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> Hyresintékterna uppgick till totalt 7 006 mkr (7 040). | ett jamférbart Hyresintakter,
bestédnd var minskningen 1 procent (7). Till féljd av pandemin har jamforbart bestand,
intakterna paverkats negativt om totalt 139 mkr avseende lamnade %
hyresrabatter, hyreslattnader, reserveringar for osakra hyresfordring-
ar samt minskade parkeringsintakter 1

> Nyuthyrningar har gjorts av 119 000 kvadratmeter (220 000) med en
arshyra pa 535 mkr (982) och nettouthyrningen uppgick till =18 mkr
(426)

i 0
> Omfdérhandlingsresultatet uppgick till 7,3 procent att jamféra med 11,8 Uthyrningsgrad, %

procent foregdende ar
> Uthyrningsgraden uppgick till 91,9 procent (94,1) vid arets utgang. ,

Vakansen om 8,1 procent forklaras till 2,0 procentenheter (1,6) av
vakans i pagdende projekt och utvecklingsfastigheter

> Driftoverskottet uppgick till totalt 5 189 mkr (5 207). | ett jamforbart
bestand var utfallet i nivd med féregdende ar

> Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till 3 577 mkr (4 921).
Forandringen forklaras framst av ett lagre resultat fran joint ventures,

=219 mkr (1105), till f6ljd av minskad férvantad byggrattsvolym

VardefOorandring
pa fastigheter, %

> Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 1 083 mkr (13 270), vilket
motsvarar en vardeférandring pa 0,8 procent (9,7) Resultat efter

> Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgéng till skatt, mkr

162 420 mkr (156 071)
> Vardeférandring pa derivat uppgick till 167 mkr (-881) framférallt till

foljd av sjunkande langa marknadsrantor i Norge
> Resultat efter skatt uppgick till 3 714 mkr (13 909)
> En vinstutdelning om 2 000 mkr (3 000), foreslas arsstdmman

Belopp i mkr Jan-dec 2020 Jan-dec 2019 Okt-dec 2020 Okt-dec 2019
Hyresintakter 7006 7040 1772 1808
Driftéverskott 5189 5207 1314 1332
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3577 4921 1057 1205
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 1083 13270 1946 6501
Resultat efter skatt 3714 13909 2265 6694
Kassaflode I6pande verksamhet fore

férandring i rorelsekapital 3547 3755 984 1055
Marknadsvarde fastigheter 162 420 156071 162 420 156071
Uthyrningsgrad, % 91,9 94,1 91,9 94,1
Overskottsgrad, % 74 74 74 74
Réntetéackningsgrad, ggr 4,4 4,6 4,7 5,6
Beldningsgrad, % 41 40 41 40
EPRA NRV pé balansdagen, mkr 94 656 91742 94 656 91742
EPRA NTA pa balansdagen, mkr 87735 85205 87735 85205
EPRA NDV pé balansdagen, mkr 69 450 68 909 69 450 68909
Miljocertifiering, andel av total area, % 85 85 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwh/kvm, R 12 83 92 83 92

Vasakronan
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99 Vi star stabilt, har
goda fOrutsattningar
och jag ser med till-
forsikt fram emot ett
nyttar. 29

Stabilt resultat och starkt kassaflode

2020 har praglats av Covid och blev ett ar som inget annat. Nar
vinu stanger béckerna kan jag konstatera att var verksamhet
stér stabilt och vilevererar ett lika bra resultat i den |6pande
verksamheten som féregaende ar.

Rekommendationer och restriktioner har utmanat manga
foretag och har ocksa tydligt paverkat narvaron i vara citykar-
nor. Under kvartalet har vi darfér fortsatt ha en nara dialog
med vara hyresgéaster, framst inom handel, for att pa béasta
affarsmassiga satt éverbrygga den har utmanande perioden.
For oss har konsekvenserna blivit en 6kning av arets samman-
lagda rabatter, en del hyresférluster och minskade parkerings-
intakter.

En stark nyuthyrningiinledning pé aret och ett bra omfor-
handlingsresultat &r grunden till det goda resultatet. Samtidigt
kan jag konstatera att manga verksamheter, helt naturligt har
satt sina expansionsplaner pa paus. Det mérker vi i aktiviteten
under fjarde kvartalet men ocksa i dialogen med véra befintliga
hyresgaster. Samtidigt ser vi ett vdxande intresse for vara mer
flexibla avtalsl®sningar, som Nyckelfardiga kontor, Smart & klart
och vart coworking-erbjudande Vasakronan Arena.

Bra utgangslage i projektportfdljen

Var omfattande projektportfolj borjar successivt fardigstallas.
Vihar ett riktigt bra utgangslage med en hég uthyrningsgrad
vilket kommer ge effekt i vara hyresintakter fran 2021 och
framat. | december tilltrédde bland andra Livsmedelsverket
sina lokaler i fastigheten Celsius i Uppsala Science Park. Samma
manad invigde vivart nya huvudkontor och Arena Sergel i
Stockholm. Med start férsta kvartalet 2021 flyttar évriga hyres-
gasteriniSergelhusen.

En hallbar affairsmodell

Klimatfrédgan vaxer i betydelse. Det mérks bland annat pa
hyresgésterna som allt oftare efterfragar information om loka-
lens klimatpaverkan, data som vi tack vare ett gediget digitali-
seringsarbete kan samla ihop, analysera och férse dem med.

Avenibyggprojekten har klimatet fatt ett stérre fokus. Darfor
jobbar vi med oférminskad kraft och pé bred front vidare for
att minska bolagets totala paverkan. Det ar inspirerande nér
vart arbete uppmarksammas och under kvartalet erhéll Ser-
gelhusen tva prestigefyllda miljopriser. Bland annat for att vi
med framgang maximerat terbruket och bevarat betong-
stommen.

Positiv vardeutveckling och goda finanser

Under aret har omfattande finans- och penningpolitiska atgar-
der genomforts. Det har gett en stabiliserande effekt pé kapi-
talmarknaden med férbattrade lanevillkor som foljd. Tillgdngen
till finansiering &r mycket god och kreditmarginalerna fér Vasa-
kronan var vid arets slut pa de lagsta nivaer vi sett sedan 2008
dé finanskrisen slog till. Intresset for fastigheter ar fortsatt
stort vilket bidrar till att halla fastighetsvérderingarna uppe. Att
vara projektfastigheter successivt borjar fardigstallas ger
ocksé en positiv effekt pa vardeutvecklingen.

Goda forutsattningar

Med ett 6kat hemarbete har den redan pagaende utvecklingen
mot stérre variation, mobilitet och digitalisering fatt en skjuts
och kontorsfragan har for ménga blivit hdgaktuell. Pandemin ar
inte 6ver och vi har &nnu inte sett de langsiktiga effekterna.
Samtidigt ska man vara férsiktig med att dra snabba slutsatser
baserat pa en akut kris. Jag kan bara konstatera att Vasakro-
nans erbjudande &r starkt. Vi har fina fastigheter i marknader
och lagen som efterfragas och vi har en produktpalett som
moter kundernas behov. Vihar ockséd medarbetare med stor
kunskap om sambandet mellan ett digitaliserat arbetssétt och
kontorsutveckling. Detta i kombination med fortsatt Idga ran-
tor, ett starkt kassaflode fran bade befintligt bestand och vara
projekt borgar for god intjaning &ven den kommande perioden.
Jag ser med tillforsikt fram emot ett nytt ar.

Johanna Skogestig,
Verkstdllande direktér



Bokslutskommuniké Vasakronan
Januari-december 2020

Vasakronan fjarde kvartalet

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
19000 kvadratmeter (50 000) och en arshyra pa 82 mkr (276). |
fastigheten Platinan i Goteborg har ett 5-arigt hyresavtal om
1000 kvadratmeter tecknats med Korab International. | samma
fastighet har aven EA Digital lllusions CE tecknat ett 5-arigt
hyreskontrakt om drygt 600 kvadratmeter. Platinan som kom-
mer vara inflyttningsklar varen 2022, uppnar med dessa avtal
en uthyrningsgrad om 72 procent. | fastigheten Skjutsgossen i
Stockholm har under kvartalet ett 5-arigt hyreskontrakt teck-
nats med Liljewall arkitekter om 1000 kvadratmeter.

Efter drets utgadng har uthyrningen om 1900 kvadratmeter i
Kompassen i Fredstan i Géteborg till den japanska modekedjan
Uniglo kommincerats. Uniglo kommer 6ppna butiken under
varen 2021 som blir kedjans férsta i Goteborg och denfjarde i
Skandinavien.

Under kvartalet har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 218 mkr (163) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till -136 mkr (113).

Under kvartalet genomférdes dven omférhandlingar motsva-
rande 87000 kvadratmeter (76 000) och en &rshyra om 335
mkr (258). Kvartalets omférhandlingsresultat uppgick till 8,8
procent (11,8). Fér hyreskontrakt relaterat till kontor uppgick
omfoérhandlingsreultatet till 17,5 procent (14,4) och fér handel
-7,3 procent (-0,4). | fastigheten Lappstiftet i Géteborg har
Collector forlangt sitt hyresavtal om 4 600 kvadratmeteri7 ar
ochiJakob Stérre i Stockholm har Riksdagsférvaltningen for-
langt sitt avtal om 3 000 kvadratmeter pa 5 ar.

Vid utgédngen av kvartalet uppgick uthyrningsgraden till 91,9
procent (94,1) . Vakansen forklaras till 2,0 procentenheter (1,6)
avvakans i pagédende projekt samt tomstallda utvecklingsfast-
igheter.

Groéna investeringar sakrar tillgangen till finansiering

Den 6kade trenden att allt mer kapital allokeras till gréna inves-
teringar i kombination med att fler av Vasakronans befintliga
fastigheter under 2020 kvalificerat sig for gron finansiering
resulterade i att nastan all ny finansiering under aret har varit
gron. Det langsiktiga malet ar att all finansiering ska vara gron
och vid utgangen av 2020 var 61 procent av bolagets finansie-
ring gron.

Efter &ternamtningen pa finansieringsmarknaderna under den
andra halvan av 2020, framférallt fér bolag med hég kreditvar-

dighet som Vasakronan &r bolagets kreditmarginaler nu nere
pa en lagre niva an fére pandemin.

Prisat miljoarbete

Att minska energianvandningen ar en av de viktigaste atgar-
derna for att ytterligare minska bolagets klimatpaverkan.
Under 2020 forbattrades Vasakronans energiprestanda med
totalt 9,8 procent (10,3) och vid &rsskiftet var det 72 procent av
byggnaderna som hade en energiprestanda som lag under 100
kWh per kvadratmeter och ar. Forbattringen forklaras bland
annat av genomférda energieffektiviseringsatgarder, till exem-
pel 6kade optimeringsmojligheter pa grund av forbattrade
styrsystem. Energianvandningen har ocksa minskat till f6jd av
att farre méanniskor har vistats i byggnaderna pé grund av pan-
demin.

Under kvartalet tilldelades Sergelhusen priset for Arets
LEED-byggnad/projekt av Sweden Green Building Council
bland annat fér projektets banbrytande hallbarhetsinitiativ. |
november tilldelades &ven Sergelhusen Arets miljopris av Tid-
skriften Betong for arbetet med att maximera &terbruk och
minimera resursforbrukning i projektet.

| december kom arets resultat i den varldsomspannande
undersokningen av fastighetsbolags héllbarhetsprestanda,
GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark). Vasakro-
nan placerar sig aterigen i toppskiktet och fortsatter att vara
det bolagi Sverige med bast totalplacering .

Resultat for det fjarde kvartalet

Q42020 Q42019
Driftéverskott 1314 1332
Resultat fore vardeféréandringar och skatt 1057 1205
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr 1946 6501
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, % 1,3% 4,4%
Vardeférandring finansiella instrument =l 25 832
Resultat efter skatt 2265 6694
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten 1385 1281

Utdelningsforslag
Styrelsen foreslar arsstéamman en vinstutdelning om 2 000 mkr
(3000).
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Marknaden under kvartal 4

Inbromsning under arets sista kvartal

Under &rets sista kvartal tog smittspridningen ny fart i saval
Europa som Sverige. Detta resulterade i att den aterhamning
som noterades under det tredje kvartalet, till f6ljd av minskad
smittspridning och effekt frén ett flertal finans- och penning-
politiska dtgarder, bromsades in. Konjunkturinsitutet bedémer
att BNP sjonk med 2,8 procent under 2020. Under 2021 férvan-
tas BNP stiga i takt med att allt fler far mojlighet att vaccinera
sig.

Aven sysselsattningen aterhamtade sig ndgot under hésten
men nya och skérpta restriktioner i november resulterade i att
sysselsattningstillvaxten stannade av. Konjunkturinstitutet
uppskattar att arbetsldsheten Iag runt 8,5 procent vid arsskif-
tet. Enligt SCB och Evidens bed®ms kontorssysselsattningen i
storstadsregionerna ha 6kat med 2,0 procent under 2020.
Aven 2021 uppskattas dkningen ligga p& samma niva.

Detaljhandeln, framférallt sallankdpshandeln, &r en av de
branscher som drabbats hardast av pandemin. HUI Research
uppskattarisin rapport fran december att konsumtionen i sal-
lanképshandeln, inklusive e-handel, 6kade med 2,0 procent
under 2020. Detta ar en liten minskning jamfért med progno-
sen fran i september som forutspadde en uppgéng med 2,5
procent. Nedskrivningen beror av konsumtionsnedgangen i
slutet av 2020.

Parallellt med pandemins utmaningar genomgar branschen en
digital omstéllning med nya akt&rer och pressade marginaler

som foljd. En allt stérre handel av séllankdpsvaror sker pa natet.

Detta bekraftas dven av Vasakronans Cityhandelsindex som
visar pa en generell nedgéng for sallankdpsvaror i fysisk butik,
framforallt for klad- och skohandel.

Stabiliserad finansmarknad

Efter varens oro pa den svenska kapitalmarknaden stabilisera-
des marknaden och féruséattningarna forbéattrades succesivt.
For att understddja marknaderna tillférde centralbanker varl-
den over likviditet till badde banker och féretag. Riksbanken har
agerat genom lan till banker och kop av vardepapper, varav
vissa for Riksbanken nya instrument sdsom féretagscertifikat

Inbromsning i tillvaxten

och féretagsobligationer. Tillgdngen till finansiering for bolag
med stark kreditvardighet som Vasakronan, bedéms som
mycket god. Kreditmarginalerna var vid arets slut pé historiskt
ldga nivéer. Vid Riksbankens méte i borjan av december beslu-
tades att ldmna reporéntan oférandrad pa noll procent.

Fortsattintresse for fastigheter med sékra kassafloden
Under det fjarde kvartalet genomférdes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett varde av 80 mdkr (76)
enligt uppgift fran Cushman & Wakefield. Arets transaktionsvo-
lym uppgick darmed till 183 mdkr att jamfora med 229 mdkr
under 2019. Av transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastighe-
ter det stérsta segmentet. Merparten av transaktionerna
genomfdrdes i Stockholm. Transaktionsvolymen fér kontors-
fastigheter gick ner vasentligt under 2020 jamfért med 2019.
Prisnivderna pa genomférda transaktioner 1ag dock i niva med
fore Corona-krisen. Bedémningen ar att intresset for att for-
vérva fastigheter med starka kassafloden ar fortsatt 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 med farre avslut. | samt-
liga av Vasakronans regioner bedéms hyresutvecklingen ha
stagnerat.

Vid inledningen av aret fortsatte avkastningskraven nedat for
attislutet av mars stiga ndgot pa grund av osakerheten kring
effekterna av pandemin. Vid utgangen av perioden Iag avkast-
ningskraven for kontor pd samma nivaer som vid arsskiftet.
Aven vakansnivaerna for kontorslokaler har sedan arsskiftet
legat stabilt pa laga nivaer i samtliga Vasakronans regioner.

For butiksfastigheter beddms direktavkastningskraven ha sti-
git ndgot sedan arsskiftet. En viss nedgéng 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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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

Belopp i mkr Jan-dec 2020 Jan-dec2019  Okt-dec 2020 Okt-dec 2019
Hyresintakter 7006 7040 1772 1808
Driftkostnader 696 -682 -185 -168
Reparationer och underhall -116 -119 -28 =3il
Fastighetsadministration -353 =377 -90 -112
Fastighetsskatt -652 -6565 -155 -165
Summa fastighetskostnader -1817 -1833 -458 -476
Driftéverskott 5189 5207 1314 1332
Central administration -118 -113 -29 -36
Resultat frdn andelar i joint venture =219 1105 75 218
Finansiella intakter 9 4 1 1
Finansiella kostnader -1126 -1135 -264 =271
Réantekostnader leasingskuld; tomtrattsavgélder och arrenden -158 -147 -40 -39
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3577 4921 1057 1205
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 1083 13270 1946 6501
Avskrivning nyttjanderattstillgdngar -7 =7 -2 =2
Vardeférandring finansiella instrument 167 -881 -125 832
Avyttrad/nedskriven goodwill - -74 - 0
Resultat fore skatt 4820 17 229 2876 8536
Aktuell skatt -203 -230 24 -120
Uppskjuten skatt -903 -3090 -635 -1722
Periodens resultat 3714 13909 2265 6694
Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -4 =7 -1 =2
Summa resultat hanférligt till moderbolagets aktiedagare 3718 13911 2266 6696

Ovrigt totalresultat

Ej omklassificerbara postert)

Pensioner, omvardering -16 -41 -16 -41
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak 6 5) 6 5)
Inkomstskatt pensioner 2 7 2 7
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt -8 -29 -8 -29
Summa totalresultat fér perioden?) 3710 13882 2258 6667
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 74 74 74 74
Réntetéckningsgrad, ggr 4,4 4,6 4,7 5,6

1) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.

2) Da inga 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

Hyresintékterna for aret uppgick till 7006 mkr (7 040). | ett
jamforbart bestand var minskningen 1procent (+7). Under det
andra kvartalet erhéll drygt 500 av Vasakronans lokalhyres-
gaster rabatter motsvarande 106 mkr, varav det statliga hyres-
stodet uppgick till 48 mkr. Lamnade Covid-relaterade rabatter
har séledes belastat arets resultatet med 58 mkr. Utéver detta
har Corona-relaterade hyreslattnader lamnats under arets
sista 6 madnader om 28 mkr. Vid &rsskiftet har aven 30 mkr (6)
reserverats for osakra fordringar. Exklusive dessa rabatter och
reserver okar hyresintakterna for jamfortbart bestdnd med 1
procent.

Arets hyresintékter har dven péverkats negativt av minskade
parkeringsintédkter om 23 mkr som en effekt av farre besdkare
framfoérallti citykdrnorna. Rensat for lagre garageintakter samt
ovan ndmnda rabatter sé steg hyresintékternaiett jamférbart
bestdnd med 1,1 procent.

Nyuthyrningar har under 2020 gjorts om 119 000 kvadratmeter
(220 000) med en &rshyra om 535 mkr (982), varav 15 procent
(12) ar intaktspaverkande under 2020. Av periodens nyuthyr-
ning avser 199 mkr (414) nyuthyrning i projektfastigheter.

| Fastigheten Platinan i Goteborg har ett 5-arigt hyresavtal om
1000 kvadratmeter tecknats med Korab International under
det fjarde kvartalet. | samma fastighet har aven EA Digital lllu-
sions CE tecknat ett 5-arigt hyreskontrakt om drygt 600 kva-
dratmeter. Platinan som kommer vara inflyttningsklar varen
2022, uppnéar med dessa avtal en uthyrningsgrad om 72 pro-
cent. | Fastigheten Skjutsgossen i Stockholm har under kvarta-
let ett 5-arigt hyreskontrakt tecknats med Liljewall arkitekter
om 1000 kvadratmeter.

Efter arets utgédng har en uthyrning om 1900 kvadratmeter till

den japanska modekedjan Uniglo kommunicerats. De kommer
O6ppna en butik i Kompassen i Géteborg under varen 2021 som

blir kedjans férstai Goteborg och den fjarde i Skandinavien.

Under aret har hyreskontrakt motsvarande en &rshyra om
554 mkr (657) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till =18 mkr (426).

Under aret genomférdes omférhandlingar av 315 000 kvadrat-
meter (306 000) motsvarande en arshyra pa 977 mkr (1030)
som har resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger den
tidigare med 7,3 procent (11,8). Arets omférhandlingsresultat
for hyreskontrakt relaterat till kontor uppgar till 11,9 procent
(14,9) och fér handel 7,1 procent (1,5). Av de kontrakt som har
varit féremal for omférhandling under perioden med tillagg for
omflyttinom bestandet har drygt 72 procent (73) valt att forbli
hyresgéster hos Vasakronan.

Stabila hyresintikter kr/kvm
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Kommentarer resultatrédkning (forts)

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till

7 420 mkr (7 139) med en genomsnittlig dterstadende [6ptid pa
3,8 ar (3,9). Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,9
procent (94,1). Vakansen forklaras till 2,0 procentenheter (1,6) av
vakanser i pagadende projekt och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick for aret till 1817 mkr (-1833).

| ettjamfoérbart bestand, minskade fastighetskostnaderna med
2 procent att jamféra med en 6kning om 9 procent fér samma
period foregdende ar. Minskningen forklaras framfor allt av
lagre taxebundna kostnader till féljd av den milda vintern samt
lagre kostnader for fastighetsadministration.

Driftkostnaderna har 6kat till 696 mkr (682) som en effekt av
hoégre utvecklingskostnader.

Driftoverskott

Driftéverskottet for perioden uppgick till 5189 mkr (5 207). | ett
jamforbart bestand var utfallet i nivd med féregédende ar. Ren-
sat for Covid-relaterade rabatter och hyreslattnader samt
minskade parkeringsintékter sa steg driftoverskottet i ett jam-
forbart bestdnd med 2,2 procent.

Jamn fOrdelning av hyresforfall

Stor spridning pa manga hyresgaster

Andeli %

Ericsson
Rikspolisstyrelsen
H&M
King
Kriminalvarden
Forsakringskassan
Domstolsverket
Anléns
Handelsbanken
KPMG

w

[ N = S R R RNy

Summa

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra

Forbattrad energiprestanda

[y
~N

Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt kWh/kvm, R12

2021 1204 1115 15

2022 906 1425 20 90

2023 731 1209 16

2024-ff 1196 3342 45 60

Summa 4037 7091 96 -

Bostader 1169 102 1

Garage - 227 3 0

Totalt 5206 o o0 2016 2017 2018 2019 2020

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Storst andel
kontorshyresgaster

Stdrst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

“ B Kontor, 75%
L N Sllanksp, 11%

M Garage, 3%
Restaurang/Café, 5%

B Bostader, 3%
Dagligvaror, 1%

W Hotell, 1%
Ovrigt, 1%1)

Tjanster, 21%

IT, 12%
M Finans, 5%
Telekom, 4%
M Industri, 3%
Ovrigt, 16%

N\

=

W Offentlig verksamhet, 23%

M Konsumentvaror, 16%

Fordelning per sektor, andel av kontrakterad hyra

1) Ovrigt omfattar bl a vard och omsorg, motionsanlaggningar och lager

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrédkning (forts)

Overskottsgraden for helaret uppgick till 74 procent (74).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick for helaret till
-353 mkr (-377) och kostnaden fér central administration upp-
gick till =118 mkr (-113). Den totala minskningen forklaras framfé-
rallt av lagre personalkostnader samt lagre kontorsomkostna-
der.

Resultat fran andelar i joint venture

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till =219 mkr (1105).
Det negativa resultatet for aret beror pad minskad bedémd
framtida byggrattsvolym.

Finansiella poster

Finansnettot for aret uppgick till -1117 mkr (-1131). Vid utgédngen
av perioden uppgick den genomsnittliga réntan for lan och
derivat till 1,6 procent (1,7).

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
uppgick till 4,4 génger (4,6). Policyn &r att rantetackningsgraden
ska uppga till lagst 2,0 ganger éver en rullande 12-ménaderspe-
riod.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Arets resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 3 577
mkr (4 921). Féréandringen beror framforallt pa ett lIagre resultat
fran andelarijoint ventures. Rensat fran resultat fran andelari
joint ventures lag utfallet pd motsvarande niva som féregédende
ar.

Stabil dverskottsgrad
Mkr %
4500 — . - 75
3000 50
1500 25)
0 0
2016 2017 2018 2019 2020
Januari-december
B Driftdverskott, mkr Overskottsgrad, %
Hog rantetackningsgrad
88r
4
3
2
1
0
2016 2017 2018 2019 2020
Per 31december, rullande 12 ménader
Finansiella risker
Finanspolicy Utfall
isammandrag 2020-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 5,0
Laneforfall 12 ménader max 40 % 20%
Kreditléften och likvida medel/
laneforfall 12 ménader minst 100 % 165%
Rénterisk
minst 2,0 ggr
Réntetackningsgrad (senaste 12 méanaderna) 4,4 ggr
Réantebindning minst 2 ar 5,6 ar
Rantebindningsforfallinom
12 méanader max 55 % 29
Kreditrisk
lagst A-, eller BBB+
Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Kommentarer resultatrédkning (forts)

Vardeférandring det totala fastighetsbestandet

Per 31december 2020 har hela fastighetsbestdndet varderats
externt av Cushman & Wakefield och Forum Fastighetseko-
nomi. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastighe-
terna under aret till 1083 mkr (13 270), vilket motsvarar en
vardedkning om 0,8 procent (9,7) for helaret. Vardeférand-
ringen kopplad till férvaltande fastigheter uppgick till -434 mkr
(11234) motsvarande -0,3 procent (9,5) och for projekt- och
utvecklingsfastigheter till 1517 mkr (1989) motsvarande en
6kning om 7 procent (11,5)

Arets vardenedgéng for Vasakronans handelsfastigheter
beddms till runt 5 procent. Storleken p& nedgangen beror
bland annat pa hur stort kontorsinslag det finns i respektive
handelsfastighet. Vardeuppgéngen forklaras framforallt av
nedjusterade avkastningsgrav fér samhallsfastigheter samt
lagre genomféranderisk och god uthyrningsgrad i projekten.

Direktavkastningen for det totala fastighetsbestandet uppgick
for 2020 till 3,3 procent (3,7 procent). For forvaltade fastighe-
ter uppgick direktavkastningen till 3,7 procent (4,0).

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

Vardeférandring finansiellainstrument

Vérdefoérandring pa derivat uppgick till 167 mkr (-881), framst till
foljd av sjunkande langa marknadsréantor i Norge under perio-
den vilket har en positiv effekt pa de valutarantederivat dar
Vasakronan erhéller fast rénta.

Derivatinstrument anvands framst for att justera réanteférfallo-
strukturenildneportféljen och valutasakra upplaning i
utlandsk valuta. Derivatportféljen uppgar vid periodens slut till
71349 mkr (73 000), varav 50 505 (54 936) utgdrs av rantederi-
vat och 20 844 mkr (18 064) av valutaréntederivat.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt 1106 mkr
(-3 320). Av skatten utgjordes -203 mkr (-230) av aktuell skatt
och =902 mkr (-3 090) av uppskjuten skatt till foljd avtempo-
réra skillnader framst hanférligt till férvaltningsfastigheter och
finansiellainstrument.

Den effektiva skattesatsen for perioden uppgick till 22,9 pro-
cent (19,3). Avvikelsen mot svensk bolagsskatt om 21,4 procent
beror vasentligen pa icke avdragsgill ranta som en effekt av gal-
lande ranteavdragsbegrénsningsregler.

Vasakronan var vid utgdngen av perioden inte féoremal fér
nagra skatteprocesser.

Vardeforandring per region

Bidrag till vardefoéréndring,

Vardeforandring, % %-enheter

Stockholm 1,2 0.8
Goteborg 0.4 0,1
Uppsala 0.4 0,0
Malmé -1,0 -0,1
Totalt 0,8

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till vardeférandring,

Vardeférandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter -0,3 -0,3
Projekt- och

utvecklingsfastigheter 7,0 11
Transaktioner 0.0
Totalt 0,8

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %
Avkastningskrav 0.9
Marknadshyror 0.9
Langsiktig vakansgrad -0,3
Ovriga varderingsparametrar tex forandrade kost-
nads - och investeringsantaganden -0,7
Totalt 0,8
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Koncernens balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgadngar 2044 2024 2039 2013
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 162 420 156071 158 641 147 385
Nyttjanderattstillgangar, tomtrétt och arrende 5163 5243 5165 5245
Inventarier 47 40 38 40
Summa materiella anlaggningstillgangar 167 630 161 354 163844 152 670
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i joint ventures 911 1164 838 1192
Fordringar hos joint ventures - 130 - 165
Derivatinstrument 934 642 1356 1215
Andra langfristiga fordringar 915 174 277 58
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2760 2110 2471 2630
Summa anlaggningstillgangar 172 434 165488 168 354 157 313
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 73 35 112 35
Fordringar joint ventures 131 0 0 0
Derivatinstrument 4 27 6 35
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader

och upplupna intakter 1026 1114 1304 1312
Likvida medel 2558 FBLB 4096 37D
Summa omséttningstillgangar 3792 4691 5518 4755
SUMMA TILLGANGAR 176 226 170179 173872 162068
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 70869 70156 71610 63487
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 55659 53682 55848 53322
Leasingskuld tomtrétt och arrende 5164 5244 5166 5245
Uppskjuten skatteskuld 22269 21368 21637 19653
Derivatinstrument 4284 2725 4122 3879
Ovriga langfristiga skulder 58 385 367 1160
Avsatt till pensioner 120 119 116 85
Summa langfristiga skulder 87 554 83523 87 256 83344
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 13658 12956 11444 11649
Leverantdrsskulder 72 220 101 190
Skulder joint ventures 11 12 - 12
Aktuella skatteskulder 91 128 124 -
Derivatinstrument 80 70 124 47
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3891 3114 3213 3 S
Summa kortfristiga skulder 17 803 16 500 15006 15237
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 176 226 170179 173872 162068
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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 31 december 2020 till 1908 mkr (1908).

100 mkr (100) av de immateriella anlaggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgéng
redovisas dven 36 mkr (16) som avser investering i tekniska
plattformar.

Forvaltningsfastigheter

Per 31december 2020 har Vasakronans fastighetsbestand var-
derats externt. Beddémt marknadsvérde for fastighets-
bestdndet uppgar vid utgdngen av perioden till 162 420 mkr,
jamfort med 156 071 mkr vid arsskiftet 2019/2020. Vardefor-
andringen fér 2020 uppgick till 1083 mkr (13 270) och nettoin-
vesteringarna uppgick till 5 266 (3 867). En forandring i direktav-
kastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka
vardet pé nuvarande fastighetsbestand med -9,2/10,4 mdkr.

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

i marknadshyra och direktavkastningskrav sedan foregdende
vardering. For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans
metodik for vérdering av fastigheter, se sidan 87 i Vasakronans
arsredovisning for 2019.

Per 31 december har nedjustering framforallt gjorts av fastig-
hetsvardena kopplat till butiksfastigheter vilket &r det segment
som tydligast drabbats av Covid-19 spridningen.

Forandring fastighetsvirden

Mkr 2020 2019
Ingéende varde 1 januari 156071 138 934
Investeringar 5314 4440
Férvarv 181 977
Forsaljningar -229 -1550
Vérdeférandring 1083 13270
Utgaende varde 31 december 162420 156071

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal néar det géller miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljécertifierade fas-
tigheter pa nivan LEED Guld eller hdgre ska 6ka. Vid utgéngen
av perioden var drygt 85 procent (85) av bestandet miljdcerti-
fierat varav 73 procentenheter (72) LEED Guld eller hogre.

Nyttjanderattstillgangar; 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 nuvérdesberéknas dver kontraktens I6ptid genom
att diskontera framtida arrenden med marknadsrantan for
motsvarande |6ptid som for kontraktet.

Per 31 december 2020 uppgér nyttjanderattstillgdngarna till
totalt 5164 mkr att jamféra med 5 244 mkr vid arsskiftet.
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Kommentarer balansrdkning (forts)

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Totalinve- Upparbetat, Andel Lokalarea, Beraknat Uthyrnings- Miljo-
Ort Fastighet stering,mkr mkr  upparbetat, % kvm fardigstallt grad, %1 certifiering
Stockholm Sergelhusen 4000 3879 97 56 500 Dec-21 842  LEED Platina
Goteborg Platinan 2 600 1753 67 53700 Mars =22 72  LEED Platina
Sundbyberg Kronan 1 1680 922 55) 44 400 Nov-21 100 LEED Platina
Stockholm, Solna Strand  Néten 5 883 822 93 26 000 Dec-20 67 LEED Guld
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 353 44 15000 Juni-22 80 LEED Platina
Uppsala Magasin X 530 248 47 11500 Mars -22 733 LEED Platina
Uppsala Kronésen 1:1 Celsius 418 415 99 10200 Okt -20 99 LEED Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 300 105 55 3900 Dec-21 47 LEED Guld
Goteborg Strémshuset 270 122 45 10500 Nov-21 71 LEED Platina
Stockholm, Solna Diktaren 143 78 55 6400 Aug-21 100 =
Stockholm Sergelgatan 1500 665 44 Mars -23 4 LEED Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 13124 9362 71 81
Ovriga projekt 1199 896
Totalt 14323 10258

1) Beraknad utifran area.
2) Exklusive bostader, forrad och cykelgarage.

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

4) Del av fastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.

Fastighetsprojekt

Pagéende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pé
14 323 mkr (14 374), varav 10 258 mkr var upparbetat per
31december 2020 att jamféra med 6 753 vid arsskiftet. Uthyr-
ningsgraden i de storre projekten uppgick till 81 procent (69) vid
utgédngen av aret. Totalt kontrakterad arshyra for dessa projekt
uppgar till 840 mkr.

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

Under kvartalet fardigstalldes Celsius i Uppsala och Néten 5
vid Solna Strand. Celsius som omfattar 10 000 kvadratmeter
kontorsyta &r i det ndrmaste fulltuthyrd. Stérsta hyresgasten ar
Livsmedelsverket som hyr 8 300 kvadratmeter kontor och
laboratorium. Noéten 5 omfattar 26 000 kvadratmeter kontors-
yta och var vid fardigstéllandet uthyrd till 67 procent. Stérsta
hyresgéster ar Statistiska Centralbyrén och Universitets- och
Hogskolerddet som tecknat avtal om 7 200 respektive 6 700
kvadratmeter.

Aktier och andelar joint ventures

Vérdet pa innehavet i aktier och andelar i joint ventures uppgér
vid periodens utgéng till 915 mkr (1164). Vardet har under 2020
minskat med 185 mkr till f6ljd av minskad beddmd framtida
byggrattsvolym och med 34 mkr till féljd av under perioden
erhéllen utdelning.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2020
till 22 269 mkr jamfort med 21368 mkr per arsskiftet. Den upp-
skjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till férvalt-
ningsfastigheter.

Uppskjuten skatt berédknas med en nominell skatt pé 20,6 pro-
cent pa skillnader mellan redovisat vérde och skattemaéssigt
varde pa tillgdngar och skulder.
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Kommentarer balansrdkning (forts)

Skulder och likvida medel

De omfattande finans- och penningpolitiska atgarder som
genomforts under aret har gett en stabiliserande effekt pa
kapitalmarknaden med sjunkande kreditmarginaler som féljd.
Tillgdngen till finansiering beddéms som mycket god och kredit-
marginalerna var vid arets slut pa historiskt ldga nivaer.

Vasakronan efterstravar en diversifierad upplaning fordelad pa
flera olika finansieringskallor samt en jamn férfallostruktur av
bolagets Ian. Vasakronan har sedan 2018 en publik rating fran
kreditvarderingsinstitutet Moody’s med betyget A3, stabila
utsikter. Kreditbetyget &r ett kvitto pa bolagets hogkvalitativa
fastigheter och diversifierade hyresportfolj fran flertalet bran-
scher, med en hog andel fran offentlig verksamhet. Moody’s
vager aven in den starka &garbilden ndr de bedémer bolaget.
Den starka ratingen minskar finansieringsrisken da den ger till-
gang till finansiering fran flertalet marknader och aven tillgéng
till finansiering pa langre |6ptider, i vissa fall s& ldngt som 25 ar.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 66 759 mkr (63 123). Laneforfallen de kom-
mande 12 manaderna uppgick till 20 procent (19) av rénteba-
rande skulder och laneférfall 10 &r och langre uppgick till 11
procent (12). Den genomsnittliga kapitalbindningen minskade
till 5,0 ar (5,2) vid periodens slut och genomsnittlig kapitalbind-
ning med hénsyn till outnyttjade kreditl6ften minskade till 5,4
ar (5,6).

For att minimera finansieringsrisken och sékerstalla tillgdngen
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna, Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet
|6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Samtliga kre-
ditfaciliteter har likt tidigare varit outnyttjade under aret. Lik-
vida medel om 2 558 mkr (3 515), outnyttjade kreditfaciliteter
fran dgarna samt outnyttjad lanefacilitet om 2 mdkr frén EIB
motsvarar tillsammans 165 procent (166) av I&neférfallen de
kommande 12 ménaderna. Av likvida medel utgdrs 76 mkr (321)
av erhéllna depositioner under CSA-avtal.

Vasakronan &r en av de storsta emittenterna bland bolag pa
den svenska och norska kapitalmarknaden, men emitterar
&ven obligationeriandra valutor med investerare frén Europa
och Asien. Under aret har bolaget lanat upp motsvarande 12,4
mdkr (15,2) pa obligationsmarknaden fordelat pa SEK 6,8 mdr
(7,5), JPY 1,4 mdr (10), NOK 3,1 mdr (0,3), USD 155 m (185), AUD 80
m (55) och EUR 40 m (407). Av den totala skulden utgjordes vid
periodens slut 31 procent (27) av I&an i utlandsk valuta. Uppla-
ningen i utldndsk valuta ar sdkrad genom valutaréntederivat vil-
ket eliminerar valutarisken.

Under perioden har &ven icke sakerstéllda bankldan om 750 mkr
(-) och sékerstallda banklan om 1,6 mdkr (1,3) tagits upp. Vid
periodens slut minskade banklan mot sékerhet i pantbrev till 6
procent (7) av koncernens totala tillgdngar.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 20410 29 136568 20
1-2&r 3201 5 7 405 11
2-3ar 1087 2 10082 15
3-4ar 3799 5 4761 7
4-5ar 4145 6 5982 8
5-6ar 1748 3 3881 6
6-7 ar 7 950 11 5969 9
7-8ar 4200 6 3168 5
8-9ar 6800 10 4434 6
9-104&r 4550 7 2678 4
Over 10 8r 11427 16 7299 11
Totalt 69317 100 69317 100
Fordelning finansieringskallor
Nominellt
belopp Bokfort

Mkr basvaluta, mkr varde mkr Andel, %
Certifikatprogram = 7514 11
Obligationer,SEK - 24507 35
Obligationer,NOK 11820 11337 17
Obligationer,EUR 477 4790 7
Obligationer,JPY 11400 907 1
Obligationer, AUD 160 1013 1
Obligationer, USD 340 2797 4
Banklan mot sakerhet - 10971 16
Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken = 5482 8
Totalt 69317 100
Stabil belaningsgrad
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Per 31 december

Andelen rantebindningsforfall inom 1&r minskade till 29 pro-
cent (32) och andelen réantebindningsférfall 10 &r och langre
uppgick till 16 procent (17) av rantebarande skulder. Den
genomsnittliga réntebindningstiden minskade vid periodens
slut till 5,6 &r (5,8). Den genomsnittliga réntan for 1dn och deri-
vat uppgick till 1,6 procent (1,7) vid utgdngen av perioden.
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Gron finansiering
Av de obligationer som emitterats under &ret har 96 procent

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
utgjorts av gréna obligationer. Totalt har 11,8 mdkr (13,4) gréna Grona certifikat = 870
obligationer emitterats vilket goér bolaget till Nordens stérsta Grona obligationer, SEK 22437
emittent av grona foretagsobligationer. Under aret har ett Gréna obligationer, NOK 3838
gront lan med Nordiska investeringsbanken tecknats om 750 Gréna obligationer, EUR 2915
mkr (-), ett gront sakerstallt banklan om 1 mdkr (0,76) samt en Gréna obligationer, JPY 959
gron lanefacilitet med Europiska investeringsbanken om 2 Gréna obligationer, AUD 1030
mdkr (-). Vid periodens slut var lanefaciliteten med EIB out- Grona obligationer, USD 2856
nyttjad. Total volym gréna finansiella instrument 34905
Utestdende volym gréna ldan med Nordiska- och Europeiska Total volym gréna tillgdngar - “gron pool” 53776
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt 5 482 Kvarvarande godkant laneutrymme 18871
mkr (4 827) och gréna sékerstéllda banklé&n uppgick till 1760 mkr
(760).
Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer, Stabil soliditet
grona foretagscertifikat och grona lan 6kade under perioden %
till 61 procent (47) av den totala l&neportféljen vilket motsvarar 0
en 6kning i utestdende volym grén finansiering under aret med
10,8 mdkr. 30
Eget kapital 20
Det egna kapitalet 6kade under éret till féljd av periodens 0@
totalresultat p& 3 710 mkr (13 911) till 70 869 mkr (70 156). Solidi-
teten uppgick till 40 procent (41) och bel&ningsgraden till 0
2016 2017 2018 2019 2020
41 procent (40) vid perioden slut. Minoritetens andel av eget
kapital uppgér till 6 mkr (3). Per 31 december
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
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 5 5
Ovrigt totalresultat = = -29 -29 = -29
Periodens totalresultat = = 13882 13882 13882
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 = = 3718 3718 -4 3714
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 7 7
Ovrigt totalresultat - - -8 -8 - -8
Periodens totalresultat = 3710 3710 3710
Utdelning -3000 -3000 -3000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 4000 4227 62636 70863 [ 70869
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr Jan-dec 2020 Jan-dec2019 Okt-dec2020 Okt-dec 2019
Lopande verksamhet

Driftdverskott 5189 5207 1313 1332
Central administration -118 -113 -29 =36
Aterléggning avskrivningar 13 12 6 5]
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet -13 =8 -8 =3
Kassafléde fran I6pande verksamhet

fore réntor och skatt 5071 5093 1282 1294
Erlagd rantal) -1295 -1194 -267 -301
Erhéllen ranta 6 3 1 0
Betald inkomstskatt -235 -147 -32 62
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 3547 3755 984 1055
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 10 -213 113 186
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 261 287 288 40
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3818 3829 1385 1281

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -5314 -4 440 -1659 -1295
Forvarv av fastigheter -181 -977 -174 V45!
Forséljning av fastigheter 229 1550 - 85
Ovriga materiella anlaggningstillgingar netto -14 =8 -13 =l
Forvarv immateriella anlaggningstillgdngar -23 -12 -6 -12
Utdelning joint ventures 34 309 - 251
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5269 -3573 -1852 -1947
Kassaflode efter investeringsverksamheten -1451 256 -467 -666

Finansieringsverksamheten

Utdelning -3000 -4 000 -3000 =
Upptagna rantebérande skulder 35844 35874 7729 6764
Amortering rantebérande skulder -31417 -30709 -5238 -4727
Férandring sakerheter -663 214 -523 -1149
Lésen av finansiella instrument =277 -335 -46 -80
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande 7 = 7 =
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 494 1044 -1071 808
Periodens kassaflode -957 1300 -1538 142
Likvida medel vid periodens bérjan 3515 2215 4096 3373
Periodens kassafléde -957 1300 -1538 142
Likvida medel vid periodens slut 2558 3515 2558 3515

1) lerlagd réantaingér ranta paleasingskuld avseende tomtrattsavgalder och arrenden.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére réntor och
skatt uppgick till 5 071(5 093). Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fore férandringar i rorelsekapitalet minskade
till 3 547 mkr (3 755) till foljd av 6kad erlagd rénta och hogre
betald skatt.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden
till =5 314 mkr (-4 440). Totalt uppgick kassaflédet frén
investeringsverksamheten till -5 269 mkr (-3 573). Forand-
ringen forklaras av 6kade investeringar och farre fastighets-
forséljningar under 2020. Nettouppladningen under perioden
uppgick sammantaget till 4 427 mkr (5 165).

Sammantaget har likvida medel minskat under perioden med
957 mkr (1300) och uppgick till 2 558 mkr (3 515) vid periodens
utgang.

Stabilt kassaflode
fran den 16pande verksamheten

Mkr

-2000

2016

Januari-december

2018 2019

2020

M Kassafléde fran I6pande verksamhet fére férandring i rérelsekapital

M Kassafléde efter investeringsverksamheten

Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr Frantrade
Innerstaden 30:79 samt 30:3 Malmd Malmé Kommun 6 Jun 2020
Gulméran 1 Solna Jérvastaden AB 180 Okt 2020
Summa 6verenskommet fastig-hetsvéarde

Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -5

Total kdpeskilling 181
Fastighetsforsiljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Vildmannen 11 Stockholm Arnahammar Fastighets AB 230 Sep 2020
Summa 6verenskommet fastig-hetsvarde 230

Forvarvsomkostnader t. ex. stdmpelskatt och évriga

transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt =i

Total kopeskilling 229

Avtalade men ej genomforda forsiljningar

Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmd Trianon 88 Avhéngigt detaljplan
Total kdpeskilling 88
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Vasakronan totalt och per region

Totalt Vasakronan
jan—december

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 162421 156071
Hyresintakter, mkr 7006 7 040
Driftéverskott, mkr 5189 5204
Uthyrningsgrad, % 92 94
Antal fastigheter 171 174
Area, tkvm 2339 2322
Miljdcertifiering, % 85 85

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—december

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 109799 1056113
Hyresintakter, mkr 4 450 4464
Driftéverskott, mkr 3344 3342
Uthyrningsgrad, % 91 94
Antal fastigheter 79 80
Area, tkvm 1373 1379
Miljdcertifiering, % 82 82

Goteborg jan—december

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 29365 28149
Hyresintakter, mkr 1286 1325
Driftéverskott, mkr 962 1006
Uthyrningsgrad, % 95 96
Antal fastigheter 34 34
Area, tkvm 403 403
Miljécertifiering, % 94 94

Malmo jan—december

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 13018 13010
Hyresintakter, mkr 700 692
Driftdverskott, mkr 475 457
Uthyrningsgrad, % 88 91
Antal fastigheter 33 58
Area, tkvm 309 296
Miljécertifiering, % 96 96

Uppsala jan—december

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 10239 9799
Hyresintékter, mkr 570 559
Driftéverskott, mkr 408 399
Uthyrningsgrad, % 96 97
Antal fastigheter 25 27
Area, tkvm 254 244
Miljdcertifiering, % 75 78

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-dec 2020 Jan-dec 2019 Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsattning 510 503 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -659 -639 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat férséljningar 0 3 Inventarier 4 7
Resultat fore finansiella poster -149 -133 Aktier och andelar i dotterbolag 37 636 37 635
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 40472 37093
Resultat fran andelar i dotterbolag 3943 6ogg  Fordringarhosjointventures N 130
Resultat fran andelar i joint ventures -1 0 Aktier och andelar ijoint ventures - !
Rantenetto 349 119 Uppskjuten skattefordran 368 459
Vardeforandring finansiella instrument 167 _ggy  Derivatinstrument 954 642
Bokslutsdispositioner -200 e o= LA AR 909 169
Resultat fore skatt 3411 5249 Summa anlaggningstillgangar 80323 76136
Skatt 230 84 Omséattningstillgdngar
Periodens resultat 3181 5165 Fordringar hos dotterbolag 6469 4565
Fordringar joint ventures 131 0
o Derivatinstrument 4 27
Rapport AL totalresultatet Kortfristiga fordringar 614 615
Periodens resultat enligt resultatrékningen 3181 5165 Likvida medel 2546 3506
Ovrigt totalresultat - - Summa omséttningstillgangar 9764 8713
Summa totalresultat for perioden 3181 5165 SUMMA TILLGANGAR 90087 84 849
Moderbolaget EGET KAPITAL OCH SKULDER
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar Eget kapital 12823 12 641
av koncerndvergripande funktioner och organisation fér Obeskattade reserver 686 186
foérvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga
fastigheter ags direkt av moderbolaget. Skulder
Réantebarande skulder 69317 66638
Intédkterna i moderbolaget uppgick under perioden till 510 mkr Derivatinstrument 1364 2795
(503) och avser framst moderbolagets fakturering till dotter- e S 1144 1170
bolagen for utforda tjdnster. Resultat fran andelar i koncern- Skulder till dotterbolag 1753 1119
bolag uppgick till 3 943 mkr (6 982) hanforligt till utdelningar. Summa skulder 76578 71722
Vérdeféréndring pé ﬁnansiellainstrumentuppgicktill1é7 mkr SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90087 84 849

(-881) till foljd av sjunkande l&nga marknadsréntor i Norge.
Resultat fore skatt uppgick till 3 411 mkr (5 249). Likvida medel
uppgick vid utgadngen av perioden till 2 546 mkr (3 506).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgédngen av perioden till 293 (304).

Risker och osédkerhetsfaktorer

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy.
Policyn innehéller enhetliga metoder for identifiering, varde-
ring, ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans
risker beskrivs i arsredovisningen for 2019 pé sidorna 98-101.

Under Coronapandemins férsta manader traffades Vasakronans
ledningsgrupp och styrelse regelbundet fér att utvardera pan-
demins effekter pa Vasakronans verksamhet. De omrédden som
identifierats som riskomraden &r; smittorisk for hyresgaster
och medarbetare, hyresintékter, finansiering, projektverksam-
het samt fastighetsvardering. Ett stort antal atgarder har vidta-
gits for att begrénsa riskernainom dessa omraden vilket har
resulterar i att effekterna pé kort sikt har varit begransade.
,&tgérderna omprovas Idpande och utifrdn 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 féretagsledningen gdra beddémningar och antagan-
den som péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samtlémnad
information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar. Redovisningen &r speciellt kanslig 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 narstdende framgér av not 7.3
sidan 96 i Vasakronans arsredovisning for 2019. Vid utgdngen
av aret hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasa-
kronan pa totalt 490 mkr.

Inga vasentliga narstdendetransaktioner har skett under
perioden.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34
Delérsrapport och Arsredovisningslagen. Jamforelser angivna
inom parentes avser belopp for motsvarande period forega-
ende &r. 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 balansrakningen och évriga

finansiella instrument till upplupet anskaffningsvéarde. For
réntebarande skulder, som utgdrs av obligations-, bank- och
certifikatslan, avviker verkligt varde fran det redovisade upp-
lupna anskaffningsvardet. Verkligt varde faststéalls utifran aktu-
ell rantekurva med tillagg for upplédningsmarginal och ingari
berékningen av EPRANDV.

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

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

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

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

Vasakronan har under aret erhéllit statligt bidrag kopplat till
regeringens tillfalliga hyresstddspaket relaterat till &rets andra
kvartal. Bidragen redovisas i resultatrakningen i samma period
som det hyresbortfall i form av rabatter som det statliga stédet
avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det beddms
sannolikt att de kommer att erhallas. Lamnade hyresrabatter
kopplade till Covid har resultatforts i den period de avsett.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tilldmpar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte
definierasiIFRS eller ,&rsredovisningslagen. Fér de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfér nyckeltalet &r relevant, anges. For de nyckeltal
dér information, utdver den som framgar av balans- och resul-
tatrakning, behodvs for berékning av nyckeltalet ska &ven en
sérskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans deldrsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 22. Pa
sidan 20-21finns dven en harledning av de nyckeltal dar sar-
skild specifikation har beddmts relevant.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.

Stockholm den 4 februari 2021

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning

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 Februari 2021kl. 13.00 CET.
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Nvyckeltal

Jan-dec 2020 Jan-dec 2019 Okt-dec 2020 Okt-dec 2019

Fastighetsrelaterade uppgifter

Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,9 94,1 91,9 94,1
Overskottsgrad, % 74 74 74 74
Investeringar i befintliga projekt, mkr 5314 4 440 1659 1295
Fastighetsférvary, mkr 181 977 174 975
Fastighetsforsaljningar, mkr -229 =il BRI 0 -86
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 5266 3867 1833 2184
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 162420 1566071 162420 156071
Area pé balansdagen, tkvm 2339 2322 2339 2322
Antal fastigheter pa balansdagen 171 174 171 174
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 85 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwh/kvm, R12 83 92 83 92

Finansiella uppgifter

EBITDA-marginal, % 71 75 70 83
Réntetéckningsgrad, ggr 4,4 4,6 4,7 5,6
Soliditet pa balansdagen, % 40 41 40 41
Belaningsgrad pa balansdagen, % 41 40 41 40
Genomsnittlig rantebindning, ar 5,0 5,2 5,0 5,2
Genomsnittlig kapitalbindning), ar 5.4 5,6 5,4 5,6
EPRA NRV pé balansdagen, mkr 94 656 91742 94 656 91742
EPRA NTA pa balansdagen, mkr, 87735 85205 87735 85205
EPRA NDV pé balansdagen, mkr 69 450 68 909 69 450 68 909
Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 1,6 1,7 1,6 1.7
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 66759 63123 66759 63123
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital, mkr 3547 37565 984 1055
Réntebarande skulder netto/EBITDA?) 13,5 12,0

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 293 304 293 304

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

Jan-dec 2020 Jan-dec 2019 Okt-dec 2020 Okt-dec 2019

1. EPRA NRV, mkr

Eget kapital 70869 70156 70869 70156
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908
Aterlaggning derivat 3426 2126 3426 2126
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 22269 21368 22269 21368

94 656 91742 94 656 91742

2. EPRA NTA, mkr

Eget kapital 70869 701566 70869 70156
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908
Aterléggning ovriga immateriella tillgangar -136 -116 -136 -116
Aterléggning derivat 3426 2126 3426 2126
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 22269 21368 22269 21368
Uppskjuten skatt till verkligt varde) -6785 -6421 -6785 -6421

87735 85205 87735 85205

3.EPRA NDV, mkr

Eget kapital 70869 701566 70869 70156
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908
Beddmt verkligt varde rantebérande skulder 489 661 489 661

69 450 68 909 69 450 68 909

4. EBITDA, mkr

Driftoverskott 5189 5207 1314 1332
Central administration -118 -113 -29 -36
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 34 309 - 58
Tomtrattsavgélder och arrenden -165 -1564 =42 -41

4940 5249 1243 1313

5. EBITDA marginal, %

Hyresintakter 7006 7040 1772 1808
EBITDA 4940 5249 1243 1506
71 75 70 83

6. Rantetdckningsgrad, ggr

EBITDA 4940 5249 1243 1506
Finansnetto -1117 -1131 -263 -270
4,4 4,6 4,7 5,6

7. Rdntebdrande skulder netto, mkr

Langfristiga rantebarande skulder 55 659 53682 55 659 53682
Kortfristiga rantebarande skulder 13658 12956 13658 12956
Likvida medel -2558 =8 Bil& -2558 =9 BB

66759 63123 66759 63123

8. Beldningsgrad, %

Réntebarande skulder netto 66759 63123 66759 63123
Forvaltningsfastigheter 162 420 156071 162 420 156071
41 40 41 40

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 verkligt varde férvaltnings-

fastigheter per balansdagen. Anges

for att belysa bolagets finansiellarisk.

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

Driftoverskott, mkr

Hyresintédkter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
héll, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt. For perioder fére 1januari
2019 gors aven avdrag for tomtratts-
avgald och arrenden. Anges for att
belysa den|6pande intjaningen i fér-
valtningsverksamheten. Externt
uppfoljningsmatt.

Driftnetto, mkr

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

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag for
central administration, med tillagg
for kassaflode frén utdelningijoint
ventures och med avdrag for tomt-
réttsavgald och arrenden. Anges for
att belysa den I6pande intjaningen
iférvaltningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande
intjdningeniforvaltningsverksam-
heten.

Energiprestanda, kWh/kvm
Normalérskorrigerad energianvand-
ning fér uppvarmning, komfortkyla
och fastighetsel, dividerat med tem-
pererad area (invandig area for en
byggnads samtliga vaningsplan som

En battre vard

varms till mer an 10°C) fér de senaste
12méanderna. | redovisad energipre-
standa ingdr dven viss hyresgastel
och processkyla som av tekniska skal
inte gar att rakna bort.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
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
beréknad 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 for goodwill och
verkligt varde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt, se
harledning sidan 21.

Fastighetsférvarv, 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

Finansiellaintakter minus finansiella
kostnader exklusive tomtrattsavgéald
och arrenden.

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

Genomsnittlig ranta, %
Volymviktad réntesats pé 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 162 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”.
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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

Arsredovisning 2020

Arsstamma 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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