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Hyresintakterna 6kade med 10 procent (é) till totalt 8 167 mkr (7 425).
| ett jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 6 procent (2).

Nyuthyrningar har gjorts av 159 000 kvadratmeter (124 000) med
en arshyra pa 915 mkr (5692). Nettouthyrningen uppgick till 279 mkr
(-56) for helaret.

Prisférandringen vid omférhandlingar blev i genomsnitt 5 procent att
jamféra med 8 procent féregdende ar. Totalt har omférhandlingar
motsvarande en &rshyra om 1078 mkr (1 326) genomférts under éret.

Hyresintakter

+10%

+89%

Driftoverskott

Nettouthyrning

mkr

Uthyrningsgrad

+279 9l

Jan-dec

Jan-dec

Okt-dec

Okt-dec

. . . Beloppimkr 2022 2021 2022 2021
Vid periodens slut var uthyrningsgraden 91,2 procent (91,4). Vakansen —
. . . o o . Hyresintakter 8167 7425 2143 1913
forklaras till 1,2 procentenheter (1,1) av vakanser i pagdende projekt —
. . . Resultat efter finansnetto 4333 4391 981 1134
Driftéverskottet 6kade med 8 procent (7) till totalt 5 968 mkr (5 533). ol ot 4281 4105 1ot L 100
. o . epg e orvaltningsresulita
| ett jAmforbart bestdnd dkade driftéverskottet med 3 procent (2). &
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 4917 15255 -6111 7176
Forvaltningsresultatet uppgick till 4 481 mkr (4 193) en 6kning om 7 Resultat efter skatt saes BRI 1301 5681
procent (11).
Kassaflode fran den I6pande verksamhet 4436 3947 1433 1024
Vardeférandringen pa fastigheterna uppglcl_< for helaret till 4 917_ mkr Kassaflode efter investeringsverksamheten 2644 89 971 37
(1? 255?. m_OtS\{arande_ 2.8 procent (9.5). For fJarde kvartalet Uppglck Marknadsvérde fastigheter 188317 181575 188317 181575
vardeférandringen till -6 111 mkr (7 176) motsvarande -3,1 procent (4,2) St ; 015 014 015 014
till f61jd av héjda beddmda avkastningskrav. yrningserac
) i B ] ) ] ) Overskottsgrad, % 73 75 73 74
Fas’E|ghetsbestandets varde uppgick till 188 mdkr (182) vid periodens Rantetack el e 18 " 30 o
utgang.
Beldningsgrad, % 40 39 40 39
\{grdeforandcmggnﬂpa finansiella ms:[rument blev 1291 mkr (938) till EPRA NRV pé balansdagen, mkr 113543 110515 113543 110515
foljd av uppgang i langre marknadsréntor. .
EPRA NTA p4 balansdagen, mkr 104407 102179 104407 102179
Resultat efter skatt uppgick till 8 465 mkr (16 359). EPRA NDV pé balansdagen, mkr 93122 83118 93122 83118
Styre|sen fOreslar arsstdmman att ingen (4 000 mkr) utde|ning Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av total area, % 90 92 90 92
[d&mnas. Miljocertifiering férvaltningsbestdndet, andel av marknadsvérde, % 93 94 93 94
Energiprestanda pé balansdagen, kwh/kvm, R 12 75 83 75 83
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Vd-ord

Vd-ord

2022 kommer att skrivas in i historiebdckerna som édnnu ett
volatilt &r i en turbulent omvarld med stor osékerhet for
manga, bade individer och vissa verksamheter. Fér Vasakro-
nans del kan jag bara konstatera att det har varit ett intensivt
men ocksa framgangsrikt ar pa flera satt.

Inflationen har stigit till tvasiffriga tal med hégre réantenivaer
som foljd. Att férandringar i marknadsrantor har stor paverkan
pa fastighetsmarknaden &r val kédnt och nagonting vi ocksa har
sett under &ret. An s& lange syns fa tydliga tecken p4 att infla-
tionen ar pa vag ner och det &r darfor svart att sia om framti-
den men att fastighetssektorn, efter en lang tid av stigande
fastighetsvarden, nu &rinneien mer utmanande tid &r helt
klart. Samtidigt kan jag konstatera att vi har och nu redovisar
ettriktigt bra resultati den underliggande verksamheten.
Nyuthyrningsvolymen ar historiskt hog och bade driftéverskot-
tet och forvaltningsresultatet starkt.

Ho6g uthyrningstakt

Debatten om hur olika foretag véljer att forhalla sig till hybrid-
arbete har fatt stort utrymme i media under aret och det &r
uppenbart att det finns vagval att géra beroende pa verksam-
het, féretagskultur och ledarskap. Kontorets lage har blivit
annu viktigare och rérelsen pa kontorshyresmarknaden ar
storre an tidigare. Det som framst efterfragas &r moderna kon-
tor beldgnaiomraden som bjuder pa ett stérre sammanhang,
har goda kommunikationer och som pé olika satt darmed ska-
par mervérde fér medarbetarna.

Det har mérkts tydligt i var verksamhet och aktiviteten har
gladjande nog varit sarskilt hog fér de medarbetare som jobbar
med forsaljning av lokaler, vilket ocksa synsivart resultat ochi
nyuthyrningsvolymen som uppgar till dver 900 mkr. Min tro &ar
att den héar rérelsen péd marknaden kommer att paga dven
under 2023 och fortsatter gynna fastighetségare som likt Vasa-
kronan har fastigheter i ldgen och omrédden dar manniskor vill
vara.

Hallbarhet pa hog niva

Att bedriva var verksamhet pa ett hallbart satt ar en del av vart
uppdrag och vi ser att det efterfragas allt mer av vara kunder.
Tack vare hég kompetens hos medarbetarna fortsatter vi att
driva pé frdgorna och investerailésningar som gor bade
befintliga fastigheter och nyproduktion mer héllbara. Under
aret har bland annat 118 fastigheter omcertifierats och andelen
férvaltningsfastigheter med den allra hégsta miljocertifie-
ringen, det vill sdga LEED Guld eller Platina, har 6kat fréan 82

till 88 procent.

De prisdkningar vi ser i samhallet paverkar manga delar av var
verksamhet vilket syns i vara redovisade kostnader. Inte minst
prisutvecklingen pa energi och el ar en hégaktuell fréga och
vardet av att jobba strukturerat med energieffektiviseringar
och egenproduktion av energi &r storre &n ndgonsin. Under
aret har vi minskat energianvandningen fran 83 kWh per kva-
dratmeter till 75 kWh per kvadratmeter. Samtidigt fortsatter vi
att 6ka andelen egenproducerad el och har installerat ytterli-
gare nio solcellsanlaggningar under aret. Totalt bidrar samtliga
anlaggningar med 9 000 MWh vilket motsvarar 11 procent av
fastighetselen.

99 Dct ar ett gott resultat som vi
levererar fOr helaret och vi

ar val rustade fOr ett mer
utmanande marknadslige.2®
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Under éret har vi slutfort fyra stora projekt; Platinan i Géteborg,
Nattugglan i Stockholm, Nya Kronan i Sundbyberg och Magasin X
i Uppsala motsvarande 133 000 kvm och ett totalt marknads-
vérde om cirka 10 mdkr. Samtliga fastigheter ar néstintill fullt
uthyrda och ger ett positivt tillskott i arets hyresintékter.

Vihar dven sélt tva fastigheter for en sammanlagd kdpeskilling
om 565 mkr. Den ena, kvarteret Kurland, &r en vakant bostads-
utvecklingsfastighet pa Norrmalm i Stockholm. Den andra en av
vara tidigare fardigstallda projektfastigheter, Diktareni Solna,
som ar fullt uthyrd till IES Engelska skolan. B&da affarerna avta-
lades under 2021 men frantraddes under 2022.

Fortsatt tillgang till finansiering

Trots att kapitalmarknaden varit turbulent och att investerarna
visat en mer avvaktande héllning till fastighetssektorn har vi
kunnat emittera obligationer till bra villkor under hela aret.
Mycket tack vare vart hoga kreditbetyg och véra starka agare.
Under arets sista kvartal har vi fokuserat pa att minska risken i
var skuldportfolj ytterligare. Vi har omférhandlat en stor andel
l&neforfall i fortid och stéanger perioden med en lagre andel
rorlig rantebindning. Under 2023 har vi endast 5,5 mdkr i obli-
gationsférfall som vi avser refinansiera i obligationsmarknaden.

Det ar fortsatt aktivitet pa transaktionsmarknaden dven om
antalet transaktioner har minskat det senaste halvaret. An s&
l&dnge syns ingen tydlig nedgéng i fastighetsvarden fér de affa-
rer som avslutas. Samtidigt vet vi att flera affarer har pausats
som en konsekvens av att kdpare och séljare har svart att
motas.

| ett sddant har marknadslage ar det givetvis extra utmanande
att marknadsvardera fastigheter. Varje hel- och halvar genom-
for vien externvardering av hela vart fastighetsbestand. Sam-
mantaget redovisar vi en positiv vardeutveckling pa 2,8 pro-
cent for dret som helhet men en negativ utveckling for det
andra halvaret motsvarande 4,2 procent. Det ar framst en
effekt av uppjusterade avkastningskrav och nedjusteringar av
byggrattsvarden. Samtidigt kompenseras detta av ett starkt
kassafléde med flera fardigstéllda projektfastigheter. Utdver
det far vi en positiv effekt av nyuthyrningsvolymen och att
befintliga hyresavtal ar kopplade till KPI-index.

Sammanfattningsvis

Viborjar se tydliga tecken péa att Sverige ér padvaginien lag-
konjunktur med minskad konsumtion och svagare tillvaxt som
foljd. Exakt vilka konsekvenser det far och hur allvarlig lagkon-
junkturen blir aterstar att se men jag réknar med ytterligare en
period av stor osdkerhet i omvarlden innan det ljusnar. Jag ar
med andra ord é6dmjuk infér det som hédnder i marknaden.
Samtidigt kan jag konstatera att det ar ett gott resultat somvi
levererar for helaret och vi ar val positionerade. Det ar i tuffare
tider som mojligheter uppstar for aktérer med starka finanser,
rétt erbjudande och dedikerade medarbetare. Det borgar for
att Vasakronan kommer att komma val ut &ven framdver.

Stockholm 3 februari 2023

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor
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Nyuthyrningar och omférhandlingar
Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
35000 kvadratmeter (41000) och en arshyra pa 175 mkr (218).

| fastigheten Lyckan 10, vid Hornsbergsstrand i Stockholm, har
ett 10-arigt avtal tecknats med Svenska Réda Korset om 3 000
kvadratmeter och i fastigheten Stuten p& Ostermalm i Stock-
holm har ett 5-arigt hyresavtal tecknats med revisions- och
radgivningsforetaget Mazars. Bada uthyrningar speglar det
fortsatt starka intresset for centralt beldgna fastigheter med
goda kommunikationer.

Av kvartalets nyuthyrningarar sa utgér 4 600 kvadratmeter
(11200) uthyrningar i gatuplan. | Fastigheten Sumpen 15 vid
Stureplani Stockholm har kladféretaget Patagonia tecknat ett
5-arigt hyresavtal om 330 kvadratmeter. | Salomonska huset i
centrala Goéteborg har ett 3-arigt hyresavtal tecknats med
traningsvarumarket Aim'n om 300 kvadratmeter.

Hyreskontrakt motsvarande en arshyra om 179 mkr (85) har
under kvartalet sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till -4 mkr (132).

Under kvartalet genomférdes omférhandlingar motsvarande
60 000 kvadratmeter (122 000) och en &rshyra om 276 mkr
(409). Omférhandlingsresultatet for det fjarde kvartalet upp-
gick till 0,8 procent (6). | fastigheten Uppfinnaren 2 pa Oster-
malm i Stockholm har Aklagarmyndigheten forlangt sitt hyres-
avtalom 4700 kvadratmeteri 6 ar ochiNoten 5i Solnai Stock-
holm har Universitets- och Hogskoleradet forlangt sitt hyres-
avtal om cirka 5 000 kvadratmeteri 6 &r.

Fastighetsbestandet

Under kvartalet avyttrades fastigheten Diktaren 1i Solna till ett
underliggande fastighetsvarde om 410 mkr. Fastigheten som
omfattar 6 400 kvadratmeter har nyligen genomgéatt en omfat-
tande renovering och ar sedan 2021 fullt uthyrd till Internatio-
nella Engelska Skolan med en kontraktldangd om 15 &r. Kdpare
var Samhéllsbyggarbolaget (SBB).

Fastighetsbestandet har per 31 december varderats externt.
Vardeférandringen for kvartalet uppgick till netto -3 ,1 procent
(4,2). Fastighetsvardena har sénkts till f6ljd av av hojda
beddmda avkastningskrav forklarat av det osékra marknadsla-
get och stigande marknadsrantor. Vardenedgangen ddmpas av
ett 6kat driftéverskott drivet av inflationen samt av ny- och
omférhandlingar pa bra hyresnivaer.

Fértida omférhandlingar av laneférfall

Totalt har 3,6 mdkr i sakerstallda bankldn med forfall under
2023 omfoérhandlats till nya lan med [6ptider pa mellan fem och
sex ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden har ddrmed
Okat fran 5,6 ar till 5,7 &r under kvartalet och andelen lanefér-
fallinom 12 manader minskat fran 18 procent till 14 procent av
den totala skulden.

Arbetet med att minska skuldportféljens rantekéanslighet har
fortsatt under kvartalet och rantebindningsforfall inom ett ar
har minskat fran 39 till 29 procent av totala réntebarande skul-
der. Riksbankens senaste réntehdjningar har dérmed haft
begrénsad inverkan pa den genomsnittliga rantan som under
kvartalet 6kat fran 2,0 till 2,1 procent.

Vasakronan - ett av varldens mest hallbara fastighetsbolag
| drets Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)
utsags Vasakronan, 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. |
bada kategorierna far bolaget mycket hoga poéng. | kategorin
befintliga fastigheter nddde Vasakronan 95 poéng av 100 moj-
liga och i kategorin projektutveckling 100 av 100 poang. Den
héga andelen miljécertifierade fastigheter samt det systema-
tiska energibesparingsarbetet ar tvé avde omraden dar Vasa-
kronan far mycket héga poang.

Utdelningsforslag

Vasakronans finansiella stallning r god. Mot bakgrund av det
osakra marknadslaget foreslar dock styrelsen arsstamman att
ingen utdelning ldAmnas.

Resultat fOr det fjarde kvartalet

Q42022 Q42021
Hyresintékter, mkr 2143 1913
Driftéverskott, mkr 156567 1413
Foérvaltningsresultat 1101 1109
Resultat efter finansnetto 981 1134
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr 6111 7176
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, % -3,1 4,2
Vérdeférandring finansiella instrument, mkr -424 82
Resultat efter skatt, mkr -4321 6681
Kassaflode fran den |6pande verksamheten, mkr 1433 1024

Kassaflode efter finansieringsverksamheten 971 37
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Avmattande konjunktur

Inflationen fortsatte att stiga under arets sista kvartal och KPI
uppsgick till 12,3 procent for heldret 2022. Den konjunkturfér-
starkning som noterades under arets forsta tre kvartal har nu
mattats av och allt mer tyder pa att Sverige och évriga Europa
garinien lagkonjunktur 2023. Hur kraftig och hur lang lagkon-
junkturen blir ar i dagsléget svart att bedéma da det beror
bade pa vilka politiska atgarder som satts in och hur omvérlds-
laget utvecklas.

Trots det osakra laget ar utvecklingen pa arbetsmarknaden
fortsatt stark ochiflera branscher rader brist pa arbetskraft.
Framférallt fortsatter tjdnstesektorn att anstélla. Forsvag-
ningen i konjunkturen férvantas dock ge effekt pa arbetsmark-
naden med en svagare efterfragan pa arbetskraft som féljd.

Fortsatt atstramande penningpolitk

I borjan av aret hojde riksbanken styrrantan for forsta gdngen
sedan 2014 och inovember hdjde Riksbanken styrréntan for
fjarde gdngen under aret med 75 punkter till 2,5 procent. Riks-
bankens mal &r att genom rantehojningar dampa inflationen till
inflationsmalet om 2 procent. Det &r osékerhet hur méanga och
hur stora rantehdjningar som behdvs och hur ldnge styrréntan
kommer att ligga kvar pé en hogre niva. Ekonomin och inflatio-
nens utveckling framdéver ar avgérande for utvecklingen i bade
korta och langa marknadsrantor.

Aktiviteten pa obligationsmarknaden 6kade under det sista
kvartalet. Sett till helaret var dock upplaningsvolymen lagre an
tidigare ar. Fastighetssektorn har fortsatt varit den storsta
emittenten pa obligationsmarknaden med en évervikt mot
fastighetsbolag med statlig dgarkoppling.

Vantad vikande handel

Efter pandemin har manniskorna atervant till citykdrnorna och
den fysiska handeln har 6kat, ndgot som Vasakronans egna
cityhandelsindex bekréaftar. Okningen i fysisk handel har till viss
del skett p& bekostnad av e-handeln, som enligt E-barometern
minskar. Hushallens minskade konsumtionsutrymme férvantas
leda till minskad tillvaxt framfoérallt fér branscher som haft en
stabilare forsaljning under pandemin sdsom mébler och elek-
tronik.

Fortsatt god kontorshyresmarknad

Efterfrégan pa centralt beldgna och moderna kontorslokaler i
samtliga orter dar Vasakronan ager fastigheter ar fortsatt god
och hyresnivéerna é&r stabila. Efterfragan har bland annat 6kat
fran nya kundgrupper, som tidigare inte har haft citynara kon-
tor, som ett led i att locka tillbaka medarbetarna till kontoret.

Avvaktande transaktionsmarknad

Aret inleddes med hoéga transaktionsvolymer. Marknaden har
dérefter varit ndgot mer avvaktande men transaktionsvolymen
for aret ligger, ur ett historiskt perspektiv, pa en fortsatt hog
niva. Transaktionsvolymen for arets sista kvartal uppgick till 50
mdkr och for heldret till 195 mdkr att jamféra med 389 mdkr for
heldret 2021. Skillnaden i transaktionsvolym férklaras delvis av
att det under 2021 genomférdes ett flertal storre strukturaffé-
rer. Av transaktionsvolymen utgjorde bostads- och industri-
fastigheter de storsta segmenten och drygt 30 procent av
transaktionsvolymen avsag Stockholm. Nivderna péa avkast-
ningskraven i genomférda transaktioner har stigit ndgot under
kvartalet. Beddmningen &r att nivderna kommer 6ka ytterligare
framdver som en effekt av stigande réantor.

BNP-tillvaxt

%

12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23p 24p

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

Kontorssysselsattning
%

12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22p 23p 24p

Kontorssysselsattning, arlig forandring i procent, i storstadsregioner.
Kalla: SCB och Evidens.
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021 Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021
Hyresintékter 8167 7425 2143 1913 Aktuell skatt -135 =223 159 86
X Uppskjuten skatt -1932 -3990 1076 -1790

Driftkostnader -864 -760 -234 -200
B " Periodens resultat 8465 16 359 -4321 6681

Reparationer och underhall -117 -100 -34 -28

Koncernens resultatrakning Fastighetsadministration -379 -364 -111 -103 Varav resultat hanférligt till innehav

Fastighetsskatt -839 _668 -207 ~169 utan bestdmmande inflytande -3 -6 0 =ql
Summa fastighetskostnader 2199 ~1892 _586 ~500 Varav resultat hanforligt 8468 16 365 -4321 6682

till moderbolagets aktiedgare

Driftéverskott 5968 5533 1557 1413 .

Ovrigt totalresultat®)
Central administration -116 -124 -33 -20 Ej omklassificerbara poster?
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture -1561 193 -122 25 Pensioner, omvérdering 81 73 81 73
Rorelseresultat 5701 5602 1402 1418 Restriktion for dverskott i

pensionsplan med tillgdngstak -49 =7 -49 =2
Finansiella intakter 30 4 20 1 Inkomstskatt pensioner -7 -15 -7 =ilB
Finansiella kostnader -1238 -1055 -401 —245 Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 25 56 25 56
Réntekostnader leasingskuld;
tomtrattsavgélder och arrenden -160 -160 -40 -40 Summa totalresultat fér perioden? 8493 16421 -4296 6738
Resultat efter finansnetto 4333 4391 981 1134

Nyckeltal
- Varav férvaltningsresultat 4481 4193 1101 1109 "

Overskottsgrad, % 73 75 73 74
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4917 15255 -6111 7176 Réntetackningsgrad, ggr 4.8 5,2 3,9 5,5
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -7 -7 -2 -2 1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktie4gare.
Vardeférandring finansiella instrument 1291 938 —424 82 Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.

A . 2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.

Nedskrivning goodwill -2 =5 - =3

Resultat fére skatt 10532 20572 -5556 8 385
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Kommentarer resultatrékning

Hyresintékter Stigande hyresintikter Nettouthyrning
Hyresintakterna for perioden 6kade med 10 procent (6) till 8 167 Mkr kr/kvm Mkr R12
mkr (7 425). | ett jamforbart bestand steg hyresintakterna med

6 procent (2). Okningen férklaras framforallt av 6kad vidarede- 8000 4000
o bitering av fastighetsskatt och el samt avindexupprékningar. 6 000 3000
e e Ulieie wly Huvuddelen av Vasakronans hyreskontrakt innehéller index- 4000 2 608
klausuler framférallt med kvartalsvis reglering. Till storsta del ) 000
foljer indexuppréakningarna konsumentprisindex. Intéktsok- 1000
ningen har under perioden motverkats av 6kat intdktsbortfall 0 0 ~400 -400
. . . 2018 2019 2020 2021 2022 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QL Q2 Q3 Q4
till féljd av ndgot hdgre vakanser. 2020 2021 2022
Januari-december
Under aret har nyuthyrningar gjorts om 159 000 kvadratmeter B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm M Nyuthyrning, mkr B Avflytt, mkr Nettouthyrning, R12
(124 000) med en &rshyra motsvarande 915 mkr (592). 17 pro-
cznt (13) av zrshyran ar mta;tsp;ve;kande :ndér 2922. ,_Avkperl— Storst andel Storst andel hYI'CSQéiSteI'
o] e'ns nyuthyrning avser 301 mkr (124) nyuthyrning i projekt- kontorshyresgéister med offentlig verksamhet
fastigheter.
Under aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyra ‘\\ W Kontor, 77% B Bostader, 1% W Offentlig B Finans, 6%
om 637 mkr (648) sagts upp for avflytt och nettouthyrningen Sallankdp, 11% Dagligvaror, 1% & "‘f‘rksamhet;z“% Telekom, 3%
uppgick saledes till 279 mkr (-56). B Garage, 3% W Hotell, 1% - - msiiar, 2223 B Industri, 3%
Restaurang Ovrigt, 3% 1) Konsumeont— Ovrigt, 16%
/Café, 3% varor, 14%

Under perioden genomférdes omférhandlingar av hyreskontrakt .
motsvarande 282 000 kvadratmeter (384 000) och en &rshyra ~ '

pa 1078 mkr (1326). Omférhandlingarna har resulteratien ny
utgédende hyra som éverstiger den tidigare med 5 procent (8).
Periodens omférhandlingsresultat for hyreskontrakt relaterat
till kontor uppgick till 6 procent (10) och for handel till 1 procent
(-3).

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

Av de kontrakt som varit féremal for omférhandling de senaste
12 manaderna, inklusive de som har flyttat inom bestandet, har
nérmare 70 procent (75) valt att forbli hyresgéster hos Vasa-
kronan.
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Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till

8 638 mkr (7 763) varav 24 procent ar relaterat till offentlig
sektor. Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontrakts-
portfoljen ar 3,7 ar (3,8). For kontrakt relaterat till offentlig
sektor ar |6ptiden 5,8 ar (6,4).

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,2 procent
att jamfora med 91,4 motsvarande period foregdende ar och
90,8 vid utgdngen av foregdende kvartal. Vakansen vid
utgangen av perioden forklaras till 1,2 procentenheter (1,1) av
vakanser i pdgédende projekt- och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under perioden med 16 procent
till -2199 mkr (-1892). | ett jAmférbart bestdnd 6kade fastig-
hetskostnaderna med 14 procent (2). Okningen férklaras framst
av Okad fastighetsskatt samt hogre elkostnader jamfért med
motsvarande period féregadende ar. Exklusive fastighetsskatt
steg kostnaderna med 11 procent.

Driftoverskott och direktavkastning

Driftoverskottet for perioden 6kade med 8 procent (7) till
5968 mkr (5533). | ett jamforbart bestand 6kade driftover-
skottet med 3 procent (2). Overskottsgraden uppgick till 73
procent (75) férklarat av 6kade kostnader.

Direktavkastningen, for rullande 12-manader, uppgick till 3,2
procent (3,4) for det totala bestdndet och 3,5 procent (3,7)

for forvaltningsbestandet. Direktavkastningen har berédknats
som driftséverskottet med aterlaggning av tomtrattsavgalderi
férhallande till fastigheternas marknadsvarde vid ingéngen av
aret.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Ericsson 5] 2023 1123 1140 13
Rikspolisstyrelsen i3] 2024 877 1416 17
Kriminalvarden 2 2025 842 1843 21
Skatteverket 2 2026-ff 1265 3889 45
H&M 2 Summa 4107 8287 96
King 2 R
Bostéader 1169 108 1
Foérsakringskassan 2
= 1 Garage = 243 3
Totalt 5276 8638 100
Scandic Hotels 1
Riksdagsforvaltningen 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 19
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Nagot lagre uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93 6000 75
91
4 000 50
89
87 2 000 25)
85 0 0
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022

Per 31 december.

Per 31 december.

W Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Administration

Periodens administrationskostnader uppgick till 495 mkr (488)
varav fastighetsadministration uppgick till -379 mkr (-364) och
central administration till -116 mkr (-124). Okningen i adminis-
trationskostnader férklaras av hégre kostnader framst férkla-
rat av ett storre forvaltningsbestand under 2022 jamfért med
2021.

Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intressebolag och joint venture avser priméart
Vasakronans innehav i Stora Ursvik KB och Jarvastaden AB som
utvecklar bostadsbyggratter. Periodens resultat uppgar till -151
mkr (193) varav 4 mkr (5) avser forvaltningsresultat och -147 mkr
(198) avser vardenedgdng pé bostadsbyggratterna inklusive
skatt.

Mkr 2022 2021
Férvaltningsresultat -4 -4
Vérdeférandring -187 210
Skatt 40 -12
Ovrigt 0 0
Totalt resultat fran andelar

iintresseforetag och joint venture -151 193

Finansnetto

Finansnettot for perioden forsamrades till -1208 mkr (-1 051),
férklarat av en stoérre rantebérande skuld och hégre réntor
under perioden. Vid utgdngen av perioden 6kade den genom-
snittliga réntan for 1an och derivat till 2,1 procent (1,3).

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
minskade till 4,8 ganger (5,2), framst forklarat av ett hogre
finansnetto. Policyn &r att réntetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 gdnger for motsvarande period.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent till 4 481 mkr
(4193). Okningen forklaras av stigande driftéverskott, vilken
samtidigt déampas till f6ljd av ett férsdmrat finansnetto.

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag  Utfall 2022-12-31

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive

outnyttjade kreditloften minst 2 ar 5,4 ar
Kapitalbindning - 5,7 ar
Laneforfall 12 ménader max 40 % 14%
Kreditléften och likvida medel/
laneforfall 12 ménader minst 100 % 192%
Ranterisk

minst 2,0 ggr
Réntetackningsgrad (senaste 12 méanaderna) 4,8 ggr
Rantebindning minst 2 &r 4,0 ar
Rantebindningsforfallinom
12 ménader max 55 % 29%
Kreditrisk

lagst A-, eller BBB+
Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt

Hog rantetackningsgrad

eer

5

4

2018 2019 2020 2021 2022

Per 31 december, rullande 12 ménader.
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2022 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield respektive Forum Fastighets-
ekonomi. Vardeférandringen for fjarde kvartalet uppgick till

-6 111 mkr (7 176) motsvarande -3,1 procent (4,2) till f6ljd av hojda
beddmda avkastningskrav. Sammantaget har fastighetsvéar-
dena sankts med 4,2 procent det senaste halvaret till foljd av
hdjda beddmda avkastningskrav forklarat av det osékra mark-
nadslaget och stigande marknadsrantor. Vardenedgangen har
dock dampats av ett 6kat driftéverskott drivet av inflationen.

For helaret 2022 uppgick vardeférandringen pa fastigheterna
till 4 917 mkr (15 255) vilket motsvarar en vardeférandring om 2,8
(9,5) procent.

Véardefoérandringen kopplad till forvaltningsbestandet uppgick
under heldret 2022 till 3 640 mkr (11 968) motsvarande en
6kning om 2,3 procent (8,8). Vardedkningen ar procentuellt
storst for kontorsfastigheter i centrala Stockholm (CBD) samt i
Stockholms innerstad.

For projekt- och utvecklingsfastigheter uppgick vardeférand-
ringen for 2022 till 1362 mkr (3 408), en 6kning om 5,6 procent
(13,0). Okningen forklaras framst av minskad genomféranderisk
samt god uthyrningsgrad.

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestandet uppgick till 3,95 procent att jamféra med
3,87 vid utgadngen av 2021 fér motsvarande fastigheter.

Vardeforandring finansiella instrument

Positiv vardeforandring pa derivat 6kade till 1291 mkr (938),
framst forklarat av den kraftiga uppgangen i ldanga marknads-
rantor under éret.

Derivatinstrument anvands for att justera rénteriskenilane-
portfoljen och valutasékra upplaning i utlandsk valuta. Derivat-
portféljen uppgér vid periodens slut till 82 755 mkr att jamféra
med 75 474 mkr vid &rsskiftet 2021/2022, varav 54 200 mkr (49
580) utgors av ranteswappar och 28 555 mkr (25 894) av valuta-
rénteswappar.

Skatt

I koncernen redovisades en skattekostnad om totalt -2 067 mkr
(-4 213). Av skatten utgjordes -135 mkr (-223) av aktuell skatte-
kostnad och -1932 mkr (-3 990) av uppskjuten skattekostnad till
foljd avtemporara skillnader, hanférliga till forvaltningsfastig-
heter och finansiella instrument.

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

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

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -2,06

Marknadshyror 7,41
Vakans samt évriga varderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -2,58

Totalt 2,76

Vardeforandring per region

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 4,08 2,77

Goteborg -0,29 -0,05

Uppsala 1,90 0,12

Malmo -0,93 -0,07

Totalt 2,76

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill

Vérde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter 2,32 2,00
Projekt- och utvecklingsfastigheter 5,60 0,75
Transaktioner - 0,01
Totalt 2,76
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Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-09-30 2021-09-30 Beloppimkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-09-30 2021-09-30
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 89767 85290 94064 78552
Immateriella anlaggningstillgdngar 2018 2044 2017 2047 . R
Langfristiga skulder
Materiella anldggningstillgangar Réntebarande skulder 66484 59342 64578 59620
Forvaltningsfastigheter 188317 1815675 194037 173471 Leasingskuld tomtratt och arrende 5151 5158 5153 5160
Nyttjanderéttstillgang, tomtratt och arrende 5150 5157 5152 5159 Uppskjuten skatteskuld 28212 26273 29281 24 469
Inventarier 153 102 102 104 Derivatinstrument 3874 1957 4236 2631
193620 186 834 199 291 178734 Ovriga |&ngfristiga skulder 78 69 111 57
. . . . Avsatt till pensioner 10 45 44 124
Finansiella anlaggningstillgangar "
- N o Summa langfristiga skulder 103 809 92844 103 403 92061
Andelar i intresseféretag och joint ventures 711 971 833 896
Fordringar joint ventures 0 20 20 - Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 6173 1062 6339 908 Réntebarande skulder 10941 14 496 14098 14143
Andra langfristiga fordringar 1436 231 1823 727 Leverantérsskulder 71 57 27 9
Summa finansiella anlaggningstillgangar 8320 2284 9015 2531 Skulder joint ventures 23 22 23 26
Aktuella skatteskuld - = 35 129
Summa anliggningstillgangar 203958 191162 210323 183312 uetla skatteskuider
Derivatinstrument 18 38 46 73
Omséttningstillgangar Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 67 45 35 69 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3956 3447 4297 3762
Fordringar joint ventures 41 1 1 21 Summa kortfristiga skulder 15009 18060 18526 18142
el EtetoTeTingal 52 7o - ~  SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 208585 196194 215993 188 755
Derivatinstrument 255 78 384 44
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1228 1308 1383 1024
Likvida medel 2984 3 B2l 3867 4285
Summa omséattningstillgangar 4627 5032 5670 5443
SUMMA TILLGANGAR 208 585 196194 215993 188 755
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Immateriella tillgangar

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pé fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rérelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tillampades vid berékning av képe-
skillingen vid férvarven var lagre an den nominella. Vardet av
goodwill uppgick per 31 december 2022 till 1 901 mkr, jamfort
med 1903 vid arsskiftet 2021/2022.

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pé& varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgang
redovisas dven 17 mkr (41) som avser investering i tekniska platt-
formar i dotterbolaget Idun. Minskningen sedan &rsskiftet for-
klaras av férsaljning av dotterbolaget Tmpl Work.

Forvaltningsfastigheter

Per 31december 2022 har Vasakronans fastighetsbestand var-
derats externt. Bedémt marknadsvarde for fastighetsbestan-
det uppgick vid utgangen av aret till 188 317 mkr, jamfért med
181575 mkr vid arsskiftet 2021/2022. Vardeférandringen under
perioden uppgick till 4 917 mkr (15 255), vilket motsvarar en var-
deuppgang om 2,8 procent (9,5). En férandring i direktavkast-
ningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle péverka véar-
det pé& nuvarande fastighetsbestadnd -11,1/12,6 mdkr.

Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna fér RICS Red Book
med samma metodik som vid tidigare externvarderingar. Mark-
nadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
handelser under perioden som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och nedlagda investeringar. Han-
syn har aven tagits till de féorandringar som beddms ha skett i
marknadshyra och direktavkastningskrav sedan foregdende

externvardering. Fér en mer utférlig beskrivning av Vasakro-
nans metodik for externvardering av fastigheter, se sidorna
109-110 i Vasakronans &rsredovisning for 2021.

Under fjarde kvartalet avyttrade Vasakronan fastigheten Dik-
taren 1i Solna till SBB for ett underliggande fastighetsvdrde om
410 mkr. Képaren, det vill sdga SBB, tilltradde fastigheten den 3
oktober men afféaren avtalades redan i november 2021.

FOrandring fastighetsvarden

Mkr 2022 2021
Ingaende vérde 1 januari 181575 162420
Investeringar 2366 4137
Forvary 0 214
Forsaljningar -543 -449
Vardeférandring 4917 15255
Utgaende varde 31 december 188 317 181575

Miljocertifiering

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

Vid utgéngen av perioden var cirka 93 procent (94) av forvalt-
ningsbestandet miljocertifierat, baserat pd marknadsvérde
varav 88 procentenheter (82) var certifierade enligt LEED Guld,
eller hogre. Under varen har ett flertal fastigheter omcertifie-
rats med en hogre certifieringsniva som foljd, vilket ar en effekt
av genomforda energibesparingsatgarder i fastigheterna.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende

Per 31december 2022 uppgar nyttjanderéattstillgdngarna till
totalt 5150 mkr att jamfora med 5 157 mkr vid arsskiftet
2021/2022.

Nyttjanderattsavtalen avser framst tomtrattsavtal. Samman-
taget har bolaget 13 tomtréattsavtal, varav 11 stycken avser
fastigheter i Stockholm. Tomtrattsavtalen hanteras som eviga
hyresavtal som marknadsvarderas. Marknadsvardet raknas
fram genom att diskontera framtida avgalder med avgéldsranta
motsvarande 3,00-3,75 procent.



Bokslutskommuniké Januari-december 2022

Koncernens balansrakning

Kommentarer balansrékning (forts)

Fastighetsprojekt

Vid utgangen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pagdende fastighetsprojekt till 5 680 mkr (10 134),
varav 3 388 mkr (7 932) var upparbetat. Uthyrningsgraden i de
storre projekten uppgick till 70 procent vid utgédngen av aret
attjamfora med 83 procent foregdende ar. Forandringen i
saval upparbetad volym som uthyrningsgrad forklaras fram-
forallt av fardigstallandet av fastigheterna Platinan i Géteborg,
Kronan i Sundbyberg, Magasin X i Uppsala, Stréomshuset i Gote-
borg och Nattugglan 2 i Stockholm med en sammanlagd inves-
teringsvolym om 5700 mkr.

Under det fjarde kvartalet har nybyggnadsprojektet Nattugg-
lan 2 p& Sédermalm i Stockholm fardigstéllts. Fastigheten, med
en total investeringsvolym om 750 mkr omfattar drygt 15 000
kvadratmeter och ar fullt uthyrd. Storsta hyresgést ar Tyréns
som tecknat ett 15-arig avtal om 12 000 kvadratmeter.

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de storre pagdende projek-
ten motsvarande 270 mkr i drshyra. Fullt uthyrda berédknas &rs-
hyran i projekten uppgé till 400 mkr.

Aktier och andelariintresseféretag och joint ventures
Vardet pa innehavet i aktier och andelar ijoint ventures uppgar
vid periodens utgang till 711 mkr (971). Férandringen forklaras av
under aret ldmnad utdelning fran joint venture samt vardened-
géng pé innehavet av bostadsbyggratter i bolagen.

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total

investering, Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED milj6-
Ort Fastighet mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %% fardigstillt certifiering?
Stockholm Sergelgatan 1925 1759 91 15500 E/T 83 Mars-23 Guld
Uppsala Lumi 740 161 22 15000 Q4 -24 73 Dec -24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 610 157 26 8 500 Q4-23 95 Jul-24 Platina
Stockholm Hastskon 9 570 40 7 9100 Q4-24 63 Dec-24 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 317 69 8 000 Q3-22 7 Apr-23 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 370 368 99 3700 E/T 85 Apr-23 Guld
Goteborg Kronhusgatan 90 2 2 2540 Q3-24 100 Jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 4765 2804 59 70
Ovriga projekt 915 584
Totalt 5680 3388

1) Beraknad utifran area.
2) Prognos vid fardigstallande.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2022
till 28 212 mkr jamfoért med 26 273 mkr vid utgdngen av 2021.
Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanférlig till
férvaltningsfastigheter. Féréndring i skatteskuld forklaras av
periodens orealiserade vardedkningar av forvaltningsfastig-
heterna.

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

Sedan 2018 har Vasakronan en A3-rating frdn Moody’s med
stabila utsikter. Ratingen baseras pa den starka agarbilden,
men ar ocksa ett kvitto pa bolagets hdgkvalitativa fastigheter
och diversifierade hyresportfolj fran flertalet branscher, med
en hog andel fran offentlig verksamhet. Moody’s lyfter aven
fram Vasakronans hdga andel miljécertifierade fastigheter i sin
beddmning av bolaget.

Genom Vasakronans starka kreditbetyg far inte bara Vasa-
kronan tillgdng till finansiering pa langre I16ptider utan aven till-
gang till finansiering fran flertalet marknader. Totalt har Vasa-
kronan lanat upp 16,7 mdkr (11,9) under perioden dar 7,8 mdkr
(11,9) utgjordes av obligationer emitterade med investerare i
Sverige, men dven Norge, Centraleuropa och Asien. Vasa-
kronan har obligationer i atta valutor och 37 procent (35) av
den totala skulden utgjordes vid periodens utgang av uppla-
ningiutlandsk valuta. Vardeférandring palaniutlandsk valuta
redovisas mot réntebarande skuld i balansrékningen. Negativ
vardeférandring pé lan i utlandsk valuta uppgick vid periodens
slut till -1 654 mkr (249). Upplaningen i utldndsk valuta &r fullt ut
sakrad genom valutaranteswappar vilket eliminerar valutaris-
ken under lanets |6ptid. Motsvarande positiv effekt aterfinns
dérmed i balansrakningen pa underliggande derivat.

Under aret har 8,9 mdkr (-) i bankfinansiering tagits upp varav
6,9 mdkr (-) avser sékerstallda banklan. Av dessa utgjordes 3,6
mdkr av befintliga |&n med forfall under 2023 vilka har refinan-
sierats i fortid pa nya l6ptider pa mellan 5 och 6 &r. Vid perio-
dens slut uppgick sékerstallda banklan till 5 procent (4) av bola-
gets totala tillgéngar.

Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 74 441 mkr att jdmféra med 70 317 mkr vid

foregdende arsskifte. Beldningsgraden uppgick darmed till 40
procent (39). Rantekansligheten har minskat under perioden
och rantebindningsférfallinom 12 manader uppgick till 29 pro-
cent (43) av rantebarande skulder vid &rets slut samtidigt som
den genomsnittliga réntebindningstiden minskade nagot till 4,0
ar (4,6). Uppgéngen i marknadsréantor har medfért att den
genomsnittliga rantan for 1&n och derivat 6kade till 2,1 procent
vid utgdngen av aret jamfort med 1,3 procent vid féregdende
arsskifte.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgdngen
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran agarna, Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet
|6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Kreditfacilite-
ten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Likvida
medel om 2 984 mkr (3 521) och outnyttjad kreditfacilitet frén
dgarna motsvarar tillsammans 192 procent (162) av Ianeférfallen
de kommande 12 manaderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan némnda kreditfaciliteter 6kade vid
periodens slut till 5,7 ar (5,5).

Stabil belaningsgrad
%
40
30
20
10
0
2018 2019 2020 2021 2022

Per 31 december.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr  Andel,% Mkr Andel,%
0-1ar 22825 29 10941 14
1-2&r 4898 8961 12
2-3ar 3194 8757 11
3-4ar 6447 5679 7
4-53ar 14751 19 11163 18
5-6ar 8400 11 6297 8
6-7 ar 7 800 10 4066 5
7-8ar 3100 4587 6
8-9ar 3350 3087 4
9-10&r 200 2519 3
Over 10 &r 2460 3 11368 15
Totalt 77 425 100 77 A25 100
Fordelning finansieringskallor
Bokfort

Mkr véarde mkr Andel, %
Certifikat 4886 6
Obligationer, SEK 26 457 34
Obligationer, NOK 13424 17
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 14572 19
NSV (Namensschuldverschreibung), EUR 559 1
Banklan mot sakerhet 11131 14
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken 6396 9
Totalt 77 425 100
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade &r 2013 varldens forsta grona fore-
tagsobligation. Bolaget &r Sveriges stérsta emittent av gréna
féretagsobligationer och samtliga obligationer som emittera-
des under aret var grona. Volymen gréna obligationer 6kade
under aret och uppgick vid slutet av perioden till 44 819 mkr
(43 317).

Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta grona certifi-
kat. Vid periodens utgang 6kade utestaende volym gréna cer-
tifikat till 4 400 mkr (4 280). Utestadende volym gréna lan med
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken dkade vid perio-
dens slut till totalt 6 396 mkr (4 940) och gréna sékerstallda
bankl&n dkade till 5 603 mkr (1760).

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer,
grona foretagscertifikat, gront NSV och gréna banklan ékade
till 82 procent (74) av den totala l&neportféljen.

For en mer utférlig beskrivning av bolagets gréna finansiering
samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans ramverk
for gron finansiering, se Investerarrapport — Grén finansiering
sidorna 173-180 i Vasakronans arsredovisning fér 2021.

Gron finansiering under ramverk FOrbattrad soliditet
Belopp, mkr %
Grona certifikat 4400
Grona obligationer, SEK 26 453 40
Grona obligationer, NOK 7433 30
Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 10933 -
Groéna NSV (Namenschultzverschreibung), EUR 514
Total volym grona finansiella instrument 49733 10
Total volym grona tillgdngar - "grén pool” 61241 0
Kvarvarande godkant laneutrymme 11508 2o 20 2820 o 2822

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 89 767 mkr per 31 december 2022
att jamfora med 85290 mkr vid arsskiftet 2021/2022. Totalre-
sultatet for dret uppgick till 8 468 mkr att jamféra med 16 365
mkr féregdende ar. Minoritetens andel av eget kapital uppgar
till -9 mkr att jamféra med 6 mkr vid utgangen av 2021. Féréand-
ringen forklaras framst av forséljningen av dotterbolaget Tmpl
Work.

Vid perioden slut uppgick soliditeten till 43 procent vilket ar
oférandrat jamfort utgdngen av 2021.

Per 31 december.
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Koncernens fOorandring av eget kapital

. Summa eget kapital Innehav utan
Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Beloppimkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 4000 4227 62636 70863 6 70869
Periodens resultat = = 16 365 16 365 -6 16 359
Ovrigt totalresultat - - 56 56 - 56
Periodens totalresultat 16421 16421 0 16415
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 6 6
Koncernens forandring Utdelning - - -2000 -2000 - -2000
av eget kapital Utgaende eget kapital 2021-12-31 4000 4227 77 057 85284 6 85290
Ingaende eget kapital 2022-01-01 4000 4227 77057 85284 6 85290
Periodens resultat - - 8468 8468 -3 8 465
Ovrigt totalresultat - - 25 25 - 25
Periodens totalresultat - - 8493 8493 -3 8490
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -12 -12
Utdelning - - -4000 -4000 - -4000

Utgaende eget kapital 2022-12-31 4000 4227 81550 89777 -9 89767
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Koncernens
kassaflodesanalys

Koncernens kassaflodesanalys

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021 Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5968 5533 1557 1413 Utdelning -4 000 -2000 - =
Central administration -116 -124 -33 -20 Upptagna rantebérande skulder 39821 34422 8403 3609
Aterléggning avskrivningar 45 27 23 8 Amortering rantebarande skulder -38171 -31290 -10010 -4104
Justering for 6vriga poster Férandring sakerheter -633 -21 -67 -65
s ize Vgl Tiesseilose 6 =2 0 8 Lssenavfinansiellainstrument -198 -241 -180 -241
Kassaflédefrﬁn Iégande 5903 5431 1547 1393 Tenslenr mad ey
verksamhet fore rantor.ochiskatt utan bestdmmande inflytande 0 4 0 0
Erlagd ranta? -1418 1543 -384 541 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3181 874 -1854 -801
Eielenliants 27 4 22 O Periodens kassaflsde -537 963 -883 -764
Betald inkomstskatt -240 -320 -60 -69
Kassafléde fore forandring i rérelsekapital 4272 3572 1124 783 Likvida medel vid periodens bérjan 3521 2558 3867 4285
. ) ) Periodens kassaflode -537 963 -883 -764
Skaécg‘(s:fg er?:gk;mg 2 4 119 o4 51,  Likvidamedelvid periodens slut 2984 3521 2984 3521
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 212 256 215 -71 1)l erlagd rénta ingdr ranta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4436 3947 1433 1024
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2 366 -4 137 -783 -1006
Forvarv av fastigheter 0 -214 0 -10
Forsaljning av fastigheter 543 449 393 87
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -87 -78 -70 -4
Forvarv immateriella anlaggningstillgdngar -3 -10 0 -4
Avyttring av nettotillgdngar i koncernféretag 18 = - =
Transaktioner med intresseféretag och joint ventures 107 182 0 =
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto -4 -50 -2 -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1792 -3858 -462 -987
Kassaflode efter investeringsverksamheten 2644 89 971 37
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassafléde frén den I6pande verksamheten fére férandringar Fastighetsforsaljningar 2022

irérelsekapitalet 6kade till 5 903 mkr (5 431) férklarat av hogre Fastighet ort Képare Képeskilling, mkr Frantride
driftéverskott och lagre betald inkomstskatt. Kurland 11 Stockholm Gillesvik 155 Aug-22
. . T . . . Diktaren Solna SBB 410 Okt-22
Investeringar i befintliga fastigheter minskade under perioden = : =
X . X X Summa 6verenskommet fastighetsvarde 565
till 2 366 mkr (4 137) férklarat av minskad projektvolym. Kassa-
flodet efter investeringsverksamheten dkade till 2 644 mkr (89). Forvarvsomkostnader till exempel stémpelskatt och ovriga
transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -22
Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till Total képeskilling 543

1650 mkr (3132). Sammantaget har likvida medel minskat under
perioden med 537 mkr (963) och uppgick till 2 984 mkr (3 521)

Koncernens
vid periodens utgang.

kassaflodesanalys

Starkt kassaflode
fran den l6pande verksamheten
Mkr

4 000

2000

-2 000
2018 2019 2020 2021 2022
Januari-december.
Kassaflode fran Iopande verksamhet fore forandring i rorelsekapital.
W Kassaflode efter investeringsverksamheten.
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm GOteborg Malmo Uppsala
Januari-december 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Marknadsvarde fastigheter, mkr 188317 181575 129240 123250 336560 33317 13725 13719 11702 11289
Hyresintakter, mkr 8167 7425 5297 4819 1462 1293 777 712 631 601
Driftéverskott, mkr 5968 5533 3910 3649 1080 964 533 481 445 439
Overskottsgrad,% 73 75 74 76 74 75 69 68 71 73
Uthyrningsgrad, % 91 91 90 90 92 95 92 91 94 94
Antal fastigheter 166 168 76 78 34 34 31 31 25 25
Area, tkvm 2398 2348 1408 1402 447 392 299 300 244 254
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet 93 94 96 92 83 96 100 100 90 90

utifran marknadsvarde, %

o Fordelning geografisk marknad B Stockholm 66%
Segmentsredovisning TR . . 0 0
Malmé 9 66 /0 1 7 /0 9 /0 8 /0

Avser andel av kontrakterad hyra.

° of

o°

Uppsala 8

Fordelning per objektstyp

M Kontor 77% B Kontor 83% M Kontor 62% B Kontor 64% M Kontor 72%
B Handel 16% B Handel 11% M Handel 31% B Handel 26% B Handel 18%
AreererdeleyiemEteme e Ovrigt 7% Ovrigt 6% Ovrigt 7% Ovrigt  10% Ovrigt  10%
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrikning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-dec 2022 Jan-dec 2021 Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomséattning 582 510 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -761 -703 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -179 -193 Inventarier 113 65
. . Aktier och andelar i dotterbolag 37586 37 829
Finansiella poster
N . Fordringar hos dotterbolag 50469 38972
Resultat frdn andelar i dotterbolag 14 464 2538
- Andelar ijoint ventures 0 1
Réntenetto -240 -374
- o a S Fordringar joint ventures 0 20
Vardeforandring finansiella instrument 1291 938
N " Uppskjuten skattefordran 0 125
Bokslutsdispositioner -200 -236
" Derivatinstrument 6173 1062
Resultat fore skatt 15136 2673
Langfristiga fordringar 1426 225
Skatt -438 -419 Summa anléggningstillgdngar 95768 78298
Periodens resultat 14 698 2254

Vasakronan AB - Omsittningstillgangar

H Fordringar hos dotterbolag 9974 9498
m rbol i sammandr, o
oderbolaget i sammandrag Rapport dver totalresultatet e u o
Periodens resultat enligt resultatrakningen 14698 2254 Derivatinstrument 255 78
Ovrigt totalresultat - - Kortfristiga fordringar 916 954
Summa totalresultat for perioden 14698 2254 Cliealnee] 2975 9IS
Summa omséttningstillgangar 14161 14042
Moderbolaget SUMMA TILLGANGAR 109 929 92341

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av koncernévergripande funktioner

och organisation for férvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags EGET KAPITAL OCH SKULDER

direkt derbol " Eget kapital 23775 13077
Irektavmoderbolaget. Obeskattade reserver 1122 922
Intakternai moderbolaget uppgick under perioden till 582 mkr (510) och avser framst moder- skulder
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Rintebarande skulder 77 425 73838
Resultat frdn andelar i dotterbolag om 14 464 mkr (2 538) avser i huvudsak erhélina skattefria Derivatinstrument 3892 1999
. o Uppskjuten skatteskuld 182 0
utdelningar fran dotterbolag. = =
Ej rantebérande skulder 1257 762
Vérdeforandring pa finansiella instrument uppgick till 1291 mkr (938) till féljd av den kraftiga Skulder till dotterbolag 2276 1747
uppgéngen i marknadsréntor under perioden. Resultat fére skatt uppgick darmed till 15136 mkr Summa skulder 85032 78342

(2 673). Likvida medel uppgick vid utgédngen av aret till 2 975 mkr (3 513). SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 929 92 341
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgadngen av perioden till 296 att
jamféra med 290 vid utgédngen av 2021.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Omvérlden préglas av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande
inflation och snabbt 6kande réntor. Detta har i sin tur lett till
hogre kreditmarginaler och séamre tillgdng till kapitalmarkna-
den. Hushallens képkraft har minskat och Sverige ar nu pé vag

inien lagkonjunktur. Vasakronan paverkas genom stigande el-,

material- och rantekostnader samtidigt som intakterna 6kar
med index och tillagg. Vasakronan star stabilt med langsiktiga
agare och god tillgang till kapital.

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppnéa énskad riskprofil, utifrén en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehéller enhetliga metoder for identifiering,
vérdering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Utdver
ovan har inga férandringar i bolagets riskbed®mning gjorts
sedan publiceringen av &rsredovisningen 2021. Bolagets risker
beskrivs i arsredovisningen for 2021 pa sidorna 62-68.

Uppskattningar och bedomningar

Foér att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen gbra bedomningar och antagan-
den som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samt lédmnad
information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa
beddmningar. Redovisningen &r speciellt kanslig fér de be-
démningar och antaganden som ligger till grund fér varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. Fér k&nslighetsanalys

se sidan 110 i Vasakronans &rsredovisning for 2021.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstdende framgar av not 7.4
sidan 120 i Vasakronans arsredovisning for 2021. Vid utgdngen
av perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i
Vasakronan pé totalt 625 mkr att jamféra med 715 mkr vid ars-
skiftet 2021/2022.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ar uppréttad i enlighet med IAS 34
Delérsrapport och Arsredovisningslagen. Jéamforelser angivna
inom parentes avser belopp fér motsvarande period foregé-
ende &r. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt
berakningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsre-
dovisning, se Vasakronans arsredovisning 2021 sidorna 99-122.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrédkningen och 6vriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvéarde. For
rantebarande skulder, som utgdrs av obligations-, NSV-, bank-
och certifikatslan, avviker verkligt varde fran det redovisade
upplupna anskaffningsvéardet. Verkligt varde faststalls utifrén
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal och ingar
i berdkningen av EPRA NDV.

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

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Dessa regioner utgér dédrmed de fyra rérelsesegment
for vilka rapportering sker, se Vasakronans &rsredovisning for
2021sidan 100.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer fér Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte
definieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. Fér de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfér nyckeltalet ar relevant, anges. For de nyckeltal
dér information, utéver den som framgéar av balans- och resul-
tatrakning, behévs for berékning av nyckeltalet ska dven en
sarskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans deldrsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 22. P4
sidan 23 finns dven en harledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har beddémts relevant.

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

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Denna rapport har inte varit féremdl fér revisorernas granskning

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

Dennainformation &r sddan som Vasakronan AB (Publ) &r skyldigt att offentlig-
goraenligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepap-
persmarknaden. Informationen Idamnades, genom ovanstédende kontakt-
personers forsorg, fér offentliggérande den 3 Februari 2023 kl. 13.00 CET.
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Nyckeltal

Nvyckeltal

Jan-dec Jan-dec Okt-dec  Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec  Okt-dec
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,2 91,4 91,2 91,4 EBITDA-marginal, % 71 73 75 71
Overskottsgrad, % 73 75 73 74 Réntetackningsgrad, ggr 4,8 5,2 3,9 585
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2366 4137 783 1006 Soliditet pa balansdagen, % 43 43 43 43
Fastighetsforvarv, mkr 0 214 0 10 Belaningsgrad pa balansdagen, % 40 39 40 39
Fastighetsforsaljningar, mkr -543 -449 -393 -87 Réntebindning?), &r 4,0 4.6 4,0 4,6
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1823 3902 390 929 Kapitalbindning?), ar 5,7 55 5,7 5.5
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 188317 181575 188317 181575 EPRA NRV pé balansdagen?), mkr 113542 110515 113542 1105156
Area pa balansdagen, tkvm 2398 2348 2398 2348 EPRA NTA pa balansdagen?), mkr, 104406 102179 104406 102179
Antal fastigheter pa balansdagen 166 168 166 168 EPRA NDV pé balansdagen), mkr 93121 83118 93121 83118
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,1 1,3 2,1 1,3
ancelajtotallarcals 70 2 90 92 Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 74441 70317 74441 70317
?A‘iﬁfﬁ?ﬂ;ﬂkﬁi ;i;‘;iggi'VZSSbeSté”det' 05 04 o5 o4  Kassaflode fore forandring rorelsekapital, mkr 4272 1124 783 3572
e e o) e e e e e R 75 83 75 83 Rantebarande skulder netto/EBITDA2) 12,8 13,0 12,8 13,0

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 296 290 296 290

1) Sistadageniperioden.

2) Redovisas endast for rullande 12 ménader samt pa helérssiffror.
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Hérledning nyckeltal

Harledning nyckeltal

Jan-dec Jan-dec Okt-dec  Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec  Okt-dec
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 89767 85290 89767 85290 Hyresintékter 8167 7425 2143 1913
Z\terléggning goodwill hanforlig EBITDA 5792 5424 1482 13561
till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1901 -1903 71 73 69 71
Aterléggning derivat -2536 855 -2536 8565
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 28212 26273 28212 26273 6 Rdntetdckningsgrad, ggr
113542 110515 113542 110515  EBITDA 5792 R 1482 1 gl
Finansnetto -1208 -1051 -381 =244
2. EPRA NTA, mkr 4,8 5,2 3,9 5,5
Eget kapital 89767 85290 89767 85290
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901  -1903  -1901 -1903 /- Rdntebdrande skulder netto, mkr
Ateﬂéggning évriga immateriella tillgdngar 117 ~141 117 ~141 Langfristiga rantebarande skulder 66484 59342 66 484 59342
Ateﬂéggning derivat 2534 855 2534 855 Kortfristiga raéntebarande skulder 10941 14 496 10941 14 496
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 28212 26273 28212 26273 Likvida medel -2984  -3521 -2984  -3521
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -9019  -8195 -9019  -8195 74441 70317 74441 70317
104406 102179 104406 102179 8. Belaningsgrad, %
3.EPRA NDV, mkr Réntebarande skulder netto 74441 70317 74441 70317
Eget kapital 89767 85290 89767 85290 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 188317 181575 188317 181575
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -1901 -1903 1901  -1903 40 39 40 39
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 5255 269 5255 269 1) Beraknad med utgéngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
93121 83118 93121 83118
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 5968 5633 1557 1413
Central administration -116 -124 -33 -20
Transaktioner med intresseforetag och joint
ventures 107 182 - =
Tomtrattsavgélder och arrenden -167 -167 -42 -42
5792 5424 1482 1351
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Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder netto dividerat
med verkligt varde férvaltningsfastighe-
ter per balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande niva
som inte ar direkt hédnférbara till fastig-
hetsférvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar,
finansiering och central marknadsféring.

Driftnetto, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkost-
nader, reparationer och underhall, fast-
ighetsadministration, fastighetsskatt,
tomtrattsavgéld och arrenden. Anges foér
att belysaden |dpande intjaningen i for-
valtningsverksamheten exklusive IFRS 16
effekter. Internt uppféljningsmatt.

Driftoverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkost-
nader, reparationer och underhall, fast-
ighetsadministration, fastighetsskatt.
For perioder fore 1januari 2019 gors
aven avdrag for tomtrattsavgald och
arrenden. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten. Externt uppféljningsmatt.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, med tillagg for kassa-
fléde fran utdelningijoint ventures och
med avdrag for tomtrattsavgald och
arrenden. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintakter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande intja-
ningen i férvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm
Normalarskorrigerad energianvandning
fér uppvarmning, komfortkyla och fast-
ighetsel, dividerat med tempererad area
(invandig area for en byggnads samtliga
vaningsplan som varms till mer &n 10°C)
for de senaste 12 manaderna. | redovisad
energiprestandaingar dven viss hyres-
gastel och processkyla som av tekniska
skalinte gar att rakna bort.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat och uppskjuten
skatt. Mattet visar ett langsiktigt sub-
stansvarde, se harledning sidan 24.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt vérde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt, se har-
ledning sidan 24.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat samt &vrigaimmate-
riellatillgangar, justerat for bedomd
verkligt uppskjuten skatt berdknad med
utgangspunkti 30 procent av aktuell
skattesats, dvs 6,2 procent. Speglar ett
aktuellt substansvarde, se harledning
sidan 24.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forsaljning av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa férséljningar under
perioden.

Fastighetsférvarv, mkr

Foérvarv av férvaltningsfastigheter. Anges
for att belysa bolagets férvarv under
perioden.

Finansnetto

Finansiella intékter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréttsavgald och
arrenden.

Férvaltningsresultat

Resultat efter finansnetto exklusive var-
deféréndringar, skatt och rantekostna-
derfrénintressebolag ochjoint venture.

Genomsnittligranta, %

Volymviktad réantesats pa rantebarande
skulder och derivat pé& balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomsnittlig aterstaende

loptid, ar

Totalt kontraktsvéarde pad kommersiella
lokaler dividerat med kontrakterad hyra
fér kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Investeringar i

befintliga projekt, mkr

Investeringar i pagédende projekt. Anges
for att belysa bolagets investerings-
volym.

Jamférbart bestand

De fastigheter somingattibestandet
under hela rapporteringsperioden samt
under hela jamforelseperioden. Fastig-
heter som varit klassificerade som pro-
jektfastigheter, eller som har férvarvats
eller sélts, under perioden eller jamfo-
relseperiodeningar ej.

Kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstdende 16ptid pa réan-
tebédrande skulder och derivat, inklusive
outnyttjade kreditl6ften, pa balansda-
gen. Anges for att belysa bolagets finan-
siellarisk.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa érshyra fran kontrakt som I6per
per balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifran de
enskilda hyreskontraktens anvandnings-
omréde, uppdelat pé kontor, handel och
&vrigt. Ovrigt omfattar bland annat
bostader, parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga
placeringar med kortare I6ptid én tre
manader. Anges som ett matt pa betal-
ningsberedskap.

Miljocertifiering forvaltnings-
fastigheter, %

Summan av arean/marknadsvarden i
férvaltningsfastigheter certifierade i
enlighet med LEED eller BREEAM, divi-
derat med arean/marknadsvardet for
hela forvaltningsbestédndet, per balans-
dagen. | forvaltningsbestandet ingérinte
projektfastigheter.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsférvéarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kdpeskilling vid fastighetsfor-
séljningar. Anges som ett matt pa kapital
investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens nyut-
hyrningar minus kontrakterad hyra for
periodens uppsagningar for avflytt.

Resultat fore vardeforandringar och
skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, resultat fran andelari
joint venture och réntenetto. Anges for
att belysaden |6pande intjaningeni
verksamheten.

Réntebindning, ar

Volymviktad aterstdende I6ptid
avseende rantebindningen pa ranteba-
rande skulder och derivat pa balansda-
gen. Anges for att belysa bolagets finan-
siellarisk.

Rantebarande skulder netto, mkr
Réntebérande skulder med avdrag for
likvida medel. Anges for att belysa bola-
gets finansiella risk exklusive

IFRS 16.

Rantebéarande 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.
Anvéands for att belysa bolagets kénslig-
het for ranteférandringar.

Soliditet, %

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

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyres-
vardet pa balansdagen.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|I6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten.
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En battre vard

Vasakronan &r Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 166 fastigheter med en total
area pa 2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pé 188 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
darigenom till det svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet ar 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


http://vasakronan.se

