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> Hyresintakterna ¢kade till totalt 3 467 mkr (3 439). | ett jamfoérbart Hyresintikter, jamf{or-
bestand var 6kningen 2 procent (5). Intékterna har paverkats ne- bart bestand, %
gativt med 59 mkr till féljd av ldmnade hyresrabatter relaterade
till Covid -19 | : !
> Nyuthyrningar har gjorts av 84 000 kvadratmeter (129 000) med

en arshyra pa 389 mkr (473) och nettouthyrningen uppgick till
134 mkr (171)

Uthyrningsgrad, %

> Uthyrningsgraden okade till 93,8 procent (93,1) vid periodens

utgdng. Vakansen forklaras till 1,7 procentenheter (2,6) av vakans

i pagadende projekt och utvecklingsfastigheter ,
> Driftéverskottet uppgick till totalt 2 543 mkr (2 579).

| ett jamforbart bestadnd var ékningen 0,3 procent (6) Vardeforandring
> Resultat fore vardeforandringar och skatt minskade till 1540 pa fastigheter, %

mkr (2 781). Féréandringen forklaras framst av ett lagre resultat

frén joint ventures, -290 mkr (891), till f6ljd av minskad foérvéantad —

byggrattsvolym ,
> Vardeférandring pa fastigheter uppgick till =1208 mkr (4 626),

vilket motsvarar en vardeférandring pa -0,7 procent (3,4). Resultat efter

Vardenedgangen avser vasentligen segmentet butiksfastigheter skatt, mkr
> Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgéng till

157 455 mkr (144 215) 3 0
> Vardeforandring pa derivat uppgick till 217 mkr (-1 268) framfor-

allt till foljd av sjunkande l&nga marknadsrantor i Norge
> Resultat efter skatt uppgick till 360 mkr (5 030)

Juli2019-

Beloppimkr Jan-juni2020 Jan-juni2019 April-juni2020 April-juni2019 juni2020 Jan-dec 2019
Hyresintakter 3467 3439 1703 1715 7068 7040
Driftéverskott 2543 2579 1256 1300 5171 5207
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1540 2781 604 1813 3680 4921
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter -1208 4626 578 3908 7436 13270
Resultat efter skatt 360 5030 51 4214 9239 13909
Kassafléde I6pande verksamhet fore
férandring i rorelsekapital 1586 1763 846 945 3588 3755
Marknadsvarde fastigheter 157 4565 144 215 1567 4565 144 215 1567 4565 156 071
Uthyrningsgrad, % 93,8 93,1 93,8 93,1 93,8 941
Overskottsgrad, % 73 75 74 76 73 74
Réantetéackningsgrad, ggr 4,2 4,4 4 3,9 4,6 4,6
Beldningsgrad, % 38 4 38 4 38 38
EPRA NRV pé balansdagen, mkr 92834 81391 92834 81391 92834 91742
EPRA NTA pé& balansdagen, mkr 86199 75 655 86199 75 655 86199 85205
EPRA NDV pé balansdagen, mkr 67 283 58 762 67 283 58 752 67 283 67 416
Miljdcertifiering, andel av total area, % 85 85 85 85 85 85
Energiprestanda pa balansdagen, kwh/kvm 87 99 87 99 87 92

Vasakronan
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99 Vi som bolag star
val rustade bade
operationellt och
finansiellt.29

Stabilt andra kvartal

Forsta halvéret 2020 har varit en extraordinar tid for vart sam-
hélle. Ett drygt kvartal har passerat sedan Sverige gick upp i
krisberedskap med anledning av Covid-19. Vara citykérnor och
Vasakronans fastigheter avfolkades snabbt nér Folkhdlsomyn-
digheten gick ut med riktlinjen om social distansering att de
som har mojlighet ska arbeta hemifrén. Det har paverkat hur
manniskor ror sigioch runt vara fastigheter och det har paver-
kat véra kunders verksamheter, dven Vasakronans.

God uthyrning och betryggande uthyrningsgrad

Viinledde aret starkt med en rekordstor uthyrningsvolym och
for forsta kvartalet presenterade vi vart basta driftoverskott
nagonsin. Det la grunden till ett fint resultat aven for halvaret.

Den starka hyresmarknad vi sagibdrjan av aret har férandrats
och av naturliga skél blivit mer avvaktande. Trots det har vi
under andra kvartalet tecknat nya avtal for 111 mkr eller 35 coo
kvadratmeter. Attiden har marknaden kunna presentera ett sa
starkt resultat i den underliggande verksamheten ar en presta-
tion vard att understryka. Vi har dessutom en betryggande
uthyrningsgrad bade i véra projekt- och férvaltningsfastigheter.

Det aringen nyhet att pandemin har slagit hardast mot de
verksamheter som bygger pé att manniskor tréffas som t.ex.
handel och restaurang. Fér Vasakronans del har det inneburit
att de senaste manaderna har praglats av en néra och tat dia-
log med de av vara kunder som haft stérre forsaljningstapp.
Sammanlagt rér det sig om dver 500 avtal. Fér majoriteten av
dessa har vi natt dverenskommelser baserade pa forutsatt-
ningar och behov.

Men merparten av Vasakronans hyresintakter kommer fran
kontor fordelat pa ett stort antal branscher. Det ar en styrkai
ett l1age da effekterna av Covid-19 drabbar valdigt ojamnt. Att
vi sedan flera ar tillbaka framgéangsrikt dessutom har utvecklat
vart bestand samt vart lokal- och kunderbjudande, gor att vi
pa ett bra satt kan mota en accelererande efterfragan pa mer
flexibla lokaler och avtalslésningar.

God likviditet och hogre andel gron finansiering
Finansiellt &r vi fortsatt starka. Det uppskjutna utdelningsfor-
slaget, nya banklan, obligationsemissioner samt det starka
kassaflodet fran den I6pande verksamheten har bidragit till

Vasakronans goda likviditet. Vi har ocksa 6kat andelen gron
finansiering och har erhallit [an fran saval Nordiska som Euro-
peiska investeringsbanken. Under maj méanad fick vivart kre-
ditbetyg, Az Stabila utsikter, bekraftat av Moody's. Det &r ett
kvitto pa Vasakronans hogkvalitativa fastigheter och starka
hyresgastportfolj med en hog andel fran offentlig verksamhet.

En hallbar affairsmodell

Pandemin och risken fér en mer langvarig lagkonjunktur
paminner oss om vikten av att ha en héllbar affarsmodell. For
Vasakronan innebar det att skapa finansiellt varde och trygga
kapitalet 6ver tid men aldrig p& bekostnad av manniskor och
miljo. For att klara det kravs att vijobbar annu hardare och
malmedvetet for att nd bolagets mal om klimatneutralitetihela
véardekedjan till 2030. Det &r en tuff malsattning som i realiteten
innebar att vi maste minska var klimatpaverkan i projektverk-
samheten och minska den klimatpaverkan som uppstarivéra
hyresgésters lokaler. Konkret jobbar vi med tuffa malsattningar
och aktiviteter inom fyra omraden; energi, transporter, mate-
rial och avfall.

Ingen vet hur lange vi kommer att behéva forhalla oss till sprid-
ningen av Covid-19 eller hur langvarig och djup en eventuell
ldgkonjunktur kommer att bli. Jag &r darfor 6dmjuk infor fram-
tiden men kanner stor tillférsikt att vi som bolag star val rus-
tade, bade finansiellt och operationellit.

| verksamheten har vi fullt fokus pa det vi faktiskt kan paverka;
vart erbjudande. Och det ar starkt. Vi har fastigheter i lagen
dar manniskor vill vara och vi erbjuder de flexibla kontors- och
avtalslésningar som efterfragas pa marknaden. Det kommer
fortsatt vara en styrka dven i ett mer osékert marknadslage.

Vihar ocksd medarbetare som gor en otrolig insats genom att
stotta vara kunder och ser till att vara fastigheter och projekt
tas omhand pa allra basta satt. Jag &r stolt éver hur organisa-
tionen snabbt anpassat sig till den hastiga forandringen pa
marknaden och som med stor professionalism och ett enormt
engagemang sakerstaller var langsiktiga Ibnsamhet.

Stockholm 10 juli 2020
Johanna Skogestig, Verkstdllande direktér
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Vasakronan andra kvartalet

Stark nyuthyrning

Trots oro och osékerhet i marknaden har Vasakronan lyckats
val med saval nyuthyrningar som omférhandlingar. Under kvar-
talet genomférdes nyuthyrningar motsvarande 35 0oo kva-
dratmeter (36 000) och en arshyra pa 111 mkr (146). | en fastighet
pa Bohusgatan i Géteborg har ett 6-arigt hyreskontrakt teck-
nats med Polismyndigheten om 1600 kvadratmeter. | ett av
Hotorgshusen, vid Sergelgatan i Stockholm, har restauraté-
rerna Bockholmsgruppen respektive Bastard Burgers tecknat
hyresavtal om totalt 1200 kvadratmeter med 6ppning varen
2021. Sergelgatan och delar av Hotorgshusen genomgar just nu
en omfattande renovering i tva etapper som planeras sté klart
2023.

Under kvartalet genomférdes aven omférhandlingar eller for-
l&ngningar motsvarande 92 ooo kvadratmeter (113 0coo) och en
arshyra om 260 mkr (z60) som resulterade i en ny utgdende
hyra som 6versteg den tidigare med 7,0 procent (15,8). | fastig-
heten Uppsala Science Park har Ldkemedelsverket forléngt sitt
hyresavtal om drygt 20 ooo kvadratmeterié &r ochiGodset i
Sundbyberg har Forsékringskassan forlangt sitt avtal om 7 300
kvadratmeter pé 6 ar.

Nettouthyrningen uppgick till -10 mkr (1) och uthyrningsgraden
uppgick till 93,8 procent (93,1) vid utgdngen av kvartalet.

Tat dialog med hyresgasterna

Andra kvartalet har préglats av kraftig inbromsning i ekonomin
dven om viss ljusning har kunnat skénjas i slutet av kvartalet ill
foljd av vissa lattnader i restriktioner. Knappt 20 procent av
Vasakronans hyresintakter kommer fran de branscher som
inledningsvis paverkats mest av pandemin; restauranger, séllan-
kdpshandel samt verksamheter med koppling till besdksna-
ringen. For de hérdast drabbade hyresgésterna erbjod Vasa-
kronan tidigt manadsinbetalning av kvartalshyra och anstédnd
med hyresbetalning. Darutdver har drygt 500 av Vasakronans
lokalhyresgaster under kvartalet erhallit rabatter motsvarande
107 mkr, varav statens del ar 48 mkr. Vasakronans resultat har
saledes belastats med 59 mkr under kvartalet. Dessutom har
10 mkr reserverats for osékra fordringar. Vid periodens utgéng
hade endast ett fatal rabatter lamnats avseende kvartal 3.

Hogkvalitativ projektportfolj

Vid utgédngen av kvartalet uppgick Vasakronans projektportfolj
till ndrmare 15 mdr varav 9 mdkr, motsvarande 58 procent, var
upparbetat. Trots pandemin har arbetet i projekten kunnat
fortga utan nagra storre avbrott och samtliga stérre projekt
I6per enligt plan. Uthyrningsgraden i de stérre projekten upp-
gar till narmare 8o procent (55). Det noteras ett fortsatt
intresse for lokalytornai projekten och férvéntan ar att efter-
fragan pa yteffektiva och flexibla kontor kommer besté adven
efter Corona-krisen.

Under kvartalet har Priorn i centrala Malmé fardigstallts. Fastig-
heten omfattar drygt 13 ooo kvadratmeter och ar till 7o procent
uthyrd. Storsta hyresgésterna &r Cowi, Region Skane och E.ON.

Stabil finansiell stallning

I maj bekréftade Moody’s Vasakronans rating med betyget A3
stabila utsikter. Ratingen ar en viktig forutsattning for att na
den finansiella mélsattningen att ha en sé diversifierad finan-
sieringsstruktur som mojligt, bdde avseende |6ptider och
finansieringskallor.

Under kvartalet har Vasakronan emitterat 3,7 mdr pé obliga-
tionsmarknaden, varav éver 9o procent ar gréna obligationer.
Bolaget aridagsléaget Nordens stérsta emittent av grona fore-
tagsobligationer. Under kvartalet har Vasakronan dven tecknat
ett gront laneavtal om 2 mdkr med EIB. Lénet ska i sin helhet
allokeras till ny- och ombyggnadsprojekten Celsius, Nattugg-
lan, Magasin X, Nya Kronan och Néten.

Likt foregdende kvartal &r beddémningen att bolaget stér stabilt
aven vid en mer utdragen ekonomisk nedgéng.

Fortsatt fokus pa klimat

Till grund for Vasakronans klimatarbete ligger den fardplant)
som togs fram i slutet av 2019 med malet att na klimatneutrali-
tet till 2030. Arbetet fokuseras framférallt kring omrédena
energi, transporter, material och avfall.

Energianvandningen i fastigheterna ar ett av de viktigaste
omradenaiarbetet med att minska bolagets klimatpéverkan.
Fastighetssektorn star for drygt z0 procent av samhallets
totala energianvandning och som fastighetsagare har Vasa-
kronan dérfoér en viktig roll i att minska energianvédndningen
och deltai omstallningen till ett 100 procent férnybart energi-
system. Vasakronan har under flera ar arbetat med att minska
energianvandningen i fastigheterna och utslappen hanforliga
till energi har redan minskat vasentligt. Infér 2020 sattes mélet
att minska energianvédndningen i bestdndet med ytterligare

5 procent, och vid utgdngen av perioden hade energianvand-
ningen redan minskat med hela 6 procent.

Solenergi ar just nu den mest kostnadseffektiva [6sningen néar
det géller produktion av egen energi. Under 2020 &r malet for
bolaget att 6ka antalet anlaggningar till 75. Vid halvarsskiftet
hade antalet anlédggningar i drift 6kat till 70. Under kvartalet har
Vasakronan fardigstallt en solcellspark i Uppsala. Vid driftsatt-
ningen i augusti kommer den att pé arsbasis leverera cirka

4 GWh el. Ett valkommet tillskott i Uppsalas nat, dar det pa
grund av |ag dverforingskapacitet stundtals rader elbrist.

Resultat for det andra kvartalet

Resultat fére vardeférandringar och skatt uppgick till 604 mkr
(1813). Utfallet beror bland annat pa ett lIagre resultat frén
andelarijoint ventures, -284 mkr (892) till féljd av lagre férvan-
tad byggrattsvolym. Vardeférandringen pé fastigheter uppgick
under kvartalet till 0,4 procent (2,8), motsvarande 578 mkr

(3 908) och vardefoérandring derivat uppgick till =449 mkr (-621).
Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 511 mkr (4 214). Kassa-
flodet frén den I6pande verksamheten uppgick under kvartalet
till 845 mkr (805).

1) Vasakronans “Fardplan klimatneutral verksamhet 2030” finns tillganglig pa
vasakronan.se
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Marknad

Negativ konjunkturutveckling

Vérldens ekonomier har drabbats hart av pandemins

framfart och av de restriktioner som vidtagits fér att minska
smittspridningen. | sdval USA som Europa har BNP fallit kraftigt
och arbetslésheten stigit dramatiskt under arets andra kvartal.
Konjunkturinstitutet bedémer i sin senaste rapport att Sveriges
BNP kommer sjunka med runt 10 procent under det andra
kvartaletiar. | slutet avandra kvartalet borjade Sverige och
andralander latta pa sina restriktioner. Aktiviteten p& markna-
den har darfor 6kat nagot och en viss aternamtning ar att vanta
under resterande del av aret.

Som en effekt avinbromsningen i ekonomin har sysselsatt-
ningen fallit kraftigt i Sverige under varen dven om den till viss
del hélls uppe genom korttidspermitteringar. Konjunkturinsti-
tutet prognostiserar en arbetsldshet pa runt 9 procent vid
utgéngen av aret. Enligt SCB och Evidens beddms kontors-
sysselsattningen i storstadsregionerna minska med 3 procent
under 2020 for att under 2021 stiga med 2 procent. Osaker-
heten ar dock mycket stor i sdval Konjunkturinstitutets som
SCB och Evidens prognoser.

Detaljhandeln, framférallt séllankdpshandeln, &r en av de bran-
scherna som drabbats hardast av krisen. Trots en viss ljusning

i ekonomin forvantas forsaljningsnedgangen besta da negativa
framtidsutsikter leder till sémre kdpvilja hos hushallen. | HUI
Research rapport fran juni uppskattas konsumtionen i séllan-
képshandeln, inklusive e-handel, att minska med 1,0 procent
under 2020. Aven Vasakronans Cityhandelsindex visar pa en
generell nedgéng for séllankdpsvaror i fysisk butik framforallt
fér klad- och skohandel.

Stabiliserad finansmarknad

2020 inleddes med historiskt ldga kreditmarginaler och en

hog aktivitet i kapitalmarknaden. | bdrjan av mars véandes dock
sentimentet pé grund av oro fér Covid-19 och dess potentiella
effekter pa varldsekonomin. Den svenska kapitalmarknaden var
under nagra veckor i mars stangd for nyemissioner innan storre

Inbromsning i tillvaxten

bolag som Vasakronan emitterade obligationer i slutet av man-
aden. Sedan dess har férutsattningarna pa kapitalmarknaden
successivt forbattrats med bade stérre emissionsvolymer och
sjunkande kreditmarginaler som féljd. Foér att understddja
marknaderna valde centralbanker vérlden 6ver tillféra likviditet
till bdde banker och foretag. Riksbanken har agerat genom lan
till banker och kép av vardepapper, varav vissa for Riksbanken
nya instrument sdsom foéretagscertifikat. Fran och medihost
kan Riksbanken &ven kopa féretagsobligationer. Vid Riksban-
kens méte ijuli beslutades att Idmna reporantan oféréandrad pa
noll procent.

Avvaktande transaktionsmarknad

Under det forsta halvéret genomférdes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett vdrde av drygt 7o mdkr
enligt uppgift frdn Cushman & Wakefield att jamféra med

80 mdr motsvarande period féregdende ar. Sedan pandemins
utbrott har antalet genomférda affarer minskat. Osédkerheten
pa marknaden samt 6kad svarighet att fa finansiering har gjort
att transaktioner skjuts pa framtiden eller tagit langre tid att
genomfora.

Kontorshyresmarknaden inledde fortsatt starkt under de for-
sta ménaderna av 2020 i samtliga Vasakronans regioner. Efter
utbrottet har marknaden blivit mer avvaktande. Vid periodens
utgdng beddéms marknadshyrorna for kontor ligga pé oférand-
rade nivaer jamfort med arsskiftet. Vid inledningen av aret
fortsatte avkastningskraven nedéat for att i slutet av mars stiga
nagot pa grund av osadkerheten kring effekterna av Covid-19.
Vid utgéngen av perioden lag avkastningskraven for kontor pa
ungefér samma nivaer som vid arsskiftet.

Direktavkastningskraven for butiksfastigheter bedéms ha stigit
nagot under kvartalet. En viss nedgang pa hyresnivaerna note-
ras, framforallt i Stockholm. En nedgéng som noterades redan
innan pandemins utbrott till féljd e-handelns 6kade hot mot
fysisk handel.

Kontorssysselsattning

10 1 2 13 14 15 16 177 18 19 20p 2p

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

10 1 12 13 14 15 16 177 18 19 20p 2lp 22p

Kontorssysselsattning, arlig forandringi procent, i storstadsregioner
Kélla: SCB och Evidens
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Koncernens resultatrakning

Juli2019-
Belopp i mkr Jan-juni2020 Jan-juni2019 April-juni2020 April-juni2019 juni2020 Jan-dec 2019
Hyresintakter 3467 3439 1703 1715 7068 7040
Driftkostnader -352 -349 -165 -162 -685 -682
Reparationer och underhall -60 -64 -29 =31 -115 -119
Fastighetsadministration -183 -186 -99 -102 -374 =377
Fastighetsskatt -328 -261 -163 =130 -722 -655
Summa fastighetskostnader -924 -860 -447 -415 -1897 -1833
Driftéverskott 2543 2579 1256 1300 5171 5207
Central administration -61 -55 -33 -29 -19 -n3
Resultat frdn andelar i joint venture -290 891 -284 892 -76 1105
Finansiella intakter 5 2 2 1 7 4
Finansiella kostnader -578 -565 -298 =316 -1148 -1135
Réntekostnader tomtrattsavgélder och arrenden -79 =71 -39 -35 -155 -147
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1540 2781 604 1813 3680 4921
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -1208 4626 578 3908 7436 13270
Avskrivning arrendeavtal -4 -4 -2 -2 -7 -7
Vérdeférandring finansiella instrument 217 -1268 -449 -641 604 -881
Avyttrad/nedskriven goodwill - -74 - = - ~74
Resultat fore skatt 545 6061 731 5078 1713 17 229
Aktuell skatt -14 -161 -48 34 -183 -230
Uppskjuten skatt -7 -870 =172 -898 -2291 -3090
Periodens resultat 360 5030 51 4214 9239 13909
Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -2 = 0 = -4 -2
Summa resultat hanfoérligt till moderbolagets aktiedagare 362 5030 51 4214 9243 13911
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara postert)
Pensioner, omvéardering - = - = -41 -41
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak - 0 - 0 5 5)
Inkomstskatt pensioner - 0 - 0 7 7
Periodens Gvriga totalresultat netto efter skatt - 0 - 0 -29 -29
Summa totalresultat for perioden? 362 5030 511 4214 9214 13 882
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 73 75 74 76 73 74
Réntetéackningsgrad, ggr 4,2 4,4 41 3,9 4,6 4,6

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 uppgick under perioden till 3 467 mkr (3 439).
| ettjamforbart bestand var 6kningen 2 procent (5) och forkla-
ras framst av hogre bruttohyra fran genomférda nyuthyrningar
och omférhandlingar. Aven héjt fastighetsskattetillagg till foljd
av ny fastighetstaxering har bidragit till 5kningen. Drygt 500 av
Vasakronans lokalhyresgaster har under kvartalet erhallit
rabatter motsvarande 107 mkr, varav statens del r 48 mkr.
Ldmnade rabatter har séledes belastat resultatet med 59 mkr
under perioden. Darutéver har 10 mkr reserverats for osékra
fordringar.

Nyuthyrningar har gjorts av 84 ooo kvadratmeter (129 coo) med
en &rshyra om 389 mkr (473), varav 19 procent (21) &r intéktspa-
verkande under 2020. Féréandringen i nyuthyrning mellan &ren
forklaras framfoérallt av uthyrningen till Skatteverket i Nya
Kronan i Sundbyberg om 42 ooo kvadratmeter som genom-
fordes under det forsta kvartalet 2019.

| en fastighet pa Bohusgatan i Goteborg har ett 6-arigt hyres-
kontrakt tecknats med Polismyndigheten om 1 600 kvadrat-
meter. | ett av Hotorgshusen, vid Sergelgatan i Stockholm,

har restauratérerna Bockholmsgruppen respektive Bastard
Burgers tecknat hyresavtal om totalt 1200 kvadratmeter med
dppning varen 2021. Sergelgatan och delar av Hotorgshusen
genomgar just nu en omfattande renoveringitvé etapper som
planeras star klart 2023.

Under perioden genomférdes omférhandlingar och férlang-

ningar av 185 0oo kvadratmeter (171 00o) motsvarande en &rs-
hyra pé 485 mkr (542) som har resulteratien ny utgdende hyra
som 6verstiger den tidigare med 8,3 procent (13,9). Periodens
omfdrhandlingsresultat fér hyreskontrakt relaterat till kontor

uppgértill 11,0 procent (16,2) och fér handel -6,4 procent (5,0).
Av de kontrakt som har varit fdremal fér omférhandling under

perioden har 60 procent (70) valt att férlanga sina hyreskontrakt.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 255 mkr (302) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 134 mkr (171).

Stabila hyresintikter kr/kvm

Mkr kr/kvm
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Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till

7220 mkr (6 871) med en genomsnittlig dterstaende 16ptid pa
3.9 ar (4,0). Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till
93.8 procent (93,1). Vakansen forklaras till 1,7 procentenheter
(2,2) avvakanser i pagadende projekt och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till =924 mkr
(-860). | ett jamférbart bestdnd, dkade fastighetskostnaderna
med 6 procent (3). Okningen i det jamférbara bestandet for-
klaras av hojd fastighetsskatt. Rensat for fastighetsskatten sa
minskade fastighetskostnadernaiett jamférbart bestand med
2 mkr. Under det tredje kvartalet 2019 erhdll fastigheterna nya
taxeringsvarden som géller retroaktivt frén 1januari 2019. For
merparten av fastigheterna steg taxeringsvardet och darmed
ocksa fastighetsskatten som till drygt 9o procent vidarefaktu-
reras till hyresgasterna.

Jamn fordelning av hyresforfall

Antal kontrakt f\rshyra, mkr % av totalt
2020 621 576 8
2021 1035 1064 15
2022 819 1412 20
2023-ff 15697 3815 53
Summa 4042 6867 96
Bostéder 1178 102 1
Garage = 251 &
Totalt 5250 7220 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Storst andel
kontorshyresgaster
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Driftéverskott

Driftéverskottet minskade under perioden till 2 543 mkr (2 579),
dar minskningen framst forklaras av bestandsférandringar. | ett
jamforbart bestand 6kade driftéverskottet med 0,3 procent
(6,2). Overskottsgraden uppgick till 73 procent (75).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =183 mkr
(-186) och kostnaden foér central administration uppgick till
-61mkr (-55). Okningen férklaras framférallt av hdgre kostna-
der for IT och personal.

Resultat fran andelar i joint venture

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till -29o0 mkr (891).
Det negativa resultatet for perioden beror p& minskad bedémd
framtida byggrattsvolym.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -573 mkr (-563). Férsamringen forkla-
ras framst av en storre laneskuld jamfort med motsvarande
period féregdende ar. Vid utgdngen av perioden uppgick den
genomsnittliga réntan fér 1dn och derivat till 1,8 procent (1,8).

Réntetackningsgraden fér den senaste tolvmanadersperioden
uppegick till 4,6 ganger (4,7). Policyn ar att rantetackningsgraden
ska uppga till lagst 2,0 ganger 6ver en rullande 12-méanaders-
period.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fére vardeférandringar och skatt uppgick till 360 mkr
(5 030). Férandringen beror framférallt pa vardeutvecklingen
pa forvaltningsfastigheter som uppgick till -1208 mkr (4 626).

Stabil dverskottsgrad
Mkr %
2250 - [ ] 75
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750 25
0 0
2016 2017 2018 2019 2020
Januari-juni
B Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
Stabilt hdg rantetickningsgrad
88r
4
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1
0
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Per 30 juni, rullande 12 mé&nader
Finansiella risker
Finanspolicy Utfall
isammandrag 2020-06-30
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 5,4
Laneforfall 12 manader max 40 % 17
Kreditl6ften och likvida medel/ minst 100 % 209
laneforfall 12 manader
Ranterisk
Réantetackningsgrad minst 2,0 ggr 4,6
(senaste 12 ménaderna)
Rantebindning minst 2 &r 6,0
Rantebindningsforfallinom max 55 % 27
12 ménader
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ uppfyllt
med CSA-avtal
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2020 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield eller Forum Fastighetseko-
nomi. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastighe-
ternatill -1208 mkr (4 622), vilket motsvarar en vardeférandring
pa -o0,7 procent (3,4) for perioden. Genomsnittligt direktav-
kastningskrav som anvants i varderingen av bestandet uppgick
till 417 procent jamfort med 4,16 procent vid utgdngen av 2019
fér motsvarande fastigheter.

Per 30 juni 2020 bedéms vardenedgangen till 5-10 procent fér
Vasakronans handelsfastigheter. Storleken pa nedgéng beror
bland annat pé hur stort kontorsinslag det finns i respektive
handelsfastighet. Vardepaverkan pé kontor i innerstadslagen
samt samhallsfastigheter bedéms vid utgadngen av perioden
vara begrénsad. Projektportféljen bidrog positivt till vardeut-
vecklingen medan vérdet pa férvaltningsbestandet gick ner.
Det positiva bidraget for projekten beror framst pa ett minskat
avdrag fér genomféranderisk.

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 217 mkr (-1 268), frémst
till foljd av sjunkande l&dnga marknadsréantor i Norge under
perioden.

Derivatinstrument anvands framst for att justera réantefor-
fallostrukturenilaneportféljen och valutasakra upplaningi
utlandsk valuta. Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till
72 276 mkr (69 963), varav 53 037 (54 376) utgdrs av rantederivat
och 19 239 mkr (15 587) av valutarantederivat.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -185 mkr
(-1031). Av skatten utgjordes —114 mkr (-161) av aktuell skatt och
=71 mkr (=870) av uppskjuten skatt till féljd av temporara skillna-
der framst hanforligt till férvaltningsfastigheter och finansiella
instrument.

Den effektiva skattesatsen for kvartalet uppgick till 22,2 pro-
cent (17,0).

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

Vardeforandring per region

Bidrag till vardeforandring,

Vardeforandring, % %-enheter

Stockholm -05 -0.3
Goteborg -4 -0,3
Uppsala -0.2 0,0
Malmé -1,6 -0.1
Totalt -0,7

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till vardeforandring,

Vardeforandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter -1.0 -0,9
Projekt- och 0.9 0.2
utvecklingsfastigheter

Transaktioner 0.0
Totalt -0,7

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %
Avkastningskrav -0,2
Marknadshyror -0,56
Totalt -0,7
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2020-06-30  2019-06-30  2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar 2034 2014 2027 2014 2024

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 157 455 144 215 155 454 139 381 156 071
Tomtratt och arrende 5170 5046 5257 5063 5243
Inventarier 40 40 42 43 40
162 665 149 301 160753 144 487 161354
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar ijoint ventures 842 1256 1167 365 1164
Fordringar hos joint ventures - 165 - 165 130
Derivatinstrument 1354 831 1766 51 642
Andra langfristiga fordringar 231 57 263 60 174
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2427 2309 3186 1101 2110
Summa anlaggningstillgangar 167 126 153 624 165 966 147 602 165 488

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 58 12 29 n 35
Fordringar joint ventures 0 0 130 0 0
Derivatinstrument 6 39 44 26 27
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader

och upplupna intakter 1655 1509 1712 1283 1114
Likvida medel 441 3082 6292 5910 3515
Summa omséttningstillgangar 6132 4642 8207 7230 4691
SUMMA TILLGANGAR 173 258 158 266 174173 154 832 170179
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 70518 61302 70 007 61088 70156

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 56 058 51598 52 614 49987 53 682
Skuld tomtratt och arrende 5171 5046 5258 5063 5244
Uppskjuten skatteskuld 21440 19156 21267 18 258 21368
Derivatinstrument 4082 3231 3975 2599 2725
Ovriga langfristiga skulder 472 764 624 497 385
Avsatt till pensioner n7 87 18 89 n9
Summa langfristiga skulder 87 340 79 882 83856 76 493 83523

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 1695 13825 16238 14103 12 956
Leverantdrsskulder 48 47 n7 238 220
Skulder joint ventures 0 12 n n 12
Aktuella skatteskulder 42 3 25 70 128
Derivatinstrument 62 48 194 6 70
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3651 3147 3725 2823 3114
Summa kortfristiga skulder 15400 17 082 20 310 17 251 16 500

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 173 258 158 266 174173 154 832 170179
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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 képeskil-
lingen vid férvarven var lagre 4n den nominella. Vérdet av
goodwill uppgick per 30 juni 2020 till 1908 mkr (1908).

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgéng
redovisas dven 26 mkr (6) som avser investering i tekniska platt-
formar.

Forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2020 har Vasakronans fastighetsbestdnd varderats
externt. Bedoémt marknadsvarde for fastighetsbestdndet upp-
gar vid utgangen av perioden till 157 455 mkr, jamfort med

156 071 mkr vid arsskiftet 2019/2020. Vardeférandringen under
perioden uppgick till -1208 mkr (4 626) och nettoinvestering-
arna uppgick till 2 592 (655). En féréandring i direktavkastnings-
kraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka vardet pa
nuvarande fastighetsbestdnd med -5,6/6,3 procent.

Véarderingarna har utforts enligt riktlinjerna fér RICS Red

Book och med samma metodik som vid tidigare vérderingar.
Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaver-
kande handelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt,
avflyttningar och investeringar. Hansyn har éven tagits till de
férandringar som beddms ha skett i marknadshyra och direkt-
avkastningskrav. Fér en mer utférlig beskrivning av Vasakronans
metodik fér vérdering av fastigheter, se sidan 87 i Vasakronans
arsredovisning fér 2019.

Per 30 juni 2020 har nedjustering framférallt gjorts av fastig-
hetsvardena kopplat till kdpcentrum och butiksfastigheter vilka
ar de segment som tydligast drabbats av de dtgarder som vid-
tagits for att begrénsa Covid-19 spridningen.

Vasakronan har hogt satta mal nar det galler miljcertifiering
av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljécertifierade fas-
tigheter pa nivdn LEED Guld eller hogre ska dka. Vid utgéngen
av perioden var drygt 85 procent (85) av bestandet miljocerti-
fierat varav 73 procentenheter (69) LEED Guld eller hogre.

Tomtratt och arrende

Tomtréattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal som mark-
nadsvarderas. Marknadsvérdet réknas fram genom att diskon-
tera framtida avgdlder med avgéaldsrédnta motsvarande 3,0-3,75
procent.

Arrendena nuvardesberaknas 6ver kontraktens 16ptid genom
att diskontera framtida arrenden med marknadsrantan for
motsvarande 16ptid som for kontraktet.

Per 30 juni 2020 uppgar nyttjanderattsavtalen till totalt 5170
mkr att jamfora med 5243 mkr vid arsskiftet.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2020 2019
Ingéende varde 1januari 156 071 138 934
Investeringar 2586 2120
Foérvarv, kopeskilling 6 =
Forsaljningar, kopeskilling 0 -1465
Vérdeférandring -1208 4626
Utgaende varde 30 juni 157 455 144 215
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Stora investeringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andelupp- Lokalarea, Beraknat Uthyrnings-
ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat, % kvm  fardigstallt grad, %1 Miljocertifiering
Stockholm Sergelhuset 4000 3343 84 56 500 Dec -21 74 LEED Platina
Géteborg Platinan 2600 1350 52 53700 Dec -22 69 LEED Platina
Sundbyberg Kronan 1 1680 616 37 42700 Nov -21 100 LEED Platina
Stockholm, Solna Strand Noten 5 916 798 87 26 000 Dec -20 60 LEED Guld
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 223 28 15000 Juni -22 80 LEED Platina
Malmé Priorn 5 530 480 91 13200 April =20 71 LEED Platina
Uppsala Magasin X 530 14 27 11500 Mars -22 732 LEED Platina
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 383 91 10200 Okt -20 92 LEED Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 300 78 26 3900 Dec -21 47 LEED Guld
Stockholm Styrpinnen 15 290 290 100 4300 Aug -20 100 LEED Guld
Géteborg Stromshuset 270 58 21 10 500 Nov -21 7 LEED Platina
Stockholm, Solna Diktaren 143 26 18 6400 Aug -21 100 =
Totalt storre fastighetsprojekt 12 479 7786 62 77
Stockholm Sergelgatan 1500 372 25 Mars -23 3) LEED Guld
Ovriga projekt 1243 739
Totalt 15222 8897

1) Beréknad utifran area.

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

3) Delavfastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.

Fastighetsprojekt

Pagéende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pé
15222 mkr (12 9o5), varav 8 897 mkr (5 457) var upparbetat per
30 juni2020. Uthyrningsgraden i de storre projekten uppgick
till 77 procent (55) vid utgédngen av perioden.

Samtliga projekt I6per pé enligt plan. Inga férseningar eller
avbrott har noterats under pandemin.

Under kvartalet fardigstélldes Priorn i centrala Malmé. Fastig-
heten som omfattar drygt 13 ooo kvadratmeter kontorsyta ar
till drygt 70 procent uthyrd.

Aktier och andelar joint ventures

Vardet pd innehavet i aktier och andelarijoint ventures uppgéar

vid periodens utgéng till 842 mkr (1164). 290 mkr av férand-
ringen forklaras av minskad bedémd framtida byggrattsvolym
och 34 mkr av under perioden erhallen utdelning.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 3o juni 2020 till
21440 mkr (19 156) och ar till stérsta delen hanférlig till forvalt-
ningsfastigheter. Forandringen beror framst pa ékade
marknadsvéarden pa fastigheterna jamfort med motsvarande
period féregédende ar.

Uppskjuten skatt beréknas 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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Skulder och likvida medel

Vasakronan efterstravar en diversifierad uppléning fordelad pa
flera olika finansieringskallor samt en jaAmn férfallostruktur av
bolagets 1&n. Vasakronan har sedan véren 2018 en publik rating
fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s med betyget Az, sta-
bila utsikter. | maj bekraftade Moody’s betyget vilket ar ett
kvitto pa bolagets hogkvalitativa fastighets- och hyresportfol;.
Den starka ratingen ger tillgang till finansiering fran flertalet
marknader och &ven tillgang till finansiering pa langre |6ptider,
i vissa fall s& langt som 25 ar.

Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade
under perioden till 63 342 mkr (62 341). Som en féljd av minskad
upplaning via foretagscertifikat minskade laneférfallen de
kommande 12 ménaderna till 17 procent (21) av réntebarande
skulder, samtidigt som 6kad uppléning pé langre I6ptider
gjorde att laneforfall 5 &r och langre 6kade till 42 procent (33).
Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade till 5,4 ar (5,2) vid
periodens slut och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn
till outnyttjade kreditléften dkade till 5,8 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. Likvida medel
om 4 411 mkr (3 082), outnyttjade kreditfaciliteter fran agarna
samt outnyttjad l&nefacilitet frén EIB motsvarar tillsammans
209 procent (152) av laneférfallen de kommande 12 ménaderna.
Av likvida medel utgdrs 559 mkr (636) av erhélina depositioner
under CSA-avtal.

Under perioden har bolaget l&nat upp motsvarande 7,2 mdkr
(8,8) pa obligationsmarknaden fordelat pa SEK 3,5 mdr (3,9),
JPY 1,4 mdr (10), NOK 2 850 m (300), USD 20 m () och EUR 40 m
(344). Av den totala skulden utgjordes vid periodens slut 29
procent (24) av 1&n i utlandsk valuta. Uppléningen i utldndsk
valuta ar sékrad genom valutarantederivat vilket eliminerar
valutarisken.

Under perioden har &ven icke sakerstallda banklan om 750 mkr
(-) och sékerstallda banklan om 1,6 mdkr (1,3) tagits upp. Vid
periodens slut minskade utestdende banklan mot sékerhet i
pantbrev till 7 procent (9) av koncernens totala tillgangar.

Andelen rantebindningsforfall inom 1&r minskade till 27 pro-
cent (36) och andelen rantebindningsférfall 5 &r och langre
6kade till 55 procent (52) av rdntebarande skulder. Den genom-
snittliga rantebindningstiden 6kade vid periodens slut till 6,0 ar
(5.7). Den genomsnittliga rantan for 1an och derivat uppgick till
1,8 procent (1,8) vid utgéngen av perioden.

Okad riante- och kapitalbindning

Réntebindning Kapitalbindning
Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 18 609 27 11695 17
1-2 &r 1517 2 8191 12
2-3&r 2700 4 7818 12
3-4ar 1799 3 6924 10
4-548r 5897 9 4393 7
5 &r och dver 37231 55 28732 42
Totalt 67753 100 67753 100
Fordelning finansieringskallor
Nominellt
belopp Bokfort

Mkr basvaluta, mkr varde mkr Andel, %
Certifikatprogram = 5159 8
Obligationer, SEK - 25521 38
Obligationer, NOK 1570 11151 16
Obligationer, EUR 477 4994 7
Obligationer, JPY 11400 988 1
Obligationer, AUD 80 513 1
Obligationer, USD 205 1913 3
Bankl&n mot sékerhet = 1973 18
Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken = 5541 8
Totalt 67753 100
Belaningsgrad
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Gron finansiering

Gron finansiering under ramverk

Under perioden har Vasakronan emitterat gréna obligationer Belopp, mkr
motsvarande totalt 6,6 mdkr (7,3) vilket gor bolaget till Nordens  sna certifikat 860
stérsta emittent av gréna foretagsobligationer. Under perio- Gréna obligationer, SEK 21488
den tecknades en gron lanefacilitet med Europeiska Investe- Gréna obligationer, NOK 2601
ringsbanken om 2 mdkr (-). Vasakronan har méjlighet att lyfta Grona obligationer, EUR 2915
l&dnet under en trearsperiod i flera trancher. Den grona lane- Gréna obligationer, JPY 959
faciliteten aricke sékerstélld och ger Vasakronan en flexibel Grona obligationer, AUD 529
finansiering med en |6ptid pa upp till 10 ar. Lanefaciliteten Grona obligationer, USD 1672
stédjer nyproduktion och ombyggnation av fem fastigheter i Total volym gréna finansiella instrument 32024
Stockholm och Uppsala. Samtliga med lag energiférbrukning Total volym gréna tillgéngar - “gron pool” 36838
och lag klimatpaverkan. Vid periodens slut var hela lanefacilite-  Kvarvarande godkant laneutrymme 4814
ten outnyttjad. Under perioden togs dven ett nytt gront saker-
stallt banklan upp om 1 mdkr (0,76). Soliditet
Utestédende volym gréna ldn med Nordiska- och Europeiska %
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt 5 541 10
mkr (4 827) och gréna sékerstallda banklan uppgick till 1 760 mkr
(760). *
20
Andelen gron finansiering 6kade under perioden till 58 procent
(40) av den totala laneportfoljen vilket motsvarar en 6kning i ©
utestdende volym gron finansiering om 1z mdkr jamfért med g
2016 2017 2018 2019 2020
motsvarande period féregédende ar.
Eget kapital Per 30juni
Det egna kapitalet 6kade under perioden till f6ljd av periodens
totalresultat p& 360 mkr (5 030) till 70 518 mkr (61 302). Solidite-
ten uppgick till 21 procent (39) och beléningsgraden till 38 pro-
cent (41) vid perioden slut. Minoritetens andel av eget kapital
uppgar till 3 mkr (-)
Koncernens {0randring av apita
oncernens forandring av eget kapital

B Summa eget kapital Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 4000 4227 52044 60271 0 60271
Periodens resultat = = 1391 1391 -2 13909
Minoritetsandel = = = = 5) 5)
Ovrigt totalresultat - - -29 -29 - -29
Periodens totalresultat = = 13882 13882 & 13 885
Utdelning - - -4000 -4000 - -4000
Utgaende eget kapital 2019-12-31 4000 4227 61926 70153 3 70156
Ingéende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156
Periodens resultat = = 362 362 -2 360
Minoritetsandel = = = = 2 2
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat = = 362 362 = 362
Utgaende eget kapital 2020-06-30 4000 4227 62288 70515 3 70518
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Koncernens kassaflodesanalys

April-juni Juli 2019-
Belopp i mkr Jan-juni2020 Jan-juni2019 2020 April-juni2019 juni2020 Jan-dec 2019
Lépande verksamhet
Driftoverskott 2543 2579 1256 1300 5171 5207
Central administration -61 -55 =33 =30 -n9 -n3
Aterléggning avskrivningar 5 6 3 3 n 12
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet -4 =© -2 -4 -1 -13
Kassafléde fran I6pande verksamhet
fore rantor och skatt 2483 2524 1224 1269 5052 5093
Erlagd réntal) -727 -595 -350 -294 -1326 -1194
Erhéllen ranta 3 2 2 1 4 i3
Betald inkomstskatt -173 -178 -30 =3 -142 -147
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 1586 1753 846 945 3588 3755
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -473 -573 35 -201 -n3 -213
Okning (+) / minskning (<) av rérelseskulder 150 249 -36 61 188 287
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1263 1429 845 805 3663 3829
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2586 -2120 -1417 -1134 -4906 -4 440
Forvarv av fastigheter -6 = -6 = -983 =977
Forséljning av fastigheter - 1465 - 208 85 15650
Ovriga materiella anlaggningstiligangar netto -2 0 1 2 -5 =8
Forvarv immateriella anlaggningstillgadngar -n = -8 = =23 -12
Utdelning joint ventures 34 = 34 = 343 309
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2571 -655 -1396 -924 -5489 -3573
Kassaflode efter investeringsverksamheten -1308 774 -551 -19 -1826 256
Finansieringsverksamheten
Utdelning - -4000 - -4000 - -4000
Upptagna rantebérande skulder 21360 21326 10 612 8 937 35908 35 874
Amortering rantebarande skulder -19135 -17 678 -11574 -7762 -32166 -30709
Foréndring sakerheter 210 584 -208 255 -160 214
Lésen av finansiella instrument -231 -139 -160 -139 -427 -335
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2204 93 -1330 -2709 3155 1044
Periodens kassaflode 896 867 -1881 -2828 1329 1300
Likvida medel vid periodens bérjan 3515 2215 6292 5910 3082 2215
Periodens kassaflode 896 867 -1881 -2828 1329 1300
Likvida medel vid periodens slut 441 3082 441 3082 441 3515

1)l erlagd ranta ingar betalda tomtrattsavgalder samt arrenden
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére réntor och
skatt uppgick till 2 483 (2 524). Kassaflode fran den [6pande
verksamheten fore férandringar i rorelsekapitalet minskade till
1586 mkr (1 753) till féljd av hogre erlagd rénta.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden till
-2 586 mkr (-2 120). Totalt uppgick kassaflédet frén investerings-
verksamheten till -2 571 mkr (-655) dar jamforelsesiffran pver-
kats positivt av fastighetsforséljningar.

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till
2225 mkr (3 648). Sammantaget har likvida medel 6kat under
perioden med 896 mkr (867) och uppgick till 4 41 mkr (3 082)
vid periodens utgang.

Stabilt kassaflode
fran den l6pande verksamheten
Mkr

2000

1000

-1000

-2 000

2016 2017 2018 2019 2020

Januari-juni

M Kassafléde fran I6pande verksamhet fére férandring i rérelsekapital
M Kassafléde efter investeringsverksamheten

Fastighetsforvarv

Forvarv Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Innerstaden 30:79 samt 30:3 Malmd Malmé Kommun 6 juni 2020
Summa fastighetsvarde

Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -

Total kdpeskilling )
Fastighetsforsaljningar

Avtalade men ej genomforda forsaljningar Ort Kopare Koépeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmé Trianon 88 Avhéangigt detaljplan

Total kdpeskilling

88
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Vasakronan totalt och per region

Totalt Vasakronan
jan—juni Foérdelning geografisk marknad Foérdelning per objektstyp

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 157 455 144 215
Hyresintakter, mkr 5457 BEAS B Stockholm, 64% B Kontor, 74%
BE:;S:Z':;’:;dm/kr 2 5‘;2 2 5;: B Goteborg, 18% W Handel, 18%
Antal fastigheter 174 173 Malmo, 10% Ovrigt, 8%
Area, tkvm 2330 2318 Uppsala, 8%
Miljocertifiering, % 85 85
Stockholm jan—juni Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 106 335 96 325
Hyresintakter, mkr 2194 2174 W 1% B Kontor, 81%
Driftéverskott, mkr 1629 1657
Uthyrningsgrad, % 94 92 u }zlan'del, 12%
Antal fastigheter 80 80 Ovrigt, 7%
Area, tkym 1374 1389
Miljocertifiering, % 82 81
Géteborg jan—juni Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 28229 26763
Hyresintakter, mkr 642 640 B 8% B Kontor, 62%
Driftéverskott, mkr 479 492 B Handel 33%
Uthyrningsgrad, % 95 95 .
Antal fastigheter 34 34 Ovrigt. 5%
Area, tkm 403 403
Miljocertifiering, % 94 94
Malmo jan—juni Malmés andel av totalen Malmé per objektstyp

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 12 889 12 251
Hyresintakter, mkr 347 350 B 0% B Kontor. 61%
Driftéverskott, mkr 233 235 B Handel, 26%
Uthyrningsgrad, % 88 92 .
Antal fastigheter 33 33 Ovrigt, 15%
Area, tkvm 309 290
Miljocertifiering, % 96 96
Uppsala jan—juni Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp

2020 2019
Marknadsvarde fastigheter, mkr 10 004 8877
Hyresintakter, mkr 284 275 B 5% B Kontor, 67%
Driftéverskott, mkr 202 195 B Handel, 20%
Uthyrningsgrad, % 97 98 .
Antal fastigheter 27 26 Ovrigt, 1%
Area, tkm 244 236
Miljdcertifiering, % 78 77

Avser andel av kontrakterad hyra

Avser andel av kontrakterad hyra
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Vasakronan AB
— moderbolaget i sammandrag

Resultatrikning Balansrakning
Beloppimkr Jan-juni 2020 Jan-juni 2019 Belopp i mkr 2020-06-30 2019-06-30
Nettoomséattning 259 248 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -330 =312 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat férséljningar 0 3 Inventarier 5 10
Resultat fore finansiella poster - -61 Aktier och andelar i dotterbolag 37 634 39141
Fordringar hos dotterbolag 40 472 38168
Finansiella poster Fordringar hos joint ventures 0 165
Resultat fran andelar i dotterbolag 2584 2 355 Aktier och andelar i joint ventures 0 1
Réantenetto -209 -210 Uppskjuten skattefordran 367 362
Vérdeférandring finansiella instrument 217 -1268 Derivatinstrument 1354 831
Resultat fore skatt 2521 816 Langfristiga fordringar 229 53
Summa anlaggningstillgangar 80 061 78731
Skatt 14 359
Periodens resultat 2535 1175 Omsiéttningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 4869 557
Rapport over totalresultatet Derivatinstrument 6 39
Kortfristiga fordringar 858 862
Periodens resultat enligt resultatrékningen 2535 1175 T 4400 3072
Oviightetaliestitat " Summa omséttningstillgangar 10133 4530
Summa totalresultat for perioden 2535 1175
SUMMA TILLGANGAR 90194 83261
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av TG ST R
koncerndévergripande funktioner och organisation for férvalt- Eget kapital BT 8651
ning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga fastig-
heter &gs direkt av moderbolaget. Obeskattade reserver 186 186
Intdkternaimoderbolaget uppgick under perioden till 259 mkr
(248) och avser framst moderbolagets fakturering till dotter- Skulder
bolagen for utférda tjanster. Resultat frén andelar i koncern- Rantebérande skulder 67783 65423
bolag uppgick till 2 584 mkr (2 355) hanforligt till utdelningar. Derivatinstrument 4144 3279
Ej rdntebarande skulder 1216 1254
Vérdeforandring pa finansiella instrument uppgick till 217 mkr Skulder till dotterbolag 1418 4468
(-1268) till foljd av sjunkande l&nga marknadsrantor i Norge. Summa skulder 74531 70424

Resultat fore skatt uppgick till 2 521 mkr (816). Likvida medel
uppgick vid utgangen av perioden till 4 400 mkr (3 072). SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90194 83 261
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgdngen av perioden till 303 (z09).

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.

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

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna upprétta 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 narstdende 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 490 mkr.

Inga véasentliga nérstdendetransaktioner har skett under
perioden.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Jamforelser
angivna inom parentes avser belopp fér motsvarande period
féregdende &r. Samma redovisnings- och varderingsprinciper
samt berakningsmetoder har tillampats som i senast avgivna
arsredovisning, 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 fran det redovisade
upplupna anskaffningsvardet. Verkligt varde faststélls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for uppldningsmarginal och ingér
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.

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

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

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geo-
grafiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och Upp-
sala. Dessaregioner utgér ddrmed de fyra rérelsesegment for

vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 8o.

Alternativa nyckeltal

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

De nyckeltal i Vasakronans delérsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pé sidan 22. Pa
sidan 20-21finns &ven en harledning av de nyckeltal dar sérskild
specifikation har bedémts relevant.

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

Stockholm den 10 juli2020

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

Dennarapport har inte varit féremal fér revisorernas granskning.

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

Jan-juni2020 Jan-juni2019 April-juni2020 April-juni2019 13232()(;290 Jan-dec 2019
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 93,8 93,1 93,8 93,1 93,8 94,1
Overskottsgrad, % 73 75 74 76 73 74
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2586 2120 1417 1134 4906 4440
Fastighetsforvary, mkr 6 = 6 = 983 977
Fastighetsforsaljningar, mkr - -1465 - -208 -85 -1550
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 2592 655 1423 926 5804 3867
Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 157 455 144 215 167 465 144 215 1567 4565 156 071
Area pé balansdagen, tkvm 2325 2318 2325 2318 2325 2322
Antal fastigheter pé balansdagen 174 173 174 173 174 174
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 85 85 85 85 85
Energiprestanda pé balansdagen, kwh/kvm 87 99 87 99 87 92
Finansiella uppgifter
EBITDA-marginal, % 70 71 71 72 74 75
Réntetéckningsgrad, ggr 4,2 4,4 41 3,9 4,6 4,6
Soliditet pa balansdagen, % 4 39 4 & 4 4
Beldningsgrad pa balansdagen, % 38 4 38 4 38 38
Genomsnittlig rantebindning, ar 6,0 57 6,0 57 6,0 58
Genomsnittlig kapitalbindningl), &r 54 52 54 52 54 5,2
EPRA NRV pé balansdagen, mkr 92834 81391 92834 81391 92834 91742
EPRA NTA pa balansdagen, mkr, 86199 75 655 86199 75 655 86199 85205
EPRA NDV pé balansdagen, mkr 67283 58752 67283 58752 67283 67 416
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 18 18 1.8 18 1.8 17
Réantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 63342 62 341 63342 62 341 63342 63123
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital, mkr 15686 1753 846 945 3588 3755
Réntebarande skulder netto/EBITDA2 - - - - 121 12,0
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 303 309 303 309 303 304

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

Jan-juni2020 Jan-juni2019 April-juni2020 April-juni2019 .:ﬂlr:|220(;29(_) Jan-dec 2019
1. EPRA NRV, mkr
Eget kapital 70 518 61302 70518 61302 70518 70156
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Aterlaggning derivat 2784 2841 2784 2841 2784 2126
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 21440 19 156 21440 19156 21440 21368
92834 81391 92834 81391 92834 91742
2. EPRA NTA, mkr
Eget kapital 70 518 61302 70518 61302 70518 70156
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Aterléggning 6vriga immateriella tillgdngar -126 -106 -126 -106 -126 -116
Aterlaggning derivat 2784 2841 2784 2841 2784 2126
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 21440 19156 21440 19156 21440 21368
Uppskjuten skatt till verkligt varde) -6509 -5630 -6509 -5630 -6 509 -6 421
86199 75 655 86199 75 655 86199 85205
3.EPRA NDV, mkr
Eget kapital 70 518 61302 70518 61302 70518 70156
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Beddmt verkligt varde rantebérande skulder -1327 -642 -1327 -642 -1327 -832
67283 58752 67283 58752 67283 67 416
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 2543 2579 1256 1300 5171 5207
Central administration -61 -55 -33 -29 -19 -n3
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 34 - 34 - 343 309
Tomtrattsavgélder och arrenden -83 =71 -41 -35 -162 -1564
2433 2453 1216 1236 5233 5249
5. EBITDA marginal, %
Hyresintakter 3467 3439 1703 1715 7068 7040
EBITDA 2433 2453 1216 1236 5233 5249
70 vl Al 72 74 75
6. Rdntetdckningsgrad, ggr
EBITDA 2433 2453 1216 1236 5233 5249
Finansnetto -573 -563 -296 =315 -141 -1131
4,2 4,4 41 3,9 4,6 4,6
7. Rdntebdrande skulder netto, mkr
Langfristiga rantebarande skulder 56 058 51598 56 058 515698 56 058 53 682
Kortfristiga réntebarande skulder 11695 13825 1695 13825 1695 12 956
Likvida medel -441 -3082 -44M -3082 -4 41 35156
63342 62341 63342 62341 63 342 63123
8. Beldningsgrad, %
Rantebarande skulder netto 63342 62 341 63342 62341 63 342 63123
Totala tillgdngar exkl tomtrétt och arrende 168 088 1563 220 168 088 1563 220 168 088 164 936
38 Al 38 | 38 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 dven 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

Arlig total normalarskorrigerad
energianvandning fér uppvarmning,
komfortkyla och fastighetsel, divide-
rat med tempererad area (invandig

En battre vard

area for en byggnads samtliga
vaningsplan som varms till mer an
10°C). I redovisad energiprestanda
ingar &ven viss hyresgastel och pro-
cesskyla som av tekniska skal inte gar
attréknabort.

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 174 fastigheter
med en total area pa 2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pé 157 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 méanniskor 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, par-
kering 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

Delarsrapport januari-sept 2020
Bokslutskommuniké 2020
Arsredovisning 2020

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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