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Hyresintakterna 6kade med 13 procent (9) till totalt 6 826 mkr (6 024).
Okningen férklaras framst av indexupprakning. | ett jamférbart
bestand 6kade hyresintédkterna med 11 procent (6).

Nyuthyrningar har gjorts av 85 000 kvadratmeter (124 000) med en
arshyra pé 438 mkr (741). Nettouthyrningen uppgick till -79 mkr (278)
for perioden och -85 mkr (341) for rullande 12 ménader.

Omférhandlingar motsvarande en &rshyra om 1046 mkr (802) har

Hyresintakter

+13% +16%

Driftoverskott

Férvaltningsresultat

+7%

Uthyrningsgrad

919%

genomforts under perioden med en genomsnittlig prisférandring pa PR Jan-sep  Jan-sep  Julisep  Juli-sep °s"::g§§; Jan_dec
2 procent utover index (6). Hyresintakter 6826 6024 2322 2132 8969 8167
Vid periodens slut var uthyrningsgraden 91,1 procent jamfért med Driftdverskott 5110 4411 1799 1512 6667 5968
91,2 vid utgéngen av 2022. Finansnetto -1294 -827 -453 -319 1675  -1208
Driftdverskottet 6kade med 16 procent (7) till totalt 5 110 mkr (4 411). Resultat efter finansnetto 3502 3352 1264 1129 4483 4333
| ett jamforbart bestand var dkningen 13 procent (3). Férvaltningsresultat 3608 3379 1278 1127 4709 4481
Finansnettot forsamrades till -1 294 mkr (-827), forklarat av hégre Vardeforandring férvaltningsfastigheter -9160 11028  -1481  -2140 -15271 4917
marknadsrantor under perioden. Resultat efter skatt -5209 12786 -647 -832  -9530 8465
Réntetéckningsgraden for den senaste tolvménadersperioden Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3177 3003 1338 1270 4610 4436
minskade till 3,8 génger (5,3), forklarat av ett sdmre finansnetto. Kassaflode efter investeringsverksamheten 1228 1673 693 1026 2199 2644
Forvaliningsresultatet uppgick tilll3 608 mkr (3 379, e ékning om Marknadsvérde fastigheter 181088 194037 181088 194037 181088 188317
7 procent 7). Uthyrningsgrad, % 91.1 90.8 91.1 90.8 91.1 91,2
Vérdeférandringen pa fastigheterna uppgick for perioden till R ’° & " & & '
-9160 mkr (11 028) motsvarande -4,8 procent (6,1). Vardeférandringen Genomsnittlig rénta p3 balansdagen. % 27 20 27 20 27 21
forklaras framst av héjda bedémda avkastningskrav. Fastighets- Réntetackningsgrad, ggr 3.8 52 5.8 4.9 5.8 4.8
bestandets varde uppgick till 181 mdkr vid periodens utgang. Belaningsgrad, % 41 39 41 39 41 40
Virdeforandringen pé finansiella instrument uppgick till -855 mkr EPRA NRV pé balansdagen, mkr 107832 119003 107832 119003 107832 113542
(1 715). EPRA NTA pé balansdagen, mkr 99316 109540 99316 109540 99316 104406
Resultat efter skatt uppgick till -5 209 mkr (12 786). EPRA NDV p3 balansdagen, mkr 87808 96425 87808 96425 87808 93121

Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvérde, % 94 96 94 96 94 93

Energiprestanda p& balansdagen, kWh/kvm, R 12 73 77 73 77 73 5


https://vasakronan.se/

Deldrsrapport Januari-september 2023

Vd-ord

Vd-ord

Omvarldssituationen ar fortsatt turbulent vilket skapar stor
osakerhet hos bade verksamheter och individer. Aven om
inflationen visar tecken pa att avta sa ar réanteléaget hogt. Det
kombinerat med att konjunkturen férsvagas gor att allt fler
bdrjar anpassa sina beslut och beteenden till de nya férutsatt-
ningar som rader. Vi mérker av detta i var verksamhet och i dia-
logen med véra kontors- och handelskunder och agerar med
lyhérdhet pé de signaler vifar och de trender vi ser.

Positivt forvaltningsresultat

Trots ett turbulent marknadslage fortsatter vi att 6ka vart kas-
safléde och utvecklingen av forvaltningsresultatet ar positiv.
Det férklaras av den starka hyresutvecklingen i kombination
med ett relativt stabilt réntenetto och en fastighetsportfélj
som ar ratt positionerad. Fardigstéallda projekt bidrar ocksa till
Okade intdkter och driftdverskottet 6kar med 16 procent i
totalt bestand. Trenden ar densamma i jamforbart bestand dar
driftséverskottet 6kar med 13 procent.

Samtidigt noterar vi en stdrre forsiktighet hos fler féretag och
en viss inbromsning i marknaden, sarskilt efter sommaren. Den
osakerhet som rader kring konjunkturutvecklingen, i kombina-
tion med okat hybridarbete, gor det svarare for foretag att
definiera sitt kontorsbehov och antalet dialoger med béde
befintliga och nya hyresgéaster dkar. Fler behdver végledning i
hur man utformar den béasta av alla arbetsplatser for att 6ka
produktiviteten hos medarbetare och rekrytera talanger. Det
marker vi framst genom den hdga betalningsviljan for riktigt

bra lokaler och var kunskap som arbetsplatsstrategisk radgi-
vare har aldrig varit mer efterfragad eller uppskattad.

Det oroliga omvarldslaget paverkar verksamheter i gatuplan
allra mest. Darfor lagger vi stort fokus pa att pa olika satt
utveckla vara strdk och omraden med malet att skapa trygga
attraktiva platser och det ger effekt. Ett exempel pa detta ar
Sergelgatan och Sergelterrassen i Stockholm som efter en
omfattande upprustning nu har revitaliserats och aterigen ar
valbesokt.

Projektutveckling enligt plan

Projektutveckling ar fortsatt en viktig del av véar verksamhet
och samtliga pagéende projekt 6per pa enligt plan. | Géteborg
fortsatter utvecklingen av Lilla Bommen. Just nu i form av mar-
karbeten och grundpalning for uppférandet av Kaj 16, men vi
forbereder ocksa for nasta etapp pa andra sidan bron, projekt
Alvporten.

| Stockholms mest centrala delar fortgar helrenoveringen av
tva av vara anrika fastigheter, Hastskopalatset pa Hamngatan
och Grev Tureplan pa Birger Jarlsgatan. Bdda projekten har en
hoég uthyrningsgrad och ar klara for inflyttning under 2024. Vi ar
manga som ser fram emot da det &r dags att ta ner byggstall-
ningarna, fylla husen med ménniskor och ateruppliva gatustra-
ken!

99 Vi fortsatter 0ka vart
kassaflode och utvecklingen
av forvaltningsresultatet ar
poSitiv.?9
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Fortsatt tiligang till finansiering

Efter sommaren har obligationsmarknaden éppnat upp fér allt
fler fastighetsbolag, vilket ar positivt for branschen som helhet.
Vihar god tillgéng till kapital och all upplaning under perioden
pa 6,6 mdkr har gjorts via kapitalmarknaden. Med lite forfall i
nartid ser finansieringslaget bra ut for var del. Var bedémning
ar att risken for fortsatt volatilitet &r stor och déarfér refinansie-
rar vi obligationsforfall under 2024 i fortid. En relativt lag bela-
ningsgrad i kombination med ett stabilt kassafldde gor att rén-
tetdckningsgraden ligger p& 3,8 ggr, bade for kvartalet och
rullande 12 ménader.

Avvaktande transaktionsmarknad

Den volatila kapital- och finansieringsmarknaden har stor
inverkan pa fastighetsaktorer och investeringsvilja. Det, till-
sammans med det hogre rantelaget, paverkar transaktions-
marknaden som ar avvaktande och med klart Iagre aktivitet
och farre affarsavslut an tidigare ar. Det gor det svart att gora
en rattvis marknadsvérdering av fastigheter generellt och oséa-
kerhetsintervallet ar darfor stérre an vanligt.

Vart bestand externvarderas varje hel- och halvar och intern-
varderas Ovriga kvartal. Sedan arsskiftet har vardet minskat
med 4,8 procent varav 0,8 procent det tredje kvartalet. Det
forklaras framst av hojda avkastningskrav och den genomsnitt-
liga varderingsyielden uppgar nu till 4,2 procent. Det ar 53
punkter hogre jamfort med de toppnoteringar vi sédg i varde-
ringarna vid halvarsskiftet 2022.

Trots den osékerhet som rader i marknaden ar de allra flesta
Odverens om att Vasakronans fastigheter och lagen ér de som
klarar sig allra bast i den har miljon. Det &r en bild jag delar och
jag kdnner mig trygg med att var fastighetsportfolj haller hog-
sta kvalitet och ar rétt positionerad i det har marknadslaget
och fér framtiden.

Hallbarhetifokus

En av de viktigaste frdgornainom ramen for vart sociala ansvar
ar att forebygga olyckor pé vara byggarbetsplatser. Darfor del-
tog jag sjélviHall Nollans arliga manifestation “Sékerhetspus-
hen” den 19 september. Hall Nollan ar branschens initiativ for
noll olyckor i bygg- och anladggningsbranschen och Vasakronan
deltog med fyra projekt - Hastskopalatset och Grev Tureplani
Stockholm, LumiiUppsala och Kaj 16 i Géteborg.

Att vi har kommit ldngt i vart héllbarhetsarbete fick vi ett kvitto
pa nér utfallet av GRESB, Global Real Estate Sustainability
Benchmark, nyligen presenterades. Vasakronan bedéms i tva
kategorier, befintliga fastigheter och projektutveckling, inom
segmentet kontor och handel. | kategorin projektutveckling
utsags vi aterigen i stor konkurrens till global sektorledare. Den
hoéga andelen miljécertifierade fastigheter och vart satt att
jobba systematiskt med energibesparingar ar tvé avde omra-
den dar vifar mycket hoga poéng.

Sammanfattningsvis

Vilevererar ett starkt resultat i den underliggande verksam-
heten. Samtidigt star det klart att marknadslaget ar fortsatt
turbulent och att ldgkonjunkturen ar har. Det &r vi val férbe-
redda for och l&ngsiktigt kanner jag ingen tvekan kring Vasa-
kronans position eller riktning. Vi har fastigheter av mycket hég
kvalitet i de lagen som efterfragas och en organisation som pa
alla satt &r val rustad att stotta kundernai tider av férandring.
Det gor att jag kdnner mig trygg i var férmaga att fortsatta
skapa vérde for véra dgare, kunder och samhallet i stort &ven
framéver.

Stockholm 27 oktober 2023

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér
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Forbattrat forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 13 procent till 1278 mkr
(1127). Forbattringen forklaras av hogre hyresintakter till foljd av
indexuppréakning vilket dverstiger ékningen i drift- och ran-
tekostnader. Rantetackningsgraden var fortsatt stabil och
uppegick till 3,8 ggr for saval kvartalet som perioden.

Nyuthyrningar, omférhandlingar och nettouthyrning
Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
19 000 kvadratmeter (35 000) och en arshyra pa 96 mkr (222).

| fastigheten Barnstenen i Gdteborg har en myndighet tecknat
ett 6-arigt hyresavtal om knappt 5 700 kvadratmeter. Barnste-
nen ligger i omradet kring Ullevi och i nara anslutning till fastig-
heter déar myndigheten redan hyr lokaler. | Stockholm har
EU-kommissionen och EU-parlamentet tecknat ett gemen-
samt 10-arigt hyresavtal om 1400 kvm i fastigheten Pennfakta-
ren 11 pa Vasagatan.

Under kvartalet har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 79 mkr (135) sagts upp for avflytt. Nettouthyrningen fér
kvartalet uppgar darmed till 17 mkr (86).

Under &rets tredje kvartal har omférhandlingar genomforts
motsvarande 46 000 kvadratmeter (60 000) och en &rshyra om
198 mkr (200) samt en genomsnittlig hyreskontraktstid pa 2,8 ar.
Omforhandlingsresultatet for kvartalet uppgick till 1 procent (5),
utéver index.

| fastigheten Sejlaren 7 i Stockholm har Visita forlangt sitt hyres-
avtal om knappt 2 000 kvadratmeteri 3 arochiSvea Artillerii
Stockholm har SATS forléangt sitt avtal om 2 100 kvadratmeter i
10 ar.

Fardigstéllda projekt

Under kvartalet fardigstalldes projekten Sergelgatan och Sper-
lingens Backe 45 i Stockholm. Ombyggnaden av Sergelgatan
omfattar de nedre planen i Hétorgshus 1-4 med en total inves-
tering pa 1925 mkr. Genom ombyggnationen har lokalerna och
gatuplanet uppgraderats fér en mix av upplevelsekoncept,
mat, méten och shopping samt helt nya kontorslokaler.
Utvecklingen av Sergelgatan, som var Sveriges forsta gangstrak,
har skett i samarbete med Stockholms stad.

Som en del av utvecklingen av Sergelgatan 6ppnades under
kvartalet Sergelkonferensen i nedre delen av Hétorgshus 1-4.
Konferensanlaggningen omfattar éver 1000 kvadratmeter for-
delat pa 14 rum i olika storlek.

Fastigheten Sperlingens Backe 45 ligger vid Stureplan och ingér
i den upprustning och ombyggnad av hela kvarteret som nu
genomfors. Investeringen uppgick till 430 mkr med en uthyr-
ningsgrad pa 85 procent vid fardigstallandet. Bland hyresgéas-
terna finns den anrika restaurangen Sturehof som kunnat
bedriva sin verksamhet genom hela projektgenomférandet.

Initiativtagare fér en sdker byggbransch

Arbetsmiljon pa byggarbetsplatser ar en mycket viktig hallbar-
hetsfraga for Vasakronan. For att satta fokus pa den deltog
Vasakronan under september ménad i Hall Nollans séker-
hetspush, en manifestation for en olycksfri bygg- och anlégg-
ningsbransch. Syftet med sékerhetspushen &r att skicka en
stark och unison signal till hela byggbranschen att vi ska na
visionen att ingen ska skada sig pa en arbetsplats. Genom att
lyfta goda exempel fréan vardagen och utbyta erfarenheter vill
Hall Nollan uppméarksamma att samverkan éver granserna ger
en bra sékerhetskultur och sékrare arbetsplatser. Vasakronan
ar en av initiativtagarna till féreningen Hall Nollan.

Lagre fastighetsvirden

Per 30 september 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
internt. Vardeférandringen for kvartalet uppgick till -1 481 mkr
(-2 140) motsvarande -0,8 procent (-1,1). Vardenedgéngen for-
klaras framst av uppjusterade avkastningskrav till f6ljd av det
osékra marknadsléget och stigande rantor.

Resultat for det tredje kvartalet

Q32023 Q32022
Hyresintakter, mkr 2322 2132
Driftéverskott, mkr 1799 1512
Resultat efter finansnetto 1264 1129
Foérvaltningsresultat 1278 1127
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr -1481 -2140
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, % -0.8 -1.1
Vardeférandring finansiella instrument, mkr -600 -48
Resultat efter skatt, mkr -647 -832
Kassaflode fran den |6pande verksamheten, mkr 1338 1270
Kassaflode 462 -158
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Forsvagad ekonomi med hushéllen i fokus

Inflationen sjunker men ar fortsatt pd en hég niva och det Iar
drdja &nnu ett taginnan styrrédntan sénks. Konjunkturinstitutet
beddmer i september att BNP under innevarande ar kommer
att sjunka med -0,6 procent och att ldgkonjunkturen férdjupas
under 2024. Hushallens férsamrade férutsattningar for kon-
sumtion samt den svagare efterfragan for exportnéaringarna ar
de framsta forklaringarna. Aven kraftigt inbromsade bostads-
investeringar bidrar negativt. Arbetsmarknaden som hittills
varit motstdndskraftig beddms successivt forsvagas och sys-
selsattningen spas backa under ndstkommande ar. Konjunk-
turinstitutet bedémer att konjunkturlaget ater ar i balans till
2026.

Cityhandeln gynnas av stark kladhandel

Hushallens 6kade omkostnader paverkar bade képkraft och
kdpbeteenden. Konsumenterna véljeri allt stérre utstrackning
l&gpris och vintage samt lockas av kampanjer. Vasakronans
cityindex visar pé fortsatt 6kade omséattningar men med skill-
nader mellan olika branscher. Den svaga kronan har lett till
Okad turism och granshandel vilket gynnat cityhandeln pa
Vasakronans orter. Manga restauranger ar fortsatt valbesokta,

adven om gasterna tenderar att spendera lite mindre per besok.

Den fér cityhandeln viktiga kladbranschen bedéms klara sig
forhallandevis bra, bland annat till féljd av att kapitalintensiva
kdp uteblir.

Fortsatt polariserad kontorshyresmarknad

Den starka och sencykliska arbetsmarknaden har hittills med-
fort en stabil kontorshyresmarknad. Nya arbetssatt har lett till
att de basta lagena och produkterna gynnas och fé&r moderna
kontorshus i Stockholm city har hyrorna fortsatt stiga under
det tredje kvartalet. | takt med att konjunkturen férsvagas ser

vi att aktiviteten p& hyresmarknaden ddmpas nagot. Vakan-
serna pa Vasakronans orter ar forhallandevis oférandrade med
undantag fér Géteborg dar den omfattande nyproduktionen
bidragit till ett 6kande antal outhyrda lokaler pa marknaden.

Stabilare obligationsmarknad

Kreditmarginalerna har successivt minskat under aret vilket ar
en bidragande faktor till att en rad fastighetsbolag l&nat upp via
obligationsmarknaden under det tredje kvartalet. Aven fastig-
hetsbolag med lagre kreditbetyg har kunnat emittera, till skill-
nad mot tidigare under aret da frdmst statsnéra fastighets-
bolag likt Vasakronan var aktiva i kapitalmarknaden. Totalt i &r
har fastighetsbolag hittills emitterat obligationer i den svenska
marknaden fér 31 mdkr (46).

De kapitalstarka investerarna avvaktar

Aktiviteten ar |ag pa den svenska investerarmarknaden. Svérig-
het att fa finansiering ar fortsatt ett hinder for affarer. De akto-
rer som har tillgdng till kapital, sdésom fonder och institutioner,
invantar ratt tillfalle. Totalt uppgar transaktionsvolymen till

19 mdkr (32) under tredje kvartalet. N&stan halften av volymen
avser affarer i Stockholmsregionen och knappt en fjardedel
avser kontorsfastigheter. Under de fyra senaste kvartalen
summeras volymen till 110 mdkr men da avser endast 60 mdkr
2023. Den genomsnittliga transaktionsvolymen under de
senaste fem &ren har varit ca 230 mdkr per ar. Svenska aktorer
har varit nettoséaljare under aret.

BNP-tillvaxt

%

15 16 17 18 19 20 21 22 23p  24p
BNP-utveckling i Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser.

Kélla: Konjunkturinstitutet.

Kontorssysselsattning
%

15 16 17 18 19 20 21 22 23p 24p 25p

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

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep  Okt2022- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep  Okt2022- Jan-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022
Hyresintékter 6826 6024 2322 2132 8969 8167 L
Ovrigt totalresultat?!
Driftkostnader -662 -630 -190 -215 -896 -864 ) .
Ej omklassificerbara poster?
Reparationer och underhall -96 -83 -29 -29 -130 -117 . . .
Pensioner, omvérdering - = - = 81 81
s Fastighetsadministration -334 -268 -96 -78 -445 -379 . .
Koncernens resultatrakning Restriktion fér dverskott i
Fastighetsskatt -624 -632 -208 -298 -831 -839 pensionsplan med tillgangstak - = - = -49 -49
Summa fastighetskostnader -1716 -1613 -523 -620 -2302 -2199 Inkomstskatt pensioner - = - = -7 =7
. Periodens dvriga
Driftéverskott 5110 4411 1799 1512 6667 5968 totalresultat netto efter skatt _ _ _ _ 25 25
Central administration -8¢6 -83 -26 -26 -119 -116 summa totalresultat for perioden? -5206 12789 -646 -831  -9502 8493
Resultat frdn andelar i
intresseféretag och joint venture -108 -29 -16 2 -230 =Bl Nyckeltal
Rorelseresultat 4916 4299 1757 1488 6318 5701 Overskottsgrad, % 75 73 77 71 74 73
. o Rantetackningsgrad, ggr 3.8 5,2 3.8 4,9 3.8 4,8
Finansiella intékter 100 10 39 8 120 30
Erensalb lesneeEr -1394 -837 _497 ~397 -1795 ~1238 1) Ovrigttotal‘resultat‘ér i §in helhet hénfér_ligttiIIAmod‘erboI%gets aktie__égaAreA
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Réntekostnader leasingskuld; 2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.
tomtrattsavgélder och arrenden -120 -120 -40 -40 -160 -160
Resultat efter finansnetto 3502 3352 1264 1129 4483 4333
- Varav forvaltningsresultat 3608 31379 1278 1127 4709 4481
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -9160 11028 -1481 -2140 -16271 4917
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -5 =5) -2 =72 -7 =7
Vardeférandring finansiella instrument -8565 1715 -600 -48 -1279 1291
Nedskrivning goodwill 0 =2 0 =2 0 =2
Resultat fore skatt -6518 16088 -819 -1063 -12074 10532
Aktuell skatt -335 -294 -98 -106 -176 -135
Uppskjuten skatt 1644 -3008 270 337 2720 -1932
Periodens resultat -5209 12786 -647 -832 -9530 8465

Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -3 =3 -1 = -3 =8

Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare -5206 12789 -646 -831 -9527 8468



Deldrsrapport Januari-september 2023

Koncernens resultatrakning

Kommentarer resultatrékning

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden kade med 13 procent (9) till

6 826 mkr (6 024). Okningen férklaras framférallt avindexupp-
rakningar men dven av intakter fran fardigstallda projekt.
Huvuddelen av Vasakronans hyreskontrakt innehaller index-
klausuler som i huvudsak féljer konsumentprisindex. Fér cirka
tva tredjedelar av portféljen sker indexupprakningen kvartals-
vis och for resterande del arsvis. | ett jamforbart bestand steg
hyresintakterna med 11 procent (6).

Under arets forsta nio ménader har nyuthyrningar gjorts om
85000 kvadratmeter (124 000) med en &rshyra motsvarande
438 mkr (741). 20 procent (20) av arshyran ar intéktspaverkande
under 2023.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 517 mkr (463) sagts upp for avflytt. | utfallet ingdr négra
storre sedan tidigare kdnda uppségningar, framférallt uppség-
ningen av JM:s hyresavtal i Frésunda under forsta kvartalet
samt Operans och Dramatens hyresavtal pa Kvarnholmen i
Nacka under andra kvartalet.

Periodens nettouthyrning uppgick till -79 mkr (278). Fér rullande
12 manader uppgick nettouthyrningen till -85 mkr (341) dar
jamforelsesiffran paverkats positivt av nagra stérre nyuthyr-
ningar.

Omférhandlingar av hyreskontrakt har under perioden
genomforts motsvarande 235 000 kvadratmeter (221000)
och en arshyra pa 1046 mkr (802). Dessa har resulteratien
ny utgdende hyra som 6verstiger den tidigare med 2 procent
utdver index (6). Periodens omférhandlingsresultat fér hyres-
kontrakt relaterat till kontor uppgick till 4 procent (7) och for
handel till -3 procent (1).

Stigande hyresintakter Nettouthyrning

Mkr kr/kvm Mkr R12
6000 6000
5000 5000 200 / 200
4000 4000 \J

0 0
3000 3000
2000 2 000 ~200 -200
1000 1000
0 0 -400 -400
2019 2020 2021 2022 2023 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3
2020 2021 2022 2023

Januari-september

B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Stdrst andel
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Av de kontrakt som varit foremal fér omférhandling de senaste
12 manaderna, inklusive de som flyttatinom bestandet, har
narmare 72 procent (71) valt att forbli hyresgéster hos Vasa-
kronan.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till

9 341 mkr (8 370) varav 24 procent ar relaterat till offentlig
sektor. Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontrakts-
portféljen ar 3,3 ar (3,8). For kontrakt relaterat till offentlig
sektor ar |6ptiden 5,2 &r (6,0).

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,1 procent
attjamfora med 90,8 motsvarande period foregdende ar och
91,2 vid utgdngen av 2022. Vakansen vid utgédngen av perioden
forklaras till 0,5 procentenhet (1,2) av vakanser i pdgdende pro-
jekt- och utvecklingsfastigheter.

Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 90,5 procent och fér
handel till 94,4 procent vid utgdngen av kvartalet att jamféra
med 90,7 respektive 93,6 procent vid arsskiftet.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under perioden med 6 procent
till -1716 mkr (-1 613). | ett jamforbart bestand var 6kningen

6 procent (14). Exklusive fastighetsadministration steg kostna-
dernamed 1procentiett jamforbart bestand.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Rikspolisstyrelsen 3 2023 302 381 4
Ericsson 3 2024 1033 1425 15
Kriminalvarden 2 2025 892 1789 19
Skatteverket 2 2026-ff 1803 5372 58
H&M 2 Summa 4030 8968 96
King 2 .
Bostader 1169 112 1
Forsakringskassan 2
v 1 Garage = 261 3
Totalt 5199 9341 100
Domstolsverket 1
Scandic 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 18
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Stabil uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93 6000 75
91
4 000 50
89
87 2 000 25
85 0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Per 30 september. Per 30 september.

W Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Administration

Periodens administrationskostnader uppgick till -420 mkr
(-351) varav fastighetsadministration uppgick till -334 mkr (-268)
och central administration till -86 mkr (-83). Férandringen for-
klaras framst av 6kade kostnader fér marknadsféring, affarsut-
veckling och IT. En viss del férklaras dven av dndrad redovisning
av kostnader under 2023, vilken medfért en omférdelning av
kostnader fran 6vriga driftkostnader till fastighetsadministra-
tion.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for perioden 6kade med 16 procent (7) till

5110 mkr (4 411). 1 ett jamforbart bestadnd dkade driftéverskottet
med 13 procent (3). Overskottsgraden uppgick till 75 procent,
attjamféra med 73 procent foregdende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande 12-ménader, uppgick
till 3,5 procent (3,3) for det totala bestdndet och 3,7 procent
(3,6) for forvaltningsbestandet.

Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intressebolag och joint venture avser primért
Vasakronans innehav i Stora Ursvik KB och Jarvastaden AB som
utvecklar bostadsbyggratter. Periodens resultat uppgar till
-108 mkr (-29) dér i princip hela beloppet avser vardenedgéng,
inklusive skatt, p& bostadsbyggratterna.

Mkr Jan-sep 2023 Jan-sep 2022
Foérvaltningsresultat -2 -2
Vérdeférandring -132 -34
Skatt 25 8
Ovrigt 1 -2

Totalt resultat fran andelar
iintresseforetag och joint venture -108 -29

Finansnetto

Finansnettot for perioden dkade till -1294 mkr (-827), forklarat
av hogre réntor under perioden. Vid utgadngen av perioden
Okade den genomsnittliga rantan for 1an och derivat till 2,7 pro-
cent (2,0).

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
minskade till 3,8 ganger (5,3), framst forklarat av ett sémre
finansnetto. Policyn &r att réntetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 gdnger den senaste tolvmanadersperioden.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent (7) till 3 608 mkr
(3 379). Okningen forklaras av hogre driftéverskott, vilket
samtidigt démpas till f6ljd av ett férsdmrat finansnetto.

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag

Utfall 2023-09-30

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive

outnyttjade kreditloften minst 2 ar
Kapitalbindning =
Laneforfall 12 ménader max 40 %

Kreditléften och likvida medel/
laneforfall 12 ménader minst 100 %

Ranterisk

minst 2,0 ggr

Rantetackningsgrad (senaste 12 méanaderna)

Rantebindning minst 2 &r
Rantebindningsforfallinom
12 ménader max 55 %

Kreditrisk

lagst A-, eller BBB+

Motpartsrating med CSA-avtal

Valutarisk

Valutaexponering Ingen exponering

Sjunkande rantetickningsgrad

eer

5,1ar
5,4 ar
17%

162%

3,8 ggr
3,5 ar

uppfylit

uppfyllt

5
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Per 30 september, rullande 12 ménader.
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavarderare. Varderingarna gors i enlighet med rikt-
linjerna for RICS Red Book och MSCI Svenskt Fastighetsindex.
Ovriga kvartal genomférs interna varderingar av hela bestan-
det med senaste externvardering som utgangspunkt. Per 30
september 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
internt. Sammantaget uppgick vardeféréandringen péa fastighe-
terna till -9 160 mkr (11 028), vilket motsvarar en vardeférand-
ring om -4,8 procent (6,1) fér perioden. Vardenedgéngen for-
klaras av h6jda bedémda avkastningskrav till f6ljd av det osékra
marknadslaget.

Vérdeforandringen for forvaltningsbestandet uppgick till
-8702 mkr (10 526), en minskning om -4,8 procent (6,7). Varde-
minskningen ar procentuellt storst fér kontorsfastigheteri
Goteborg och minst for kontorsfastigheter i Stockholm CBD.

Vardefoérandringen for projekt- och utvecklingsfastigheter
uppgick till -378 mkr (2 673), en minskning om -4,4 procent
(10,9).

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestandet uppgick till 4,24 procent att jamféra med
3,95 vid utgangen av 2022 for motsvarande fastigheter. Sedan
halvarsskiftet 2022 har direktavkastningskraven 6kat med runt
0,5 procentenheter. F6r mer information om vardering av
fastighetsbestandet, se sidan 114 i Vasakronans arsredovisning
fér 2022.

Vardeforandring finansiella instrument

Negativ vardeforandring pa derivat uppgick till -855 mkr (1715),
framst forklarat av att valutaréantederivaten minskat i varde pa
grund av uppgang i vissa utlandska marknadsrantor och att
elderivaten minskat i varde pé grund av sjunkande elpriser.

Derivatinstrument anvands for att sékra priset pa el, justera
ranterisken ilaneportfoljen och valutasakra upplaning i
utldndsk valuta. Derivatportfolj kopplad till bolagets upplaning
uppgar vid periodens slut till 91678 mkr att jamféra med
82755 mkr vid arsskiftet 2022/2023, varav 63 500 mkr (54 200)
utgodrs av ranteswappar och 28 178 mkr (28 555) av valutarante-
swappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteintékt om totalt 1309 mkr
(-3 302). Av skatten utgjordes -335 mkr (-294) av aktuell skatte-
kostnad och 1644 mkr (-3 008) av uppskjuten skatteintakt till
féljd av temporéra skillnader, hanférliga till foréndring i vérdet
for forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

Den effektiva skattesatsen for perioden uppgick till 20,1 pro-
cent (20,5).

Skatteverket har efter genomférd skatterevision avseende
rakenskapsaret 2020 beslutat att neka avdrag for rantekostna-
der pd 18 mkr. Vasakronan har éverklagat beslutet till Férvalt-
ningsratten.

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -6,71

Marknadshyror 3,40
Vakans samt évriga varderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -1,51

Totalt -4,82

VardefOrandring per region

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm -3,65 -2,51

Goteborg -9,42 -1,68

Uppsala -5,25 -0,33

Malmo -4,17 -0,30

Totalt -4,82

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill

Vérde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter -4,84 -4,62
Projekt- och utvecklingsfastigheter -4,36 -0,20
Transaktioner - 0,00
Totalt -4,82
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Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 Beloppimkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 84558 94064 89767
Immateriella anlaggningstillgdngar 2020 2017 2018 . .
Langfristiga skulder
Materiella anléggningstillgangar Réntebarande skulder 63916 64578 66484
Forvaltningsfastigheter 181088 194037 188317 Leasingskuld tomtratt och arrende 5158 5153 5151
Nyttjanderéttstillgang, tomtratt och arrende 5157 5152 5150 Uppskjuten skatteskuld 26568 29281 28212
Inventarier 136 102 1563 Derivatinstrument 4981 4236 3874
186 381 199 291 193620 Ovriga l&ngfristiga skulder 82 111 78
" . .. L Avsatt till pensioner 3 A4 10
Finansiella anlaggningstillgangar -
o N o Summa langfristiga skulder 100708 103 403 103809
Andelar i intresseféretag och joint ventures 603 833 711
Fordringar joint ventures 0 20 0 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 6376 6339 6173 Réntebarande skulder 13226 14098 10941
Andra langfristiga fordringar 2563 1823 1436 Leverantdrsskulder 137 27 71
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9542 9015 8320 Skulder joint ventures 23 23 23
Aktuella skatteskuld 105 15l 0
Summa anliggningstillgangar 197943 210323 203 958 uetla skatteskuider
Derivatinstrument 47 46 18
Omséttningstillgangar Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 66 35 67 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4617 4297 3956
Fordringar joint ventures 71 1 41 Summa kortfristiga skulder 18 155 18526 15009
Aktuella skattefordringar 0 0 52 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 203421 215993 208 585
Derivatinstrument 45 384 255
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1892 1383 1228
Likvida medel 3404 3867 2984
Summa omsattningstillgangar 5478 5670 4627
SUMMA TILLGANGAR 203421 215993 208 585
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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 30 september 2023 till 1 901 mkr, vilket ar
oforandrat jamfort med arsskiftet 2022/2023.

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pé& varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgang
redovisas dven 19 mkr (16) som avser investering i tekniska
plattformaridotterbolaget Idun.

Forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2023 har Vasakronans fastighetsbestand
vérderats internt. Bedémt marknadsvarde for fastighets-
bestandet uppgick vid utgdngen av perioden till 181 088 mkr,
jamfoért med 188 317 mkr vid arsskiftet 2022/2023. Véarde-
férandringen under perioden uppgick till -9 160 mkr (11 028),
vilket motsvarar en vardenedgang om -4,8 procent (6,1). En
forandring i direktavkastningskraven med +/-0,25 procent-
enheter skulle paverka vardet pa nuvarande fastighetsbestand
-9,9/11,2 mdkr.

Internvérderingen genomférs med senaste externvéardering
som utgdngspunkt och ar utférd enligt samma principer som
tidigare internvarderingar. Marknadsvardet paverkas av fastig-
hetsspecifika vardepéverkande handelser under perioden
som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och
nedlagda investeringar. Hansyn har dven tagits till de férand-
ringar som beddms ha skett i marknadshyra och direktavkast-
ningskrav sedan féregdende vardering. Fér en mer utférlig
beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastighe-
ter, se sidorna 114-115 i Vasakronans arsredovisning fér 2022.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2023 2022
Ingaende vérde 1 januari 188317 181575
Investeringar 1931 1583
Forvary 0 0
Forsaljningar 0 -150
Vardeférandring -9160 11028
Utgaende varde 30 september 181088 194037

Miljocertifiering

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

Vid utgédngen av perioden var 94 procent (93) av férvaltnings-
bestandet miljdcertifierat, baserat pd marknadsvéarde, varav
88 procent (88) var certifierade enligt LEED Guld eller hogre.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende

Per 30 september 2023 uppgar nyttjanderattstillgangarna till
totalt 5157 mkr att jamfora med 5 150 mkr vid arsskiftet
2022/2023.

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

Vid utgangen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pagdende fastighetsprojekt till 6 450 mkr, varav

2 443 mkr var upparbetat, att jamféra med 5 680 mkr respek-
tive 3 388 mkr vid utgdngen av 2022. Uthyrningsgradenide
storre projekten uppgick till 58 procent jamfért med 70 pro-
cent vid utgdngen av 2022.

Under kvartalet har projekten Sperlingens Backe 45 vid Sture-
plan samt Sergelgatan i centrala Stockholm avslutats. Sperling-
ens Backe 45 har byggts om och rustats upp till nybyggnads-
skick for en total investeringsvolym om 430 mkr. Aven Sergel-
gatan har genomgatt en total ombyggnad med uppgraderade
lokaler fér mat, méten och shopping samt helt nya kontors-
lokaler och en konferensanlaggning. Den totala investeringen
uppgick till 1925 mkr.

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de stérre pdgdende projek-
ten motsvarande 313 mkri arshyra. Fullt uthyrda beréknas ars-
hyran i projekten uppgé till 450 mkr.

Aktier och andelariintresseféretag och joint ventures
Vardet pa innehavet i aktier och andelar ijoint ventures uppgar
vid periodens utgang till 603 mkr att jamféra med 711 mkr vid
arsskiftet 2022/2023. Foréandringen under perioden forklaras
framforallt av vardenedgang i bostadsbyggratterna.

Stora investeringar i fastighetsprojekt
Total

investering, Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED milj6-
Ort Fastighet mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %1 fardigstillt certifiering?
Goteborg Kaj 16 1600 34 2 30000 Q2-27 43 Maj- 27 Platina
Uppsala Lumi 740 469 63 15000 Q2-24 70 Dec-24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 690 379 BB 8500 Q2-24 96 Jan-24 Platina
Stockholm Hastskon 9 570 117 21 9100 Q4-24 63 Dec-24 Platina
Stockholm Hotorgshus 2 460 385 84 8 000 Ql-23 27 Mar- 24 Platina
Goteborg Kronhusgatan 90 19 21 2540 Q3-24 100 Jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 4150 1403 34 74140 58
Ovriga projekt 2300 1040
Totalt 6 450 2443

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

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 september 2023
till 26 568 mkr jamfort med 28 212 mkr vid utgangen av 2022.
Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till
férvaltningsfastigheter. Féréndring i skatteskuld forklaras av
periodens orealiserade vardeminskningar av férvaltnings-
fastigheterna.

Uppskjuten skatt berdknas 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

Genom sin starka A3-rating frdan Moody’s och den statsnéara
agarbilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgang till finan-
siering under perioden. Totalt har Vasakronan |&nat upp cirka
6,6 mdkr (11,4) via obligationsmarknaden med investerare fran
Norden och Asien. Vasakronan har obligationer i atta valutor
och 37 procent (36) av den totala skulden utgjordes vid perio-
dens utgéng av upplaning i utlandsk valuta. Vardeforandring
pa lan i utlandsk valuta redovisas mot rénteb&rande skuld i
balansrakningen. Negativt varde pa lan i utldandsk valuta upp-
gick vid periodens slut till -1 358 mkr (-1654) vilket gor att
bokfort varde ar hogre an nominellt belopp. Upplaningenii
utldndsk valuta ar fullt ut sékrad genom valutarénteswappar
vilket eliminerar valutarisken under lanets |6ptid. Motsvarande
positivt varde aterfinns darmed i balansrékningen pa under-
liggande derivat.

Inga nya banklan har tagits upp under perioden och vid perio-
dens slut uppgick sékerstallda banklan till 5 procent (5) av bola-
gets totala tillgéngar.

Réntebéarande skulder uppgéar vid periodens slut till 77 142 mkr
jamfort med 77 425 mkr vid arsskiftet. Efter avdrag for likvida
medel uppgick nettoskulden till 73 738 mkr jamfért med

74 441 mkr vid arsskiftet 2022/2023.

Beldningsgraden uppgick vid periodens slut till 41 procent att
jamféra med 40 procent vid arsskiftet 2022/2023. Rantebind-
ningsforfall inom 12 manader uppgick till 28 procent (29) av

réntebédrande skulder samtidigt som den genomsnittliga rénte-

bindningstiden uppgick till 3,5 ar (4,0). Uppgéngen i rorliga

marknadsréntor har medfort att den genomsnittliga réntan for
I&n och derivat 6kade till 2,7 procent vid utgangen av perioden
jamfort med 2,1 procent vid arsskiftet 2022/2023.

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 3 404 mkr (2 984) och outnyttjad kreditfacilitet fr&n
dgarna motsvarar tillsammans 162 procent (192) av Ianeférfallen
de kommande 12 manaderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan némnda kreditfaciliteter uppgick vid
periodens slut till 5,4 ar (5,7).

Stabil belaningsgrad

%

40

30
20
10
0
2019 2020 2021 2022 2023
Per 30 september.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14ar 21612 28 13226 17
1-2&r 315928 5 10286 183
2-3ar 2 450 3 5844 8
3-4ar 21151 27 10302 13
4-53ar 14800 19 8157 11
5-6ar 9800 13 6394 8
6-7 ar 1000 1 4672 6
7-8ar 250 1 3823 5
8-9ar 0 0 2719 4
9-104r 204 0 4253 6
Over 10 &r 2282 3 7 465 9
Totalt 77 142 100 77 142 100
Fordelning finansieringskaillor

Bokfort
Mkr varde mkr Andel, %
Certifikat 4453 6
Obligationer, SEK 27 390 36
Obligationer, NOK 12173 15
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 16 005 21
Banklan mot sakerhet 11131 14
Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken 5990 8
Totalt 77 142 100
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade &r 2013 varldens forsta grona fore-
tagsobligation och &r 2018 emitterades valdens forsta grona
certifikat. Bolaget ar Sveriges stérsta emittent av grona fére-
tagsobligationer och gréna certifikat och all uppléning under
perioden har varit grén. Vid periodens slut uppgick volymen
grona obligationer till 46 897 mkr (44 819) och grona certifikat
till 4 453 mkr (4 400).

Utestdende volym gréna lan med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt 5 990
mkr (6 396) och grona sakerstallda banklan uppgick till 5 603
mkr (5 603). Andelen gron finansiering bestadende av gréna obli-
gationer, grona foretagscertifikat och grona banklan uppgick till
83 procent (82) av den totala ldneportfoljen.

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 180-188 i Vasakronans arsredovisning fér 2022.

Gron finansiering under ramverk Stabil soliditet
Belopp, mkr %
Grona certifikat 4453
Grona obligationer, SEK 27 390 40
Grona obligationer, NOK 7433 30
Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 12074 -
Total volym grona finansiella instrument 51350
Total volym gréna tillgdngar - "grén pool” 59017 =
Kvarvarande godkant laneutrymme 7667 0
2019 2020 2021 2022 2023
Eget kapital Per 30 september.

Det egna kapitalet minskade till 84 558 mkr per 30 september
2023 att jamfora med 89 767 mkr vid arsskiftet 2022/2023.
Totalresultatet for aret uppgick till -5 206 mkr att jamféra med
12 789 mkr motsvarande period féregdende ar. Minoritetens
andel av eget kapital avser minoritetsédgarnas andel i dotter-
bolaget Idun Real Estate Solutions AB och uppgar till -12 mkr
attjamfora med -9 mkr vid utgdngen av 2022.

Vid periodens slut uppgick soliditeten till 42 procent att jam-
féramed 43 procent vid utgdngen av 2022.



Deldrsrapport Januari-september 2023

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 2022-01-01 4000 4227 77 057 85284 6 85290
Periodens resultat - - 8468 8468 -3 8 465
Ovrigt totalresultat - - 25 25 0 25
Periodens totalresultat - - 8493 8493 -3 8490
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = 0 0 -12 -12
Koncernens forandring Utdelning = = -4000 -4000 0 -4000
av eget kapital Utgaende eget kapital 2022-12-31 4000 4227 81550 89777 -9 89767
Ingaende eget kapital 2023-01-01 4000 4227 81550 89777 -9 89767
Periodens resultat - - -5206 -5206 -3 -5209
Ovrigt totalresultat - - 0 0 0 0
Periodens totalresultat - - -5206 -5206 -3 -5209
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - 0 0 0 0
Utdelning - - 0 0 0 0

Utgaende eget kapital 2023-09-30 4000 4227 76344 84571 -12 84558
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Koncernens
kassaflodesanalys

Koncernens kassaflodesanalys

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2022- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep  Okt2022- Jan-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022 Beloppimkr 2023 2022 2023 2022 sep 2023 2022
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5110 4411 1799 1512 6667 5968 Utdelning 0 -4 000 0 0 0 -4 000
Central administration -86 -83 -26 -26 -119 -116 Upptagna rantebérande skulder 19041 31418 3543 6210 27 444 39821
Aterléggning avskrivningar 35 22 14 7 58 45 Amortering rantebarande skulder -19091 -28161 -3892 -7817 -29101 -38171
Justering for 6vriga poster Férandring sakerheter -750 -566 118 438 -817 -633
som inte ingar | kassaflodet ! / 0 9 0 % Lssenavfinansiella instrument -8 -18 0 -15 -188 -198
\ll(::li::r:::tf ;g:ek:g:::reoch skatt 5060 4357 1787 1493 6606 5903 I;aazss:i'g;frrn?ffe'?rﬂfyﬁp g o o 0 0 o 0
Erlagd ranta? -1581 -1034 -482 -350 -1965 -1418 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -808 -1327 -231 -1184 -2662 -3181
Eielenliants 66 ° 26 S 88 27 Periodens kassaflide 420 346 462 -158 -463 -537
Betald inkomstskatt -180 -180 -60 -60 -240 -240
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 3365 3148 1271 1086 4489 4272 Likvida medel vid periodens borjan 2984 3521 2942 4025 3867 3521
. ) ) Periodens kassaflode 420 346 462 -158 -463 -537
Skaé?ggfg r'g'r?:gk;‘;”g & 666 1 . 122 577 4 Likvida medel vid periodens slut 3404 3867 3404 3867 3404 2984
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 478 -3 56 306 693 212 1)l erlagd rénta ingr réanta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Kassaflode fran 3177 3003 1338 1270 4610 4436
den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1931 -1583 -643 =Bil7 -2714 -2366
Forvarv av fastigheter 0 0 0 0 0 0
Forsaljning av fastigheter 0 151 0 181, 392 543
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -14 -17 -2 -3 -84 -87
Forvarvimmateriella anlaggningstillgdngar -4 -3 0 0 -4 -3
Avyttring av nettotillgdngar i koncernforetag 0 18 0 0 0 18
Transaktioner med intresseforetag
och joint ventures 0 107 0 125 0 107
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto 0 =3 0 0 -1 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1949 -1330 -645 -244 -2411 -1792
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1228 1673 693 1026 2199 2 644
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férandringar Starkt kassaflode

irérelsekapitalet 6kade till 3 365 mkr (3 148) forklarat av hogre fran den l6pande verksamheten
driftéverskott. Mkr

Periodens forandring i rorelsekapital uppgick till netto -188 mkr
(-145). Okningen i rérelsefordringar uppgick till -666 mkr (-142)
och 6kningen i rérelseskulder till 478 mkr (-3). Férandringarna i
bada poster forklaras till stor del av 6kad fastighetsskatt.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden

Koncernens till -1931 mkr (-1583). Kassaflodet efter investeringsverksam- -2 000
s R 2019 2020 2021 2022 2023
kassaflddesanalys heten 6kade till 1228 mkr (1673). .
.. ) ) ) Januari-september.
Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till Kassaflode fran Idpande verksamhet fore forandring i rorelsekapital.
-50 mkr (3 257). Sammantaget har likvida medel &kat under M Kassaflode efter investeringsverksamheten.

perioden med 420 mkr (346) och uppgick till 3 404 mkr vid
periodens utgang, jamfort med 3 867 mkr vid motsvarande
period foregdende ar och 2 984 mkr vid arsskiftet 2022/2023.
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm Goteborg Malmo Uppsala

Januari-september 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Marknadsvarde fastigheter, mkr 181088 194037 125610 133857 30741 34693 13265 13896 11472 11591
Hyresintakter, mkr 6826 6024 4 455 3918 1226 1066 631 573 514 467
Driftéverskott, mkr 5110 4411 3371 2914 919 780 450 391 370 326
Overskottsgrad,% 75 73 75 74 75 73 71 68 72 70
Uthyrningsgrad, % 91 91 90 90 93 92 91 93 94 94
Antal fastigheter 166 167 76 77 34 34 31 31 25 25
Area, tkvm 2393 2 404 1403 1414 447 447 299 299 244 244
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrdn marknadsvarde, % 94 94 96 95 85 97 100 100 98 90

Fordelning geografisk marknad

S tsredovisni B Stockholm 66%
egmen sre owsnmg "
o o 66% 17% 9% 8%

o°

o°

Avser andel av kontrakterad hyra.

o°

Uppsala 8

Fordelning per objektstyp

M Kontor 76% B Kontor 83% M Kontor 61% B Kontor 64% M Kontor 71%
M Handel 16% B Handel 11% M Handel 31% B Handel 26% W Handel 17%
Ovrigt 8% Ovrigt 6% Ovrigt 8% Ovrigt  10% Ovrigt  12%

Avser andel av kontrakterad hyra.
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Beloppimkr Jan-sep 2023 Jan-sep 2022 Beloppimkr 2023-09-30 2022-12-31
Nettoomséattning 551 419 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -677 -539 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -126 -120 Inventarier 98 113
Fi iell " Aktier och andelar i dotterbolag 37586 37 586
inansiella poster
N . Fordringar hos dotterbolag 50469 50469
Resultat fran andelar i dotterbolag 6549 13074 P—— " 6376 YT
Réntenetto -138 -150  _orvennsiumen
. o L Langfristiga fordringar 2554 1426
Vérdeférandring finansiella instrument -855 1715 5 [E———— 97083 e—_—
mma anlaggningstillgangar
Resultat fore skatt 5430 14519 " geningstilieans
Skatt 204 246 Omséttningstillgangar
- Kundfordringar 2 0
Periodens resultat 5634 14273
Fordringar hos dotterbolag 15672 9974
_ .. Fordringar joint ventures 71 41
Ueelg@na mB Rapport dver totalresultatet Derivatinstrument i o
moderbolaget i sammandrag
Periodens resultat enligt resultatrakningen 5634 14273 Aktuella skattefordringar 296 0
Ovrigt totalresultat - - Kortfristiga fordringar 989 916
Summa totalresultat for perioden 5634 14273 Cikvidalmede| 5400 2978
Summa omsattningstillgangar 20475 14161
Moderbolaget SUMMA TILLGANGAR 117 558 109 929

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

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

) Eget kapital 29408 23775
Sl moderbolaget. Obeskattade reserver 1122 1122
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 551 mkr (419) och avser framst moder- skulder
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjédnster. Resultat frén andelar i dotterbolag RErE s duldks 77142 77 425
om 6 549 mkr (13 074) avser i huvudsak utdelningar. Derivatinstrument 5028 3892
Negativ vardeférandring pa derivat uppgick till -855 mkr (1715), framst forklarat av att valutarénte- U,p?Sijt?n skatteskuld ! 182

i i Lo . . . R i Ej rantebarande skulder 1729 1257
derivaten minskat i varde pa grund av uppgéng i vissa utldndska marknadsrantor och att elderivaten Skulder til dotterbolag 3122 e
minskat i varde pa grund av sjunkande elpriser. Resultat fére skatt uppgick darmed till 5430 mkr Summa skulder 87028 85032

(14 519). Likvida medel uppgick vid utgadngen av perioden till 3 400 mkr (3 857).

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 117 558 109 929
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgadngen av perioden till 301 att
jamféra med 294 vid utgéngen av 2022.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Omvérlden préglas av geopolitisk osékerhet, kraftigt stigande
inflation och 6kande réntor. Detta har i sin tur lett till hdgre
kreditmarginaler och samre tillgdng till kapitalmarknaden.
Hushallens képkraft har minskat och Sverige ar nu pa véagin

i en 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 uppna onskad 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 2022. Bolagets risker
beskrivs i drsredovisningen for 2022 pé sidorna 84-90.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen géra bedémningar och antagan-
den som péverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samtlémnad
information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frén dessa
beddmningar. Redovisningen &r speciellt kanslig for de be-
démningar och antaganden som ligger till grund for varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. Fér kanslighetsanalys

se sidan 116 i Vasakronans arsredovisning for 2022.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstdende framgar av not 7.4
sidan 126 i Vasakronans arsredovisning for 2022. Vid utgangen
av perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i
Vasakronan pé totalt 625 mkr vilket ar oférandrat jamfort med
arsskiftet 2022/2023.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34
Deldrsrapport och ,&rsredovisningslagen. Jamfoérelsebelopp
i resultatrékning och kassaflédesanalys avser motsvarande
period foregdende ar. Jamforelsebelopp for balansrakningen
avser belopp vid arsskiftet 2022/2023. Samma redovisnings-
och varderingsprinciper samt berékningsmetoder har tillam-
pats som i senast avgivna arsredovisning, se Vasakronans ars-
redovisning 2022 sidorna 104-127.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrékningen och évriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvérde. For
réntebarande skulder, som utgdrs av obligations-, bank-

och certifikatslan, avviker verkligt varde fran det redovisade
upplupna anskaffningsvéardet. Verkligt varde faststalls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal och ingér
i berakningen av EPRA NDV.

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

Férvaltningsfastigheter 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, Goteborg, Malmé och
Uppsala. Dessa regioner utgér dérmed de fyra rérelsesegment
for vilka rapportering sker, se Vasakronans &rsredovisning for
2022 sidan 105.
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Nya standarder och tolkningar

AndringilAS 12, med avseende pa uppskjuten skatt pa leasing-
avtal, trédde i kraft den 1januari 2023 och innebér att féretag
som tillampar IFRS i sin koncernredovisning ska redovisa upp-
skjuten skatt pa alla temporara skillnader. Férandringen har
marginell pdverkan pa de finansiella rapporterna. Ovriga av
EU godkdnda nya och &ndrade standarder samt tolkningsut-
talande bedoms for narvarande inte paverka Vasakronans
resultat eller finansiella stéllning i vdsentlig omfattning.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte
definierasilFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfér nyckeltalet ar relevant, anges. Fér de nyckeltal
darinformation, utéver den som framgar av balans- och resultat-
rékning, behdvs for berdkning av nyckeltalet ska &ven en sar-
skild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 26. P&
sidan 25 finns &ven en harledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har bedémts relevant.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser efter periodens slut.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

F6rvidare information om delarsrapporten vanligen 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 utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (del&rsrapporten) for Vasakronan
AB (publ) per 30 september 2023 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for att uppréatta och presentera
dennadelarsrapportienlighet med IAS 34 och &rsredovisnings-
lagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna deldrsrap-
port grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfort var éversiktliga 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 fér
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra &versiktliga granskningsatgar-
der. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med deninriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt 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 pa en éversiktlig granskning har
déarfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporteninte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncer-
nens delienlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt
fér moderbolagets deli enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2023

Ernst & Young AB

Katrine S6derberg
Auktoriserad revisor
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Nvyckeltal

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2022- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2022- Jan-dec
2023 2022 2023 2022 sep2023 2022 2023 2022 2023 2022 sep2023 2022

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,1 90,8 91,1 90,8 91,1 91,2 EBITDA-marginal, % 72 72 74 74 71 71
Overskottsgrad, % 75 73 77 71 74 73 Réantetackningsgrad, ggr 3.8 5,2 3.8 4,9 3.8 4,8
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1931 1583 643 517 2714 2366 Soliditet pa balansdagen, % 42 44 42 44 42 43
Fastighetsforvarv, mkr 0 0 0 0 0 0 Belaningsgrad pa balansdagen, % 41 39 41 39 41 40
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 -151 0 -151 -392 -543 Réntebindning®), &r 3,5 4,0 3.5 4,0 3.5 4,0
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1931 1432 643 366 2322 1823 Kapitalbindning?), ar 5.4 5,6 5,4 5,6 5,4 5,7
Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 181088 194037 181088 194037 181088 188317 EPRA NRV pé balansdagen?), mkr 107832 119003 107832 119003 107832 113542
Area pa balansdagen, tkvm 2393 2404 2393 2404 2393 2398 EPRA NTA pa balansdagen®), mkr 99316 109540 99316 109540 99316 104 406
Antal fastigheter pa balansdagen 166 167 166 167 166 166 EPRA NDV pé balansdagen), mkr 87808 96 425 87808 96 425 87808 93121
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,7 2,0 2,7 2,0 2,7 2,1
ancelaymaiadsyaie s o4 S o4 45 o4 93 Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 73738 74809 73738 74809 73738 74441
Energiprestanda pa balansdagen. kWh/kvm, R12 73 4 73 vy 73 75 Kassaflode fore forandring | rérelsekapital, mkr 3365 3148 1271 1086 4489 4272
Réntebarande skulder netto/EBITDA?) - = - = 11,6 12,8

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 301 290 301 290 301 294

1) Sistadageniperioden.
2) Redovisas endast for rullande 12 ménader samt pa helérssiffror.

Nyckeltal
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Hérledning nyckeltal

Harledning nyckeltal

Jan-sept Jan-sept Juli-sept  Juli-sept Okt2022- Jan-dec Jan-sept  Jan-sept  Juli-sept  Juli-sept Okt2022- Jan-dec
2023 2022 2023 2022 sept2023 2022 2023 2022 2023 2022 sept2023 2022
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 84558 94064 84558 94064 84558 89767 Hyresintékter 6826 6024 2322 2132 8969 8167
Aterlaggning goodwill hanforlig EBITDA 4899 4310 1731 1569 6381 5792
till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 72 72 74 74 71 71
Aterléggning derivat -1393 -2441 -1393 -2 441 -1393 -2536
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26568 29281 26568 29281 26568 28212 6. Rantetdckningsgrad, ggr
107832 119003 107832 119003 107832 113542  EBITDA 4899 431e 1731 1869 6381 XA
Finansnetto -1294 -827 -453 -319 -1675 -1208
2. EPRA NTA, mkr 3,8 5,2 3,8 4,9 3,8 4,8
Eget kapital 84558 94064 84558 94064 84558 89767
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt ~~ -1901  -1901  -1901  -1901  -1901 -1901 7. Rantebdrande skulder netto, mkr
Aterléggning évriga immateriella tillgdngar ~118 116 -118 116 -118 117 Langfristiga rantebarande skulder 63916 64578 63916 64578 63916 66484
Aterléggningderivat 1393 2441 1393 2441 1393 2536 Kortfristiga rantebarande skulder 13226 14098 13226 14098 13226 10941
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26568 29281 26568 29281 26568 28212 Likvida medel -5404 -5867 -5404 -3867 -3404 -2984
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -8397 -9347 -8397 -9347 -8397 -9019 73738 74809 73738 74809 73738 74441
99316 109540 99316 109540 99 316 104 406 8. Beldningsgrad, %
3.EPRA NDV, mkr Réntebarande skulder netto 73738 74809 73738 74809 73738 74441
Eget kapital 84558 94064 84558 94064 84558 89767 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 181088 194037 181088 194037 181088 188317
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 41 39 41 39 41 40
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 5151 4262 5151 4262 5151 B 265 1) Beraknad med utgéngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
87 808 96425 87 808 96425 87 808 93121
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 5110 4411 1799 1512 6667 5968
Central administration -86 -83 -26 -26 -119 -116
Transaktioner med intresseféretag
och joint ventures 0 107 0 125 0 107
Tomtrattsavgélder och arrenden -125 =l 2 -42 -42 -167 -167
4899 4310 1731 1569 6381 5792
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Definitioner

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.

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
|I6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten. Externt uppféljningsmatt.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, med tillagg for kassa-
flode 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 fastig-
hetsel, 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 rékna bort.

EPRANRV

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

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt vérde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat samt évrigaimmate-
riella tillgangar, justerat for bedomd
verkligt uppskjuten skatt berdknad med
utgadngspunkti 30 procent av aktuell
skattesats, dvs 6,2 procent. Speglar ett
aktuellt substansvarde.

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

Fastighetsférvarv, mkr

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

Finansnetto

Finansiella intédkter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréattsavgald och
arrenden.

Forvaltningsresultat

Resultat efter finansnetto exklusive varde-
forandringar, skatt och réntekostnader
frénintressebolag ochjoint venture.

Genomsnittligranta, %

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

Genomsnittlig aterstaende I6ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pa kommersiella
lokaler dividerat med kontrakterad hyra
fér kommersiella lokaler.

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 investerings-
volym.

Jamférbart bestand

De fastigheter somingatt i bestandet
under helarapporteringsperioden samt
under hela jamférelseperioden. Fastig-
heter som varit klassificerade som pro-
jektfastigheter, eller som har férvarvats
eller salts, under perioden eller jamfo-
relseperiodeningar ej.

Kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstdende 16ptid pa
réantebarande skulder och derivat, inklu-
sive outnyttjade kreditloften, pé balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

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

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifrdn de
enskilda hyreskontraktens anvandnings-
omrade, uppdelat pa 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
méanader. 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 forvaltningsbestandet, per balans-
dagen. | forvaltningsbestadndet ingér inte
projektfastigheter.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsforvarv 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.

Redovisad direktavkastning, %
Redovisat driftnetto i forhallande till
summan av fastigheternasingédende
och utgdende marknadsvarde dividerat
medtva.

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

Overskottsgrad, %

Driftdverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i forvaltningsverk-
samheten.

Resultat fore vardeforandringar

och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, resultat frdn andelari
joint venture och réntenetto. Anges fér
att belysa den|6pande intjaningeni
verksamheten.

Réntebindning, ar

Volymviktad aterstaende I6ptid
avseende rantebindningen pa rante-
barande skulder och derivat pé balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

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

IFRS 16.

Rantebarande skulder
netto/EBITDA, ggr

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

Réntetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvéands for att belysa bolagets kénslig-
het fér ranteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pa balansdagen. Anvands
for att belysa bolagets finansiella stabili-
tet.
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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 181 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

