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Hyresintakterna 6kade med 12 procent (10) till totalt 9 157 mkr (8 167).
Okningen férklaras framst av indexupprakning. | ett jamférbart
bestand 6kade hyresintdkterna med 10 procent (6).

Nyuthyrningar har gjorts av 117 000 kvadratmeter (159 000) med en
arshyra pa 609 mkr (915). Nettouthyrningen uppgick till -65 mkr (279)
for aret och 14 mkr (-4) fér kvartalet.

Omférhandlingar motsvarande en &rshyra om 1480 mkr (1 078)
har genomférts under adret med en genomsnittlig prisféréandring pé
1 procent utover index (5).

Vid arets slut var uthyrningsgraden 90,9 procent jamfért med 91,2 vid
utgangen av 2022.

Driftéverskottet dkade med 15 procent (8) till totalt 6 862 mkr (5 968).
| ett jamforbart bestdnd var dkningen 12 procent (3).

Finansnettot uppgick till -1 730 mkr (-1208), férklarat av hogre korta
marknadsrantor under &ret.

Réntetackningsgraden for aret minskade till 3,8 génger (4,8), forklarat
av hogre rantekostnader.

Forvaltningsresultatet uppgick till 4 852 mkr (4 481), en 6kning om
8 procent (7).

Vérdeférandringen pa fastigheterna uppgick for aret till 16 550 mkr
(4 917) motsvarande -8,7 procent (2,8), baserat pa extern vardering
av hela bestandet.

Fastighetsbestandets varde uppgick till 175 mdkr (188) vid arets slut.

Vardeférandringen pa finansiella instrument uppgick till -1720 mkr
(1291), forklarat av nedgdngen i 1dnga marknadsréntor.

Resultat efter skatt uppgick till -10 858 mkr (8 465).

Styrelsen foreslar arsstdmman att ingen utdelning (0) lamnas.

Driftoverskott

+15%

Hyresintakter

+12%

Férvaltningsresultat

+89%

Uthyrningsgrad

919%

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 9157 8167 2331 2143
Driftéverskott 6862 5968 1752 1557
Finansnetto -1730 -1208 -436 -381
Resultat efter finansnetto 4 645 4333 1143 981
Forvaltningsresultat 4852 4481 1243 1101
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -16 550 4917 -7 390 6111
Resultat efter skatt -10858 8 465 -5649 -4321
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4534 4436 1358 1433
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1686 2644 459 971
Marknadsvarde fastigheter 174569 188317 174569 188317
Uthyrningsgrad, % 90.9 91,2 90.9 91,2
Overskottsgrad, % 75 73 75 73
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,7 2,1 2,7 2,1
Réantetéackningsgrad, ggr 3,8 4,8 3,8 3,9
Belaningsgrad, % 42 40 42 40
EPRA NRV pé& balansdagen, mkr 102742 113542 102742 113543
EPRA NTA pé balansdagen, mkr 94819 104 406 94819 104 407
EPRA NDV pa balansdagen, mkr 80446 93121 80446 93122
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 93 93 93 93
Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm, R 12 73 75 73 /5
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Starkt forvaltningsresultat

2023 var pa manga satt ett handelserikt ar. En nervos finans-
marknad, ett hogt inflationstryck och ett hégre rantelage

i kombination med geopolitisk turbulens i omvéarlden har
skapat osadkerhet hos manga verksamheter och individer.

Forandringen i marknaden har dven péaverkat Vasakronan och
aret har préaglats av hog aktivitet i alla delar av verksamheten.
Vihar lagt stort fokus pa vara kunder, bade nya och befintliga,
samt styrning och utveckling av var affar och det har gett
effekt. | en tid ndr ménga branscher och affarsmodeller utma-
nas fortsatter vi att leverera stabila siffrori den underliggande
verksamheten och vért forvaltningsresultat okar, trots hogre
réntekostnader, med 8 procent.

Stabil efterfragan i en krasen marknad

Efterfrdgan pa véra kontorslokaler fortsatter att vara stabil
och betalningsviljan fér kontor av hég kvalitet i de bésta lagena
bestar. Trenden “flight to quality” haller i sig och det ar uppen-
bart att foretag som fattar beslutet att géra férandringar sdker
nagot extra till sina medarbetare, bade i sjélva kontorsproduk-
ten ochilaget. Det méarks allra tydligast i de storsta stéderna
och gynnar bolag med en vélbeldgen fastighetsportfélj av hog
kvalitet, bolag som Vasakronan. Det bekraftas ocksaiarets
nyckeltal dar vi &terigen redovisar en stark utveckling av bade
hyresintakter och driftéverskott.

Aret har praglats av manga kunddialoger och omférhandlings-
volymen ligger pa en historiskt hég niva motsvarande en ars-
hyra om 1,5 mdkr. Aret avslutades med flera fina uthyrningar
och bland dessa utmarker sig H&M som under 2025 aterigen
kommer 6ppna en butik pd Hamngatan i centrala Stockholm.

Trots ett framgéngsrikt ar pa uthyrningssidan redovisar vien
negativ nettouthyrning. Det forklaras framst av nagra storre,
men tidigare kdnda, uppségningar. Bland annat har JM aviserat
att de ldmnar sitt kontor i Frésunda under 2025 och Operan
och Dramaten lamnar sina ateljéer pa Kvarnholmen i Nacka till
sommaren i ar. Dar gar vinu vidare i utvecklingen av omradet
som med sitt vattennéra ldge lampar sig utmarkt for bostéder.

Det oroliga omvarldslaget och pressen pa hushéllens privat-
ekonomi paverkar framfor allt verksamheter i gatuplan. Trots
det ser vi att omséattningen hos ménga av vara hyresgaster okar,
men ocksa att det &r stora skillnader mellan olika aktérer och
strak. Darfor fortsatter vi att utveckla vara omréden med mélet
att skapa trygga och attraktiva platser dar méanniskor trivs och
vill vara. Vi ser att det ger effekt och under aret har flodet av
méanniskor 6kat langs flera av vara strak och kdpcentrum.
Exempel pé det ar S6dra Forstadsgatan och Triangeln i Malmo
samt Fredsgatan och Nordstan i Géteborg. | Stockholm ar for-
andringen allra tydligast pa Sergelgatan som efter en omfat-
tande upprustning aterigen borjar befolkas och fa liv.

Hallbar omrades-/projektutveckling

Projektverksamheten ar fortsatt en viktig del av var affar och

vi arbetar vidare med véra storre stadsutvecklingsomraden.

| Goteborg &r vart fokus pa LillaBommen. Har har vi gjort flera
fina uthyrningar i bade Lappstiftet och Platinan men allra roli-
gast ar uthyrningen till SEB som innebar att viunder sommaren
kunde byggstarta Kaj 16. Belagen vid kajkanten mot élven, och
granne med var fastighet Platinan, ar Kaj 16 en viktig pusselbit i
utvecklingen avomréadet och ett bidrag som éppnar upp stads-
delen mot dlven. Med tolv av sexton vaningar helt i tré blir Kaj 16

99 Vilevererar stabila
siffror i den underliggande
verksamheten och
forvaltningsresultatet Okar
med atta procent.29
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vart andra, och hittills stérsta, nybyggnadsprojekt med fokus
pa trabyggnation. Uthyrningen ar ett bra exempel pé ett sam-
arbete med en hyresgést som pé alla satt sdker kvalitet.

Sodra City i Uppsala &r ett annat av vara stora stadsomvand-
lingsprojekt. Dar ndrmar vi oss fardigstéllandet av Lumi som

nu ar i princip fullt uthyrd och kommer att sta klar under 2024.
Det ar ett spannande projekt dar vi framgéngsrikt har utforskat
mojligheterna med storskaligt aterbruk. Saval betongstomme
som material fran rivna fasader, innervéggar och glaspartier
har aterbrukats. Syftet ar att 6ka omstallningstakten i bran-
schen med maélet att driva marknaden mot cirkulara affars-
modeller utan att gora avkall pa I6nsamhet och kvalitet.

10 ar med grona foretagsobligationer

Det &r tio ar sedan vi emitterade vérldens forsta grona fore-
tagsobligation. Vi sag tidigt att gron finansiering kade véra
mojligheter att hitta finansiering, en trend som har forstarkts
de senaste dren da alltmer kapital allokerats till hallbara inves-
teringar. Under de tio ar som gatt sedan vi gav ut den forsta
grona obligationen har bade marknaden och Vasakronan
utvecklats och EU-taxonomin har tillkommit. Under &ret valde
vi darfor att lansera ett nytt gront ramverk. Det &r anpassat till
taxonomins tuffare kriterier for energieffektivitet i befintligt
bestand men inkluderar &ven tréskelvarden for koldioxidut-
slapp fran byggfasen i ny- och ombyggnadsprojekt.

Trots de skérpta kraven kan vi med trygghet séga att vi har
tillrackligt med grona tillgangar for att tacka all var utestdende
skuld som idag klassas som grén, samtidigt som vi kan finan-
siera nya projekt som till exempel Kaj 16.

God tillgang till finansiering

Vihar likt tidigare haft god tillgang till kapital i obligationsmark-
naden och har lanat upp totalt 10 mdkr under aret. En starkt
bidragande orsak &r A3 ratingen fran Moody’s som bekraftades
i november.

Aret avslutades med positiva tongangar péd bérsen och en
obligationsmarknad som éppnat upp fér i princip hela fastig-
hetssektorn. En férklaring till detta ar den allmanna bedém-
ningen att vi sannolikt natt toppen pé réantehdjningscykeln med

férvantningar om réntesankningar fran Riksbanken under 2024.

Det hogre rantelaget under 2023 har naturligtvis paverkat dven
oss och vara rantekostnader har successivt 6kat under éret.
Men, med en hég andel rantesakrad upplaning, en relativt 1ag
belaningsgrad och 6kade hyresintakter ar rantetackningsgra-
den betryggande 3,8 ganger. Bade for kvartalet och rullande
12 ménader.

Avvaktande transaktionsmarknad

For att faststélla ett marknadsvarde for vart bestadnd gors
externvardering varje hel- och halvar. Det hogre rantelaget
paverkar transaktionsmarknaden och dven om det de senaste
ménaderna har gjorts en del avslut i vdra marknader &r aktivi-
teten pé rena transaktioner alltjamt Iag.

For att kompensera for osékerheten i marknaden och det
hogre ranteldget fortsatter avkastningskraven i varderingarna
att justeras upp och uppgér nuisnitt till 4,5 procent fér hela
Vasakronans fastighetsportfélj. Det &r en uppgéng med 80
punkter pa 18 manader och innebér en sammanlagd nedskriv-
ning av vardet p& 13 procent sedan halvarsskiftet 2022. Vardet
pa vara fastigheter uppgéar dérmed till 175 mdkr och resulterar
i en belaningsgrad motsvarande 42 procent.

Sammanfattningsvis

Det finns tecken pa att inflationstrycket borjar latta och allt
fler tror att en djupare recession kan undvikas. Trots det lar
2024 av allt att ddma innebara fortsatta utmaningar for bédde
naringslivet och hushallen. Osékerhetsfaktorernaivar omvérld
och iden makroekonomiska miljon finns dar alltjamt sé exakt
vad som vantar runt hérnet vet viinte.

Det betyder att vi kommer att fortsatta jobba med det vi kan
paverka. Det vill saga, fokusera pa langsiktiga kundrelationer,
god finansiell styrning av bolaget samt utveckling av vara fastig-
heter och omraden. Vi kommer att vara aktiva och jobba vidare
med att utveckla var egen verksamhet och ta vara pa de moj-
ligheter som ofta uppstar i mer utmanande tider. Vasakronan
har en robust kapitalstruktur, ett starkt erbjudande, samt hogt
engagerade och professionella medarbetare. Det gér att vi har
goda forutsattningar att fortsatta vara framgéngsrika och leve-
rera god avkastning till vara &gare.

Stockholm 5 februari 2024

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor
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Vasakronan fjarde kvartalet 2023

Forbattrat forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet under kvartalet 6kade med 13 procent
till 1243 mkr (1101). Férbattringen forklaras av att hyresintak-
terna 6kat mer an drift- och réntekostnaderna. Rantetack-
ningsgraden var fortsatt stabil och uppgick till 3,8 ggr for saval
kvartalet som aret.

H6g omférhandlingsvolym
Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
32 000 kvadratmeter (35 000) och en &rshyra pa 171 mkr (175).

Under kvartalet har Pharmethus tecknat ett 5-arigt hyreskon-
trakt om 1700 kvadratmeter i projektfastigheten Lumiistads-
delen Sédra City i Uppsala. | samma fastighet har sedan tidi-
gare hyresavtal tecknats med Forsakringskassan, Gyros och
Tyréns om sammanlagt 10 600 kvadratmeter. Lumi &r den for-
sta etappeniutvecklingen av kvarteret Hugin som &r en viktig
pusselbit i att skapa ett strék mellan Uppsala Resecentrum och
Fyrisan. Fastigheten som planeras sta fardigi slutet av 2024 nar
vid utgdngen av 2023 en uthyrningsgrad om 82 procent.

| projektet Hastskon 9 i centrala Stockholm har ett 8-arigt
hyresavtal tecknats om 2 500 kvm med H&M, som under 2025
ateretablerar en butik fordelat pa tre plan i fastigheten. Fastig-
heten genomgar just nu en omfattande upprustning. Sedan
tidigare ar kontorsdelen i fastigheten fullt uthyrd och i och med
uthyrningen av butikslokalen &r 89 procent av den totala fastig-
heten nu uthyrd.

Under kvartalet har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 157 mkr (179) sagts upp for avflytt. Nettouthyrningen for
kvartalet uppgar darmed till 14 mkr (-4).

Under arets fjarde kvartal har omférhandlingar genomforts
motsvarande 110 000 kvadratmeter (60 000) och en &rshyra

om 434 mkr (276) samt en ny genomsnittlig hyreskontraktstid
om 3,3 ar. Omférhandlingsresultatet for kvartalet uppgick till
-1procent (1), utéver index.

| fastigheten Sejlaren 7 i Stockholm har Visita férlangt sitt
hyresavtal om narmare 2 000 kvadratmeteri 3 ar ochi Svea
Artillerii Stockholm har SATS férlangt sitt avtal om 2100 kva-
dratmeteri10 &r.

Lagre fastighetsvarden

Per 31december 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
externt. Vardeférandringen for kvartalet uppgick till -7 390 mkr
(-6 111) motsvarande -4,1 procent (-3,1). Vardenedgangen for-
klaras frémst av uppjusterade avkastningskrav till féljd av det
osékra marknadsléget och stigande rantor.

Moody’s bekraftar det starka kreditbetyget

Under kvartalet bekréftade Moody’s Vasakronans rating med
betyget A3 stabila utsikter. Ratingen ar en viktig forutsattning
for att na den finansiella malsattningen om en sa diversifierad
finansieringsstruktur som mojligt, avseende |6ptider och
finansieringskallor. Moody’s beddémer Vasakronan enligt sina
kriterier for kommersiella fastighetsbolag med tillagg pa en
betygsniva for den statsnara dgarbilden. Ratingbetyget motive-
ras bland annat av den starka dgarbilden, god tillgang till likvidi-
tet samt bestandets hoga kvalitet med en hdg andel hyresgés-
ter inom offentlig verksamhet.

Tioarsjubileum och nytt grént ramverk

I november 2023 var det tio ar sedan Vasakronan emitterade
varldens forsta grona féretagsobligation. | samband med tio-
arsjubileet lanserade Vasakronan ett nytt uppdaterat ramverk
fér gron finansiering med tuffare kriterier f6r vad som anses
vara en gron investering. Ramverket &r anpassat till EU-taxo-

nomins kriterier for energieffektivitet i befintligt bestand

med tillagg for hoga krav pa miljocertifieringar och troskelvar-
den for koldioxidutslapp fran byggfasen i ny- och ombyggnads-
projekt.

Okad efterfragan pa hallbarhetsinformation

Under aret har manga foretag forberett sig for de skérpta hall-
barhetsrapporteringskrav som tréader i kraft under 2024. Som
hyresvard sitter Vasakronan manga gadnger pa en del av den
nddvéndiga information som hyresgasterna behdver for sin
rapportering. For att méta kundernas forvantan har bolaget
darfor tagit fram en enkel och tydlig rapport med information
om lokalernas energianvandning, koldioxidutslépp, avfalls-
mangder och vattenférbrukning. Alla kunder far dven informa-
tion om fastighetens energideklaration samt om fastigheten
ar klassad som miljomassigt hallbar enligt EU-taxonomin eller
inte, vilket &r viktigt att veta for alla hyresgaster som tecknat ett
nytt eller forlangt ett kontrakt under aret.

Resultat fOr det fjarde kvartalet

Q42023 Q42022
Hyresintékter, mkr 2331 2143
Driftéverskott, mkr 17562 1557
Resultat efter finansnetto, mkr 1143 981
Foérvaltningsresultat, mkr 1243 1101
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, mkr -7 390 6111
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, % -4,1 -3,1
Vérdefoérandring finansiella instrument, mkr -865 -424
Resultat efter skatt, mkr -5 649 -4321
Kassaflode fran den |6pande verksamheten, mkr 1358 1433
Kassaflode efter investeringsverksamheten, mkr 459 971
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Marknaden under fjarde kvartalet

Svag tillvaxt

Riksbanken avstod fran att hoja styrrantan vid métet i november
och marknaden tolkar det som att rantetoppen nu ar nadd.
Inflationsmalet beddms vara inom réackhall under det kom-
mande aret, &ven om Riksbankens réntebana inte visar pa
nagon sankning under 2024. Marknaden och andra bedémare
forvantar sig dock en tidigare och snabbare nedgéng.

Konjunkturinstitutet bedomer att den svenska lagkonjunkturen
férdjupas och att BNP under 2023 backade med -0,2 procent.
Det svaga laget kvarstar under det férsta halvaret 2024 och
under den andra halvan spas aterigen en tillvaxt i ekonomin.

Hushallens svaga konsumtion samt uteblivna bostadsinveste-
ringar har tyngt ekonomin under 2023. Hushallens stdmnings-
lage ar fortsatt dystert men konjunkturindikatorerna visar pa
en minskad pessimism. Férvantad dkning av realléner samt
minskat réntetryck antas leda till att hushallens konsumtion
bidrar positivt till tillvaxten under 2024. Déaremot fortsatter
bostadsinvesteringarna att utvecklas svagt.

Vasakronans Cityindex visar pa 6kade omsattningar
Detaljhandeln har drabbats av hushallens ddampade konsum-
tion men séllankdépshandeln har uppvisat dverraskande mot-
stdndskraft. HUI, Handelns Utredningsinstitut, justerade i
december upp sin prognos for séllankdpshandeln fér 2023
frédn - 4 procent till - 1,5 procent i [6pande priser.

Hushallens 6kade omkostnader paverkar bade képkraft och
kdpbeteenden. Konsumenterna véljer i allt stérre utstréackning
l&gpris och vintage samt lockas av kampanjer. Vasakronans
cityindex visar pa fortsatt 6kad omséattning hos bolagets
butikshyresgaster i samtliga orter men med skillnader mellan
olika branscher.

Betalningsvilja for basta produkter

Kontorshyresmarknaden ar fortsatt stabil. Efterfrégan pa
kontorslokaler kvarstar trots att arbetsmarknaden férsvagats
under hosten. Polariseringen av hyresmarknaden blir déremot
allt tydligare. De béasta ldgena och produkterna gynnas av fére-
tagens nya arbetssatt vilket ocksa avspeglas i betalningsviljan.

| Stockholms innerstad fortsatter marknadshyrorna uppat
under det fjarde kvartalet.

Vakanserna pa Vasakronans orter ar forhallandevis oférand-
rade under aret. | Stockholm blir skillnaderna tydligare mellan
olika delomréden, framforallt i ytterstaden. | centrala Gote-
borg och Malmé har andelen outhyrda lokaler sjunkit nagot.

Fortsatt avvaktande transaktionsmarknad
Transaktionsmarknaden kannetecknas fortsatt av lagt utbud
och fa avslut. Processerna tar lang tid och investerare med till-
gang till kapital som exempelvis fonder och institutioner avvak-
tar. Mgjligheten att finansiera férvéarv ar fortsatt begréansad for
manga aktorer, framst beroende pa hog skuldsattning.

Transaktionsvolymen uppgar till 24 mdkr under fjarde kvar-
talet. Detinnebér en halvering jamfért med 50 mdkr samma
period foregdende ar. Drygt en tredjedel av volymen avser
affarer i Stockholmsregionen och knappt en sjattedel avser
kontorsfastigheter. Totalt summeras volymen till 92 mdkr for
aret jamfort med 195 mdkr foregdende ar. Svenska aktoérer har
under aret varit nettoséljare.

BNP-tillvaxt

%

Z =

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

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.



Bokslutskommuniké Januari-december 2023

Koncernens resultatrakning

Koncernens

resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022
Hyresintékter 9157 8167 2331 2143 Ovrigt totalresultat?!
Driftkostnader -898 -864 -236 -234 Ej omklassificerbara poster?
Reparationer och underhall -137 -117 -41 -34 Pensioner, omvérdering -14 81 -14 81
Fastighetsadministration -440 -379 -106 -111 Restriktion for dverskott i
Fastighetsskatt -820 -839 ~196 -207 pensionsplan med tillgdngstak -11 -49 -11 -49
Summa fastighetskostnader -2295  -2199 -579 -586 Inkomstskatt pensioner 5 -7 5 7
Periodens 6vriga
Driftéverskott 6862 5968 1752 1557 totalresultat netto efter skatt -20 25 -20 25
Central administration -111 -116 -25 =&& Summa totalresultat fér perioden?) -10875 8493 -5669 -4 296
Resultat fran andelar i
intresseféretag och joint venture -211 =1Bi -103 -122 Ifyckeltal
Rorelseresultat 6540 5701 1624 1402  Overskottsgrad % 75 vE 75 78
Réantetackningsgrad, ggr 3.8 4.8 3.8 3.9
Finansiella intakter 154 30 54 20 N
: . 1) Ovrigt totalresultat arisin helhet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Finansiella kostnader -1884 -1238 -490 -401 Inga potentiella aktier férekommer varfér det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Réantekostnader leasingskuld; 2) Poster sominte skall omklassificeras till resultatrakningen.
tomtrattsavgélder och arrenden -165 -160 -45 -40
Resultat efter finansnetto 4645 4333 1143 981
- Varav férvaltningsresultat 4852 4481 1243 1101
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -16 550 4917 -7 390 -6111
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -7 =7 -2 =2
Vérdeférandring finansiella instrument -1720 1291 -865 -424
Nedskrivning goodwill 0 =2 0 0
Resultat fore skatt -13632 10532 -7114 -5556
Aktuell skatt -341 -135 -6 159
Uppskjuten skatt 3115 -1932 1471 1076
Periodens resultat -10858 8 465 -5 649 -4321
Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -3 =8 -0 0
Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare -10855 8468 -5 649 -4321
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Kommentarer resultatrékning

Hyresintakter

Hyresintékterna for dret 6kade med 12 procent (10) till 9 157 mkr
(8167). Okningen férklaras framférallt av indexupprakningar
men aven av intakter fran fardigstéllda projekt. Huvuddelen

av Vasakronans hyreskontrakt innehéller indexklausuler som

i huvudsak foljer konsumentprisindex. For cirka tva tredjedelar
av portféljen sker indexupprakningen kvartalsvis och fér reste-
rande del arsvis. | ett jamfoérbart bestand steg hyresintékterna
med 10 procent (6).

Under aret har nyuthyrningar gjorts om 117 000 kvadratmeter
(159 000) med en arshyra motsvarande 609 mkr (915). 15 pro-
cent (17) av arshyran &r intaktspéverkande under 2023.

Under aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyra

om 673 mkr (648) sagts upp for avflytt. | utfallet ingér négra
storre sedan tidigare kdnda uppségningar, framférallt upp-
sagningen av JM:s hyresavtal i Frosunda under férsta kvartalet
samt Operans och Dramatens hyresavtal pa Kvarnholmen

i Nacka under andra kvartalet. Nettouthyrningen uppgick

till -65mkr (279), varav 14 mkr (-4) for fjarde kvartalet.

Omfoérhandlingar av hyreskontrakt har under aret genomforts
motsvarande 345 000 kvadratmeter (282 000) och en arshyra
pa 1480 mkr (1078). Dessa har resulterat i en ny utgdende hyra
som 6verstiger den tidigare med 1procent utéver index (5).
Arets omfdrhandlingsresultat fér hyreskontrakt relaterat till
kontor uppgick till 3 procent (7) och fér handel till -3 procent (1).

Av de kontrakt som varit féremal for omforhandling de senaste
12 manaderna, inklusive de som flyttat inom bestandet, har
narmare 76 procent (70) valt att férbli hyresgaster hos Vasa-
kronan.

Stigande hyresintakter Nettouthyrning
Mkr kr/kvm Mkr R12
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200 r 200
6000 6000 \J
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4000 4000 "
2000 2000 =200 =200
0 0 -400 -400
2019 2020 2021 2022 2023 Ql Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4
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B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm
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Storst andel hyresgaster
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Foérdelning per sektor, andel av kontrakterad hyra.
1) Ovrigt omfattar bl avard och omsorg, motionsanlaggningar och lager.

Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra.
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Kontrakterad hyra uppgick vid utgadngen av aret till 9 465 mkr
(8 638) varav 24 procent ar relaterat till offentlig sektor.
Genomesnittlig aterstdende 16ptid i totala kontraktsportféljen
ar 3,3 ar (3,7). For kontrakt relaterat till offentlig sektor ar 16p-
tiden 5,2 ar (5,8).

Vid arets slut uppgick uthyrningsgraden till 90,9 procent att
jamfora med 91,2 vid utgdngen av 2022. Vakansen vid utgangen
av perioden forklaras till 0,3 procentenhet (1,2) av vakanser i
pagdende projekt- och utvecklingsfastigheter.

Uthyrningsgraden for kontor uppgick till 90,1 procent och fér
handel till 95,6 procent vid utgdngen av aret att jamféra med
90,7 respektive 93,6 procent vid arsskiftet 2022/2023.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under &ret med 4 procent (16) till
-2 295 mkr (-2 199). | ett jamforbart bestdnd var dkningen 4 pro-
cent (14). Exklusive fastighetsadministration s& 1&g kostnaderna
i linje med féregédende ar.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Rikspolisstyrelsen i3] 2024 1113 1455 15
Ericsson 3 2025 950 1773 19
Kriminalvarden 2 2026 691 1424 15
Skatteverket 2 2027-ff 1283 4437 47
H&M 2 Summa 4037 9089 96
King 2 R
Bostéader 1169 115 1
Forsakringskassan 2
v 1 Garage = 261 3
Totalt 5206 9 465 100
Scandic 1
Domstolsverket 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 18
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Stabil uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
S 6000 75!
91
4000 50
89
87 2000 25
85 0 0
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Per 31 december.

Per 31 december.

W Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Administration

Arets administrationskostnader uppgick till -551 mkr (-495)
varav fastighetsadministration uppgick till -440 mkr (-379) och
central administration till =111 mkr (-116). Féréandringen forklaras
framst av 6kade kostnader fér marknadsféring, affarsutveckling
och IT. Enviss del férklaras &ven av dndrad redovisning av kost-
nader under 2023, vilken medfért en omférdelning av kostna-
der fran 6vriga driftkostnader till fastighetsadministration.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftoverskottet for dret 6kade med 15 procent (8) till 6 862 mkr
(5968). | ett jamforbart bestand dkade driftoverskottet med

12 procent (3). Overskottsgraden uppgick till 75 procent, att
jdmféra med 73 procent foregdende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande 12-ménader, uppgick
till 3,7 procent (3,2) for det totala bestandet och 3,9 procent
(3,4) for forvaltningsbestandet.

Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intresseféretag och joint venture avser framst
Vasakronans innehav i Stora Ursvik KB och Jérvastaden AB som
utvecklar bostadsbyggratter.

Mkr 2023 2022
Foérvaltningsresultat -4 -4
Vérdeférandring -171 -187
Ovrigt rérelseresultat -67 0
Skatt 31 40
Totalt resultat fran andelar

iintresseforetag och joint venture -211 -151

| resultatet ingér ocksé Vasakronans kapitalandel iintresse-
bolagen Hydda Holding AB och Idun Real Estate Solutions AB,
vilka bada verkar inom proptech. Arets resultat uppgar till
-211mkr (-151) dar dvervégande delen avser vardenedgang,
inklusive skatt, pa bostadsbyggratternaijoint venture.

Finansnetto

Finansnettot for aret forsamrades till -1730 mkr (-1208), forkla-
rat av hogre korta marknadsréntor. Den genomsnittliga rantan
for 1&n och derivat uppgick till 2,7 procent (2,1) vid utgdngen av
2023.

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
uppegick till 3,8 gdnger (4,8), framst forklarat av hogre rante-
kostnader. Policyn &r att réantetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 génger den senaste 12-manadersperioden.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 8 procent (7) till 4 852 mkr
(4481). Okningen forklaras av det hégre driftéverskottet, vilket
motverkas av hdgre rantekostnader.

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag

Utfall 2023-12-31

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 %
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Motpartsrating med CSA-avtal

Valutarisk

Valutaexponering Ingen exponering

Sjunkande rantetickningsgrad

eer
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavarderare. Dessa varderingar ligger likt tidigare till
grund fér den externa redovisningen. Externvéarderingarna
gorsienlighet med riktlinjerna for RICS Red Book och MSCI
Svenskt Fastighetsindex.

Per 31december 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield respektive Forum Fastighets-
ekonomi. For helédret uppgick vardeférandringen pa fastighe-
terna till -16550 mkr (4 917), vilket motsvarar en vardefoérand-
ring om -8,7 procent (2,8). Vardenedgangen forklaras av hojda
beddmda avkastningskrav till féljd av det osékra marknadsla-
get. Sedan vardena borjade falla vid halvarsskiftet 2022 har
den ackumulerade vardenedgéngen varit ca 13 procent.

Vérdeforandringen for férvaltningsbestandet uppgick till

-15 374 mkr (3 640), en minskning om 8,6 procent (2,3). Vérde-
minskningen ar procentuellt storst fér kontorsfastigheteri
Goteborg och minst fér kontorsfastigheter i Malmaé.

Vardeférandringen for projekt- och utvecklingsfastigheter
uppgick till 1060 mkr (1362), en minskning om 12,2 procent
(5,6).

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestdndet uppgick till 4,51 procent att jamféra med
3,95 vid utgangen av 2022 fér motsvarande fastigheter. For
mer information om véardering av fastighetsbestandet,

se sidan 114 i Vasakronans arsredovisning fér 2022.

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeforandringen pé derivat uppgick till 1720 mkr (1291),
framst forklarat av nedgangen ilanga marknadsrantor.

Derivatinstrument anvénds for att sékra priset pa el, justera
ranterisken i ldneportféljen och valutasakra upplaning i
utlandsk valuta. Derivatportfolj kopplad till bolagets upplaning
uppgar vid arets slut till 95 062 mkr att jamfora med 82755 mkr
vid &rsskiftet 2022/2023, varav 67 850 (54 200) utgors av réante-
swappar och 27 212 mkr (28 555) av valutarédnteswappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteintékt om totalt 2 774 mkr
(-2067). Av skatten utgjordes -341 mkr (-135) av aktuell skatte-
kostnad och 3115 mkr (-1932) av uppskjuten skatteintakt till
foljd avtemporara skillnader, hanférliga till férandring i vérdet
for forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

Skatteverket har efter genomférd skatterevision avseende
rakenskapsaret 2020 beslutat att neka avdrag for rantekost-
nader pa 18 mkr, motsvarande en skattekostnad om 3 mkr.
Vasakronan har éverklagat beslutet till Férvaltningsratten.

Vardepaverkande faktorer, fastigheter

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -12,16

Marknadshyror 7,07
Vakans samt évriga varderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -3,64

Totalt -8,73

Vardeforandring per region

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm -7,92 -5,43

Goteborg -13,68 -2,45

Uppsala -7,13 -0,44

Malmé -5,67 -0,41

Totalt -8,73

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till

Vérde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter -8,66 -8,16
Projekt- och utvecklingsfastigheter -12,24 -0,56
Transaktioner = =
Totalt -8,73
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Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-09-30 2022-09-30 Beloppimkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-09-30 2022-09-30
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 78902 89767 84558 94064
Immateriella anlaggningstillgdngar 2001 2018 2020 2017 . .
Langfristiga skulder
Materiella anléggningstillgangar Réntebarande skulder 65197 66484 63916 64578
Forvaltningsfastigheter 174569 188317 181088 194037 Leasingskuld tomtratt och arrende 6330 5151 5158 5153
Nyttjanderéttstillgang, tomtratt och arrende 6329 5150 5157 5152 Uppskjuten skatteskuld 25093 28212 26568 29281
Inventarier 140 153 136 102 Derivatinstrument 3964 3874 4981 4236
Summa materiella anlaggningstillgangar 181038 193620 186 381 199 291 Ovriga l&ngfristiga skulder 65 78 82 111
. . . . Avsatt till pensioner 10 10 3 44
Finansiella anlaggningstillgangar "
o N o Summa langfristiga skulder 100659 103809 103 403 103 403
Andelar i intresseféretag och joint ventures 530 711 603 833
Fordringar joint ventures 0 0 0 20 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 3321 6173 6376 6339 Réntebarande skulder 11062 10941 13226 14098
Andra langfristiga fordringar 2468 1436 2563 1823 Leverantdrsskulder 70 71 137 27
Summa finansiella anlaggningstillgangar 6319 8320 9542 9015 Skulder joint ventures 23 23 23 23
Aktuella skatteskuld 113 0 105 515
Summa anliggningstillgangar 189358 203958 197 943 210323 uetla skatteskuider
Derivatinstrument 59 18 47 46
Omsattningstillgdngar Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 58 67 66 35 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3932 3956 4617 4297
Fordringar joint ventures 136 41 71 1 Summa kortfristiga skulder 15259 15009 18 155 18526
Aktuella skattefordringar 0 52 0 0 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 194820 208585 203421 215993
Derivatinstrument 54 255 45 384
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1989 1228 1892 1383
Likvida medel 3225 2984 3404 3867
Summa omsattningstillgangar 5462 4627 5478 5670
SUMMA TILLGANGAR 194820 208 585 203421 215993
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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 2023 till 1 901 mkr, vilket &r
oforandrat jamfort med arsskiftet 2022/2023.

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pa varumaérket Vasakronan.

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2023 har Vasakronans fastighetsbestand var-
derats externt. Bedomt marknadsvéarde for fastighetsbestandet
uppgick vid utgadngen av aret till 174 569 mkr, jamfért med

188 317 mkr vid arsskiftet 2022/2023. Arets vardeforandring
uppgick till =16 550 mkr (4 917), vilket motsvarar en vérdened-
gadng om -8,7 procent (2,8). En forédndring i direktavkastnings-
kraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka vardet pa
nuvarande fastighetsbestand -9,1/10,1 mdkr.

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna fér RICS Red Book
med samma metodik som vid tidigare externvarderingar. Mark-
nadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
héndelser under perioden som ny- och omtecknade hyres-
kontrakt, avflyttningar och nedlagda investeringar. Hansyn har
aven tagits till de férandringar som bedéms ha skett i mark-
nadshyra och direktavkastningskrav sedan foregdende varde-
ring. Fér en mer utforlig beskrivning av Vasakronans metodik
for vardering av fastigheter, se sidorna 114-115 i Vasakronans
arsredovisning for 2022.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2023 2022
Ingdende varde 1 januari 188317 181575
Investeringar 2802 2366
Forvary 0 0
Forsaljningar 0 -543
Vardeférandring -16 550 4917
Utgaende varde 31 december 174569 188 317

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 93 procent (93) av forvaltnings-
bestandet miljdcertifierat, baserat pd marknadsvéarde, varav
84 procentenheter (88) var certifierade enligt LEED Guld eller
hogre.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende

Per 31december 2023 uppgar nyttjanderéattstillgdngarna
till totalt 6 329 mkr att jamféra med 5150 mkr vid arsskiftet
2022/2023. Den hogre varderingen forklaras av bedémda
hogre tomtrattsavgélder pa de tomtrattsavtal som 16pt ut
under &ret men som fortsatt &r under férhandling.

Nyttjanderattsavtalen avser framst tomtrattsavtal. Samman-
taget har bolaget 13 tomtréattsavtal, varav 11 stycken avser
fastigheter i Stockholm. Tomtréattsavtalen 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 2023

Koncernens balansrékning

Kommentarer balansrékning (forts)

Fastighetsprojekt

Vid utgangen av aret uppgick den totala investeringsvolymen
i pagaende fastighetsprojekt till 6 831 mkr (5 680), varav
3230 mkr (3 388) eller 45 procent (59) var upparbetat.

Nyuthyrningar i projekten Hastskon 9 och Lumi under det
fjarde kvartalet har medfért att uthyrningsgraden i dessa
projekt dkade till 89 respektive 82 procent vid utgdngen av
aret. Totalt uppgick uthyrningsgraden i de storre projekten
till 66 procent (70).

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de storre pagdende projek-
ten motsvarande 302 mkr i arshyra. Fullt uthyrda beraknas ars-
hyran i projekten uppga till 426 mkr.

Aktier och andelariintresseféretag och joint ventures
Vardet pa innehavet i aktier och andelarijoint ventures uppgar
vid periodens utgang till 530 mkr att jamféra med 711 mkr vid
arsskiftet 2022/2023. Férandringen under aret forklaras fram-
forallt av vardenedgéang i bostadsbyggratterna.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2023
till 25 093 mkr, jamfért med 28 212 mkr vid utgdngen av 2022.
Den uppskjutna skatteskulden ar till storsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Minskningen i skatteskuld férklaras av
periodens negativa orealiserade vardeférandringar pé
férvaltningsfastigheterna.

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

Stora investeringar i fastighetsprojekt

investe-l;?::! Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED milj6-
Ort Fastighet mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %1 fardigstillt certifiering?
Goteborg Kaj 16 1600 133 8 30000 Q2-27 43 Maj- 27 Platina
Uppsala Lumi 740 612 83 15000 Q2-24 82 Dec-24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 690 527 76 8500 Q2-24 98 Apr-25 Platina
Stockholm Hastskon 9 570 184 32 9100 Ql-25 89 Okt-25 Platina
Stockholm Hotorgshus 2 460 386 89 8 000 Ql-23 46 Mar- 24 Platina
Goteborg Kronhusgatan 90 34 43 2540 Q3-24 100 Jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 4150 1876 45 74140 66
Ovriga projekt 2681 1354
Totalt 6831 3230

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

Under det fjarde kvartalet bekréftade Moody’s bolagets rating
A3 med stabila utsikter. Genom var starka rating och den stats-
néra agarbilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgang till
finansiering under hela aret. Totalt har 10,1 mdkr (11,4) l&nats
upp via obligationsmarknaden med investerare fran Norden
och Asien. Vasakronan har obligationer i atta olika valutor som
motsvarar 36 procent (36) av den totala skulden vid utgadngen
av 2023. Upplaningen i utlandsk valuta &r fullt ut sdkrad genom
valutaranteswappar vilket eliminerar valutarisken under lanets
|6ptid.

Inga nya banklan har tagits upp under aret (8,9) och vid &rets
slut uppgick sakerstallda banklan till 6 procent (5) av bolagets
totala tillgangar.

Réntebérande skulder uppgick vid periodens slut till 76 259 mkr
jamfort med 77 425 mkr vid féregdende arsskifte. Efter avdrag
for likvida medel minskade nettoskulden till 73 034 mkr jamfort
med 74 441 mkr vid &rsskiftet 2022/2023.

Beldningsgraden uppgick vid arets slut till 42 procent att jam-
féramed 40 procent vid arsskiftet 2022/2023. Rantebind-
ningsforfall inom 12 manader minskade till 22 procent (29) av
réntebarande skulder samtidigt som den genomsnittliga rénte-
bindningstiden uppgick till 4,14r (4,0). Uppgéngen i rorliga
marknadsréntor har medfort att den genomsnittliga réntan for
l&n och derivat 6kat och den genomnittliga rantan uppgick till
2,7 procent vid utgdngen av aret jamfért 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 3 225 mkr (2 984) och outnyttjad kreditfacilitet frén
dgarna motsvarar tillsammans 192 procent (192) av l&neférfallen
de kommande 12 manaderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan némnda kreditfaciliteter uppgick vid
arets slut till 5,2 ar (5,7).

Stabil belaningsgrad

%

40

30
20
10

0

2019 2020 2021 2022 2023

Per 31 december.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14ar 16874 22 11062 15
1-2&r 2694 3 10365 14
2-3ar 5899 8 8458 11
3-4ar 24151 32 11016 14
4-53ar 9700 13 10236 13
5-6ar 7 800 10 3986 5
6-7 ar 1000 1 4430 6
7-8ar 750 1 2910 4
8-9ar 0 0 2502 3
9-104&r 1548 2 4764 6
Over 10 &r 5843 8 6530 9
Totalt 76 259 100 76 259 100
Fordelning finansieringskillor
Bokfért

Mkr varde mkr Andel, %
Certifikat 4215 6
Obligationer, SEK 27 847 87
Obligationer, NOK 11833 16
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 15378 20
Banklan mot sakerhet 11131 15
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken 5855 8
Totalt 76259 100



Koncernens balansrékning
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Kommentarer balansrékning (forts)

Gron finansiering

Vasakronan emitterade &r 2013 varldens forsta grona fore-
tagsobligation och ar 2018 emitterades varldens forsta grona
certifikat. Under det fjarde kvartalet uppdaterades ramverket
for gron finansiering. Det nya ramverket ar anpassat till EU-
taxonomins kriterier for energieffektivitet i befintligt bestand
med tillagg for bland annat héga krav pé miljdcertifieringar och
troskelvarden for koldioxidutslapp fran byggfasen i ny- och
ombyggnadsprojekt.

Vasakronan ar Sveriges storsta emittent av grona foretagsobli-
gationer och certifikat och all upplaning under aret har varit
gron. Vid arets slut uppgick volymen gréna obligationer till
47564mkr (44 819) och gréna certifikat till 4 215 mkr (4 400).

Utestdende volym gréna ldan med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid arets slut till totalt 5 855 mkr
(6396) och grona sékerstéllda banklan uppgick till 5 603 mkr
(5603). Andelen gron finansiering bestdende av gréna obliga-
tioner, grona féretagscertifikat och gréna banklan uppgick till
83 procent (82) av den totala laneportfoljen

Gron finansiering under ramverk Stabil soliditet
Belopp, mkr %

Grona certifikat 4215

Grona obligationer, SEK 27 847 40

Grona obligationer, NOK 7433 30

Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 12284 -

Total volym grona finansiella instrument 51779

Total volym gréna tillgdngar - "grén pool” 64 698 =

Kvarvarande godkant laneutrymme 12919 0

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 78 902 mkr per 31 december
2023, att jamfora med 89 767 mkr vid arsskiftet 2022/2023.
Totalresultatet for aret uppgick till -10 855 mkr att jamfoéra med
8 468 mkr motsvarande period féregdende ar. Innehav utan
bestdmmande inflytande uppgick vid ingadngen av aret till

-9 mkr och avsadg minoritetsdgarnas andel av eget kapital i
dotterbolaget Idun Real Estate Solutions AB. D& Vasakronans
dgarandel minskat till under 50 procent redovisas inte langre
bolaget som ett koncernbolag med en minoritetsandel i eget
kapital, varfor eget kapital i sin helhet &r hanfoérligt till moder-
bolagets agare.

Vid periodens slut uppgick soliditeten till 40 procent, att
jamféra med 43 procent vid utgdngen av 2022.

2019

Per 31 dec ember.

2020

2021

2022

2023
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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 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
Koncernens forandring Utdelning = = -4000 -4000 = -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 - - -10855 -10855 -3 -10858
Ovrigt totalresultat - - -20 -20 0 -20
Periodens totalresultat - - -10875 -10875 -3 -10878
Transaktioner med dgare
Féréndringar i koncernens sammansattning - - 0 0 12 12
Utdelning - - 0 0 0 0

Utgaende eget kapital 2023-12-31 4000 4227 70675 78 902 0 78902
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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 2023 2022 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 6862 5968 1752 1557 Utdelning 0 -4000 0 0
Central administration -111 -116 -25 -33 Upptagna rantebérande skulder 25793 39821 67562 8403
Aterlaggning avskrivningar 50 45 15 23 Amortering rantebarande skulder -255564 -38171 -6463 -10010
Justering for 6vriga poster Férandring sakerheter -1676 -633 -927 -67
som inteingér'i kassaflodet 17 & 17 g Lésen av finansiella instrument -8 -198 0 -180
e A 6784 5903 1725 1547 Izzzssggﬁr;?:je'mfﬁzn " 0 0 0 0
Erlagd ranta? 2102 1418 -522 -384 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1445 -3181 -638 -1854
Eielenliants 107 27 41 22 Periodens kassaflide 241 -537 -179 -883
Betald inkomstskatt -200 -240 -20 -60
Kassafléde fore forandring i rérelsekapital 4589 4272 1224 1124 Likvida medel vid periodens bérjan 2984 3521 3404 3867
. ) ) Periodens kassaflode 242 -537 -179 -883
Skaécg‘(s:fg er?:gk;mg 2 478 4 168 o4  Likvidamedel vid periodens slut 3225 2984 3225 2984
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 423 212 -54 215 1)l erlagd rénta ingr réanta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Kassaflode fran
den I6pande verksamheten 4534 4436 1358 1433
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2802 -2 366 -871 -783
Foérvarv av fastigheter 0 0 0 0
Forsaljning av fastigheter 0 543 0 393
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -33 -87 -19 -70
Immateriella anlaggningstillgangar netto -3 -3 1 0
Avyttring av nettotillgdngar i koncernforetag 0 18 0 0
Transaktioner med intresseforetag
och joint ventures -10 107 -10 0
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto 0 -4 0 =7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 848 -1792 -899 -462
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1686 2644 459 971
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar
i rérelsekapitalet dkade till 4 589 mkr (4 272). Okningen férkla-
ras av ett hogre driftéverskott med 894 mkr, samtidigt som
hogre betalt rantenetto pa -604 mkr minskat kassaflodet.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under éret till
-2 802 mkr (-2 366). Kassaflédet efter investeringsverksam-
heten minskade darmed till 1686 mkr (2 644).

Nettoupplaningen under aret uppgick sammantaget till
-239 mkr (1650). Sammantaget har likvida medel 6kat med
241 mkr (-537) och uppgick till 3 225 mkr vid &rets utgéng,
jamfort med 2 984 mkr vid arsskiftet 2022/2023.

Starkt kassaflode
fran den l6pande verksamheten
Mkr

-2000

2019 2020 2021 2022 2023

Januari-december.
Kassaflode fran Iopande verksamhet fére féréandring i rérelsekapital.
W Kassaflode efter investeringsverksamheten.
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm Goteborg Malmo Uppsala

Januari-december 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Marknadsvarde fastigheter, mkr 174569 188317 120592 129 240 29 449 33650 13113 137256 11415 11702
Hyresintakter, mkr 9157 8167 5973 5297 1654 1462 841 777 689 631
Driftéverskott, mkr 6862 5968 4522 3910 1243 1080 600 588 497 445
Overskottsgrad, % 75 73 76 74 75 74 71 69 72 71
Uthyrningsgrad, % 91 91 90 90 93 92 91 92 94 94
Antal fastigheter 166 166 76 76 34 34 31 31 25 25
Area, tkvm 2393 2398 1403 1408 447 447 299 299 244 244
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrdn marknadsvarde, % 93 93 90 96 97 83 100 100 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 62% B Kontor 63% M Kontor 71%
M Handel 16% B Handel 11% M Handel 31% B Handel 26% M Handel 18%
Ovrigt 8% Ovrigt 6% Ovrigt 7% Ovrigt  11% Ovrigt  11%

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

Resultatrakning Balansrakning
Beloppimkr Jan-dec 2023 Jan-dec 2022 Beloppimkr 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomséattning 781 582 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -935 -761 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -154 -179 Inventarier 103 113
Fi iell " Aktier och andelar i dotterbolag 37564 37 586
inansiella poster
N . Fordringar hos dotterbolag 50469 50469
Resultat frdn andelar i dotterbolag 7394 14 464 P—— " 3301 YT
Réntenetto -170 40  —orvatnstumen
. o L Uppskjuten skattefordran 171 0
Vérdeférandring finansiella instrument -1720 1291 e — 5449 T
Bokslutsdispositioner 0 200 Angiristiga fordringar
~ Summa anlaggningstillgangar 94077 95768
Resultat fore skatt 5350 15136
Skatt 246 438 Omséttningstillgangar
- Kundfordringar 4 0
Periodens resultat 5596 14 698
Vasakronan AB - Fordringar hos dotterbolag 15469 9974
H Fordringar joint ventures 95 41
m rbol i sammandr o
S lEl Ll SRR RO Rapport Gver totalresultatet Derivatinctrument 64 o
Periodens resultat enligt resultatrakningen 5596 14 698 Aktuella skattefordringar 113 0
Ovrigt totalresultat - = Kortfristiga fordringar 1446 916
Summa totalresultat for perioden 5596 14 698 Likvida medel 3222 2975
Summa omséttningstillgangar 20403 14161
Moderbolaget SUMMA TILLGANGAR 114 480 109 929

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

kapital 29 2
direkt av moderbolaget. Egetkapila 571 8775
Obeskattade reserver 1122 1122
Intdkternai moderbolaget uppgick under éret till 781 mkr (582) och avser frdmst moderbolagets skulder
fakturering till dotterbolagen for utférda tjdnster. Resultat fran andelar i dotterbolag om e 76 259 = 13
6526 mkr (14 464) avser i huvudsak utdelningar samt koncernbidrag. Derivatinstrument 4023 3892
Negativ vardeférandring pa derivat uppgick till -1720 mkr (1291), framst forklarat av nedgéngen i U'p‘fSKj“t‘f” skatteskuld 0 iz
langa marknadsrantor. Resultat fére skatt uppgick darmed till 5 350 mkr (15 136). Likvida medel Ejrantebarande skulder 1150 1257
. . . ) Skulder till dotterbolag 2555 2276
uppgick vid utgangen av aret till 3222 mkr (2 975).
Summa skulder 83987 85032

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 114 480 109 929
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgangen av 2023 till 300 att
jamféra med 294 vid utgédngen 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 225 mkr att jamféra med 625 mkr vid &rs-
skiftet 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. Férutom andringen

i IAS 12 har samma redovisnings- och varderingsprinciper samt
berakningsmetoder tillampats som i senast avgivna arsredovis-
ning, se Vasakronans arsredovisning 2022 sidorna 104-127.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrékningen och

ovriga finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde.
For rantebérande 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 resul-
tatrékning, behdvs for berékning av nyckeltalet ska &ven en
sérskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara
alternativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 25.
P& sidan 24 finns dven en harledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har bedémts relevant.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

For att bibehélla investeringsutrymmet med ambitionen att
stérka erbjudandet till vdra kunder samt ta ansvar i ett osékert
marknadslage foreslar styrelsen stamman avingen utdelning
ldamnas. Vasakronans finansiella stalining &r god och styrelsen
avser att utvéardera situationen efter sommaren.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Denna rapport har inte varit féremdl fér revisorernas granskning

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

Dennainformation &r sddan som Vasakronan AB (Publ) &r skyldigt att offentlig-
gora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepap-
persmarknaden. Informationen ldmnades, genom ovanstdende kontakt-
personers foérsorg, for offentliggdérande den 5 Februari 2024 kl. 14.00 CET.
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Nyckeltal

Nvyckeltal

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 90,9 91,2 90,9 91,2 EBITDA-marginal, % 72 71 72 75
Overskottsgrad, % 75 73 75 73 Réntetackningsgrad, ggr 3,8 4,8 3,8 3,9
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2802 2366 871 783 Soliditet pa balansdagen, % 40 43 40 43
Fastighetsforvarv, mkr 0 0 0 0 Belaningsgrad pa balansdagen, % 42 40 42 40
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 -543 0 -393 Réntebindning?), &r 4,1 4,0 4,1 4,0
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 2802 1823 871 390 Kapitalbindning?), ar 5,2 5,7 5,2 5,7
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 174569 188317 174569 188317 EPRA NRV pé balansdagen?), mkr 102742 113542 102742 113542
Area pa balansdagen, tkvm 2393 2398 2393 2398 EPRA NTA p4 balansdagen?), mkr 94819 104406 94819 104 406
Antal fastigheter pa balansdagen 166 166 166 166 EPRA NDV pé balansdagen), mkr 80446 93121 80446 93121
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 2,7 2,1 2,7 2,1
ancelamaiadsVadeis 93 45 9% 73 Rantebarande skulder netto p4 balansdagen, mkr 73034 74441 73034 74441
Energiprestanda pa balansdagen. kWh/kvm, R12 73 42 73 75 Kassaflode fore forandring | rérelsekapital, mkr 4589 4272 1224 783
Réntebarande skulder netto/EBITDA2) 11,1 12,8 - =

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 300 294 300 294

1) Sistadageniperioden.

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

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 78902 89767 78902 89767 Hyresintékter 9157 8167 2331 2143
Aterlaggning goodwill hanforlig EBITDA 6569 5792 1670 1482
till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 72 71 72 69
Aterlaggning derivat 648 -2536 648 -2536
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25093 28212 25093 28212 6. Rantetdickningsgrad, ggr
102742 113542 102742 113542  EBITDA 6569 SIAZ 1670 1482
Finansnetto -1730 -1208 -436 -381
2. EPRA NTA, mkr 3,8 4,8 3,8 3,9
Eget kapital 78902 89767 78 902 89767
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901  -1901  -1901 -1901 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
Aterléggning vrigaimmateriella tillgdngar -100 -117 -100 -117 Langfristiga rantebarande skulder 65197 66484 65197 66484
Aterlaggning derivat 648 -2536 648 -2536 Kortfristiga rantebarande skulder 11062 10941 11062 10941
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25093 28212 25093 28212 Likvida medel -5225 -2984 -5225 -2984
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -7823 -9019 -7 823 -9019 73034 74441 73034 74441

94819 104406 94819 104 406 8. Belaningsgrad, %

3.EPRA NDV, mkr Réntebérande skulder netto 75034 74441 75034 74441
Eget kapital 78902 89767 78 902 89767 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 174569 188317 174569 188317

Harledning nyckeltal Aterlaggning goodwill hanfsrlig till uppskjuten skatt -1901  -1901  -1901 -1901 42 40 42 40
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 3445 5255 3445 5255 1) Beraknad med utgangspunkti30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.

80446 93121 80446 93121

4. EBITDA, mkr

Driftéverskott 6862 5968 17562 1557
Central administration -111 -116 -25 =58
Transaktioner med intresseféretag

och joint ventures -10 107 -10 0
Tomtrattsavgélder och arrenden -172 -167 -47 -42

6569 5792 1670 1482
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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.

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, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa denl6pande intjé-
ningen i forvaltningsverksamheten.

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
energiprestandaingér 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-
stansvérde.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat for goodwill och
verkligt véarde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat samt évrigaimmate-
riellatillgdngar, justerat for bedémd
verkligt uppskjuten skatt berdknad med
utgéngspunkti30 procent av aktuell
skattesats, dvs 6,2 procent. Speglar ett
aktuellt substansvarde.

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

Fastighetsforvarv, mkr

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

Finansnetto

Finansiella intékter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréattsavgald och
arrenden.

Férvaltningsresultat

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

Genomsnittligranta, %

Volymviktad rantesats pé rantebéarande
skulder och derivat pé balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomsnittlig aterstaende 16ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pd kommersiella
lokaler dividerat med kontrakterad hyra
for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra foér outhyrda
lokaler.

Investeringari

befintliga projekt, mkr

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

Jamfoérbart bestand

De fastigheter somingattibestandet
under helarapporteringsperioden samt
under hela jamférelseperioden. Fastig-
heter som varit klassificerade som pro-
jektfastigheter, eller som har férvarvats
eller sélts, under perioden eller jamfo-
relseperiodeningér ej.

Kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid pa
rantebarande skulder och derivat, inklu-
sive outnyttjade kreditloften, pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiellarisk.

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

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifran de
enskilda hyreskontraktens anvandnings-
omréade, 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 forvaltningsbestandet, per balans-
dagen. | forvaltningsbestandet ingérinte
projektfastigheter.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling 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.

Redovisad direktavkastning, %
Redovisat driftnetto i forhallande till
summan av fastigheternas ingdende
och utgdende marknadsvarde dividerat
med tva.

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 aterstaende I6ptid
avseende rantebindningen pa rante-
barande skulder och derivat pa 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

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

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvénds 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 pa 175 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

