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INTRO

Johanna Skogestig
Vd




VASAKRONAN | KORTHET

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

 Marknadsvarde 155 mdkr
Stockholm « Total area (miljoner) 2,3 kvm
B Goteborg « Kontrakterad hyra 7.2 mdkr
. Malmo
* Antal fastigheter 174
Uppsala
* Antal anstéllda 308
Kontrakterad hyra ..
cer objekttyg' Ags till lika delar av Férsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonden
Uppsala
Géteborg Stockholm
Kontor

Malmo
31 mars 2020



NORDENS STORSTA FASTIGHETSBOLAG
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HOG NETTOUTHYRNING HOS VASAKRONAN
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LAG RISK | PROJEKTPORTFOLJEN
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Celsius, Uppsala Kronan, Sundbyberg Nattugglan, Medborgarplatsen
Livsmedelsverket Skatteverket Tyréns

SAKRADE KASSAFLODEN | PAGAENDE PROJEKT




”...sen kom Covid-19”




EKONOMI

Christer Nerlich
Chef ekonomi och finans




STARKT FORSTA KVARTAL 2020

Jan-mars Jan-mars Férandrin
2020 2019 &

Intakter

Kostnader

Driftéverskott

Rantenetto

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Vardeforandring fastigheter
Vardeférandring derivat

Periodens resultat efter skatt

1764
-477
1287
-277
936
-1786
666

-151

1724
-445
1279
-248
968
716
-627

816

-32

8

-29
-32

-2 502
1293
-967



BUTIKER OCH HOTELL DRABBAS HARDAST. INVESTERARE UNDVIKER RISK -
OKADE SKILLNADER MELLAN STARKA OCH SVAGA OBJEKT/MARKNADER

Butiker i Sthim, Gbg, Malmo -6,1
Butiker i Uppsala -6,8
Gatubutiker i Sthim, Gbg, Malmé -3,9
Gatubutiker i Uppsala -4,5
Kontor i Stockholm CBD -0,7
Kontor i Stockholm innerstad 0,0
Kontor i Stockholm ytterstad -0,4
Kontor i Géteborg -1,0
Kontor i StorMalmé -0,6
Kontor i Uppsala 0,0
Samhallsfastigheter -0,1

Ovrigt kommersiellt -1,7
Totalt Vasakronan AB -1,1

Vardeférandring per segment i procent




FORTSATT HOG PRISFORANDRING

Prisférandringen per R12 ligger i genomsnitt pa 11,7 procent
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FORTSATT HOG UTHYRNINGSGRAD
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HANDEL OCH SERVICE

UTSATTA SEKTORER

20 procent av hyrorna
(externa) kontrakterat
Butik 984
Restaurang 194
Motionsanldggning 71
Frisorsalong 4
Hotell 55
Biograf, teater 14
Konferens/CO W 116




OMFATTANDE ARBETE FOR ATT HJALPA DE MEST UTSATTA

Regeringen avsatter 5 miljarder
till sankta lokalhyror

Regeringen vill ge en sa kallad tillfallig rabatt for hyreskostnader i
utsatta branscher under coronakrisen. Sa ska det ga till.



HYRESAVTALEN HAR EN UTSTRACKT FORFALLOSTRUKTUR
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FORFALLOSTRUKTUR HYROR, DET FINNS MARGINALER

Kontraktsportfoljen 2020-03-31. Aterstar 2020: 783 mkr (11%)
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FINANSIERING

Thomas Nystedt
Finanschef




VASAKRONANS STARKA RATING BEKRAFTAD

A3 stabila utsikter

CORPORATES
3
Mooby’s
INVESTORS SERVICE

« Finatillgangar
A - Valskoétt bolag med starka dgare
« Stor andel statliga hyresgaster samt bra
spridning mot olika branscher
 Lagbelaning
 Ledandeinom hallbarhet

MoobDy's

A3




Med fardplan 2030 okar vi takten.

| hela vardekedjan.

Fardp

Vasakronan




VI GAR BORTOM VAR EGEN OCH DIREKTA PAVERKAN

SCOPE 1

Forbranning i egna fordon,
anlaggningar och fastigheter

70N

AN

ooo ooo

ooo ooo

ooo oono

{_Yy |ooo|l |ooo
o of |ogo| [ogOo
Egnaoch Egna Utslapp av
leasade fordon virmepannor koldmedia

SCOPE 2

Anvandning av képt energi
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Fjarrvarme och fjarrkyla
samt fastighetsel

I w—

Vara pendlings-
och tjansteresor

SCOPE 3

Utslapp fran inkop av varor och tjanster
samt utslapp relaterade till kundens
lokalanvandning.

=
Transporter till och Byggmaterial och Hyresgasters egna
franvara bréansle-/energianvandning elabonnemang, avfall

byggarbetsplatser pabyggarbetsplatser samt pendlingsresor
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FORTSATT MINSKAD ENERGIANVANDNING

Langsiktigt mal: 50 kWh/kvm




OLIKA NYANSER AV GRONT

85 % av fastigheterna miljocertifierade

| Greenbuilding | Miljsbysgnad BREEAM LEED
X X X X

Energi

Material X X X
Inomhusklimat X X X
Vatten X X
FM X X
Avfall X X
Infrastruktur/kommunikation X X
E!<osy§temtjénster och X X
biologisk mangfald

Fororeningar och X X

farliga amnen

X

Process och innovation X



DIVERSIFIERAD UPPLANING

Total volym 68,9 mdkr. 52% gront.

Nordiska- och Europeiska Obligationer - fordelning per valuta, %
Investeringsbanken
5,6
SEK
56%

Obligationer
44



STARK RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

RANTETACKNINGSGRAD BELANINGSGRAD
GANGER %
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LANG KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

24 %

inomar1l
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LANEBEHOV FRAMOVER

God tillgang till likviditet
Fortsatt intresse att forlanga obligationer med forfall t.o.m. 2021
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MARKNAD

Christian Fredrixon
Chef fastighetsinvesteringar




VARJE KRIS AR UNIK

FINANS-

FASTIGHETS-

KRIS

KRASCH

KRIS

kr/kvm
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VAKANSER KAN PA SIKT LEDA TILL LAGRE HYROR

FASTIGHETS- IT- FINANS-
kr/kvm KRIS KRASCH KRIS procent
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Reala hyror kontor Stockholm CBD, 2020 ars priser samt vakansgrad kontor Stockholm CBD
Kalla: C&W, Vasakronan




MINDRE NYPRODUKTION | STORSTOCKHOLM NAR MARKNADEN UNDER

DENNA KRIS
tkvm procent
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mmmm Fardigstallt

Andel avstock (héger) = 0 0z e==-=. Andel av stock, medel

Kalla: Newsec 1988-2002, JLL 2001-




VASAKRONANS FASTIGHETER KLARADE SIG RELATIVT BRA
VID DE SENASTE KRISERNA
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Arlig virdeforandring Vasakronan




KORTVARIG STILTJE PA TRANSAKTIONSVOLYMEN EFTER KRISER
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DE STRAK MED STORST FLODE HAR SETT STORST FALL

FORBIPASSERANDE ¥ MINSKNING
GALLERIA (APRIL 2019 -
APRIL 2019 APRIL 2020 APRIL 2020

Drottninggatan,

! (o)
H Stockholm 990000 188 000 81%
| A Sturegallerian, Stockholm 665 000 140000 79%
E Gallerian, Stockholm 665 000 153000 77%
=
Kungsgatan, Goteborg 485 000 125000 74%
; St Per Gallerian, Uppsala 390000 151 000 61%
Nordstan, Goteborg 390000 160000 59%
Sodergatan och Sodra 370000 151000 59%
Forstadsgatan, Malmo
NK, Goéteborg 460000 197 000 57%
Triangeln, Malmo 365000 168 000 54%

MINSKNING BESOK Omlsrzg.l.l(.:::g
(APRIL 2019 —2%25% (APRIL 2019 - APRIL KOMMENTAR

) 2)
il MRl 33% 21% Sé”anképELaa”nd daec:
Arkaden, Goteborg 63% 65% 85% klader och skor

1) Flbdesstatistik, Datscha (Footfall, maj 2020) 2) Vasakronan (maj 2020)



TRENDER/SPANING

Johanna Skogestig
Vd




HANDEL AR | STANDIG FORANDRING
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Kalla: Svensk Handel






FRAMTIDENS
GATUPLANICITY

Mindre butiker
Storre utslagning
Konverteringar
Mer service

Mer friskvard
Kultur
Motesplatser

Utlamningsstallen

Fler Pop-up
butiker/Hybridbutiker




KONTORETS FRAMTID - HUR SER DEN UT?

"Farre skrivbord men métet vid kaffet behovs”

Hemmajobb gar ut 6ver
privatlivet

En stor del av svenska folket jobbar hemma under pande

e remerateermn e sy JObbet blir aldrig som forr -
“kartan har plotsligt ritats om”

Krav pa att fa jobba hemifran, ut med mossiga chefer och ett uppsving fér gra
myndigheter och storforetag.
Di har pratat med fem rekryterare om en férandrad arbetsmarknad efter coronakrisen.
"Att till viss del kunna jobba hemifran blir ett generellt krav, arbetsgivare som

Kontor ifragasatter det kommer betraktas som véldigt oflexibla och nastan lite konstiga.”

Fler storbolaglockas till [

coworking Lat pandemin bana vég for en ny syn
pa distansarbete

DEBATT: DISTANSARBETE
Budskapet att det dr pa kontoret som vi dr mest effektiva ekar ratt
tomt nér Forsékringskassans produktion &r hégre &n vanligt under

itter To Allow Employees e, skaver Chister JrdeL V1 or sa vara pd aighecen att
TO Work From Home After Pandemin Sté"er nya krav pé varaktig;féréindra synen pa distansarbetet, anser han.
Coronavirus kontoren - "Behover vi en fysisk

lokal?”

Rachel Sandler Forbes Staff En brutal huggsexa om kontorsmarknaden har seglat upp med coworkingkonkurrens,
Business okat distansarbete, tuffare hallbarhetsmal och brant lagkonjunktur.
I cover breaking news. Smartare digitala [8sningar ir ett maste for att kontraktera dagens

kontorshyresgaster.



OLIKA SATT ATT SE PA ARBETSPLATSEN

En miljo som paverkar organisationen
och arbetsséttet

Flexibla lokaler med individen i fokus

En plats att jobba




SKRADDARSYDDA
EGNA LOKALER

Lokaler byggda helt utifran
kundens 6nskemal

INFLYTTNINGSKLARA
EGNA LOKALER

Lokaler byggda utifran
generella behov

HELT FARDIGA EGNA
LOKALER

Lokaler med all funktion och
inredning pa plats

HELT FARDIGA DELADE
LOKALER

Lokaler i coworkingarenor
som delas med andra



VAL POSITIONERADE

« Stabil foérvaltningsorganisation som agerar

* Detrender visaginnan Covid-19 accelererar
« Strategier som moter utmaningarna

« Attraktiv fastighetsportfol]

* Lagriskiprojekt

* Finansiell styrka

* Fortsatt starkt hallbarhetsfokus - Fardplan 2030




Delarsrapport Q2

Januari—juni 2020

> Hyresintakterna okade till totalt 1764 mkr (1 724). | ett jamforbart Hyresintikterna, %
bestand var Gkningen 4 procent (&)

> Nyuthyrningar har gjorts av 49 000 kvadratmeter (93 000) med + 4
en arshyra pa 278 mkr (327) och nettouthyrningen uppgick till
143 mkr (167)

w

— [\
Uthyrningsgraden uppgick till 94.2 procent (93,5) vid periodens Uthyrningsgrad, %

utgéng. Vakansen forklaras till 1.4 procentenheter (2.4) av vakans
i pAgdende projekt och utvecklingsfastigheter

Driftoverskottet okade till totalt 1287 mkr (1 279).

W

| ett jamforbart bestdnd var okningen 3 procent (8) Virdeforindring
> Resultat fore vardeforandringar och skatt minskade till pa fastigheter, %
036 mkr (968)
> Vardeforandring pa fastigheter uppgick till -1786 mkr (716). vilket — 1 1
motsvarar en vardeforandring pa -1.1 procent (0.4). Vardened- ’

gangen avser vasentligen segmentet butiksfastigheter )
Resultat efter

skatt, mkr

w

Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgang till 155

454 mkr (139 381)
> Vardeforandring pa derivat uppgick till 666 mkr (-627) I 5 I
> Resultat efter skatt uppgick till -151 mkr (814)
Beloppimkr Jan-mars 2020 Jan-mars 2019 April 2019-mars 2020 Jan-dec 2019
Hyresrdakber 174 1724 7080 7040
Driftaversiott 1287 179 E76 EX7
Aesulint fore virdefGrandringar och skatt 36 968 4859 4571
Vardefar g onaltringsinstigheter -178& T wWa 12270
Aesulint = 3 -151 Bl 2594 1zon
Kaszafisde Iopands varissmhat fore
forandring i rorelsekapital ™o B8 1487 I7EE
Marknadsvarde fastigheter IEE 454 37 38 155 454 E60M
Uthyrningsgrad. % 42 9E ™2 1
Overskotisgrad, % 3 i 73 ™
chringsgrad. ggr 49 45 m
Besiningsgrad, % 7 7 3
NAY pa balanzdagsn, mir 79 604 91726 T2
NHNAV pé balsnsdager?. mir NTE 83308 2343
Miljocertifiering, andel av total sres, % a4 85 85
Energiprestands pi balansdagsn, KWhwm [ o 28 92

Vasakronan



