresmarknaden inledde starkt under de férsta mana-
dernaav 2020 i samtliga Vasakronans regioner. Efter utbrottet
har marknaden blivit mer avvaktande. Vid periodens utgang
beddms marknadshyrorna fér kontor ligga pa oférandrade
nivaer jamfért med arsskiftet. Vid inledningen av aret fortsatte
avkastningskraven nedat for att i slutet av mars stiga ndgot

pé grund av osakerheten kring effekterna av pandemin. Vid
utgéngen av perioden lag dock avkastningskraven fér kontor
pé ungefar samma nivaer som vid arsskiftet.

For butiksfastigheter beddms direktavkastningskraven ha stigit
nagot sedan arsskiftet. En viss nedgang noteras pa butiks-
hyrorna, framférallt i Stockholm, en nedgang som noterades
redan innan pandemins utbrott till féljd av e-handelns 6kade
hot mot fysisk handel.

Kontorssysselsattning
%
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20p 21p

BNP-utveckling i Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet
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Kontorssysselsattning, arlig forandringi procent, i storstadsregioner
Kélla: SCB och Evidens
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Koncernens resultatrakning

Okt 2019-
Belopp i mkr Jan-sep 2020 Jan-sep 2019 Juli-sep 2020 Juli-sep 2019 sep2020 Jan-dec 2019
Hyresintakter 5234 5232 1767 1793 7042 7040
Driftkostnader -510 -514 -158 -165 -678 -682
Reparationer och underhall -87 -88 =27 -24 -118 -119
Fastighetsadministration =263 -265 -80 =79 -375 =377,
Fastighetsskatt -498 -490 -170 -229 -663 -655
Summa fastighetskostnader -1358 -1357 -435 -497 -1834 -1833
Driftéverskott 3876 3875 1332 1296 5208 5207
Central administration -89 =77 -28 =22 -125 -113
Resultat fran andelar i joint venture =294 887 -4 -4 -76 1105
Finansiella intakter 8 3 3 1 9 4
Finansiella kostnader -863 -864 -285 -299 -1134 -1135
Réntekostnader tomtréttsavgélder och arrenden -118 -108 -39 =87 -157 -147
Resultat fére vardeférandringar och skatt 2520 3716 979 935 3725 4921
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -863 6769 344 2143 5637 13270
Avskrivning arrendeavtal -5 =5 -1 =il -7 =7/
Vérdeférandring finansiella instrument 292 1713 75 -445 1124 -881
Avyttrad/nedskriven goodwill 0 -74 0 0 0 =74
Resultat fore skatt 1944 8693 1398 2632 10480 17 229
Aktuell skatt =227 -110 -113 51 =347 -230
Uppskjuten skatt -268 -1368 -197 -498 -1990 -3090
Periodens resultat 1448 7215 1087 2185 8142 13909
Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -3 0 -1 0 -5 =7
Summa resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1451 7 215 1088 2185 8147 13911
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?)
Pensioner, omvéardering - = - = -41 -41
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak - = - = 5 B
Inkomstskatt pensioner - = - = 7 7
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt - - - - -29 -29
Summa totalresultat fér perioden?) 1451 7 215 1088 2185 8118 13882
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 74 74 75 72 74 74
Rantetackningsgrad, ggr 4,3 4,3 4,5 4,3 4,6 4,6

1) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.

2) Dainga materiella minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Under perioden uppgick hyresintakterna till 5 234 mkr (5 232).

| ettjamforbart bestand var 6kningen 1procent (7). Under det
andra kvartalet erhéll drygt 500 av Vasakronans lokalhyres-
gaster rabatter motsvarande 107 mkr, varav det statliga hyres-
stodet uppgick till 48 mkr. Lamnade Covid-relaterade rabatter
har sdledes belastat resultatet med 59 mkr under perioden.
Under perioden har 12 mkr reserverats for osékra fordringar.

Nyuthyrningar har gjorts om 100 000 kvadratmeter (170 000)
med en &rshyra om 453 mkr (706), varav 18 procent (16) &r
intaktspaverkande under 2020. Av periodens nyuthyrning
avser 191 mkr (310) nyuthyrning i projektfastigheter.

| kontorsfastigheten Aurai Malmo har 4c Group tecknat ett
4-arigt hyreskontrakt om drygt 600 kvadratmeter. | fastigheten
Kronan i Sundbyberg har ett 10-arigt tillaggsavtal tecknats med
Skatteverket om cirka 900 kvadratmeter. Sedan tidigare hyr
Skatteverket drygt 43 000 kvadratmeter i Kronan, som darmed
ar fullt uthyrd. Fastigheten som ar under uppférande kommer
attvarainflyttningsklar under hésten 2021.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en &rshyra
om 334 mkr (409) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 119 mkr (298). Nettouthyrning for rullande 12
uppgick till 232 (310).

Under perioden genomférdes aterkdp av 228 000 kvadrat-
meter (230 000) motsvarande en arshyra pa 642 mkr (772) som
har resulteratien ny utgdende hyra som éverstiger den tidi-
gare med 6,6 procent (12,3). Periodens omférhandlingsresultat
for hyreskontrakt relaterat till kontor uppgér till 9,6 procent
(15,1 och fér handel -6,9 procent (2,2). Av de kontrakt som har
varit foremal for omférhandling under perioden har ndrmare
60 procent (68) valt att forlanga sina hyreskontrakt.

Stabila hyresintikter kr/kvm

Mkr kr/kvm
4500 - - - 3000
3000 2000
1500 1000

0 0
2016 2017 2018 2019 2020

Januari-september

B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm
Stabil uthyrningsgrad

%

93]

91

89

87

85

2016 2017 2018 2019 2020
Per 30 september
Nettouthyrning
Mkr Mkr
400 400

Q3 Q4 | a1
2017 2018 2019 2020

Q2 Q3 Q4 /Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

B Nyuthyrning, mkr

B Avflytt, mkr Nettouthyrning, mkr, R12



Delarsrapport Vasakronan
Januari-september 2020

Kommentarer resultatrédkning (forts)

Kontrakterad hyra uppgick vid utgéngen av perioden till Stor spridning pa manga hyresgaster
7209 mkr (7 056) med en genomsnittlig aterstaende [6ptid pa Andeli%
3,9 8r (4,0). Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till e 3
92,6 procent (93,1). Vakansen forklaras till 1,5 procentenheter Ericsson 3
(2,3) av vakanser i pagdende projekt och utvecklingsfastigheter. H&M 9
Fastighetskostnader AR Z
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1358 mkr fCleENieskas ol Z
(-1357). | ett jamférbart bestadnd, minskade fastighetskostna- Domstolsverket L
dernamed 1procent att jamféra med en 6kning om 8 procent Ahléns L
for samma period foregédende &r. Minskningen forklaras fram- Handelsbanken L
for allt av lagre taxebundna kostnader till féljd av den milda KPMG L
vintern och lagre nyttjandegrad tillféljd av Covid-19. v !
Summa 17

Driftoverskott

Driftéverskottet for perioden uppgick till 3 876 mkr (3 875). | ett
jamforbart bestand 6kade driftéverskottet med 1,0 procent
(7,0). Overskottsgraden uppgick till 74 procent (74).

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra

Jamn fOordelning av hyresforfall FOrbattrad energiprestanda
Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt kvmkWR%
2020 263 360
2021 1084 933 13
2022 886 1420 20 100
202 3-ff 1798 4167 58
Summa 4031 6 880 96 -
Bostéader 1178 102 1
Garage = 227 3 o
Totalt RL20e 7209 100 2016 2017 2018 2019 2020

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Storst andel Storst andel hyresgaster
kontorshyresgaster med offentlig verksamhet

\\ B Kontor, 75% W Offentligverksamhet, 24%
‘ Sallanksp, 11% Tianster, 22%
N Garage, 3% ~ B Konsumentvaror, 17%
Restaurang/Café, 3% . IT, 10%

M Bostader, 1% M Finans, 6%

Dagligvaror, 1% Telekom, 3%
W Hotell, 1% ~ B Industri, 3%
Ovrigt, 5%1) Ovrigt, 15%
Fordelning per sektor, andel av kontrakterad hyra Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

1) Ovrigt omfattar bl a vard och omsorg, motionsanlaggningar och lager
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Kommentarer resultatrédkning (forts)

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =263 mkr
(-265) och kostnaden for central administration uppgick till
-89 mkr (-77). Okningen férklaras framférallt av hdgre utveck-
lingskostnader for digitala satsningar och Arenan, Vasakronans
egna koncept fér coworking.

Resultat fran andelarijoint venture

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till =294 mkr (887).
Det negativa resultatet fér perioden beror p& minskad bedémd
framtida byggrattsvolym.

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -855 mkr (-861). Vid
utgéngen av perioden uppgick den genomsnittliga rantan for
I&n och derivat till 1,7 procent (1,8).

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
uppgick till 4,6 gdnger (4,6). Enligt finanspolicyn ska rantetack-
ningsgraden uppga till 1agst 2,0 gdnger déver en rullande
12-ménadersperiod.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 2520 mkr
(3716). Férandringen beror framforallt pa ett lagre resultat fran
andelarijoint venture.

Stabil dverskottsgrad
Mkr %
3000 . . . 75
2000 50
1000 25)
0 0
2016 2017 2018 2019 2020
Januari-september
B Driftdverskott, mkr Overskottsgrad, %
Stabilt hdg rantetickningsgrad
88r
4
3
2
1
0
2016 2017 2018 2019 2020
Per 30 september, rullande 12 mé&nader
Finansiella risker
Finanspolicy Utfall
isammandrag 2020-09-30
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 52
Laneforfall 12 ménader max 40 % 17%
Kreditléften och likvida medel/
laneforfall 12 ménader minst 100 % 211%
Rénterisk
minst 2,0 ggr
Réntetackningsgrad (senaste 12 méanaderna) 4,6 ggr
Réantebindning minst 2 ar 5,8 ar
Rantebindningsforfallinom
12 méanader max 55 % 27
Kreditrisk
lagst A-, eller BBB+
Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Kommentarer resultatrédkning (forts)

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2020 har hela fastighetsbestandet varde-
rats internt. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa
fastigheterna till -863 mkr (6 769), vilket motsvarar en varde-
férandring pé -0,5 procent (5,0) for perioden. Genomsnittligt
direktavkastningskrav som anvéntsivarderingen av bestandet
uppegick till 4,16 procent vilket ar oférandrat jamfort utgdngen
av 2019 fér motsvarande fastigheter.

Forinnevarande ar beddéms vardenedgéngen till 5-10 procent
for Vasakronans handelsfastigheter. Storleken pa nedgéngen
beror bland annat pa hur stort kontorsinslag det finns i respek-
tive handelsfastighet. Vardepéaverkan pa kontor iinnerstads-
ldgen samt samhallsfastigheter bedéms vid utgdngen av perio-
denvara begransad. Projektportféljen bidrog positivt till
vardeutvecklingen medan vardet pé férvaltningsbestandet
sjonk ndgot. Det positiva bidraget fran projekten beror framst
pé ett minskad genomféranderisk samt en god uthyrningsgrad.

Ovissheten kring de langsiktiga effekterna av pandemin pa
hyresmarknaden innebar att gjorda antaganden i vardering-
arnainnehéller en ovanligt hog grad av osékerhet.

Vardeforandring finansiella instrument

Vérdefoérandring pa derivat uppgick till 292 mkr (-1713), framst
till foljd av sjunkande l&dnga marknadsréantor i Norge under
perioden.

Derivatinstrument anvands framst for att justera rénteforfallo-
strukturenilaneportféljen och valutasakra upplaning i utlandsk
valuta. Derivatportféljen uppgér vid periodens slut till 72 424
mkr (73 799), varav 52 537 mkr (57186) utgors av rantederivat
och 19 887 mkr (16 613) av valutarantederivat.

Skatt
| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt —496 mkr

(-1478). Av skatten utgjordes —227 mkr (-110) av aktuell skatt och

-268 mkr (-1368) av uppskjuten skatt till féljd avtemporéra
skillnader framst hanforligt till férvaltningsfastigheter och
finansiellainstrument.

Den effektiva skattesatsen fér perioden uppgick till 25,5 pro-
cent (17,0). Avvikelsen mot 20,6 procent beror vasentligen pa
icke avdragsgill rénta som en effekt av de nya ranteavdrags-
begrénsningsrelgerna.

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

Vardeforandring per region

Vardeforandring, %

Bidrag till vardefoéréndring,
%-enheter

Stockholm -0,3 -0,2
Goteborg -0,9 -0,2
Uppsala 0.2 0,0
Malmé -1,5 -0,1
Totalt -0,5

Vardeforandring fordelat per kategori

Vardeférandring, %

Bidrag till vardeférandring,
%-enheter

Forvaltade fastigheter -0,9 -0,7
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 1.6 0.2
Transaktioner 0.0
Totalt -0,5
Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %
Avkastningskrav 0.0
Marknadshyror =05
Totalt -0,5
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2020-09-30 2019-09-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgadngar 2039 2013 2034 2014 2024

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 158 641 147 385 157 455 144215 156071
Tomtratt och arrende 5165 5245 5170 5046 5243
Inventarier 38 40 40 40 40

163844 152670 162 665 149 301 161354

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i joint ventures 838 1192 842 1256 1164
Fordringar hos joint ventures 0 165 - 165 130
Derivatinstrument 1356 1215 1354 831 642
Andra langfristiga fordringar 277 58 231 57 174
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2471 2630 2427 2 309 2110
Summa anlaggningstillgangar 168 354 157 313 167 126 153 624 165488

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 112 3B 58 12 155)
Fordringar joint ventures 0 0 0 0 0
Derivatinstrument 6 35 6 39 27
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader

och upplupna intakter 1304 1312 1655 1509 1114
Likvida medel 4096 3373 4411 3082 3515
Summa omsattningstillgangar 5518 4755 6132 4642 4691
SUMMA TILLGANGAR 173872 162068 173258 158 266 170179

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 71610 63487 70518 61302 70156

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 55848 53322 560568 51598 53682
Skuld tomtratt och arrende 5166 5245 5171 5046 5244
Uppskjuten skatteskuld 21637 19653 21440 19156 21368
Derivatinstrument 4122 3879 4082 3231 2725
Ovriga langfristiga skulder 367 1160 472 764 385
Avsatt till pensioner 116 85 117 87 119
Summa langfristiga skulder 87 256 83344 87 340 79882 83523

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 11444 11649 11695 13825 12956
Leverantérsskulder 101 190 48 47 220
Skulder joint ventures - 12 0 12 12
Aktuella skatteskulder 124 = 42 3 128
Derivatinstrument 124 47 62 48 70
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3213 3 SIY 3551 3147 3114
Summa kortfristiga skulder 15007 15237 15400 17 082 16 500

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 173872 162068 173258 158 266 170179
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Kommentarer balansrikning

Immateriella tiligangar

De immateriella tillgdngarna utgérs huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pé fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rérelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tilldmpades vid berékning av képe-
skillingen vid férvarven var lagre &n den nominella. Vardet av
goodwill uppgick per 30 september 2020 till 1908 mkr (1908).

100 mkr (100) av de immateriella anlaggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgéng
redovisas dven 31 mkr (16) som avser investering i tekniska
plattformar.

Forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2020 har Vasakronans fastighetsbestand
vérderats internt. Beddmt marknadsvérde for fastighets-
bestdndet uppgar vid utgdngen av perioden till 158 641 mkr,
jamfort med 156 071 mkr vid arsskiftet 2019/2020. Vardefor-
andringen under perioden uppgick till -863 mkr (6 769) och
nettoinvesteringarna uppgick till 3 433 (1682). En forandring

i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle
paverka vardet pa nuvarande fastighetsbestand med -8,9/10,0
mdkr.

Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaver-
kande handelser under perioden som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och nedlagda investeringar. Han-
syn har &ven tagits till de férdndringar som beddéms ha skett

i marknadshyra och direktavkastningskrav sedan foregaende
externvardering. For en mer utférlig beskrivning av Vasakro-
nans metodik fér vérdering av fastigheter, se sidan 87 i Vasa-
kronans arsredovisning for 2019.

Per 30 september har nedjustering framférallt gjorts av fastig-
hetsvardena kopplat till butiksfastigheter vilka &r det segment
som tydligast drabbats av Covid-19 spridningen.

Under kvartalet avyttrades fastigheten Vildmannen 11i centrala
Stockholm till det nybildade bolaget Arnahammar Fastighets
AB. Képeskillingen uppgick till 230 mkr.

FOrandring fastighetsvarden

Mkr 2020 2019
Ingédende varde 1 januari 156071 138934
Investeringar 36565 3145
Forvary 7 2
Forsaljningar -229 -1465
Vérdeférandring -863 6769
Utgaende varde 30 september 158 641 147 385

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal néar det géller miljocertifiering
av bestadndet. Ambitionen &r att andelen miljécertifierade fas-
tigheter pa nivan LEED Guld eller hdgre ska 6ka. Vid utgdngen
av perioden var drygt 85 procent (84) av bestandet miljocerti-
fierat varav 72 procentenheter (70) LEED Guld eller hogre.

Tomtratt och arrende

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal som
marknadsvarderas. Marknadsvardet raknas fram genom att
diskontera framtida avgélder med avgéldsranta motsvarande
3,0-3,75 procent.

Arrendena nuvéardesberéknas dver kontraktens I6ptid genom
att diskontera framtida arrenden med marknadsrantan for
motsvarande |6ptid som for kontraktet.

Per 30 september 2020 uppgér nyttjanderéattsavtalen till totalt
5165 mkr att jamféra med 5 243 mkr vid arsskiftet.
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Stora investeringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Beraknat  Uthyrnings-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %1 Miljécertifiering
Stockholm Sergelhuset 4000 3566 89 56 500 Dec-21 76 LEED Platina
Goéteborg Platinan 2600 1500 58 53700 Mars =22 71 LEED Platina
Sundbyberg Kronan 1 1680 761 45 44 400 Nov-21 100 LEED Platina
Stockholm, Solna Strand Noéten 5 916 807 88 26 000 Dec -20 65 LEED Guld
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 278 35 15000 Juni-22 80 LEED Platina
Uppsala Magasin X 530 188 35 11500 Mars -22 732 LEED Platina
Uppsala Krondsen 1:1 Celsius 420 403 98 10200 Okt -20 98 LEED Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 300 81 27 3900 Dec-21 47 LEED Guld
Stockholm Styrpinnen 15 290 290 100 4300 Aug -20 100 LEED Guld
Goteborg Strémshuset 270 87 52 10500 Nov-21 71 LEED Platina
Stockholm, Solna Diktaren 143 44 31 6 400 Aug-21 100 =
Totalt storre fastighets-
projekt 11949 8005 67 79
Stockholm Sergelgatan 1500 453 30 Mars -23 3) LEED Guld
Ovriga projekt 1320 838
Totalt 14769 9296

1) Beraknad utifran area.

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

3) Delavfastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.

Fastighetsprojekt

Pagéende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pé
14796 mkr (14 374), varav 9 296 mkr var upparbetat per 30 sep-
tember 2020 att jamfora med 6 753 vid arsskiftet. Uthyrnings-
graden i de storre projekten uppgick till 79 procent (69) vid
utgédngen av perioden.

Samtliga projekt I6per pé enligt plan. Inga férseningar eller
avbrott har noterats till f6ljd av pandemin.

Under kvartalet fardigstalldes Styrpinnen icentrala Stock-
holm. Fastigheten som omfattar drygt 4 000 kvadratmeter
kontorsyta ar fullt uthyrd.

Aktier och andelar joint ventures

Vardet pd innehavet i aktier och andelar ijoint ventures uppgér
vid periodens utgéng till 838 mkr (1164). Vardet har under peri-
oden minskat med 294 mkr till f6ljd av minskad bedémd fram-
tida byggrattsvolym och med 34 mkr till fljd av under perioden
erhallen utdelning.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 september 2020
till 21 673 mkr jamfért med 21368 mkr per arsskiftet. Den upp-
skjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanférlig till forvalt-
ningsfastigheter.

Uppskjuten skatt beréknas med en nominell skatt pa 20,6 pro-
cent pa skillnader mellan redovisat vérde och skattemaéssigt
varde pa tillgdngar och skulder.
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Skulder och likvida medel

Vasakronan har sedan varen 2018 en publik rating fran kredit-
varderingsinstitutet Moody’s med betyget A3, stabila utsikter.
Ratingen bekréaftades i maj 2020 med oféréandrat betyg. Kredit-
betyget ar ett kvitto pa bolagets starka dgare, hogkvalitativa
fastigheter och diversifierade hyresportfolj fran flertalet bran-
scher, med en hég andel fran offentlig verksamhet. Den starka
ratingen minskar finansieringsrisken da den ger tillgéng till
finansiering fran flertalet marknader och aven tillgang till finan-
siering pa langre |6ptider, i vissa fall s& langt som 25 ar.

Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 63196 mkr att jamféra med 63 123 vid
arsskiftet 2019/2020. Som en f6ljd av minskad uppléning via
foretagscertifikat minskade laneférfallen de kommande 12
ménaderna till 17 procent (19) av réntebédrande skulder, samti-
digt som 6kad uppléning pé langre I6ptider gjorde att lanefor-
fall 5 &r och langre 6kade till 40 procent (37). Den genomsnitt-
liga kapitalbindningen uppgick till 5,2 ar (5,2) vid periodens slut
och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till outnyttjade
kreditloften uppgick till 5,6 ar (5,6).

For att sékerstalla tillgdngen till kapital har bolaget en kreditfa-
cilitet fran dgarna, Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden,
om totalt 18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en uppségnings-
tid pa 2 ar. Likvida medel om 4 096 mkr (3 515), outnyttjade
kreditfaciliteter fran dgarna samt outnyttjad lanefacilitet fran
Europeiska Investeringsbanken, EIB, motsvarar tillsammans
211procent (166) av |aneforfallen de kommande 12 ménaderna.
Av likvida medel utgdrs 270 mkr (321) av erhélina depositioner
under CSA-avtal.

Under perioden har bolaget lanat upp motsvarande 9,9 mdkr
(12,4) pé obligationsmarknaden férdelat p& SEK 5,7 mdr (6,5),
JPY 1,4 mdr (10), NOK 2,85 mdr (0,3), USD 20 m (85), AUD 80 m
(55) och EUR 40 m (344). Av den totala skulden utgjordes vid
periodens slut 30 procent (26) av 1&n i utlandsk valuta. Uppl&-
ningen i utldndsk valuta &r sékrad genom valutarantederivat vil-
ket eliminerar valutarisken. Tillgdngen till finansiering bedéms
som mycket god och kreditmarginalerna var vid periodens slut
inivd med de vi sédgibdrjan av dret innan Covid-19.

Under perioden har &ven icke sakerstéllda banklan om 750 mkr
(-) och sékerstallda banklan om 1,3 mdkr (1,3) tagits upp. Vid
periodens slut minskade banklan mot sékerhet i pantbrev till

6 procent (8) av koncernens totala tillgdngar.

Andelen rantebindningsforfall inom 1ar minskade till 27 pro-
cent (28) och andelen réntebindningsférfall 5 &r och langre
minskade till 53 procent (55) av rdntebarande skulder. Den
genomsnittliga réntebindningstiden uppgick vid periodens slut
till 5,8 ar (5,8). Den genomsnittliga réntan fér 1dn och derivat
uppgick till 1,7 procent vid utgdngen av perioden att jamfora
med 1,8 vid samma tidpunkt foregdende ar.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning Kapitalbindning
Férfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14ar 18199 27 11444 17
1-2ar 1842 3 8309 12
2-3ar 2488 4 8292 12
3-4ar 4299 6 7264 11
4-5ar 4742 7 5284 8
5 &r och 6ver 35722 55 26 699 40
Totalt 67 292 100 67 292 100
Fordelning finansieringskallor
Nominelit
belopp Bokfort

Mkr basvaluta, mkr varde mkr Andel, %
Certifikatprogram = 5238 8
Obligationer,SEK - 25673 38
Obligationer,NOK 11570 11026 17
Obligationer,EUR 477 5023 7
Obligationer,JPY 11400 969 1
Obligationer, AUD 160 1027 2
Obligationer, USD 205 1842 3
Banklan mot sakerhet - 10971 16
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken = 5523 8
Totalt 67 292 100

Sjunkande belaningsgrad
88r

40
30
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0
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Per 30 september
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Gron finansiering
Under perioden har Vasakronan emitterat gréna obligationer

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
om motsvarande totalt 9,4 mdkr (10,8) vilket gor bolaget till Grona certifikat 970
Nordens storsta emittent av grona féretagsobligationer. Under Grona obligationer, SEK 22115
perioden har dven en gron lanefacilitet med Europeiska Inves- Gréna obligationer, NOK 3601
teringsbanken om 2 mdkr (-) och ett grént sakerstallt banklan Gréna obligationer, EUR 2915
om 1mdkr (0,76) tagits upp. Vid periodens slut var lanefacilite- Gréna obligationer, JPY 959
ten med EIB outnyttjad. Grona obligationer, AUD 1030
Grona obligationer, USD 1672
Utestdende volym gréna lan med Nordiska- respektive Euro- Total volym gréna finansiella instrument 33262
peiska Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt Total volym grona tilgénger “gron pool 36871
5523 mkr (4 827) och grona sakerstéllda banklan uppgick till Kvarvarande godkint laneutrymme 3609
1760 mkr (760).
Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
gréna foretagscertifikat och gréna l&n dkade under perioden Stabil soliditet
till 60 procent (44) av den totala l&neportfoljen vilket motsvarar %
en 6kning i utestdende volym gron finansiering om 11 mdkr. 40
Eget kapital 30
Det egna kapitalet 6kade under perioden till féljd av periodens 20
totalresultat pa 1451 mkr (7 215) till 71 610 mkr (70 156). Solidite-
ten uppgick till 41 procent (41) och bel&ningsgraden till 37 pro- 10
cent (38) vid perioden slut. Minoritetens andel av eget kapital 0
uppgérh”émkr(:@) 2016 2017 2018 2019 2020
Per 30 september
Koncernens f0randring av apita
oncernens forandring av eget kapital
N Summa eget kapital Innehav utan
Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestimmande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande eget kapital
Ingédende 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 - - -4 000 -4 000 - -4 000
Utgaende eget kapital 2019-12-31 4000 4227 61926 70153 3 70156
Ingaende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156
Periodens resultat = = 1451 1451 ) 1448
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 6 6
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat = 1451 1451 -3 1448
Utgaende eget kapital 2020-09-30 4000 4227 63377 71604 6 71610
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr Jan-sep 2020 Jan-sep2019 Juli-sep 2020 Juli-sep 2019 osketnggzo Jan-dec 2019
Lopande verksamhet

Driftéverskott 3876 3875 1333 1296 5208 5207
Central administration -89 =77 -28 -22 -125 -113
Aterlaggning avskrivningar 7 9 2 i3] 10 12
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet -5 8 -1 = -10 =18
Kassafléde fran I6pande verksamhet

fore réntor och skatt 3789 3799 1306 1275 5083 5093
Erlagd réntal) -1028 -893 -301 -298 -1329 -1194
Erhéllen ranta 5 3 2 1 5 3
Betald inkomstskatt -203 -209 -30 =31 -232 -147
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 2563 2700 977 947 3527 3755
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -103 -399 370 174 83 =218
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -27 247 -177 =2 104 287
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2433 2548 1170 1119 3714 3829
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -3 655 -3145 -1069 -1025 -4 950 -4 440
Forvérv av fastigheter -7 -2 -1 -2 -982 =977
Forsaljning av fastigheter 229 1465 229 0 314 1550
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -1 -2 1 -2 -13 -3
Forvarv immateriella anlaggningstillgangar -17 - -6 - -20 -12
Utdelning joint ventures 34 58 0 58 285 309
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3417 -1626 -846 -971 -5364 -3573
Kassaflode efter investeringsverksamheten -984 922 324 148 -1650 256
Finansieringsverksamheten

Utdelning - -4 000 - 0 - -4000
Upptagna rantebérande skulder 28115 29110 67565 7784 34879 35874
Amortering réntebarande skulder -26179 -25982 -7044 -8304 -30906 -30709
Féréndring sakerheter -140 1363 -350 779 -1289 214
Lésen av finansiella instrument -231 =255 0 -116 =311 -335
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1565 236 -639 143 2373 1044
Periodens kassafléde 581 1158 -315 291 723 1300
Likvida medel vid periodens bérjan 3515 2215 4411 3082 3373 2215
Periodens kassafléde 581 11568 -315 291 723 1300
Likvida medel vid periodens slut 4096 3373 4096 3373 4096 3515

1) I erlagd rantaingar ranta pa leasingskuld avseende tomtrattsavgalder och arrenden.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére réntor och
skatt uppgick till 3789 (3 799). Kassaflode frén den |6pande
verksamheten fore férandringar i rorelsekapitalet minskade

till 2 563mkr (2 700) till foljd av 6kad erlagd ranta.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden

till =3 655 mkr (-3 145). Totalt uppgick kassaflodet frén

investeringsverksamheten till -3 417 mkr (-1 626) dér jam-
forelsesiffran paverkats positivt av fastighetsforsaljningar.

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till
1936 mkr (3 128). Sammantaget har likvida medel 6kat under
perioden med 581 mkr (1158) och uppgick till 4 096 mkr (3 373)

vid periodens utgang.

Stabilt kassaflode

fran den 16pande verksamheten
Mkr

-2000

2016 2017 2018 2019 2020

Januari-september
M Kassafléde fran I6pande verksamhet fére férandring i rérelsekapital
M Kassafléde efter investeringsverksamheten

Fastighetsforvarv

Forvarv Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Innerstaden 30:79 samt 30:3 Malmé Malmé Kommun 6 juni2020
Summa fastighetsvarde

Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt 1

Total kdpeskilling 7
Fastighetsforsaljningar

Forséljning Ort Kopare Koépeskilling, mkr Frantrade
Vildmannen 11 Stockholm Arnahammar Fastighets AB 230 sep 2020
Summa fastighetsvéarde 230

Férvarvsomkostnader t. ex. stdémpelskatt och évriga

transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt =i

Total képeskilling 229

Avtalade men ej genomfdrda forsaljningar Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmd Trianon 88 Avhangigt detaljplan
Total kopeskilling 88
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Vasakronan totalt och per region

Totalt Vasakronan
jan—september

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 168 641 147 385
Hyresintakter, mkr 5234 512132
Driftéverskott, mkr 3876 3875
Uthyrningsgrad, % 93 93
Antal fastigheter 171 173
Area, tkvm 2329 2328
Miljdcertifiering, % 85 84

Foérdelning geografisk marknad

B Stockholm, 64%
B Goteborg, 18%
Malmd, 10%

Uppsala, 8%

O
O

Foérdelning per objektstyp

M Kontor, 75%
W Handel, 18%
Ovrigt, 7%

Stockholm jan—september

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 106953 98515
Hyresintakter, mkr 3315 3314
Driftéverskott, mkr 2486 2488
Uthyrningsgrad, % 92 92
Antal fastigheter 78 80
Area, tkvm 1373 1399
Miljocertifiering, % 82 81

Goteborg jan—september

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 28663 27263
Hyresintakter, mkr 967 981
Driftéverskott, mkr 726 744
Uthyrningsgrad, % 95 985
Antal fastigheter 34 34
Area, tkvm 403 403
Miljécertifiering, % 94 94

Malmo jan—september

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 12930 12458
Hyresintakter, mkr 526 521
Driftdverskott, mkr 358 346
Uthyrningsgrad, % 88 92
Antal fastigheter 33 58
Area, tkvm 309 290
Miljécertifiering, % 92 96

Uppsala jan-september

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 10125 9149
Hyresintakter, mkr 427 416
Driftéverskott, mkr 306 297
Uthyrningsgrad, % 96 98
Antal fastigheter 26 26
Area, tkvm 244 236
Miljdcertifiering, % 78 77

Stockholms andel av totalen

W 64%

O
O

Goteborgs andel av totalen

W 18%

w
O

Malmoés andel av totalen

W 10%

=
@,

Uppsalas andel av totalen

Avser andel av kontrakterad hyra

Stockholm per objektstyp

M Kontor, 82%
M Handel, 11%
Ovrigt, 7%

Goteborg per objektstyp

B Kontor, 63%
W Handel, 32%
Ovrigt, 5%

Malmé per objektstyp

M Kontor, 62%
W Handel, 27%
Ovrigt, 11%

Uppsala per objektstyp

M Kontor, 68%
B Handel, 19%
Ovrigt, 13%

O

Avser andel av kontrakterad hyra
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Vasakronan AB

— moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrikning
Belopp i mkr Jan-sep 2020 Jan-sep 2019 Belopp i mkr 2020-09-30 2019-09-30
Nettoomsattning 370 358 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader =477 -450 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat férséljningar - 3 Inventarier 4 8
Resultat fore finansiella poster -107 -89 Aktier och andelar i dotterbolag 37 634 39 300
Al e Fordringar hos dotterbolag 40472 37 602
Resultat fran andelar i dotterbolag 2584 2508  ordringarhosjointventures 0 165
Réntenetto 271 397 Aktier och andelar i joint ventures 0 1
Virdeforandring finansiella instrument 292 ~1713  Uppskjuten skattefordran 552 424
Resultat fore skatt 2498 379 Derivatinstrument 1356 1215
Langfristiga fordringar 274 54
Skatt 18 449 summa anliggningstillgangar 80092 78769
Periodens resultat 2516 828
Omséattningstillgdngar
Rapport GVCI' totalresultatet For<‘irinfgar hos dotterbolag 4611 484
Derivatinstrument 6 35
Periodens resultat enligt resultatrékningen 2516 828 Kortfristiga fordringar 1014 880
Ovrigt totalresultat - - Likvida medel 4085 3360
Summa totalresultat fér perioden 2516 828 Summa omséttningstillgangar 9716 4759
Moderbolaget SUMMA TILLGANGAR 89 808 83528
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar EGET KAPITAL OCH SKULDER
av koncernovergripande funktioner och organisation fér Eget kapital 15158 8304
foérvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga Obeskattade reserver 486 186
fastigheter ags direkt av moderbolaget.
Skulder
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till 370 mkr Rantebarande skulder 67 292 64971
(358) och avser framst moderbolagets fakturering till dotter- Derivatinstrument 4246 3026
bolagen for utforda tjanster. Resultat fran andelar i koncern- Ej rantebérande skulder 1037 2019
bolag uppgick till 2 584 mkr (2 508) hanforligt till utdelningar. Skulder till dotterbolag 1589 1122
Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till 292 mkr Summalskuldey 74164 751058
(-1713) ti||f6|jd av sjunkandelénga marknadsrantor i Norge. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89 808 83528

Resultat fore skatt uppgick till 2 498 mkr (379). Likvida medel
uppgick vid utgédngen av perioden till 4 085 mkr (3 360).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgdngen av perioden till 297 (309).

Risker och osakerhetsfaktorer

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppné énskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehéller enhetliga metoder fér identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasa-
kronans risker beskrivs i &rsredovisningen for 2019 pa sidorna
98-101.

Under Coronapandemins férsta manader har Vasakronans
ledningsgrupp och styrelse traffats regelbundet fér att utvar-
dera pandemins effekter pa Vasakronans verksamhet. De
omraden som identifierats som riskomraden ar smittorisk for
hyresgaster och medarbetare, hyresintakter, finansiering,
projektverksamhet samt fastighetsvardering. Ett stort antal
atgarder har vidtagits for att begrénsa riskernainom dessa
omraden vilket har resulterar i att effekterna pa kort sikt har
varit begrénsade. Atgérderna omprovas ldbpande och utifran
hur pandemin utvecklar sig.

Hur pandemin kommer paverka fastighetsmarknaden pa
langre sikt ar i dagslaget svart att forutspa.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen géra bedémningar och antagan-
den som péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samtlédmnad
information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar. Redovisningen &r speciellt kénslig for de be-
démningar och antaganden som ligger till grund fér varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. For kénslighetsanalys se
sidan 68 i Vasakronans arsredovisning for 2019.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstaende framgér av not 7.3
sidan 96 i Vasakronans arsredovisning for 2019. Vid utgadngen av
perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i
Vasakronan pa totalt 490 mkr.

Inga véasentliga nérstdendetransaktioner har skett under
perioden.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapport och Arsredovisningslagen. Jamforelser angivna
inom parentes avser belopp féor motsvarande period foregé-
ende ar. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt
berakningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsre-
dovisning, se Vasakronans arsredovisning 2019 sidorna 79-98.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrékningen och &vriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvéarde. For
réntebarande skulder, som utgdrs av obligations-, bank-

och certifikatslan, avviker verkligt varde frén det redovisade
upplupna anskaffningsvardet. Verkligt varde faststélls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal och ingar
i berakningen av EPRA NDV.

Derivat varderas i enlighet med nivé 2 i verkligt vardehierarkin.
Foér samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta for-
dran mot skuld till samma motpart i hdndelse av obestand.

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redo-
visning fér juridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pé den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Dessa regioner utgdr darmed de fyra rérelsesegment
for vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning
sidan 80.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte
definierasiIFRS eller Arsredovisningslagen. Fér de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfoér nyckeltalet &r relevant, anges. For de nyckeltal
dérinformation, utéver den som framgar av balans- och resul-
tatrakning, behdvs for berékning av nyckeltalet ska &ven en
sérskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 22. P4
sidan 20-21finns &ven en hérledning av de nyckeltal dér sér-
skild specifikation har beddmts relevant.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intréaffat efter periodens utgéng.

Stockholm den 4 november 2020

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

F6r vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:
Christer Nerlich, Chef ekonomi och finans
Telefon: 08-566 205 40, E-post: christer.nerlich@vasakronan.se

Dennainformation ar sddan som Vasakronan AB (Publ) ar skyldigt

att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen
om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom
ovanstdende kontaktpersoners forsorg, for offentliggdrande den

4 November 2020 kI.14.00 CET.
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Revisors granskningsrapport

Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Inledning

Vihar utfért en éversiktlig granskning av den finansiella delérs-
informationen i sammandrag (delérsrapporten) fér Vasakronan
AB (publ) per 30 september 2020 och den nioménadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att upprétta och presentera
dennadelérsrapportienlighet med IAS 34 och &rsredovisnings-
lagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delérsrap-
port grundad péa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fradgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgérder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jAmfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivitidentifierade om en revision utférts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporteninte, i allt vasentligt, ar uppréattad for koncer-
nens delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets deli enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2020
Ernst & Young AB

Katrine S6derberg
Auktoriserad revisor
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Nvyckeltal

Okt2019-

Jan-sep 2020 Jan-sep 2019 Juli-sep 2020 Juli-sep 2019 sep2020 Jan-dec 2019
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,6 93,1 92,6 93,1 92,6 94,1
Overskottsgrad, % 74 74 75 72 74 74
Investeringar i befintliga projekt, mkr 36565 3145 1069 1025 4950 4440
Fastighetsforvarv, mkr 7 2 1 2 982 977
Fastighetsforsaljningar, mkr -229 -1465 -229 0 -314 -1550
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 3433 1682 841 1027 5618 3867
Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 1568 641 147 385 1568 641 147 385 158 641 156071
Area péa balansdagen, tkvm 2329 2328 2329 2328 2329 2322
Antal fastigheter pé balansdagen 171 173 171 173 171 174
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 84 85 84 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm, R12 85 92
Finansiella uppgifter
EBITDA-marginal, % 71 72 72 72 74 75
Réntetéckningsgrad, ggr 4,3 4,3 4,5 4,3 4,6 4,6
Soliditet pa balansdagen, % 41 39 41 39 41 41
Beldningsgrad pa balansdagen, % 37 39 37 39 37 38
Genomsnittlig rantebindning, ar 5,8 6,2 5,8 6,2 5,8 5,8
Genomsnittlig kapitalbindningl), &r 5,2 5,2 5,2 5,2 52 5,2
EPRA NRV pé balansdagen, mkr 94223 83908 94223 83908 94223 91742
EPRA NTA pa balansdagen, mkr, 87526 78240 87526 78240 87526 85205
EPRA NDV pé balansdagen, mkr 67 956 60956 67 956 60956 67956 67416
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1.7 1.8 1,7 1.8 1,7 1.7
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 63196 61598 63196 61598 63196 63123
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital, mkr 2563 2700 977 947 3527 3664
Réntebarande skulder netto/EBITDA?) 121 12,0
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 297 309 297 309 297 304

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



Delarsrapport Vasakronan
Januari-september 2020

Harledning nyckeltal

Okt2019-
Jan-sep 2020 Jan-sep 2019 Juli-sep 2020 Juli-sep 2019 sep 2020 Jan-dec 2019
1. EPRA NRV, mkr
Eget kapital 71610 63 487 71610 63 487 71610 70156
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Aterlaggning derivat 2884 2676 2884 2676 2884 2126
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 21637 19653 21637 19653 21637 21368
94223 83908 94223 83908 94223 91742
2. EPRA NTA, mkr
Eget kapital 71610 63 487 71610 63 487 71610 70156
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Aterléggning ovriga immateriella tillgangar -131 -105 -131 -105 -131 -116
Aterlaggning derivat 2884 2676 2884 2676 2884 2126
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 21637 19653 21637 19653 21637 21368
Uppskjuten skatt till verkligt varde?) -6566 -5563 -6566 -5563 -6566 -6421
87526 78 240 87526 78 240 87526 85205
3.EPRANDV, mkr
Eget kapital 71610 63487 71610 63 487 71610 70156
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Beddmt verkligt varde rantebérande skulder -1746 -623 -1746 -623 -174¢6 -832
67 956 60956 67 956 60956 67 956 67 416
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 3876 3875 1332 1296 5208 5207
Central administration -89 =77 -28 -22 -125 -113
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 34 58 - 58 285 309
Tomtrattsavgélder och arrenden -123 =113 -40 -38 -164 -154
3698 3743 1264 1294 5204 5249
5. EBITDA marginal, %
Hyresintakter 5234 5232 1767 1793 7042 7040
EBITDA 3698 3743 1264 1294 5204 5249
71 72 72 72 74 75
6. Rantetdckningsgrad, ggr
EBITDA 3698 3743 1264 1294 5204 5249
Finansnetto -855 -861 -283 -298 -1125 =i, 13
4,3 4,3 4,5 4,3 4,6 4,6
7. Rdntebdrande skulder netto, mkr
Langfristiga rantebarande skulder 55848 53322 55848 53322 55848 53682
Kortfristiga réntebarande skulder 11444 11649 11444 11649 11444 12956
Likvida medel -4096 -3373 -4 096 =8 IV -4 096 =9 Bi®
63196 61598 63196 61598 63196 63123
8. Beldningsgrad, %
Rantebarande skulder netto 63196 61598 63196 61598 63196 63123
Totala tillgdngar exkl tomtrétt och arrende 168706 156823 168706 156823 168706 164936
37 39 37 39 37 38

1) Beraknad med utgangspunkti30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
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Definitioner

Area, kvm

Uthyrningsbar area, exklusive area
fér garage och parkeringsplatser per
balansdagen.

Belaningsgrad, %

Réantebarande skulder netto divide-
rat med totala tillgdngar med avdrag
fér tomtratter och arrenden per
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande
niva sominte ar direkt hanforbaratill
fastighetsforvaltningen, sdsom kost-
nader fér koncernledning, fastig-
hetsinvesteringar, finansiering och
central marknadsforing.

Driftéverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt. For perioder fére 1januari
2019 gors aven avdrag for tomtratts-
avgald och arrenden. Anges for att
belysa den I6pande intjaningen i fér-
valtningsverksamheten. Externt
uppfoljningsmatt.

Driftnetto, mkr

Hyresintékter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt, tomtrattsavgéld och
arrenden. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i forvaltnings-
verksamheten exklusive IFRS 16
effekter. Internt uppféljningsmatt.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag for
central administration, med tillagg
for kassaflode fran utdelningijoint
ventures och med avdrag fér tomt-
réttsavgald och arrenden. Anges for
att belysa den|6pande intjaningen
iforvaltningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande
intjdningen i férvaltningsverksam-
heten.

Energiprestanda, kWh/kvm
Normalarskorrigerad energianvand-
ning fér uppvarmning, komfortkyla
och fastighetsel, dividerat med tem-
pererad area (invandig area for en

En battre vard

byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer an 10°C) for de senaste
12manderna. | redovisad energipre-
standa ingar aven viss hyresgastel
och processkyla som av tekniska skal
inte gar att rékna bort.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med éterlagg-
ning av goodwill, derivat och upp-
skjuten skatt. Mattet visar ett lang-
siktigt substansvérde, se harledning
sidan 21.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt 6vriga
immateriella tillgdngar, justerat for
beddmd verkligt uppskjuten skatt
berdknad med utgangspunktizo
procent av aktuell skattesats, dvs

6,2 procent. Speglar ett aktuellt sub-
stansvarde, se hérledning sidan 21.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt varde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt, se
harledning sidan 21.

Fastighetsforvarv, mkr

Forvarv av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets forvarv
under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forséljning av forvaltningsfastighe-
ter. Anges for att belysa forsaljningar
under perioden.

Finansnetto

Finansiellaintdkter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréttsavgald
ocharrenden.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende 16ptid pa
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %
Volymviktad réntesats pa ranteba-
rande skulder och derivat pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag. | bestandet finns 171 fastigheter

med en total area pa 2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pé 159 mdkr.

Fastigheterna utgdrs av centralt belagna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm,

Goteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, och
bidrar darigenom till det svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets verk-
samhet &r att forvalta och utveckla kommersiella fastigheter pé tillvaxtorter i Sverige.
Visionen &r "den goda staden dar alla manniskor trivs och verksamheter utvecklas”.

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

Ytterligare information om féretaget finns

pa Vasakronans webbplats www.vasakronan.se

Genomsnittlig
rantebindningstid, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid
avseende rantebindningen pa rante-
barande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende
16ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersi-
ellalokaler dividerat med kontrakte-
rad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra for outhyrda
lokaler.

Investeringari

befintliga projekt, mkr
Investeringar i pdgadende projekt.
Anges for att belysa bolagetsinves-
teringsvolym.

Jamférbart bestand

De fastigheter somingéttibestandet
under helarapporteringsperioden
samt under hela jamférelseperio-
den. Fastigheter som varit klassifice-
rade som projektfastigheter, eller
som har forvarvats eller salts, under
perioden eller jamférelseperioden
ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr

Summa arshyra fran kontrakt som
|6per per balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifran
de enskilda hyreskontraktens
anvandningsomrade, uppdelat pa
kontor, handel och évrigt. Ovrigt
omfattar bland annat bostéader,
parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kort-
fristiga placeringar med kortare |6p-
tid &n tre manader. Anges som ett
matt pa betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certi-
fieradeienlighet med BREEAM,
LEED eller Miljdbyggnad, dividerat
med arean for hela fastighetsbe-
stdndet, per balansdagen.

Kalendarium

Rapporter

Ejokslutskommuniké 2020
/}rsredovisning 2020

Arsstdmma 2020

Delarsrapport januari-mars

Nettoinvesteringar, mkr
Képeskilling vid fastighetsforvarv
samtinvesteringarifastighetspro-
jekt med avdrag for kdpeskilling vid
fastighetsforsaljningar. Anges som
ett matt pa kapital investerat i fastig-
heter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens
nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra fér periodens uppségningar for
avflytt.

Resultatfore

vardeférandringar och skatt, mkr
Driftéverskott med avdrag for cen-
tral administration, resultat fran
andelarijointventure ochrante-
netto. Anges for att belysa den
|6pande intjaningeniverksamheten.

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

Rantebéarande skulder
netto/EBITDA, ggr

Réntebarande skulder med avdrag
for likvida medel dividerat med
EBITDA. Anvénds for att belysa bola-
gets finansiellarisk.

Réntetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvands for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pé balansdagen.
Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvérdet pa balansdagen.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i forvaltnings-
verksamheten.
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