Delarsrapport

Januari—september 2021

> Hyresintakterna 6kade med 5 procent (0) och uppgick totalt till
5 512 mkr (5 234). | ett jamférbart bestdnd har hyresintékterna
Okat med 2 procent (1) forklarat av hégre bruttohyror

> Nyuthyrningar har gjorts av 83 000 kvadratmeter (100 000) med

en arshyra pa 374 mkr (453). Nettouthyrningen uppgick till 20 mkr (~11)

for kvartalet och =187 mkr (119) fér perioden

> Prisférandring vid omférhandlingar uppgick till i genomsnitt 9 pro-
cent att jamféra med 7 procent motsvarande period féregaende ar.
Totalt har omférhandlingar motsvarande en arshyra om 917 mkr (642)
genomfdrts under perioden

> Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,0 procent (92,6).
Vakansen férklaras till 1,7 procentenheter (1,5) av vakanser i pdgéende
projekt och utvecklingsfastigheter

> Driftéverskottet 6kade med 6 procent (0) och uppgick totalt till
4120 mkr (3 876). | ett jamforbart bestand dkade driftoverskottet med
2 procent (1)

> Resultat fére vardeférandringar och skatt dkade till 3257 mkr (2520)

> Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 8 079 mkr (-863), vilket
motsvarar en vardedkning pa 5,0 procent (-0,5). Vardeférandringen
forklaras framforallt av sdnkta avkastningskrav

> Fastighetsbestédndets varde uppgick vid periodens utgéng till
173 471 mkr (162 420)

> Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till 856 mkr (292)
framférallt till foljd av uppgang i langre marknadsrantor

> Resultat efter skatt uppgick till 9678 mkr (1 448)

Driftoverskott

+6%

Hyresintakter

+5 %

Vardeférandring
pa fastigheter

+5 %

Uthyrningsgrad

91%

Jan-sep  Jan-sep  Juli-sep  Juli-sep Okt2020- Jan-dec
Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 sep2021 2020
Hyresintakter 5512 5234 1852 1767 7284 7006
Driftéverskott 4120 3876 1418 1332 5433 5189
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3257 2520 1082 979 4313 3577
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 8079 -863 2553 344 10026 1083
Resultat efter skatt 9678 1448 3150 1087 11944 3714
Kassafléde I6pande verksamhet fore
férandring i rorelsekapital 2789 2563 1023 977 3683 3547
Marknadsvarde fastigheter 173471 158641 173471 158641 173471 162420
Uthyrningsgrad, % 91,0 92,6 91,0 92,6 91,0 91,9
Overskottsgrad, % 75 74 77 75 75 74
Réntetackningsgrad, ggr 5,0 4,3 50 4,5 50 4,4
Belaningsgrad, % 40 40 40 40 40 41
EPRANRV pé balansdagen?), mkr 102 865 94223 102865 94223 102865 94 656
EPRA NTA péa balansdagen?), mkr 95355 87526 95355 87526 95355 87735
EPRA NDV pa balansdagen), mkr 76162 67 956 76162 67 956 76162 69 450
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av total area, % 92 91 92 91 92 92
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 93 93 93 93 93 92
Energiprestanda pé balansdagen, kwWh/kvm, R 12 83 87 83 87 83 83

1) Sistadageniperioden

Vasakronan
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Starkt resultat och 0kade intakter

Den 29 september 2021 &r en dag manga kommer att minnas
med gladje. Slopade restriktioner innebér att vi antligen far
uppleva hur samhallet 6ppnas upp. Vara citykarnor befolkas
igen nar méanniskor atervander till sina arbetsplatser, besdker
restauranger och evenemang och handlar i butikerna. Kéerna
till lunchstéllen har ateruppstatt och man bér ha framférhall-
ning nar man ska boka ett bord pa restauranger. Pulsen ar
uppenbar.

Fokus pa kund och nya erbjudanden

Just nu ligger fokus pé att traffa vara kunder fysiskt. Behovet
att diskutera frédgor som rér arbetssatt, kontoret och ibland
nya forutsattningar ar stort. Flera verksamheter gér bra och
har ett rekryterings- och expansionsbehov. Det &r tydligt att
manga lart sig jobba pé ett annat satt de senaste 18 manaderna
och det finns mycket som &r positivt och vart att behalla. Det
hybrida arbetssattet haller pa att utvecklas och i dialogen med
vara kunder ar det uppenbart att kontoret behévs. Manga
betonar vardet av att tréffa sina kollegor. Samtidigt inser man
att hybrida arbetssatt stéller nya krav pa arbetskultur, ledar-
skap och pa tekniken pa kontoret. Insikten att man bér utforma
kontoret annorlunda for att stétta ett flexibelt arbetssatt vaxer
och &ven laget har blivit viktigare. Tillgadnglighet, ett brett utbud
av service, handel och kultur, allt ska finnas inom rackhaill.

Det har ar inte nagra nya trender men pandemin har gett
bréansle &t dem. Darfor kanns det valdigt bra att vi dver aren
har mejslat fram tydliga kunderbjudanden som vifortsatter
att utveckla och véssa. Frén traditionella och skraddarsydda
kontor till mer flexibla fullservice-koncept som Arena, vért co-
working-erbjudande.

Vihar en fastighetsportfolj med starka lagen for bade kontor,
butiker och annan service och fortsatter jobba aktivt fér att
skapa mer levande platser med ett mer varierat innehallivara
omraden och runt vara fastigheter. Viar med andra ord vél
positionerade.

Okad aktivitet pa hyresmarknaden

Vakansgraden har 6kat under aret vilket fraémst forklaras av
nagra storre avflyttar i centrala Stockholm. Det ar fina kontor

i bralagen som val méter de preferenser och dnskemal som
méanga verksamheter nu har. Dialogerna med kunderna &r mer
konkreta &n tidigare och antalet férfrégningar om nya kontor
har 6kat. Jag ser darfor vakansernaivart bestdnd som en méj-
lighetien hyresmarknad dér aktiviteten har 6kat och den tidi-
gare lite forsiktiga instéliningen till expansion och framtida
satsningar har férandrats.

Vijobbar ockséa aktivt med vara befintliga kunder och avtal,
det mérks inte minst ivolymen omférhandlingar som ar pé en
historiskt hog niva. Hittills i &r har vi omférhandlat avtal mot-
svarande 917 mkr med ett positivt resultat pé 9 procent.

Det ar fortsatt hogt tryckivara projekt som nu borjar fardig-
stéllas och vi har gjort en rad fina uthyrningar under kvartalet

i bland annat Priorn i Malmé och Nattugglan pa Sédermalmii
Stockholm. | Géteborg marker vi ett 6kat intresse fér moderna
kontor generellt och fér Platinan specifikt, dér uthyrningsgra-
den nu ar 91procent. | gatuplan har Poppels tecknat avtal med
maélet att dppna citybryggeri sommaren 2022. En uthyrning
som pa ett bra satt kommer att bidra till vitaliseringen av hela
LillaBommen framover.

Hallbar projektutveckling

Pa temat projekt vill jag passa pa att lyfta Hall Nollans séker-
hetspush. Hall Nollan &r ett branschgemensamt initiativ med
malet att ingen ska skada sig pa en byggarbetsplats. Vasa-
kronan &r en av grundarna till initiativet som togs 2017 och
sakerhetspushen &r en arlig manifestation dar verksamheten
stoppas en stund for att lyfta de séa viktiga sakerhetsfragorna.
| september deltog Vasakronan med &tta projekt.

Under kvartalet firade vi ocksa att tva av vara projekt prisades.
Det ar Priorn i Malmé som vann Malmé stads miljébyggpris

99Vijobbar aktivt med vara kunder och
avtal vilket marks i volymen omforhand-
lingar som ar pa en historiskt hog niva.o9

“Grona lansen for miljomassigt hallbart byggande” och det
ar Sergelhusen som prisats for sin takterrass. Terrassen aren
bidragande faktor till att Sergelhusen fick en poéngplacering
ivarldsklass i den senaste och mest omfattande versionen av
LEED. Bara tva andra fastigheter i varlden nar hogre poéng.

Jag ar stolt 6ver att vi levererar ett starkt resultat dven detta
kvartal och ké&nner en enorm gladje 6ver att aterigen fa traffa
bade medarbetare och kunder pé kontoret igen. Viflyttade
formellt in pa vart nya huvudkontor i Sergelhusen i november
2020 men det &r i realiteten inte férran nu vi har kunnat métas
pa riktigt. Det ar helt uppenbart att det skapar dynamik och
ger energi, for mig och alla mina kollegor.

Stockholm 11 november 2021

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér
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Vasakronan tredje kvartalet

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
24000 kvadratmeter (15000) och en &rshyra pa 114 mkr (64),
varav 5 000 kvadratmeter (4 600) och en &rshyra om 28 mkr
(22) avser projektfastigheter.

| Svea Artillerii Stockholm har Sophiahemmet Rehabcenter
tecknat ett 7-arigt hyresavtal om 1400 kvadratmeter. | den
nybyggda fastigheten Priorn i Malmé har IT-féretaget Atea
tecknat ett 5-arigt hyreskontrakt om 1900 kvadratmeter och
fastigheten &r nu uthyrd till 92 procent.

| projektfastigheten Platinan i Géteborg har bryggeriet Poppels
tecknat ett 10-arigt hyresavtal om 700 kvadratmeter. Uthyr-
ningsgraden i Platinan uppgar med de senaste uthyrningarna
till 91 procent.

Pa Sodertulli Malmo har elbilféretaget Polestar tecknat ett 10-
arigt hyreskontrakt for ett 230 kvadratmeter stort showroom
som dppnar upp i borjan av 2022. 1 Sergelhusen har ett 4-arigt
hyresavtal tecknats med Unisport, en av Europas ledande aktérer
inom fotbollsutrustning. Sedan tidigare hyr dven sportféretagen
Helly Hansen och Under Armour butikslokaler i Sergelhusen.

Under kvartalet genomférdes dven omférhandlingar motsva-
rande 75000 kvadratmeter (43 000) och en arshyra om 285 mkr
(156). Kvartalets omférhandlingsresultat for hyreskontrakt rela-
terat till kontor uppgar till 10 procent (5) och fér handel &r pris-
forandringen 10 procent (-8). | fastigheten Klara C i Stockholm
har KPMG forlangt sitt avtal om 7 000 kvadratmeteri 8 ar. | Karla-
huset, vid Garnisonen i Stockholm, har Regeringskansliet for-
langt sitt hyresavtal om 7 600 kvadratmeteri 3 ar.

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,0 procent
(92,6). Vakansen forklaras till 1,7 procentenheter (1,5) av vakanser
i pagaende projekt och utvecklingsfastigheter. Kvartalets netto-
uthyrning uppgick till 20 mkr (-11).

Stark efterfragan pa lokaler i vara pagaende projekt

Vid utgédngen av kvartalet uppgick Vasakronans projektportfolj
till 13 888 mkr varav 11 391 mkr var upparbetat att jamfoéra med
14 323 mkr i investeringsvolym samt 10 2568 mkr upparbetat vid
arsskiftet. | Sergelhusen i Stockholm, Vasakronans storsta
ombyggnadsprojekt ndgonsin, pagar inflyttning sedan knappt
ett ar tillbaka. Under kommande kvartal kommer inflyttning
pabdrjasiflera av Vasakronans stérre projekt bland annat i de
nybyggda fastigheterna Platinan i Géteborg och Magasin Xi
Uppsala. Vid utgdngen av kvartalet uppgick uthyrningsgraden i
Vasakronans stoérre projekt till 84 procent (81) och redan teck-
nade hyreskontrakt i dessa projektfastigheter motsvarande en
arshyra om drygt 820 mkr.

Vasakronan - ett av viarldens mest hallbara fastighetsbolag
2020 antog Vasakronan ett nytt klimatmal om att verksam-
heten ska vara klimatneutral i hela vardekedjan senast 2030.
Arbetet med att minska utsldppen inom bolagets egna verk-
samhet (scope 1och 2) pabérjades for mer an tio &r sedan och
har ar verksamheten klimatneutral sedan manga ar tillbaka.
Utmaningen framat ar att fortsatta minska de indirekta utsléap-
pen fran bolagets projektutveckling och fran hyresgésternas
nyttjande av lokalerna. Utsldppen fran projekten minskas
genom klimatsmarta materialval, minimering av byggavfallet
ochval avsmarta transportldsningar. | arbetet med att minska
utslappen fran hyresgésternas nyttjande av lokalerna samver-
kar Vasakronan med hyresgésterna fér en minskad elanvand-
ning och forbattrad sortering av avfall. Under perioden lanse-
rades Vasakronans nya tjanst “Avfallshdmtning” som innebéar
att hyresgasterna erbjuds hjalp med sortering och hamtning
av avfall frn lokalerna. Det ger ocksé mojlighet till avfallsstati-
stik frdn den egna verksamheten, vilket &r en viktig del i arbetet
mot ett minskat avfall.

Under kvartalet slappte IPCC sin senaste rapport vilken slar
fast att klimatférandringen &r omfattande och snabb. Aven
sommarens vader har gjort oss pdminda om att varlden star
infér ett &ndrat klimat. Vasakronan har sedan tidigare analyse-
rat bestandet utifran olika klimatscenarier med resultatet att
inga fastigheter bedéms bli permanent éversvammade péa
grund av hojda havsnivaer, fram till ar 2100. Lépande utfor

nu Vasakronan ett arbete med att identifiera var i bestandet
andra klimatrelaterade risker skulle kunna fa paverkan och

tar fram &tgardsplaner for dessa risker.

| &rets Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB),
som offentliggjordes efter periodens utgang, utsags Vasa-
kronan, i stor konkurrens, till global sektorledare i segmentet
kontor/handel. Bolaget utségs darigenom till ett av varldens
mest hallbara fastighetsbolag. Vasakronan bedémdes i tva
kategorier, befintliga fastigheter och projektutveckling. | bdda
kategorier 6kar bolaget sina poang jamfort med foregdende ar.
| kategorin befintliga fastigheter nddde Vasakronan 96 poéng
av 100 méjliga och i kategorin projektutveckling 99 av 100
poéng. Den héga andelen miljdcertifierade fastigheter samt
det systematiska energibesparingsarbetet ar tva avde omra-
den dar Vasakronan far mycket héga poéng.

Resultat for det tredje kvartalet

Q32021 Q32020
Hyresintékter 1852 1767
Driftdverskott, mkr 1418 1332
Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr 1082 979
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr 25563 344
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, % 1.5 0.2
Vérdeférandring finansiella instrument, mkr 332 75
Resultat efter skatt, mkr 3150 1087
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, mkr 1393 1170
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Marknaden under tredje kvartalet

Stark aterhamning

En allt hégre vaccinationsgrad och kraftigt minskade restrik-
tioner har resulteratien stark dterhamtning i den svenska eko-
nomin under det tredje kvartalet. Den inhemska efterfragan
stiger och investeringarna okar. | Konjunkturinstitutets senaste
prognos uppskattas BNP stiga med 4,7 procent under 2021 och
3,9 procent 2022. Den férvédntade ékningen i BNP har revide-
rats upp bada aren jamfért med tidigare prognos, eftersom
saval hushallens konsumtion som exporten dkat snabbare an
vad som tidigare forutspatts. Det som oroar marknaden just nu
ar bristen pd vissa varor, framférallt halvledare, samt utma-
ningar med logistiken, vilket bromsar produktionen av varor.

Aterhémtningen i den svenska ekonomin resulterar ocksa i
Okad sysselsattning, men arbetslésheten ar fortsatt hog da
aven arbetskraften 6kar. Enligt Konjunkturinstitutet forvantas
arbetsldsheten ligga pé ndrmare 9 procent vid utgdngen av
aret, en 6kning med 0,6 procentenheter sedan arsskiftet, for
att sedan falla tillbaka ndgot under 2022. Enligt SCB och Evi-
dens beddms kontorssysselsattningen i storstadsregionerna
6ka med 1,8 procent under 2021 och 2,1 procent under 2022.

Delar av séllankdpshandeln, framférallt fysisk handel, har
paverkats hart av pandemin och de restriktioner som har foljt.
Den digitala omstélining som branschen sedan tidigare genom-
gar har kraftigt paskyndats och en allt storre andel av sallan-
kdpsvarorna kdps via nétet. Efter att restriktionerna successivt
har slappts s& har dock den fysiska handeln &terhamtat sig allt
mer. Framférallt ser HUI Research att butiksflédena for
bekladnadsindustrin bérjat komma tillbaka. Att kladhandeln
aterhamtar sig bekréftas av Vasakronans Cityhandelsindex,
som &ven visar pa stark aterhdmtning for framfoérallt sport- och
fritid samt skohandeln. HUI Research uppskattar i sin senaste
rapport fran september att sallanképshandeln, inklusive
e-handeln, kommer att 6ka med 4,5 procent under 2021 och
2,0 procent under 2022.

Fortsatt expansiv penningpolitik

Som ett resultat av den starka dterhdmningen har inflationen
stigit och ligger just nu hégre an Riksbankens mal om 2 pro-
cent. Inflationsuppgéngen forvantas bli tillfallig och for att
inflationen varaktigt ska ligga runt malet bedémer Riksbanken
att det kravs en fortsatt expansiv penningpolitik, de fortsatter
darfor att kopa vardepapper enligt plan. Vid deras senaste
mote i bérjan av september beslutades dven att ldmna repo-
réantan oférandrad pa noll procent.

Pa kapitalmarknaden har ett stort utbud av emissioner fran
fastighetssektorn noterats under kvartalet, framst fran emit-
tenter med lagre kreditvardighet &n Vasakronan. Kreditmargi-
nalen var vid periodens slut kvar pa historiskt ldga nivaer och
tillgdngen till finansiering bedéms som mycket god.

Stark fastighetsmarknad

Den svenska fastighetsmarknaden ar fortsatt mycket stark.
Under det tredje kvartalet genomférdes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett varde av 82 mdkr (28) mdkr
enligt uppgift frdn Cushman & Wakefield. Under arets forsta
9manader uppgick transaktionsvolymen dérmed till 228 mdkr
attjamféra med 104 mdkr under motsvarande period fore-
géende ar. Av transaktionsvolymen utgjorde bostads- respek-
tive kontorsfastigheter de stérsta segmenten och merparten
avinvesterarna ar svenska. Okningen i transaktionsvolym fér-
klaras av Corems forvérv av Kldvern under det andra kvartalet
samt av Heimstadens forvarv av Akelius bostadsbestand i
Sverige under det tredje kvartalet. Den hdga transaktions-
volymen visar pé ett fortsatt stort intresse for investeringari
fastigheter.

Vid periodens utgéng bedéms marknadshyrorna for kontor
ligga paidet narmaste oférandrade nivaer jamfort med ars-
skiftet. Avkastningskraven bedéms daremot ha sjunkit under
perioden, med undantag for Uppsala déar de ér oférandrade.
Vakansnivaerna for kontor anses, enligt Cushman & Wakefield,

ha stigit ndgot sedan arsskiftet i samtliga Vasakronans regioner
forutom i Stockholms innerstad déar nivan ar oférandrad.

Pa butikssidan noteras viss nedgang av marknadshyrorna,
framférallt i Stockholm, en nedgang som noterades redan
innan pandemins utbrott till féljd av 6kad e-handel. Aven
vakansnivaerna for butiker beddéms ha stigit ndgot sedan ars-
skiftet enligt Cushman & Wakefield, framférallt i Stockholms
innerstad. Marknadens direktavkastningskrav for butiker ligger
daremot kvar pa oférandrade nivaer.

Stark aterhamtning i tillvixten
%

11 12 13 14 156 16 17 18 19 20 21p 22p 23p

BNP-utvecklingi Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser

Kalla: Konjunkturinstitutet

Stigande kontorssysselsattning
%

11 12 13 14 15 16 17 18 19

20 21p 22p 23p

Kontorssysselsattning, &rlig forandringi procent, i storstadsregioner
Kalla: SCB och Evidens
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Koncernens resultatrakning

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec
Beloppimkr 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020 Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Hyresintakter 5512 5234 1852 1767 7284 7006 Ovrigt totalresultatt)
Driftkostnader -560 -510 -173 -158 -746 -696 Ej omklassificerbara poster?)
Reparationer och underhall =72 -87 -21 =27 -101 -116 Pensioner, omvéardering - = - = -16 -16
Fastighetsadministration -261 =263 =72 -80 -351 =3/53) Restriktion for dverskott i pensionsplan med
Fastighetsskatt -499 -498 -168 -170 -653 -652  fillgangstak - I - 6 6
Summa fastighetskostnader -1392  -1358 -434 -435  -1851 -1817  Inkomstskatt pensioner - - - - 2 2
Periodens 6vriga
Driftoverskott 4120 3876 1418 1332 5433 5189 totalresultat netto efter skatt - - - - -8 -8
Central administration -104 -89 -32 -28 -133 -118 Summa totalresultat for perioden? 9683 1451 3152 1088 11942 3710
Resultat fran andelar i joint venture 168 -294 5 -4 243 -219
Nyckeltal
Finansiella intékter 3 8 1 3 4 9 . = | |
Overskottsgrad, % 75 74 77 75 75 74
Finansiella kostnader -810 -863 -270 -285 -1073 -1126 - - ' | — |
Réantetéackningsgrad, ggr 5,0 4,3 5,7 4,5 5,0 4,4
Réntekostnader leasingskuld; tomtréttsav- n —— —
galder och arrenden -120 -118 -40 -39 -160 -158 1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieégare.
» » . Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3257 2520 1082 979 4314 3577 . . ) -
2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 8079 -863 25563 344 10025 1083
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -5 -5 -2 =il -7 =7
Vardeférandring finansiella instrument 856 292 332 75 731 167
Resultat fore skatt 12187 1944 3965 1398 15063 4820
Aktuell skatt -309 =227 -99 -113 -285 -203
Uppskjuten skatt -2200 -268 -716 -197 -2835 -903
Periodens resultat 9678 1448 3150 1087 11944 3714

Varav hénforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -5 -3 -2 =il -6 -4

Summa resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 9683 1451 3152 1088 11950 3718
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Kommentarer resultatrdkning

Hyresintéakter

Under niomanadersperioden 6kade hyresintakternamed 5
procent (0) till 5 512 mkr (5 234). | ett jAmférbart bestand har
hyresintékterna 6kat med 2 procent (1) férklarat av hogre
bruttohyror. Totala intédkter pdverkas positivt av projektfastig-
heter som driftsatts de senaste 12 manaderna. Under perioden
lamnade Coronarelaterade hyreslattnader samt reserveringar
for osékra fordringar har paverkat intakterna negativt med 19
mkr (70).

Under arets forsta 9 ménader har nyuthyrningar gjorts om
83000 kvadratmeter (100 000) med en &rshyra om 374 mkr
(453). 21 procent (18) av dessa ar intéktspaverkande under 2021.
Av periodens nyuthyrning avser 15 000 kvadratmeter (27 300)
och 80 mkr (191) nyuthyrning i projektfastigheter.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 561 mkr (334) sagts upp for avflytt och nettouthyrningen
uppgick till =187 mkr (119).

Under perioden genomférdes omférhandlingar av hyres-
kontrakt om 262 000 kvadratmeter (228 000) motsvarande en
&rshyra pé 917 mkr (642). Dessa har resulterat i en ny utgdende
hyra som dverstiger den tidigare med 9 procent (7). Periodens
omférhandlingsresultat fér hyreskontrakt relaterat till kontor
uppegick till 12 procent (10) och fér handel till -4 procent (7). Av
de kontrakt som har varit foremal fér omférhandling under
perioden, med tillagg for omflytt inom bestandet, har ndrmare
72 procent (67) valt att forbli hyresgéaster hos Vasakronan.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till

7576 mkr (7 209) med en genomsnittlig aterstdende |6ptid pa
3,7 ar (3,9). Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till
91,0 procent (92,6). Vakansen forklaras till 1,7 procentenheter
(1,5) av vakanser i pagédende projekt och utvecklingsfastigheter.
Vakansoékningen forklaras framst av nagra fa sedan tidigare
kédnda avflyttar.

Stigande hyresintakter Nettouthyrning

Mkr kr/kvm Mkr
4500 - - - 3000 200
3000 2 000 0
1500 1000 -200

0 0 -400

2017 2018 2019 2020 2021 Ql Q2 Q3 Q4 ' Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 /Q1 Q2 Q3
2018 2019 2020 2021

Januari-september

B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Stdrst andel
kontorshyresgaster

B Nyuthyrning, mkr
W Avflytt, mkr

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

M Bostader, 1%
Dagligvaror, 1%

W Hotell, 1%
Ovrigt, 5% 1

B Kontor, 75%
Sallankop, 11%
B Garage, 3%

Restaurang
/Café, 3%

‘\\

W Offentlig
verksamhet, 23%

M Finans, 5%
Telekom, 4%

B Industri, 3%
Ovrigt, 15%

‘ Tjanster, 22%

- M Konsument-

varor, 16%

Foérdelning per sektor, andel av kontrakterad hyra
1) Ovrigt omfattar bl avard och omsorg, motionsanlaggningar och lager

IT, 12%
Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till =1392 mkr
(-1358). | ett jamforbart bestand var fastighetskostnaderna
oférandrade att jamféra med en minskning om 1procent fér
samma period féregdende &r. Okningen i totala fastighetskost-
nader férklaras av 6kade kostnader for fastigheter driftsatta de
senaste 12 manaderna.

Driftoverskott

Driftoverskottet for perioden 6kade med 6 procent (0) till 4 120
mkr (3 876). | ett jamférbart bestdnd dkade driftéverskottet
med 2 procent (1). Overskottsgraden uppgick till 75 procent
(74).

For rullande 12-méanader uppgick direktavkastningen till 3,4
procent (3,5) for det totala bestandet och 3,8 procent (3,9) for
de forvaltande fastigheterna.

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =261 mkr
(-263) och kostnaden fér central administration uppgick till
-104 mkr (-89). Okningen forklaras framfor allt av hdgre utveck-
lingskostnader for digitala satsningar.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Ericsson 3 2021 349 344 5)
Rikspolisstyrelsen 3 2022 1110 1330 17
H&M 2 2023 800 1175 16
Kriminalvérden 2 2024-ff 1733 4390 58
King 2 Summa 3992 7239 96
Forséakringskassan 2 .
Bostéder 1167 104 1
Domstolsverket 1
Ey ) Garage = 258 3]
= Totalt 5159 7576 100
Ahléns 1
T ——— 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 18
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Lagre uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93 4000 80
91 3000 60
89 2000 40
87 1000 20
85 0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Per 30 september Per 30 september

W Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Resultat fran andelar i joint venture

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till 168 mkr (-294).
Det positiva resultatet forklaras av positiv vardeférandring till
foljd av 6kade byggrattsvarden.

Finansnetto

Trots en hogre rantebarande skuld minskade finansnettot for
perioden till =807 mkr (-855), framst férklarat av nyuppléning
till I1agre kreditmarginaler. Under perioden minskade den
genomsnittliga rantan for lan och derivat till 1,5 procent (1,7).

Rantetackningsgraden for den senaste tolvménadersperioden
uppgick till 5,0 ganger (4,6). Policyn &r att rantetackningsgraden
ska uppga till 1agst 2,0 gadnger 6ver en rullande 12-ménaders-
period.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 3 257 mkr
(2520). Férandringen férklaras framférallt av hogre driftéver-
skott samt hogre resultat fran andelar i joint venture.

Finansiella risker HOg rantetackningsgrad

Finanspolicyisammandrag Utfall 2021-09-30 8er
Finansieringsrisk 5
Kapitalbindning minst 2 ar 5,14ar "
Laneforfall 12 ménader max 40 % 19%
Krediti6ften och likvida medel/ 5
laneférfall 12 ménader minst 100 % 172% 2
Rénterisk 1

minst 2,0 ggr 0
Réntetackningsgrad (senaste 12 manaderna) 5 ggr 2017 2018 2019 2020 2021
Réntebindning minst 2 &r “ier Per 30 september, rullande 12 ménader
Réantebindningsforfallinom
12 manader max 55 % 36%
Kreditrisk
lagst A-, eller BBB+

Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2021 har hela fastighetsbestandet varderats
internt. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastighe-
terna till 8 079 mkr (-863), vilket motsvarar en vardeféréandring
pa 5,0 procent (-0,5) fér niomanadersperioden. Vardeforand-
ringen kopplad till férvaltade fastigheter uppgick till 6 454 mkr
(-1132) motsvarande 4,8 procent (-0,9) och for projekt- och
utvecklingsfastigheter till 1716 mkr (376) motsvarande en 6kning
om 6,5procent (1,6).

Den positiva vardeutvecklingen férklaras av nedjusterade
avkastningskrav och hdjda marknadshyresantaganden.
Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestandet uppgick till 3,97 procent att jamféra med
4,12 vid utgdngen av 2020 fér motsvarande fastigheter. Varde-
okningen ar procentuellt storst for bolagets samhallsfastigheter
féljt av kontor i centrala Stockholm och i Stockholms ytterstad.
Aven butiksfastigheterna visar viss positiv vardedkning under
perioden, framst till féljd av tidigare nedvérderingar. Varde-
okningen i projektportféljen férklaras framst av minskad
genomfdranderisk samt god uthyrningsgrad.

Vardeforandring finansiella instrument

Positiv vardeférandring pa derivat uppgick till 856 mkr (292),
framst till foljd av uppgéngen i langre marknadsrantor under
perioden.

Derivatinstrument anvénds fradmst for att justera rantefor-
fallostrukturen ilaneportféljen och valutasékra upplaning i
utldndsk valuta. Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut
till 77 837 mkr att jamféra med 71 349 mkr vid arsskiftet, varav
53030 (50 505) utgors av rantewappar och 24 807 mkr (20 844)
av valutaranteswappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -2 509 mkr
(-496). Av skatten utgjordes -309 mkr (-227) av aktuell skatt och
-2200 mkr (-268) av uppskjuten skatt till féljd av temporara
skillnader framst hanférligt till férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Den effektiva skattesatsen for perioden uppgick till 20,6 pro-
cent (25,5).

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

Vardepaverkande faktorer

Vardepéaverkan, %

Avkastningskrav &0

Marknadshyror 2,0
Vakans samt évriga varderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -0,7

Totalt 5,0

VardefOrandring per region

Bidrag till

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 5,4 3,6

Goteborg 5,4 1,0

Uppsala 3,3 0.2

Malmo 2,8 0.2

Totalt 5,0

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter 4,8 4,0
Projekt- och utvecklingsfastigheter 6,5 1,0

Transaktioner = =
Totalt 5,0
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Beloppimkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31 Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 78552 71610 75401 70518 70869
Immateriella anlaggningstillgdngar 2047 2039 2047 2034 2044
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Rantebarande skulder 59 620 55848 59001 56058 55659
Férvaltningsfastigheter 173471 158 641 169863 157 455 162420 Leasingskuld tomtratt och arrende 5160 5166 5161 5171 5164
Nyttjanderéttstillgdng, tomtratt och arrende 5159 5165 5160 5170 5163 Uppskjuten skatteskuld 24 469 21637 23752 21440 22269
Inventarier 104 38 108 40 47 Derivatinstrument 2631 4122 3083 4082 4284
178734 163844 175131 162665 167 630 Ovriga langfristiga skulder 57 367 58 472 58
. . . . Avsatt till pensioner 124 116 122 117 120
Finansiella anlaggningstillgangar
B _— Summa langfristiga skulder 92061 87 256 91177 87 340 87554
Aktier och andelar i joint ventures 896 838 891 842 911
Derivatinstrument 908 1356 820 1354 934 Kortfristiga skulder
Andra 18ngfristiga fordringar 727 277 891 231 915 Réntebarande skulder 14143 11444 14 699 11 695 13658
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2531 2471 2602 2427 2760 Leverantorsskulder 9 101 17 48 72
Summa anlaggningstillgangar 183312 168 354 179780 167126 172 434 Skulder joint ventures 26 - 26 0 11
Aktuella skatteskulder 129 124 89 42 91
Derivatinstrument 73 124 113 62 80
Omsattningstillgangar .
: Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 69 112 69 58 73 upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3762 3213 3308 3551 3891
Fordringar joint ventures 21 0 131 131 summa kortfristiga skulder 18142 15007 18 252 15 400 17 803
Derivatinstrument 44 6 17 6 4
P - . SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 188755 173872 184830 173258 176 226
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1024 1304 1444 1655 1026
Likvida medel 4285 4096 3389 4411 2558
Summa omsattningstillgangar 5443 5518 5050 6132 3792
SUMMA TILLGANGAR 188755 173872 184830 173258 176 226
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Immateriella tillgangar

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rérelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tillampades vid berékning av kdpe-
skillingen vid férvarven var lagre 4n den nominella. Vérdet av
goodwill uppgick per 30 september 2021till 1 908 mkr, vilket &r
ofdréandrat jamfort med arsskiftet 2020/2021.

100 mkr (100) av de immateriella anlédggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgdng
redovisas dven 39 mkr (36) som avser investering i tekniska
plattformar.

Forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2021 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats internt. Bedémt marknadsvarde for fastighets-
bestandet uppgar vid utgdngen av perioden till 173 471 mkr,
jamfort med 162 420 mkr vid arsskiftet 2020/2021. Vardefor-
andringen under perioden uppgick till 8 079 mkr (-863), vilket
motsvarar en vardeuppgang om 5,0 procent (-0,5). Netto-
investeringarna under perioden uppgick till 2 973 mkr (3 433).
En forandring i direktavkastningskraven med +/-0,25 procent-
enheter skulle paverka vardet pé nuvarande fastighetsbestand
-10,2/11,6 mdkr.

Internvarderingen genomférs med senaste externvardering
som utgangspunkt och &r utférd enligt samma principer som
tidigare internvérderingar. Marknadsvardet paverkas av fastig-
hetsspecifika vardepéverkande handelser under perioden som
ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och nedlagda
investeringar. Hadnsyn har aven tagits till de férandringar som
beddms ha skett i marknadshyra och direktavkastningskrav
sedan féregdende externvérdering. Fér en mer utforlig beskriv-
ning av Vasakronans metodik fér externvéardering av fastigheter,
se sidorna 108-109 i Vasakronans arsredovisning fér 2020.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2021 2020
Ingaende vérde 1 januari 162420 156071
Investeringar & A&l 3655
Forvary 204 7
Forsaljningar =362 =229
Vérdeférandring 8079 -863
Utgaende virde 30 september 173471 158 641

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering
av bestadndet. Ambitionen &r att andelen miljécertifierade
fastigheter pa nivadn LEED Guld eller hogre ska 6ka samt att
hela forvaltningsbestdndet ska miljocertifieras.

Vid utgdngen av perioden var cirka 93 procent (93) av forvalt-
ningsbestandet miljocertifierat, baserat pa marknadsvarde,
varav 82 procentenheter (80) LEED Guld eller hogre.

Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende
Tomtréattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal som
marknadsvarderas. Marknadsvardet raknas fram genom att
diskontera framtida avgélder med avgéldsrdnta motsvarande
3,00-3,75 procent.

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

Per 30 september 2021 uppgar nyttjanderattsavtalen till totalt
5159 mkr att jamféra med 5163 mkr vid arsskiftet.
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Fastighetsprojekt Stora investeringar i fastighetsprojekt

Vid Utgéngen av perioden uppgick den totala investerings- Totalinve-  Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Beréknat  LEED milj6-

volymeni pégéende fastighetsprojekt till 13 888 mkr, varav Ort Fastighet stering, mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %1 fardigstallt certifiering®

11391mkr var upparbetat. Motsvarande belopp var vid ars- Stockholm Sergelhusen 3900 3798 97 56 500 Q4-20 892 Dec-21 Platina

skiftet 14 323 mkr respektive 10 258 mkr. Uthyrningsgraden i de Goteborg Platinan 2600 2459 95 53700 Q4-21 91 April -22 Platina

stérre projekten uppgick till 84 procent (81) vid utgéngen av Sundbyberg Kronan 1 1680 1400 83 44400 Q4-21 100 Nov-21 Platina

kvartalet. Totalt har kontrakt tecknats motsvarande drygt Stockholm Nattugglan, hus 2 800 565 71 15000 Q2-22 88 Juni-22 Platina

820 mkri érshyra. | merparten avde storre projekten ar inflytt— Stockholm Sperlingensbacke 47 610 36 6 8500 Q4-23 0 Jan-24 Platina

ning pagaende eller kommer péborjas inom de narmaste Uppsala Magasin X 530 439 83 11500 Q4-21 96 Mars -22 Platina

méanaderna. Stockholm Hotorgshus 2 460 113 25 8000 Q3-22 0 April -23 Guld
Stockholm Sperlingensbacke 45 370 174 47 3900 E/T 47 Dec-22 Guld

Aktier och andelar i joint ventures Géteborg Stromshuset 270 226 84 10 450 E/T 87 Jan-22 Platina

Vardet pd innehavet i aktier och andelar ijoint ventures uppgér Stockholm, Solna Diktaren 126 122 % 6 400 Q3-21 100 Aug-21 ~

vid periodens utgang till 896 mkr (911). Stockholm Sergelgatan 1500 1216 81 15500 E/T E/T3 Mars -23 Guld

Uppskjuten skatt Totalt storre fastighetsprojekt 12 846 10547 82 84

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 september 2021 Ovriga projekt H0AZ Cals

till 24 469 mkr jamfért med 22 269 mkr per arsskiftet. Den upp- Totalt 13888 11391

skjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till férvalt- 1) Bersknad utifran area.

ningsfastigheter. Forandring i skatteskuld férklaras av perio- %; Bzﬁ':;;vaiggﬁigi;fﬁg;”rdn?ncgzgg'akgga::ggwsas o

dens orealiserade vardedkningar av férvaltningsfastigheterna. 4) Prognos vid fardigstallande.

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 20,6 pro-
cent pa skillnader mellan redovisat varde och skattemaéssigt
varde patillgdngar och skulder.
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Finansiering

Vasakronans framsta finansieringskalla ar kapitalmarknaden
genom icke sakerstallda foretagscertifikat och obligationer.
Den starka kapitalmarknaden vid inledningen av aret har hallit
i sig under aret och tillgdngen till finansiering till férdelaktiga
villkor har varit mycket god. Fér att minska finansieringsrisken
efterstravar Vasakronan att sprida laneférfallen och begrénsa
storleken pé varje enskilt 1an.

Genom Vasakronans starka kreditbetyg A3 fran Moody's far
inte bara Vasakronan tillgang till finansiering pa langre 16ptider
utan aven tillgdng till finansiering fran flertalet marknader.
Ratingen &r ett kvitto pa bolagets hdgkvalitativa fastigheter och
diversifierade hyreskontraktsportfélj fran flertalet branscher,
med en hog andel frén offentlig verksamhet. Moody’s lyfter
aven fram Vasakronans hdga andel miljécertifierade fastighe-
terisin beddémning av bolaget.

Under perioden har Vasakronan totalt lanat upp motsvarande
11,9 mdkr (9.9) pa obligationsmarknaden med en genomsnittlig
|6ptid om strax Gver 7 ar. Majoriteten av obligationerna har
placerats hos investerare i Sverige och Norge men aven inves-
terare fran Japan, Hongkong och Tyskland har valt att investera
i bolagets obligationer. Vasakronan har emitterat obligationeri
sju valutor och 34 procent (30) av den totala skulden utgjordes
vid periodens utgang av obligationer i utlandsk valuta. Uppla-
ningen i utlandsk valuta &r sdkrad genom valutaranteswappar
vilket eliminerar valutarisken.

Under perioden har inga nya sékerstéallda banklan tagits upp.
Daremot har ett antal 1dn amorterats i fortid vilket gor att ute-
stdende bankldn mot sédkerhet minskade till 7.9 mdkr, jamfort
med 11 mdkr vid &rsskiftet. Bankl&n mot sékerhet minskade
dérmed till 4 procent (6) av koncernens totala tillgéngar.

Réantebérande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 69 478 mkr att jamféra med 66 759 mkr vid

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

arsskiftet. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till Frfallotidpunkt Mkr  Andel,% Mkr  Andel,%
5,14r (5,0) och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till 0-14&r 26791 36 14143 19
outnyttjade kreditldften uppgick till 5,5 ar (5,4). Den genom- 1-28r 2485 4 7824 10
snittliga rantebindningstiden minskade till 4,8 ar (5,6) och 2-34r 3799 5 10347 14
genomsnittliga réntan for 1dn och derivat uppgick till 1,5 pro- 3-48r 3894 5 7176 10
centvid utgdngen av perioden, att jamféra med 1,6 procent vid 4-58r 1748 2 5002 7
arsskiftet. 5-64r 4253 6 7158 10
For att minimera finansieringsrisken och sakerstélla tillgangen j:; :: ::gg 1? igzz z
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna, Forsta, .

) 8-9 ar 2 650 4 2846 4
Andra,TtedJe 9Ch fjarde AP—fonden,'c.Jm.totaI.’c18 0md£<r (18). . 104" 00 5 i) 2
Avt.a.let Iopert|l.ls V|.d§re med ten uppsagnmgstld pé 2.ar. Kredl.t— S ey 5 S T
faciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Lik- Totalt T 700 283 o
vida medel om 4 285 mkr (2 558), outnyttjad kreditfacilitet fran
dgarna samt outnyttjad lanefacilitet om 2 mdkr (2) fréan EIB Fordelning finansieringskillor
motsvarar tillsammans 172 procent (165) av [dneférfallen de ]
kommande 12 manaderna. N°{,";.’:,e;|; Bokfért

Mkr basvaluta, mkr varde mkr Andel, %
Certifikatprogram 8163 11%
Stabil belaningsgrad Obligationer, SEK 27852 38%
o Obligationer, NOK 13495 13527 18%
Obligationer, EUR 487 4938 7%
40 Obligationer, JPY 11400 894 1%
0 Obligationer, AUD 160 1013 1%
Obligationer, USD 455 3985 5%
20 Obligationer HKD 400 450 1%
1@ Banklan mot sékerhet 7866 11%
Nordiska- och Europeiska
0 Investeringsbanken 5076 7%
2017 2018 2019 2020 2021 Totalt 73763 100%
Per 30 september
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade ar 2013 varldens forsta grona foretags-
obligation. Bolaget &r Nordens stérsta emittent av gréna fore-
tagsobligationer och samtliga obligationer som emitterades
under perioden var grona. Vid periodens utgadng uppgick voly-
men grona obligationer till 43 755 mkr (34 035) férdelat pa sju
olika valutor. Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta
grona certifikat. Vid periodens utgang var utestdende volym
grona certifikat 2 144 mkr (870).

Utestdende volym grona l&n med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt

5076 mkr (5 482) och gréna sékerstéllda banklan uppgick till
1760 mkr (1760). Utéver dessa finns dven en outnyttjad grén
l&nefacilitet med Europiska investeringsbanken om 2 mdkr (2).

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer,
grona foretagscertifikat och gréona banklan 6kade under
perioden till 71 procent (61) av den totala laneportféljen.

For en mer utférlig beskrivning av bolagets grona finansiering
samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans ramverk
fér gron finansiering, se Investerarrapport - Gron finansiering
sidorna 162-170 i Vasakronans arsredovisning for 2020.

Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade till 78 552 mkr per 30 september 2021

attjamfora med 70 869 mkr vid utgdngen av 2020. Totalresulta-

tet for perioden uppgick till 9 678 mkr (1 448). Under aret har
&ven utdelning lamnats motsvarande 2 000 mkr (3 000). Vid
periodens slut uppgick soliditeten till 42 procent och bela-
ningsgraden till 40 procent att jamféra med 40 respektive 41
vid arsskiftet. Minoritetens andel av eget kapital uppgar till

6 mkr vilket &r oférandrat jamfort med arsskiftet 2020/2021.

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 2144
Grona obligationer, SEK 27211
Grona obligationer, NOK 7290
Grona obligationer, EUR 3016
Grona obligationer, JPY 959
Groéna obligationer, AUD 1030
Grona obligationer, USD 3809
Grona obligationer, HKD 439
Total volym grona finansiella instrument 45899
Total volym gréna tillgangar - "grén pool” 57514
Kvarvarande godként laneutrymme 11615

Soliditet
%
40
30
20
10
0
2017 2018 2019 2020 2021

Per 30 september
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Koncernens forandring av eget kapital

N Summa eget kapital Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande egetkapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156
Periodens resultat = = 3718 3718 -4 3714
Ovrigt totalresultat - - -8 -8 - -8
Periodens totalresultat = = 3710 3710 = 3710
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 7 7
Utdelning - - -3 000 -3 000 - -3000
Utgdende eget kapital 2020-12-31 4000 4227 62636 70863 ) 70869
Ingaende eget kapital 2021-01-01 4000 4227 62636 70863 6 70869
Periodens resultat - - 9683 9683 -5 9678
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat - - 9683 9683 - 9678
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 5 5
Utdelning - - -2000 -2000 - -2000

Utgaende eget kapital 2021-09-30 4000 4227 70319 78546 6 78552
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Koncernens

kassaflodesanalys

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec
Beloppimkr 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020 Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 4120 3876 1418 il 588 5433 5189 Utdelning -2 000 = - = -5000 -3000
Central administration -104 -89 =31 -28 -133 -118 Upptagna rantebarande skulder 30813 28115 8303 6755 38542 35844
Aterléggning avskrivningar 19 7 7 2 25 13 Amortering rantebédrande skulder -27 186 -26179 -8513 -7 044 -32 424 -31417
Justering for évriga poster Férandring sakerheter 44 -140 773 -350 -479 -663
som inte ingar | kassafldet 5 = ! i -5 “15 |6sen avfinansiella instrument 0 -231 0 0 -46 -277
xfifmztf ;g:;?Q:::reoch skatt 4038 3789 1395 1306 5320 5071 I;nggztsgxrrn?:fe'?nr}fyﬁz o . . 0 . ” .
Erlagd ranta®) -1002  -1028 -314 -301  -1269 “1295  Kassaflde fran finansieringsverksamheten 1675 1565 563 -639 604 494
Erhallen ranta 4 5 2 2 5 6
Betald inkomstskatt -251 -203 -60 -30 -373% -235 Periodens kassafléde 1727 581 896 -315 189 -957
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2789 2563 1023 977 3683 3547 Likvida medel vid periodens bérjan 2558 3515 3389 4411 4096 3515
gkag;gl(s’e)fgrrg‘r?;;‘ring(*) e 103 s 70 60 Lo Periodenskassafiode 1727 581 896 -315 189 -957
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 327 =27 445 -177 705 261 Likvida medel vid periodens slut 4285 4096 4285 4096 4285 2558
Kassafléde fran 1) | erlagd ranta ingér rénta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
den l6pande verksamheten 2923 2433 1393 1170 4308 3818
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -3131 =316/65 -1030 -1069 -4790 -5314
Forvarv av fastigheter -204 =7 =26 =il -378 -181
Forsaljning av fastigheter 362 229 0 229 362 229
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -74 =i, -2 1 -87 -14
Forvarvimmateriella anlaggningstillgédngar -6 -17 -2 -6 -12 =23
Utdelning joint ventures 182 34 0 0 182 34
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2871 -3417 -1060 -846 -4723 -5269
Kassaflode efter
investeringsverksamheten 52 -984 333 324 -415 -1451
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassafldde frén den I6pande verksamheten fére rantor och Fastighetsforvarv 2021

skatt uppgick tiln4 OBEB mkr (; 789).. Késsaflédgfrén cjen |6pande Fastighet o saljare Kopeskilling, mkr e

v.erksamheten fore fgrat]c‘irmgar“l rorels.ekapltalet okﬂade Svardsiiian 1 Solna Jarvastaden AB 187 Jan 2021

tl.!l 2789 mkr (2563) till foljd av hogre driftnetto och lagre Gullbergsvass 703:44 Goteborg Goteborgs kommun 26 aug 2021

rantekostnader. Summa 6verenskommet fastighetsvarde

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -9

till -3 131 mkr (-3 655). Totalt uppgick kassaflodet fran investe- Total képeskilling 204

ringsverksamheten till -2 871 mkr (-3 417) dar jamforelsesiffran

paverkats positivt av fastighetsforsaljningar. Fastighetsforsaljningar 2021

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till Fastighet Ort Képare Kdpeskilling, mkr Erdntrdde

3627 mkr (1936). Sammantaget har likvida medel kat under Gulmaran { Solna JMAB 180 febi20Z

perioden med 1727 mkr (581) och uppgick till 4 285 mkr (4 096) Svérdsliljan 1 Solna JMAB 184 Feb 2021
Summa 6verenskommet fastighetsvarde 364

vid periodens utgang.

Forvarvsomkostnader till exempel stdmpelskatt och
dvriga transaktionskostnader samt avdrag for latent

Stabilt kassaflode skatt 9
fran den l6pande verksamheten Total képeskilling 362
Mki 5 . R QTN
’ Avtalade men ej genomfdrda forsaljningar
2000 Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmé Trianon 88 Avhéngigt detaljplan
1000 Total kopeskilling 88
0
-1000

2017 2018 2019 2020 2021

Januari-September
Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassafléde efter investeringsverksamheten
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Totalt Vasakronan

Januari-september 2021 2020
Marknadsvérde fastigheter, mkr 173471 158 641
Hyresintékter, mkr 5512 5234
Driftdverskott, mkr 4120 3876
Overskottsgrad, % 75% 74%
Uthyrningsgrad, % 91 93
Antal fastigheter 170 171
Area, tkvm 2333 2329
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrén marknadsvarde, % 93 93

Fordelning geografisk marknad

Avser andel av kontrakterad hyra

B Stockholm 65%
M Goteborg  17%
Malmé 10
Uppsala 8

°

°

Fordelning per objektstyp

Avser andel av kontrakterad hyra

M Kontor 75%
M Handel 18%
Ovrigt 7%

Stockholm GOteborg
2021 2020 2021 2020
117 217 106 953 31962 28 663
3571 ISESYIES) 960 Q67
2712 2486 715 726
76% 75% 74% 75%
90 92 95 95
78 78 34 754
1376 1373 392 403
92 91 96 96

65% 17%

B Kontor 82% M Kontor 63%
M Handel 11% M Handel 32%
Ovrigt 7% Ovrigt 5%

Malmo Uppsala

2021 2020 2021 2020

13458 12930 10834 10125

531 526 450 427

362 358 331 306

68% 68% 74% 72%

90 88 95 96

33 33 25 26

311 309 254 244

100 100 82 88

10%

8%

M Kontor 62%
W Handel 27%
Ovrigt  11%

M Kontor 68%
M Handel 19%
Ovrigt  13%




Deldrsrapport Vasakronan

Januari-september 2021

Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Beloppimkr Jan-sep 2021 Jan-sep 2020 Jan-dec 2020 Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Nettoomsattning 369 370 510 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -511 =477 -6569 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -142 -107 -149 Inventarier 68 4 4
. . Aktier och andelar i dotterbolag 37 636 37 634 37 636
Finansiella poster
Fordringar hos dotterbol 38972 40472 40472
Resultat frén andelar i dotterbolag 607 2584 3943 ordringar nos dotterbolag
. . Aktier och andelar i joint ventures 0 0 0
Resultat frén andelar i joint ventures - = =il =
Réntenetto 297 971 349 Upp'SkJL',Iten skattefordran 191 352 368
Vardeférandring finansiella instrument 856 292 167 ~ Dervatinstrument 708 L 556 754
Resultat fore skatt 1024 2498 3411 Lenefristiga fordringar 721 274 909
Summa anlaggningstillgangar 78 497 80092 80323
Skatt -86 18 -230 L
Periodens resultat 938 2516 3181~ Omsattningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 8192 4611 6469
R . l l Fodringar joint ventures 21 130 131
apport over totalresultatet Derivatinstrument s 6 a
Periodens resultat enligt resultatrakningen 938 2516 3181 Kortfristiga fordringar 847 884 614
Ovrigt totalresultat _ _ - Likvida medel 4272 4085 2546
Summa totalresultat fér perioden 938 2516 3181 Summa omséttningstillgangar 13376 RLLS R
SUMMA TILLGANGAR 91873 89 808 90087
Moderbolaget EGET KAPITAL OCH SKULDER
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av koncernévergripande funktioner Eget kapital 11762 15158 12823
och organisation for forvaltning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga fastigheter ags Obeskattade reserver 686 486 686
direkt av moderbolaget. Skulder
Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till 369 mkr (370) och avser framst moder- RaNicbaTancelskiicer 73763 8y 292 sy
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Retivatinstiment 2704 da0e A868
Ej rantebérande skulder 959 1037 1144
Vardeféréandring pa finansiella instrument uppgick till 856 mkr (292) till f6ljd av uppgéngen ilangre  syiger till dotterbolag 1999 1589 1753
marknadsrantor under perioden. Resultat fore skatt uppgick till 1 024 mkr (2 498). Likvida medel Summa skulder 79 425 74164 76578
uppgick vid utgdngen av perioden till 4 272 mkr (2 546).
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91873 89 808 90087
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgdngen av perioden till 293 vilket ar
oforéandrat jamfért med arsskiftet.

Risker och osakerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppné dnskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy.
Policyn innehéller enhetliga metoder for identifiering, vardering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker
beskrivs i &rsredovisningen fér 2020 pé sidorna 62-67.

Vasakronan omfattas inte av kravet pa rapportering enligt taxono-
miférordningen. Till foljd av forvantningar fran vara intressenter
har vi dock som avsikt att pabérja en rapportering i enlighet med
taxonomin i arsredovisningen for 2021. Under kvartalet fortsatte
samarbetet med andra fastighetsbolag och Fastighetségarna
Sverige for att skapa en gemensam tolkning och implementering
av taxonomin. Det rader dock fortsatt viss osékerhet kring hur
kriterierna ska tolkas och hur rapporteringen ska utformas.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respek-
tive intékts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar. Redovisningen
ar speciellt kénslig for de bedémningar och antaganden som ligger
till grund fér varderingen av forvaltningsfastigheterna. For kanslig-
hetsanalys se sidan 109 i Vasakronans arsredovisning for 2020.

Narstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med nérstdende framgér av not 7.4 sidan
118 i Vasakronans &rsredovisning fér 2020.

Under perioden har ett nytt hyresavtal tecknats med Forsta
AP-fonden i fastigheten Stuten i Stockholm och i fastigheten Klara
C i Stockholm har Tredje AP-fonden forlangt sitt hyresavtal. Bada
hyersavtalen har tecknats pa marknadsmassiga villkor.

Vid utgédngen av perioden hade Tredje AP-fonden ett obligations-
innehav i Vasakronan pa totalt 640 mkr att jamféra med 490 vid
arsskiftet.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ér upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapport och Arsredovisningslagen. Jamforelser angivna
inom parentes avser belopp fér motsvarande period féregdende
ar. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillampats som i senast avgivna arsredovisning, se
Vasakronans arsredovisning 2020 sidorna 98-118.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och évriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde. For rénte-
bérande skulder, som utgors av obligations-, bank- och certifikats-
lan, avviker verkligt varde fran det redovisade upplupna anskaff-
ningsvardet. Verkligt varde faststélls utifran aktuell rantekurva med
tillagg for upplaningsmarginal och ingar i berakningen av EPRA NDV.

Derivat varderasienlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin.
Foér samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran
mot skuld till samma motpart i handelse av obestand.

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geogra-
fiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.
Dessaregioner utgér darmed de fyra rérelsesegment for vilka
rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 99.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte defi-
nieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klas-
sificeras som alternativa ska beskrivning, samt motivering till var-

for nyckeltalet ar relevant, anges. For de nyckeltal dar information,
utover den som framgar av balans- och resultatrakning, behovs for
berakning av nyckeltalet ska dven en sarskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans del&rsrapport som anses vara alterna-
tiva nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 23. P& sidan
22 finns dven en héarledning av de nyckeltal dar sarskild specifika-
tion har beddmts relevant.

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

Stockholm 11 november 2021

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktdr

Fo6r vidare information om delarsrapporten véanligen kontakta:
Christer Nerlich, Chef ekonomi och finans
Telefon: 08-566 205 40, E-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Revisors granskningsrapport

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

Inledning

Vihar utfért en éversiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Vasa-
kronan AB (publ) per 30 september 2021 och den niomanader-
speriod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapportienlighet med IAS 34 och ars-
redovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om
dennadelarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfért var dversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets

valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan saker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har
darforinte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad paen
revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
delérsrapporten inte, i allt vasentligt, r uppréattad for koncer-
nens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt
fér moderbolagets delienlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 11 november 2021

Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Nvckeltal

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec
2021 2020 2021 2020 sep2021 2020 2021 2020 2021 2020 sep2021 2020

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 91,0 92,6 91,0 92,6 91,0 91,9 EBITDA-marginal, % 74 71 73 72 73 71
Overskottsgrad, % 75 74 77 75 75 74 Réntetackningsgrad, ggr 5,0 4,3 5,0 4,5 5,0 4,4
Investeringar i befintliga projekt, mkr 3131 3655 1030 1069 4790 5314 Soliditet pa balansdagen, % 42 41 42 41 42 40
Fastighetsforvarv, mkr 204 7 26 1 378 181 Beléningsgrad pé balansdagen, % 40 40 40 40 40 41
Fastighetsforsaljningar, mkr =362 -229 0 -229 -362 -229 Genomsnittlig rantebindning, &r 4.8 5.8 4,8 5.8 4,8 5,6
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 2973 3433 1056 841 4806 5266 Genomsnittlig kapitalbindningl), ar 51 5,2 51 5,2 51 5,0
Marknadsvérde fastigheter pé balansdagen, mkr 173471 158641 173471 1568641 173471 162420 EPRANRV pé balansdagen?, mkr 102 865 94223 102865 94223 102865 94 656
Area pa balansdagen, tkvm 2333 2329 2333 2329 2333 2339 EPRA NTA pa balansdagen?), mkr, 95 355 87526 95 355 87526 95 355 87735
Antal fastigheter pa balansdagen 170 171 170 171 170 171 EPRA NDV pé balansdagen?), mkr 76162 67 956 76162 67 956 76162 69 450
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,5 1,7 1.5 1.7 1,5 1.6
ancellajtotaliarcals 92 74 92 74 92 92 Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 69478 63196 69478 63196 69478 66759
?AZZT:G'F:::L’:E ;"jsrvv_aigz"r;?be“é”det' 08 o5 o5 o5 o5 g,  Kassaflode fore forandring rorelsekapital, mkr 2789 2563 1023 977 4308 3547
Energiprestanda pé balansdagen, kwh/kvm, R12 83 87 83 87 83 g3  tantebarande skulder netto/EBITDA? - - - - Lo 135

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 293 297 293 297 293 293

1) Exklusive outnyttjade kreditloften.
2) Sistadageniperioden.

3) Redovisas endast for rullande 12 manader samt pa helarssiffror.
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Harledning nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2020- Jan-dec
2021 2020 2021 2020 sep2021 2020 2021 2020 2021 2020 sep2021 2020
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 78552 71610 78552 71610 78552 70869 Hyresintakter 5512 5234 1852 1767 7284 7006
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten EBITDA 4073 3698 1344 1264 5315 4940
skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 74 71 73 72 73 71
Aterlaggning derivat 1752 2884 1752 2884 2884 3426
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 24469 21637 24469 21637 21637 22269 ¢ Rantetdckningsgrad, ggr
102865 94223 102865 94223 102865 94656  EBITDA 4073 BENEI058 1344 mummlZel] 5316 4940
Finansnetto -807 -855 -269 -283 -1069 -1117
2. EPRANTA, mkr 5,0 4,3 5,0 4,5 5,0 4,4
Eget kapital 78552 71610 78552 71610 78552 70869
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten 7. Rantebdrande skulder netto, mkr
skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 Langfristiga rantebarande skulder 59620 55848 59620 55848 59620 551659
Aterlaggning vriga immateriella tillgangar -139 -131 -139 -131 -139 -136 Kortfristiga rantebarande skulder 14143 11444 14143 11444 14143 13658
Aterléggningderivat 1752 2884 1752 2884 1752 3426 Likvida medel -4 285 - 4096 -4 285 -4096 -4 285 -2558
/i\terléggning redovisad uppskjuten skatt 24 469 21637 24 469 21637 24 469 22269 69478 63196 69478 63196 69478 66759
Uppskjuten skatt till verkligt varde?) -7371 -6566 -7371 -6566 -7371 -6785
8. Beldningsgrad, %
95 355 87526 95 355 87526 95 355 87735
Réantebarande skulder netto 69478 63196 69478 63196 69478 66759
3.EPRA NDV, mkr Verkligt varde forvaltningsfastigheter 173471 158641 173471 158641 173471 162 420
Eget kapital 78552 71610 78552 71610 78552 70869 40 40 40 40 40 41
aeiaesnigleoccwitnanteistipheitten 1) Beréknad med utgéngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Beddmt verkligt varde rantebarande skulder -482 -1746 -482 -1746 -482 489
76162 67 956 76162 67 956 76162 69 450
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 4120 3876 1418 1332 5433 5189
Central administration -104 -89 =32 -28 -133 -118
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 182 34 - = 182 34
Tomtrattsavgélder och arrenden -125 =123 -42 -40 -167 -165
4073 3698 1344 1264 5315 4940
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Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

Réntebéarande skulder netto dividerat
med verkligt varde férvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pé koncernévergripande
niva sominte &r direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kost-
nader fér koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central
marknadsforing.

Driftnetto, mkr

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

Driftéverskott, mkr

Hyresintakter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt. For perioder fére 1januari
2019 gors aven avdrag for tomtréatts-
avgéld och arrenden. Anges for att
belysa denl6pande intjdningenifor-
valtningsverksamheten. Externt upp-
foljningsmatt.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag for central
administration, med tillagg for kassa-
flode fran utdelningijoint ventures
och med avdrag for tomtréattsavgéld
och arrenden. Anges for att belysa
den|épande intjaningeniférvalt-
ningsverksamheten.

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
varms till mer an 10°C) for de senaste
12 manaderna. | redovisad energipre-
standa ingar &ven viss hyresgastel och
processkyla som av tekniska skél inte
gar att rékna bort.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat och uppskju-
ten skatt. Mattet visar ett 1angsiktigt
substansvérde, se harledning sidan 21.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

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

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt dvriga
immateriella tillgéngar, justerat for
beddmd verkligt uppskjuten skatt
berdknad med utgangspunktizo pro-
cent av aktuell skattesats, dvs 6,2 pro-
cent. Speglar ett aktuellt substans-
varde, se harledning sidan 21.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forséljning av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa forséljningar
under perioden.

Fastighetsforvarv, mkr

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

Finansnetto

Finansiellaintakter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréattsavgéld
och arrenden.

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

Genomsnittlig ranta, %
Volymviktad réntesats pé rante-
barande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiellarisk.

Genomsnittlig

réantebindningstid, ar

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

Genomsnittlig aterstaende
16ptid, ar

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

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Investeringari

befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagédende projekt.
Anges for att belysa bolagets investe-
ringsvolym.

Jamforbart bestand

De fastigheter somingétt i bestandet
under helarapporteringsperioden
samtunder hela jamforelseperioden.
Fastigheter som varit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har
forvarvats eller salts, under perioden
ellerjamforelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som
|6per per balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifrén
de enskilda hyreskontraktens anvéand-
ningsomréade, uppdelat pa kontor,
handel och évrigt. Ovrigt omfattar
bland annat bostader, parkering och
hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kort-
fristiga placeringar med kortare |6ptid
&ntre manader. Anges som ett méatt
pé betalningsberedskap.

Miljocertifiering forvaltnings-
fastigheter, %

Summan av arean/marknadsvardeni
férvaltningsfastigheter certifieradei
enlighet med LEED eller BREEAM,
dividerat med arean/marknadsvérdet
for hela forvaltningsbestandet, per
balansdagen. | forvaltningsbestandet
ingdr inte projektfastigheter.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsforvarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for képeskilling vid fastighets-
forsaljningar. Anges som ett matt pa
kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens
nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra for periodens uppséagningar for
avflytt.

Resultat fére vardeférandringar
och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, resultat frdn andelari
joint venture och rantenetto. Anges
for att belysa den I6pande intjaningen
iverksamheten.

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

IFRS 16.

Réantebarande skulder
netto/EBITDA, ggr

Réntebérande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med EBITDA.
Anvénds for att belysa bolagets finan-
siellarisk.

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvands for att belysa bolagets kans-
lighet for rénteférandringar.

Soliditet, %

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

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvardet pa balansdagen.

Overskottsgrad, %

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

Bokslutskommuniké 2021 3 februari 2022
Arsredovisning 2021 Mars 2022
ARSSTAMMA

Arsstamma 28 april 2022

En battre vard
Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag. | bestandet finns 170 fastigheter med en total
area pa 2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa 173 mdkr. Fastigheterna utgors

av centralt beldgna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, och bidrar
dérigenom till det svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet &r att forvalta
och utveckla kommersiella fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen &r "den goda staden
dér alla ménniskor 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

Vasakronan



