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Hyresintakterna 6kade med 17 procent (5) till totalt 2 221 mkr (1 902).
| ett jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 14 procent (3).
Okningen férklaras fréamst av index och fardigstallda projekt.

Nyuthyrningar har gjorts av 23 000 kvadratmeter (44 000) med
en arshyra pa 121 mkr (260). Nettouthyrningen uppgick till -46 mkr
(125) for kvartalet och 99 mkr (230) for rullande 12 ménader.

Prisférandringen vid omférhandlingar blev i genomsnitt 5 procent

Hyresintakter

+17%

Driftoverskott

+16%

Prisférandring

+5%

Uthyrningsgrad

01,7%

utéver index (7). Totalt har omférhandlingar motsvarande en arshyra Belopplmkr Jan-mars  Jan-mars April2022-  Jan-dec
om 354 mkr (285) genomfdrts under kvartalet. T ——— 2221 o002 8186 5167
Vid periodens slut var uthyrningsgraden 91,7 procent jamfért med Driftdverskott 1620 1400 6188 5968
91,2 vid utgdngen av 2022. Vakansen forklaras till 1,0 procentenhet Finansnetto 109 043 -1374  -1208
(1,2) av vakanser i pdgédende projekt- och utvecklingsfastigheter. Resultat efter finansnetto 118 L 084 4367 1333
Driftdverskottet 6kade med 16 procent (5) till totalt 1620 mkr (1 400). Férvaltningsresultat 1147 1088 4540 4481
| ett jamforbart bestand var okningen 12 procent (3). Vardeforandring forvaltningsfastigheter -5048 2922  -3053 4917
Finansnettot férsamrades till -409 mkr (-243), férklarat av storre Resultat efter skatt -3309 3895 1260 8 465
réntebarande skulder och hdgre réantekostnader under perioden. Kassaflsde fran den [5pande verksamhet 967 804 4599 4436
Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden mins- Kassaflode efter investeringsverksamheten 417 260 2801 2644
kade till 4,4 ganger (5,4), framst forklarat av ett sémre finansnetto. Marknadsvérde fastigheter 183809 185034 183809 188317
Férvaltningsresultatet uppgick till 1147 mkr (1 088) en &kning om Uthyrningsgrad, % L7 L8 L7 L2
5 procent (3). Overskottsgrad, % 73 74 73 73
Vardeforandringen pa fastigheterna uppgick for kvartalet till Genomsnittlig rénta pé balansdagen, % 24 LS 24 21
-5 048 mkr (2 922) motsvarande -2,7 procent (1,6). Vardeférandringen R0 i) g 5.8 99 4.4 i
férklaras framst av héjda bedémda avkastningskrav. Fastighets- Belaningsgrad, % 40 38 40 40
bestandets varde uppgick till 184 mdkr (185) vid perioden utgéng. EPRA NRV pa balansdagen, mkr 110456 113580 110456 113543
Vardeforandringen pa finansiella instrument uppgick till -229 mkr EPRA NTA pa balansdagen, mkr 101630 104864 101630 104407
(Q01). EPRA NDV p4 balansdagen, mkr 88851 88267 88851 93122
Resultat efter skatt uppgick till -3 309 mkr (3 895). Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 88 94 88 93

Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm, R 12 74 81 74 75


https://vasakronan.se/

Delérsrapport Januari-mars 2023

Vd-ord

Vd-ord

Laget for svensk ekonomi ar bekymmersamt och det ér uppen-
bart att Europa och Sverige stér infor en konjunkturavmatt-
ning. Fortsatt hoga réntor och inflation slar hart mot manga
verksamheter och inte minst hushallen som behdver anpassa
sig till ett nytt kostnadslage med minskad konsumtion som
foljd. Samtidigt uppger féretag fortfarande att det ar brist pa
arbetskraft och arbetsldsheten sjunker &ven om Arbetsfor-
medlingen spar en uppgang till sommaren. For Vasakronans
delinnebar detta fortsatt stigande rantekostnader och att vi
behdver agera med dnnu storre lyhdrdhet for véra kunders
behov framdver, badde pé kontors- och handelssidan.

Med respekt och 6dmjukhet for att Vasakronans affar ar sen-
cyklisk, kan jag &nda konstatera att vi fortsatter att 6ka vart
forvaltningsresultat trots hégre finansiella kostnader. Det for-
klaras av att vi fardigstallt ett stort antal projekt som gatt in

i forvaltning, men ockséa av den héga inflationen som resulterat
i hyresdkningar for de hyresavtal som ar kopplade till index.

Avvaktande hyresmarknad men

fortsatt hog efterfragan pa bra kontor

Efterfrdgan pa bra kontor i vara marknader star sig, men vi
noterar en viss inbromsning och stérre forsiktighet hos féretag
att expandera. Att féretag véljer att avvakta med att ta den
typen av beslut ar helt naturligt i rddande marknadslage. Sam-
tidigt ar rérelsen i kontorsmarknaden stor vilket syns i antalet
uppségningar men ocksa i ny- och omférhandlingsvolymen.
Hogst tryck ar det fortsatt pa de basta lokalernaide béasta
lagena och av den totala nyuthyrningsvolymen pé 121 mkr
utgdrs 73 mkr av uthyrningar i Stockholms innerstad city.

Dar tecknas fortfarande avtal med hyror pa toppnivéer.

Trots en normal nyuthyrningsvolym sa ar nettouthyrningen

for kvartalet negativ och motsvarar 46 mkr. Merparten av detta

forklaras av att JM aviserat att de kommer lamna sitt huvud-
kontor i Frosunda vid &rsskiftet 2024/2025.

Pa sikt kommer lagkonjunkturen med all sannolikhet att leda
tillannu storre kostnadsfokus hos vara kunder, vilket i sé fall
innebér att vi gdr mot en tuffare marknad. Samtidigt ser vien
Okande trend dar manga foretag véljer att satsa pa sina lokaler,

ofta till forman fér mer centrala och attraktiva lagen. Skillnaden

i betalningsvilja mellan bra och mindre bra lokaler och lagen
har 6kat. Det gynnar Vasakronan och ar négot jag tror kommer
bli &nnu tydligare framéver.

De senaste arens efterfragan pa flexibilitet och service fortsat-

ter 6ka och vara kunderbjudanden Smart och klart samt Vasa-
kronan Arena har fallit val ut som bra komplement till var karn-
affar. Under varen 6ppnar vi dven en Arenai Triangeln i Malmo,
vilket innebar att konceptet nu finns i alla vara fyra orter. Aven
om efterfragan pa flexibilitet och service 6kar s ar det fort-
farande egna kontor med langre avtalstider som dominerar.
Det ar ocksa den typen av objekt och avtal som star for den
allra stérsta delen av nyuthyrningarna.

Fortsatt fokus pa omradesutveckling

Hushallen ar pressade fran flera hall och vi ser en vikande kon-
sumtion. Det paverkar manga hyresgéaster ivara gatuplan dven
om vi ser stora skillnader mellan olika aktérer och verksamhe-
ter. Lagpris- och lyxsegmentet gar fortsatt bra och laget har
blivit alltmer avgérande. Darfor fortsatter vi att utveckla vara
omraden och i Stockholm bérjar uppgraderingen av Sergel-
gatan g&d mot sitt slut. Under kvartalet har vi hyrt ut de sista
kvarvarande butikslokalerna till Normal och Urban Outfitters.

99 Skillnaden i betalningsvilja
mellan bra och mindre bra
lokaler och lagen har 6kat.99

Till varen ser vi dessutom fram emot att inviga den upprustade

Sergelterrassen och de tva offentliga konstverk som ska pryda

inomhustorgen mellan Hétorgshus 1-2 och 3-4. Att pa olika satt
skapa sammanhang dar manniskor vill vara héjer attraktiviteten
i ett omrade och ar avgérande for var affar, bade i gatuplan och
hégre upp i husen.
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Stabil kapitalstuktur

Aretinleddes positivt pa kapitalmarknaden men under mars
har sentimentet vant efter oro for instabila banker. Efter nagra
veckor med hdgre volatilitet &r marknaden nu mer stabil och
det finns aterigen intresse for obligationsinvesteringar. Under
kvartalet har bolaget emitterat obligationer for totalt 1,4 mdkr
med investerare i bade Sverige och Japan. Bedémningen &r att
aven framtida ldanebehov kommer att kunna tillgodoses i kapi-
talmarknaden.

Efter kvartalets slut bekréftade Moody’s Vasakronans rating
A3, stabila utsikter. Detta &r naturligtvis glédjande och viktigt i
tider da kapitalmarknaden &r generellt avvaktande och inves-
terare &r mer selektiva till vilka branscher och féretag de inves-
terari. Den starka ratingen bygger som tidigare pa var hogkvali-
tativa fastighetsportfélj, en hdg andel hyresgaster med offent-
lig verksamhet, goda finansiella nyckeltal samt var starka agar-
struktur. Moody’s gor dven bedémningen att dkade réantekost-
nader véags upp av 6kade hyresintakter i forvaltningsbestandet,
effekten av att ett antal projekt har gatt in i férvaltning samt att
vara hyresavtal justeras upp i takt med inflationen.

Fastighetsvardering och transaktionsmarknad

Under en tid har det spekulerats i att det hogre rantelaget
ocksd kommer att medféra hdgre avkastningskrav. Det borjar
vinu se imarknaden. Efter en l&ng period av hog aktivitet pa
transaktionsmarknaden séinleds aret med historiskt Iag trans-
aktionsvolym. Baserat pa de transaktioner som &nda genom-
forts beddmer vi att investeringsviljan i kontorsfastigheter i
basta lage ar god dven om det &r uppenbart att ett antal affarer
har pausats med anledning av olika prisférvantningar hos

kdpare och séljare. Den inbromsning som vi nu ser har vi fér-
berett oss fér och vi har god beredskap fér eventuella mojlig-
heter som kan uppsta.

Vart fastighetsbestand externvéarderas pa hel- och halvars-
basis. For kvartal 1Toch 3 gors en internvardering enligt samma
metodik. | slutet av forsta kvartalet uppgar fastighetsbestan-
dets varde till 184 mdkr. Vardeminskningen om 2,7 procent for-
klaras frémst av hojda avkastningskrav med cirka 15 punkter.

Avslutningsvis

De makroekonomiska signalerna ar just nu svartolkade, men
helt klart ar att vi gdr en mer oséker marknad till métes, anda
kénner jag en stark tillférsikt. Moody's bekréaftar det jag sjalv
beddmer ar véra styrkor. Vi har ett bra utgéngslage, ar ratt
positionerade och var langsiktiga strategi ligger i allt vasentligt
fast. Kortsiktigt tar vi oss an utmaningarna med flexibilitet samt
stor lyhérdhet i vardagen och med fokus péa att ligga nara vara
kunder. Med det férhaliningssattet, ett Iangsiktigt agarper-
spektiv, dedikerade medarbetare och en stabil kapitalstruktur
som grund beddmer jag att vi har goda férutsattningar att klara
savél en tid med hogre rantekostnader som en lagkonjunktur.
Vivet trots allt av erfarenhet att efter regn kommer solsken.

Stockholm 28 april 2023

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor
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Nyuthyrningar, omférhandlingar och nettouthyrning
Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande

23 000 kvadratmeter (44 000) och en arshyra pa 121 mkr (260)
dar jamforelsesiffran paverkats av ndgra enskilt stora uthyr-
ningar.

| fastigheten Jakob Stérre i centrala Stockholm har Netflix
tecknat ett 7-arigt hyresavtal pd 1400 kvadratmeter och i fastig-
heten Seaside i Hammarby sjéstad i Stockholm har Bambora
tecknat ett 5-arigt hyresavtal om 2 400 kvadratmeter.

Av kvartalets nyuthyrningar sa utgoér 3 500 kvadratmeter

(6 800) uthyrningar i gatuplan. P& Sergelgatan i centrala Stock-
holm har Normal tecknat ett hyresavtal om drygt 600 kvadrat-
meter. Strax fére arsskiftet tecknade Urban Outfitters ett
hyresavtal om 800 kvadratmeter pa samma gata. Med dessa
uthyrningar &r merparten av handelslokalernai projekt Sergel-
gatan nu fullt uthyrda.

Strax fore arsskiftet tecknade Stockholms krogbolag, som
bland annat dger restaurangerna Vassa Eggen, Tennstopet och
Jacqueline’s, ett hyresavtal i projektfastigheten Grev Tureplan
i centrala Stockholm. Under kvartalet utdkade krogbolaget sin
forhyrning i fastigheten. Aven kladféretaget Eton tecknade
under kvartalet ett hyresavtal for butiksyta i gatuplan. | och
med dessa uthyrningar &r Grev Tureplan i det ndrmaste fullt
uthyrd.

Under kvartalet har hyreskontrakt motsvarande en arshyra om
167 mkr (135) sagts upp for avflytt. Utfallet paverkas framforallt
negativt av uppsagningen av JMs hyresavtal i Frosunda. Kvarta-
lets nettouthyrning uppgick till -46 mkr (125). For rullande 12
manader uppgick nettouthyrningen till 99 mkr (230).

Under kvartalet genomférdes omférhandlingar motsvarande

84 000 kvadratmeter (71000) och en &rshyra om 354 mkr (285).

Omférhandlingsresultatet for det férsta kvartalet uppgick till

5 procent (7), utdver index. | fastigheten Hyrkusken i Goteborg
har Véstra Gotalandsregionen férléangt sitt hyresavtal om 5100
kvadratmeteri14 &r.| Tre Vapen p& Ostermalm i Stockholm har
Ellevio forlangt sitt avtal om 4 400 kvadratmeteri5 ar.

Stigande avkastningskrav till f6ljd av osdker marknad

Per 31 mars 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
internt. Vardeférandringen for kvartalet uppgick till -5 048 mkr
(2 922) motsvarande -2,7 procent (1,6). Vardenedgéngen for-
klaras av uppjusterade avkastningskrav till féljd av det osékra
marknadslaget och stigande réantor. Aktiviteten pa transak-
tionsmarknaden har varit ovanligt 14g sedan arsskiftet. Manga
affarer kommer inte till avslut, vilket indikerar att avkastnings-
kraven kan kommer att stiga ytterligare.

Finansiering under kvartalet

Under kvartalet har obligationer om 1,4 mdkr emitterats med
investerare fran Sverige och Japan. Efter kvartalets slut emit-
terade Vasakronan sin andra obligation i hongkong-dollar om
motsvarande SEK 515 miljoner med en 16ptid pa 10 ar.

Finansnettot férsdmrades fran -243 mkr till -409 mkr till foljd
av hogre réntor. Snittrantan uppgick vid utgangen av perioden
till 2,4 procent att jamféra med 1,3 motsvarande kvartal fore-
gaende ar. Trots stigande réantekostnader ligger rantetéack-
ningsgraden pa 3,8 ggr for kvartalet och 4,4 fér den senaste
12 manaders perioden.

Moody’s bekraftar Vasakronans starka kreditbetyg

Efter periodens slut bekréftade Moody’s Vasakronans rating
med betyget A3 stabila utsikter. Ratingen &r en viktig férutsatt-
ning for att na den finansiella malsattningen om en sa diversi-
fierad finansieringsstruktur som mojligt, avseende |6ptider och
finansieringskéllor. Moody’s bedémer Vasakronan enligt sina
kriterier for kommersiella fastighetsbolag med tillagg pa en
betygsniva for den statsnara dgarbilden. Ratingbetyget motive-
ras av den starka dgarbilden, bestadndets hoga kvalitet med hog
andel miljécertifierade fastigheter samt den héga andelen
hyresgéster inom offentlig verksamhet.

Solenergipriset

Under kvartalet tilldelades Vasakronan Solenergipriset, av
branschféreningen Svensk Solenergi, i kategorin Arets anlagg-
ning byggnad med motiveringen att projektet Magasin X i Upp-
sala har visat prov p& nytankande avseende bade klimatansvar
och integration av solpaneler.

Resultat for det forsta kvartalet

Q12023 Q12022
Hyresintékter, mkr 2221 1902
Driftéverskott, mkr 1620 1400
Foérvaltningsresultat 1147 1088
Resultat efter finansnetto 1118 1084
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr -5048 2922
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, % -2,7 1,6
Vérdefoérandring finansiella instrument, mkr -229 901
Resultat efter skatt, mkr -3309 3895
Kassaflode fran den |6pande verksamheten, mkr 967 804
Kassafléde -895 -50
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Ekonomin férsvagas

Trots kraftigt 6kade priser och stigande réntor har den svenska
ekonomin visat pa ovéantad motstandskraft. Framférallt har
tjanstesektorn, som gar fortsatt starkt, mildrat nedgéngen.
Under sista kvartalet 2022 foll BNP tillbaka, en utveckling som
har fortsatt under arets férsta manader. Under 2023 férvantas
Sverige gé inien lagkonjunktur med negativ BNP-utveckling.
Hushallens konsumtion, bostadsinvesteringar och exporten
forvantas falla och bidra till den sjunkande tillvéxten.

Bankoro skapade turbulens under kvartalet

Stamningslaget pa finansmarknaderna var positivt under
bérjan av aret. Under borjan av mars vandes sentimentet efter
negativa nyheter kring ett antal banker i USA och Europa och
oro fér eventuella spridningseffekter. Efter ett antal veckor
med hogre volatilitet avslutades kvartalet med nagot lugnare
marknader. P& obligationsmarknaden har framst bolag med
hogre kreditvardighet, likt Vasakronan, emitterat obligationer.
Beddmningen &r att nordiska banker &r stabila och att till-
géngen till finansiering &r fortsatt god i bdde bank- och kapital-
marknaden.

Inflationen ligger alltjamt pa en hog niva dven om energipri-
serna fallit tillbaka. Mot den bakgrunden férvantas Riksbanken
fortsatta att hoja styrrantan under aret.

Inga tydliga tecken pa atstramning i cityhandeln a@n

Den fysiska handeln har utvecklats positivt i férhallande till
e-handeln sedan restriktionerna slapptes i boérjan av 2022.
Enligt Vasakronans cityindex ar omsattningarna tillbaka pa
samma nivaer som fére pandemin. | Malmé gynnar den svaga
kronan detaljhandeln av 6kad granshandel. Annu syns inte de

atstramningar som férvantats till foljd av hushallens forsam-
rade stamningslédge och ekonomiska situation. Skillnaderna
mellan branscher och verksamheter ar dock stor. Detaljhan-
delsindex for séllankop visar pa en svagare inledning pé aret
jamfort med foregdende ar. Framforallt branscher som gick
starkti pandemin s& som sport och fritid samt inredning visar
pé tydlig nedgéng.

God hyresmarknad i citylagen

Den vikande konjunkturen till trots &r efterfragan pa kontor i
citylagen fortsatt god. Trenden mot moderna lokaler i basta
lage stérks och drivs bland annat av stravan att locka tillbaka
anstallda till kontoret. Marknadshyrorna stiger i de centrala
ldgena meninagot ldngsammare takt an inflationen.

Vakanserna ar stabila pé Vasakronans orter med undantag fér
Stockholms ytterstad och Géteborg dar andelen lediga lokaler
borjat stiga. Andrahandsvakanserna i framfér allt Stockholm
beddms 6ka men utan att namnvért paverka évriga hyresmark-
naden.

Tydlig inbromsning pa transaktionsmarknaden

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har avstannat efter
arsskiftet. Transaktionsvolymen uppgér under érets forsta
kvartal till ldga 14 mdkr att jamféra med 54 mdkr for motsva-
rande period féregdende ar. Det &r lange sedan ett &rinleddes
sa svagt. De affarer som genomforts har till storsta del skett i
Stockholm. Baserat pa dessa afféarer sker avslut till hdgre yiel-
der an tidigare vilket &r en direkt féljd av stigande rantor. Sam-
tidigt ar det manga affarer som inte kommer till avslut, vilket
indikerar att yielderna kan komma att behéva justeras upp
ytterligare.

BNP-tillvaxt

%

15 16 17 18 19 20 21 22p 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-mars  Jan-mars April 2022- Jan-dec Jan-mars  Jan-mars April 2022- Jan-dec
Beloppimkr 2023 2022 mars2023 2022 Beloppimkr 2023 2022 mars2023 2022
Hyresintékter 2221 1902 8486 8167 Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -1 = -3 =8
Driftkostnader ~249 -218 ~895 864 varav resultat hanforligt -3309 3896 1263 8468
Reparationer och underhall -36 -29 -124 -117 till moderbolagets aktiedgare
Koncernens resultatrékning Fastighetsadministration -107 -87 -399 379 Surigt totalresultat!)
Fastighetsskatt -209 -168 -880 -839 Ej omklassificerbara poster?
Summa fastighetskostnader -601 -502 -2298 -2199 Pensioner, omvardering 0 0 81 81
Driftéverskott 1620 1400 6188 5968 Restriktionfor éverskotti
pensionsplan med tillgdngstak 0 0 -49 -49
Central administration -23 -28 -111 -116 Inkomstskatt pensioner 0 -7 -7
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture -30 5] -176 =B Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 0 0 25 25
Rorelseresultat 1567 1367 5901 5701
Summa totalresultat fér perioden? -3309 3896 1288 8493
Finansiella intékter 26 1 55 30
: . Nyckeltal
Finansiella kostnader -435 -244 -1429 -1238 "
. : Overskottsgrad, % 73 74 73 73
Réntekostnader leasingskuld; TR
tomtrattsavgalder och arrenden -40 -40 -160 -160 Réntetéckningsgrad, ggr 3.8 5,5 4.4 4.8
Resultat efter finansnetto 1118 1084 4367 4333 1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktieagare.
e 1147 1088 1540 1481 Inga potenti-ella aktierfdrekorn-mervarfér det int? fin-ns négon utspadningseffekt.
2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -5048 2922 -3053 4917
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -2 =2 -7 =7/
Vérdeférandring finansiella instrument -229 901 161 1291
Nedskrivning goodwill 0 0 -2 =2
Resultat fore skatt -4161 4905 1466 10532
Aktuell skatt -97 -90 -142 -135
Uppskjuten skatt 948 -920 -64 -1932

Periodens resultat -3309 3895 1288 8465
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Kommentarer resultatrékning

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden 6kade med 17 procent (5) till 2 221
mkr (1902). | ett jamforbart bestédnd steg hyresintakterna med
14 procent (3). Okningen férklaras framférallt av indexupprék-
ningar, intékter fran fardigstéllda projekt samt 6kad vidarede-
bitering av fastighetsskatt. Huvuddelen av Vasakronans hyres-
kontrakt innehaller indexklausuler som i huvudsak féljer kon-
sumentprisindex. For cirka tva tredjedelar av portfoljen sker
indexuppréakningen kvartalsvis. Intéktsékningen har under
perioden dédmpats av dkat intaktsbortfall till f6ljd av nagot
hdgre vakanser.

Nyuthyrningar har gjorts om 23 000 kvadratmeter (44 000)
med en &rshyra motsvarande 121 mkr (260) under perioden.
41 procent (36) av &rshyran ar intdktspéverkande under 2023.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 167 mkr (135) sagts upp for avflytt. Utfallet pdverkas fram-
forallt negativt av uppséagningen av JMs hyresavtal i Frésunda.
Kvartalets nettouthyrning uppgick till -46 mkr (125). For rull-
lande 12 manader uppgick nettouthyrningen till 99 mkr (230)

Omférhandlingar av hyreskontrakt motsvarande 84 000
kvadratmeter (71000) och en arshyra pa 354 mkr (285) ggnom-
férdes under perioden. Omférhandlingarna har resulteratien
ny utgdende hyra som &verstiger den tidigare med 5 procent
utéver index (7). Kvartalets omférhandlingsresultat fér hyres-
kontrakt relaterat till kontor uppgick till 7 procent (8) och for
handel till -1 procent (0,5). Storst var 6kningen i Stockholm CBD.

Av de kontrakt som varit foremal fér omférhandling de senaste
12 ménaderna, inklusive de som har flyttat inom bestandet, har
narmare 70 procent (75) valt att forbli hyresgaster hos Vasa-
kronan.

Stigande hyresintakter Nettouthyrning

Mkr kr/kvm Mkr R12
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Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra.
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Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till

9 048 mkr (7 924) varav 24 procent ar relaterat till offentlig
sektor. Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontrakts-
portfoljen ar 3,5 ar (3,7). For kontrakt relaterat till offentlig
sektor ar |6ptiden 5,4 ar (6,2).

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,7 procent
att jamfora med 91,8 motsvarande period foregdende ar och
91,2 vid utgadngen av 2022. Uthyrningsgraden for kontor uppgick
till 91,3 procent och fér handel till 94,2 procent vid utgéngen av
kvartalet att jamfora med 93,6 respektive 90,7 procent vid ars-
skiftet. Vakansen vid utgdngen av perioden férklaras till 1,0
procentenheter (1,2) av vakanser i pdgédende projekt- och
utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under perioden med 20 procent
till 603 mkr (502). | ett jamforbart bestand var 6kningen 19 pro-
cent (3). Exklusive fastighetsskatt och fastighetsadministration
steg kostnaderna med 13 procent i ett jamforbart bestand
framforallt forklarat av hogre elkostnader. Fastighetsskatten
uppgick till 209 mkr (168) dar dkningen forklaras av hojda taxe-
ringsvarden som justerades forst under tredje kvartalet 2022.

Administration

Periodens administrationskostnader uppgick till 130 mkr (115)
varav fastighetsadministration uppgick till -107 mkr (-87) och
central administration till -23 mkr (-28). Under perioden har
principen for fordelning avadministrationskostnader andrats
vilket férklarar minskningen av centraladministration.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Ericsson 3 2023 734 799 9
Rikspolisstyrelsen i3] 2024 1040 1515 17
Kriminalvarden 2 2025 844 1894 21
Skatteverket 2 2026-ff 1444 4472 49
H&M 2 Summa 4062 8 680 96
King 2 .
Bostéader 1169 110 1
Foérsakringskassan 2
Garage = 258 3
Domstolsverket 1
Totalt 5231 9048 100
EY 1
Rlams 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 19
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Stabil uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93 1500 75
91
1000 50
89
87 500 25)
85 0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Per 31 mars. Per 31 mars.

W Driftéverskott, mkr

Overskottsgrad, %
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Nivan pé forvaltningsadministrationen varierar till viss del mellan
kvartalen. Det &r delvis forklaringen till 6kningen, men den beror
aven pa nagot hogre utvecklings- och personalkostnader.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for perioden kade med 16 procent (5) till
1620 mkr (1400). | ett jamforbart bestdnd dkade driftéver-
skottet med 12 procent (3). Overskottsgraden uppgick till
73 procent (74). Minskningen forklaras av 6kade kostnader.

Redovisad direktavkastning, fér rullande 12-ménader, uppgick
till 3,31 procent (3,17) for det totala bestandet och 3,45 procent
(3,45) 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

-30 mkr (-5) varav -1 mkr (-1) avser forvaltningsresultat och

-29 mkr (-4) avser vardenedgéng pa bostadsbyggratterna
inklusive skatt.

Mkr 2023 2022
Forvaltningsresultat -1 =i
Vérdeférandring -38 =5}
Skatt 9 1
Ovrigt - -
Totalt resultat fran andelar

iintresseforetag och joint venture -30 -5

Finansnetto

Finansnettot for perioden forsamrades till -409 mkr (-243),
férklarat av en stoérre rantebérande skuld och hégre réntor
under perioden. Vid utgdngen av perioden 6kade den genom-
snittliga réntan for 1an och derivat till 2,4 procent (1,3).

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
minskade till 4,4 ganger (5,4), framst férklarat av ett sémre
finansnetto. Policyn &r att réntetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 gdnger den senaste 12-ménaders perioden.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent (3) till 1147 mkr
(1088). Okningen forklaras av hogre driftéverskott, vilken
samtidigt démpas till f6ljd av ett férsdmrat finansnetto.

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag

Utfall 2023-03-31

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive

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

Kreditléften och likvida medel/

laneforfall 12 ménader minst 100 %

Rénterisk

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

5,2ar
5,6 ar
17%

158%

4,4 ggr
3,9 ar
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
internt. Vardeférandringen for kvartalet uppgick till -5 048 mkr
(2 922) motsvarande -2,7 procent (1,6) till féljd av hdjda bedémda
avkastningskrav férklarat av det osdkra marknadslaget.

Vérdeforandringen kopplad till férvaltningsbestdndet uppgick
under kvartalet till -4 850 mkr (2 403) motsvarande en minsk-
ning om 2,7 procent (+1,5). Vardeminskningen ar procentuellt
storst for kontorsfastigheter i Stockholms ytterstad.

For projekt- och utvecklingsfastigheter uppgick vardeférand-
ringen under perioden till -175 mkr (534), en minskning om
2,0 procent (+2,3).

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestandet uppgick till 4,09 procent att jamféra med
3,95 vid utgangen av 2022 for motsvarande fastigheter.

Vardeforandring finansiella instrument

Negativ vardeférandring pa derivat uppgick till -229 mkr (901),
varav halften ar hanforligt till elderivaten och resterande till
rantederivaten. Elderivaten minskar i vérde pa grund av sjun-
kande elpriser och rantederivaten minskar i varde framst pa
grund av nedgangen ildnga marknadsrantor under perioden.

Derivatinstrument anvands for att sékra priset pé el, justera
ranterisken i l&neportfdljen och valutasédkra upplaning i ut-
l&dndsk valuta. Derivatportfélj kopplad till bolagets upplaning
uppgar vid periodens slut till 85 264 mkr att jamféra med

82 755 mkr vid arsskiftet 2022/2023, varav 57 250 (54 200)
utgodrs av ranteswappar och 28 014 mkr (28 555) av valutarénte-
swappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteintékt om totalt 851 mkr
(-1010). Av skatten utgjordes -97 mkr (-90) av aktuell skatte-
kostnad och 948 mkr (-920) av uppskjuten skatteintéakt till féljd
avtemporara skillnader, hanforliga till férandring i vardet fér
férvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

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

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

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -3,30

Marknadshyror 0,72
Vakans samt évriga varderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -0,1

Totalt -2,67

Vardeforandring per region

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm -2,56 -1,75

Goteborg -3,01 -0,64

Uppsala -2,73 -0,17

Malmo -2,83 -0,21

Totalt -2,67

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill

Vérde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter -2,70 -2,58
Projekt- och utvecklingsfastigheter -2,02 -0,09
Transaktioner - 0,00
Totalt -2,67
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Belopp i mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31 Beloppimkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 86 458 89172 89767
Immateriella anlaggningstillgdngar 2019 2016 2018 . R
Langfristiga skulder
Materiella anléggningstillgangar Réntebarande skulder 63783 60112 66484
Forvaltningsfastigheter 183809 185034 188317 Leasingskuld tomtratt och arrende 5150 5156 5151
Nyttjanderéttstillgang, tomtréatt och arrende 5148 5155 5150 Uppskjuten skatteskuld 27 264 27194 28212
Inventarier 151 103 1563 Derivatinstrument 3840 2261 3874
189108 190292 193620 Ovriga |&ngfristiga skulder 81 63 78
q A — AT Avsatt till pensioner 8 45 10
Finansiella anlaggningstillgangar "
- . . Summa langfristiga skulder 100126 94831 103 809
Andelar i intresseféretag och joint ventures 681 985 711
Fordringar joint ventures 0 20 0 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 5165 3054 6173 Réntebarande skulder 12664 13639 10941
Andra langfristiga fordringar 2050 790 1436 Leverantérsskulder 28 28 71
Summa finansiella anlaggningstillgangar 7896 4849 8320 Skulder joint ventures 23 23 23
Aktuella skatteskuld 0 0 0
Summa anliggningstillgangar 199023 197157 203 958 uetla skatteskuider
Derivatinstrument 78 18
Omsattningstillgdngar Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 48 48 67 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4388 4557 3956
Fordringar joint ventures 41 1 41 Summa kortfristiga skulder 17181 18 249 15009
ARIE 106 Fse Ol e 14 ~9 52 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 203765 202252 208585
Derivatinstrument 118 97 255
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2432 1430 1228
Likvida medel 2089 3471 2984
Summa omséattningstillgangar 4742 5095 4627
SUMMA TILLGANGAR 203765 202 252 208585
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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 mars 2023 till 1 901 mkr vilket &r ofér-
andrat jamfort med arsskiftet 2022/2023.

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pé& varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgang
redovisas dven 18 mkr (17) som avser investering i tekniska
plattformaridotterbolaget Idun.

Forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2023 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
internt. Bedomt marknadsvéarde for fastighetsbestandet upp-
gick vid utgdngen av aret till 183 809 mkr, jamfért med 188 31 mkr
vid arsskiftet 2022/2023. Vardeférédndringen under perioden
uppgick till -5 048 mkr (2 922), vilket motsvarar en vardened-
gédng om -2,7 procent (1,6). En féréandring i direktavkastnings-
kraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka vardet

pa nuvarande fastighetsbestand -10,5/11,9 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 externvardering. Fér en mer
utférlig beskrivning av Vasakronans metodik fér externvérde-
ring av fastigheter, se sidorna 114-115 i Vasakronans arsredovis-
ning fér 2022.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2023 2022
Ingaende vérde 1 januari 188317 181575
Investeringar 540 536
Foérvarv 0 0
Forsaljningar 0 0
Vardeférandring -5048 2922
Utgaende varde 31 mars 183809 185034

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 utgéngen av perioden var cirka 88 procent av férvaltnings-
bestandet miljdcertifierat att jamféra med 93 vid utgédngen av
2022. Baserat pa marknadsvérde varav 83 procentenheter (88)
var certifierade enligt LEED Guld, eller hogre. Nedgangen i
andelen certifierade fastigheter férklaras i sin helhet av paga-
ende recertifiering av 7 fastigheter motsvarande 6 procent av
forvaltningsbestandet.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende
Per 31 mars 2023 uppgar nyttjanderattstillgdngarna till totalt
5148 mkr att jamféra med 5 150 mkr vid arsskiftet 2022/2023.

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.
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Fastighetsprojekt

Vid utgangen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pagdende fastighetsprojekt till 6 151 mkr, varav 3 703
mkr var upparbetat, att jamféra med 5 680 respektive 3 388 vid
utgédngen av 2022. Uthyrningsgraden i de storre projekten upp-
gick till 72 procent en 6kning med 2 procentenheter sedan ars-
skiftet.

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de storre pagaende projek-
ten motsvarande 330 mkr i arshyra. Fullt uthyrda beréknas ars-
hyran i projekten uppga till 430 mkr.

Aktier och andelariintresseféretag och joint ventures
Vardet pa innehavet i aktier och andelarijoint ventures uppgar
vid periodens utgang till 681 mkr att jamféra med 711 mkr vid
arsskiftet 2022/2023. Férandringen forklaras av vardenedgéng
i bostadsbyggratterna.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 mars 2023

till 27 264 mkr jamfért med 28 212 mkr vid utgdngen av 2022.
Den uppskjutna skatteskulden ar till storsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Foréandring i skatteskuld férklaras av
periodens orealiserade vardedkningar av férvaltningsfastig-
heterna.

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt p& 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, %% fardigstillt certifiering?
Stockholm Sergelgatan 1925 1788 93 15500 Q2-21 87 Maj-23 Guld
Uppsala Lumi 740 243 &3 15000 Q4 -24 73 Dec-24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 690 204 30 8500 Q2-24 96 Jan-24 Platina
Stockholm Hastskon 9 570 56 10 9100 Q4 -24 63 Dec-24 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 343 74 8 000 Ql-23 13 Sep-23 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 430 394 92 3700 Ql-23 85 Apr-23 Guld
Goteborg Kronhusgatan 90 6 7 2540 Q3-24 100 Jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 4905 3035 62 62 340 72
Ovriga projekt 1246 668
Totalt 6151 3703

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



Delérsrapport Januari-mars 2023

Koncernens balansrékning

Kommentarer balansrékning (forts)

Finansiering

Efter periodens slut bekraftade Moody’s Vasakronans starka
kreditbetyg A3, stabila utsikter. Ratingen ar ett kvitto pa bola-
gets hogkvalitativa fastigheter och diversifierade hyresportfélj
fran flertalet branscher, med en hog andel fran offentlig verk-
samhet. Moody’s lyfter &ven fram Vasakronans hdga andel
miljocertifierade fastigheter samt den starka adgarbilden i sin
beddmning av bolaget.

Genom det starka kreditbetyget far inte bara Vasakronan till-
gang till finansiering fran flertalet marknader utan aven tillgang
till finansiering palangre 16ptider. Totalt har Vasakronan lanat
upp cirka 1,4 mdkr (2,4) via obligationsmarknaden under perio-
den med investerare fréan Sverige och Japan. Vasakronan har
obligationer i atta valutor och 37 procent av den totala skulden
utgjordes vid periodens utgéng av upplaning i utlandsk valuta,
vilket ar oférandrat jamfort med arsskiftet 2022/2023. Véarde-
forandring pé l1an i utlandsk valuta redovisas mot réantebarande
skuld i balansrékningen. Negativt varde palan i utlandsk valuta
uppegick vid periodens slut till -711 mkr (-585). Uppléningen i
utléndsk valuta &r fullt ut sékrad genom valutarénteswappar
vilket eliminerar valutarisken under lanets |6ptid. Motsvarande
positiv effekt aterfinns darmed i balansrakningen pa underlig-
gande derivat. (vi har ett positivt 6vervéarde i derivaten)

Inga nya bankl&n har tagits upp under perioden (-) och vid
periodens slut uppgick sakerstéllda banklan till 5 procent (5)
av bolagets totala tillgangar.

Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 74 418 mkr att jamféra med 74 441 mkr
vid &rsskiftet. Belaningsgraden var darmed oférandrad pa

40 procent. Rantebindningsforfallinom 12 manader uppgick
till 28 procent (29) av réntebarande skulder vid periodens slut
samtidigt som den genomsnittliga réntebindningstiden upp-
gick till 3,9 ar (4,0). Uppgangen i rorliga marknadsrantor har
medfért att den genomsnittliga rantan for [an och derivat
Okade till 2,4 procent vid utgédngen av perioden jamfért med
2,1 procent vid arsskiftet 2022/2023.

For att minimera finansieringsrisken och sékerstélla tillgdngen
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna, Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet
|6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Kreditfacilite-
ten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Likvida
medel om 2 029 mkr (2 984) och outnyttjad kreditfacilitet fran
&garna motsvarar tillsammans 158 procent (192) av [aneforfallen
de kommande 12 manaderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan ndmnda kreditfaciliteter uppgick vid
periodens slut till 5,6 ar (5,7).

Stabil belaningsgrad

%

40
30
20
10
0
2019 2020 2021 2022 2023
Per 31 mars.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr  Andel,% Mkr Andel,%
0-1ar 21681 28 12 664 17
1-2&r 4064 9301 12
2-3ar 2397 8 400 11
3-4ar 10202 13 8060 11
4-53ar 14798 19 8425 11
5-6ar 11100 15 6070 8
6-7 ar 6600 9 4207 6
7-8ar 1800 2 4083 5
8-9 ar 1350 2 2206 3
9-10&r 0 0 2494 3
Over 10 &r 2 455 3 10536 14
Totalt 76 447 100 76 447 100
Fordelning finansieringskallor
Bokfort

Mkr véarde mkr Andel, %
Certifikat 4484 6
Obligationer, SEK 26557 34
Obligationer, NOK 12525 17
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 14925 19
NSV (Namensschuldverschreibung), EUR 564 1
Banklan mot sakerhet 11131 14
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken 6261 9
Totalt 76 447 100
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade &r 2013 varldens forsta grona foretags-
obligation. Bolaget &r Sveriges storsta emittent av grona fére-
tagsobligationer och samtliga obligationer som emitterades
under perioden var gréna. Vid periodens slut uppgick volymen
grona obligationer till 44 819 mkr (44 835).

Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta grona certifikat.
Vid periodens utgéng uppgick utestdende volym gréna certifi-
kat till 4 400 mkr (4 364). Utestdende volym gréna lan med
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken uppgick vid
periodens slut till totalt 6 261 mkr (6 396) och gréna sékerstéllda
banklan uppgick till 5 603 mkr (5 603).

Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
grona foretagscertifikat, gront NSV och grona banklan uppgick
till 83 procent (82) av den totala l&neportfdljen.

Féren mer utforlig beskrivning av bolagets gréona finansiering
samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans ramverk
for gron finansiering, se Investerar rapport - Grén finansiering
sidorna 180-188 i Vasakronans arsredovisning for 2022.

Gron finansiering under ramverk Stabil soliditet
Belopp, mkr %

Grona certifikat 4400

Grona obligationer, SEK 26556 40

Grona obligationer, NOK 7433 30

Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 11334 -

Groéna NSV (Namenschultzverschreibung), EUR 514

Total volym grona finansiella instrument 50337 10

Total volym grona tillgdngar - "grén pool” 57 580 0

Kvarvarande godkant laneutrymme 7 243 2ol 2828 202t 2022 2828

Per 31 mars.

Eget kapital

Det egna kapitalet minskade till 86 458 mkr per 31 mars 2023
att jamfora med 89 767 mkr vid arsskiftet 2022/2023. Totalre-
sultatet for ret uppgick till -3 309 mkr att jamféra med 3 895
mkr motsvarande period féregaende ar. Minoritetens andel av
eget kapital uppgar till -10 mkr att jamféra med -9 mkr vid
utgadngen av 2022.

Vid perioden slut uppgick soliditeten till 42 procent att jamféra
med 43 procent vid utgdngen av 2022.
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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 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 - - -3309 -3309 -1 -5309
Ovrigt totalresultat - - 0 0 0 0
Periodens totalresultat - - -3309 -3309 -1 -3309
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - 0 0 0 0
Utdelning - - 0 0 0 0

Utgaende eget kapital 2023-03-31 4000 4227 78 241 86468 -10 86458
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Koncernens
kassaflodesanalys

Koncernens kassaflodesanalys

Jan-mars  Jan-mars April 2022- Jan-dec Jan-mars  Jan-mars April 2022- Jan-dec
Beloppimkr 2023 2022 mars2023 2022 Beloppimkr 2023 2022 mars2023 2022
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 1620 1400 6188 5968 Utdelning 0 0 -4 000 -4 000
Central administration -23 -28 -111 -116 Upptagna rantebérande skulder 6500 9241 37080 39821
Aterlaggning avskrivningar 10 7 47 45 Amortering rantebarande skulder -6531 -10159 -34 543 -38171
Justering for 6vriga poster Férandring sakerheter -1281 611 -2525 -633
som inte ingér i kassaflodet 0 6 0 6 Losen av finansiella instrument 0 = -195 -198
Kassaflédefrﬁn Iégande 1607 1385 6126 5903 Tenslensr e ey 0 0 0 0
verksamhet fore rantor och skatt utan bestimmande inflytande
Erlagd ranta? -485 -330 -1573 -1418 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1312 -310 -4183 -3181
Eielenliants 21 ! 47 27 Periodens kassaflide -895 -50  -1382 -537
Betald inkomstskatt -60 -60 -240 -240
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 1083 996 4360 4272 Likvida medel vid periodens borjan 2984 3521 3471 3521
. ) ) Periodens kassaflode -895 -50 -1382 -537
Svkr”é?g(s:fg :j"r?:;;'”g ) 675 304 419 4 Likvida medel vid periodens slut 2089 3471 2089 2984
Okning(+)/minskning (=) av rérelseskulder 559 112 658 212 1)l erlagd réantaingar ranta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 967 804 4599 4436
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -540 -536 -2370 -2 366
Forvarv av fastigheter 0 0 0 0
Forsaljning av fastigheter 0 0 543 543
Ovriga materiella anlaggningstillgingar netto -7 -6 -88 -87
Forvarvimmateriella anlaggningstillgdngar -3 0 -6 =8
Avyttring av nettotillgdngar i koncernforetag 0 18 0 18
Transaktioner med intresseféretag och joint ventures 0 -18 125 107
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto 0 =2 -2 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -550 -544 -1798 -1792
Kassaflode efter investeringsverksamheten 417 260 2801 2644
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férandringar
i rérelsekapitalet kade till 1083 mkr (996) forklarat av hogre
driftéverskott.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden
till 540 mkr (536). Kassaflddet efter investeringsverksamheten
dkade till 417 mkr (260).

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till
-31mkr (-918). Sammantaget har likvida medel minskat under
perioden med -895 mkr (-50) och uppgick till 2 089 mkr (3 471)
vid periodens utgang.

Starkt kassaflode

fran den l6pande verksamheten
Mkr

1000

500

-500
-1 000
2019 2020 2021 2022 2023
Januari-mars.

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

Totalt Vasakronan Stockholm GOteborg Malmo Uppsala
Januari-mars 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Marknadsvarde fastigheter, mkr 183809 185034 126 257 125889 32699 33956 13369 13769 11484 11419
Hyresintakter, mkr 2221 1902 1455 1232 389 337 210 185 167 148
Driftéverskott, mkr 1620 1400 1073 922 284 251 149 125 114 102
Overskottsgrad,% 73 74 74 75 73 74 71 68 68 69
Uthyrningsgrad, % 92 92 91 91 92 94 93 93 94 94
Antal fastigheter 166 168 76 78 34 34 31 31 25 25
Area, tkm 2393 2357 1403 1401 447 393 299 299 244 264
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet 88 94 89 94 80 96 98 100 90 83

utifrén marknadsvarde, %

o Fordelning geografisk marknad B Stockholm 66%
Segmentsredovisning b 15 . . 0 0
Malmé 9 66 /0 1 7 /0 9 /0 8 /0

Avser andel av kontrakterad hyra.

° of

°

Uppsala 8

Fordelning per objektstyp

B Kontor 76% B Kontor 83% B Kontor 62% B Kontor 64% B Kontor 68%
B Handel 16% B Handel 11% M Handel 31% B Handel 25% M Handel 19%
Ovrigt 8% Ovrigt 6% Ovrigt 7% Ovrigt  11% Ovrigt  13%

Avser andel av kontrakterad hyra.
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Vasakronan AB -
moderbolaget i sa mmandrag

Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrikning Balansrakning
Beloppimkr Jan-mars 2023 Jan-mars 2022 Beloppimkr 2023-03-31 2022-03-31
Nettoomsattning 162 135 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -193 -174 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -31 -39 Inventarier 111 65
. . Aktier och andelar i dotterbolag 37586 37 829
Finansiella poster
N . Fordringar hos dotterbolag 50469 38972
Resultat frén andelar i dotterbolag 0 0
- Andelar ijoint ventures 0 1
Réntenetto -41 -63
« o a e S Fordringar joint ventures 0 20
Vérdeférandring finansiella instrument -229 901
N " Uppskjuten skattefordran 0 0
Bokslutsdispositioner 0 0
" Derivatinstrument 5165 3054
Resultat fore skatt -301 799
Langfristiga fordringar 2040 783
Skatt 63 -165 Summa anléggningstillgdngar 95371 80723
Periodens resultat -238 634
Omséttningstillgangar
R .. l l Fordringar hos dotterbolag 9798 9314
apport over totalresultatet Fodringar joint ventures 41 0
Periodens resultat enligt resultatrakningen -238 634 Derivatinstrument 118 97
Ovrigt totalresultat 0 0 Kortfristiga fordringar 1405 745
Summa totalresultat for perioden -238 634 Cliealnee] 2082 9460
Summa omséttningstillgangar 13444 13616
Moderbolaget SUMMA TILLGANGAR 108 815 94339
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av koncernévergripande funktioner
o 5 R (R o N . 5 . EGET KAPITAL OCH SKULDER
och organisation for férvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags :
direkt derbol " Eget kapital 25537 13711
Irekt avmoderbolaget. Obeskattade reserver 1122 922
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 162 mkr (135) och avser framst moder- skulder
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Rintebarande skulder 76 447 73751
S - . 2 a 5 ’ M .. o ’ Derivatinst t 3918 3538
Negativ vardeférandring pa derivat uppgick till =229 mkr (901), fradmst férklarat av nedgéngen i erivatnstrumen
o . L. . . . . Uppskjuten skatteskuld 135 61
l&nga marknadsrantor och energipriser under perioden. Resultat fére skatt uppgick darmed o
. o . . . . . Ej réntebarande skulder 1020 356
till -301 mkr (799). Likvida medel uppgick vid utgéngen av éret till 2 082 mkr (3 460). Skulder til dotterbolag 2636 D E00
Summa skulder 84156 79706
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 108 815 94 339
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgadngen av perioden till 295 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, utifrdn 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 bedomningar

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

se sidan 116 i Vasakronans arsredovisning for 2022.

Klimatbokslut fér 2022

Under kvartalet fardigstalldes Vasakronans klimatredovisning
for 2022. Utfallet visar att klimatpéverkan inom den egna verk-
samheten, scope 1, ar marginell. Den framsta forklaringen till
detta ér att fastigheterna inte har egna vérmepannor och att
samtliga servicefordon numera &r eldrivna.

De indirekta utslappen fran verksamheten relaterade till kopt
energi, scope 2, 6kade nadgot under aret trots minskad energi-
anvéndning. Detta férklaras frémst av energikrisen i Europa
vilken har lett till att fjarrvérmebolag eldat med smutsigare
brénsle, fjarrvarme som Vasakronan upphandlat.

Under 2022 fardigstalldes ett antal stora projekt, bland annat
Nattugglan pé S6dermalm i Stockholm, Platinan i Géteborg och
Magasin X i Uppsala. Eftersom klimatpaverkan fran pagaende
projekt redovisas i samband med att projekten avslutas sa kan
utslappen fran scope 3, variera kraftigt mellan éren. Detta &r
forklaringen till 2022 ars 6kning av utslappen fran scope 3.

For att minska utslappen fran projektverksamheten jobbar
Vasakronan aktivt med att bland annat géra medvetna materi-
alval dar fokus ligger pé &terbruk och cirkuldra materialfléden.
For att uppnd det langsiktiga méalet om klimatneutralitetihela
vardekedjan till 2030, har tydliga gransvarden for klimatpéaver-
kan inférts under 2022. Gransvardena kommer successivt att
skérpas fram till 2030. | syfte att kontinuerligt minska koldioxid-
utslappen till 2030 kommer Vasakronan éven att fortsatta
testa, utvardera och investerai ny teknik.

Narstaendetransaktioner

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

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapport och Arsredovisningslagen. Jamforelsebelopp
i resultatrékning och kassaflédesanalys avser motsvarande
period foregadende ar. Jamforelsebelopp for balansrékningen
aver belopp vid rsskiftet 2022/2023. Samma redovisnings-
och varderingsprinciper samt berakningsmetoder har tillam-
pats som i senast avgivna arsredovisning, se Vasakronans ars-
redovisning 2022 sidorna 104-127.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och &vriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde. For
réntebarande skulder, som utgdrs av obligations-, NSV-, bank-
och certifikatslan, avviker verkligt varde fran det redovisade
upplupna anskaffningsvardet. Verkligt varde faststélls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for uppldningsmarginal och ingér
i berakningen av EPRA NDV.

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

Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet
med niva 3 i verkligt vardehierarkin.
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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 dédrmed de fyra rérelsesegment
for vilka rapportering sker, se Vasakronans &rsredovisning for
2022 sidan 105.

Nya standarder och tolkningar

Andring i IAS 12, med avseende pa uppskjuten skatt pa leasing-
avtal, tradde 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 paverkan pa de finansiella rapporterna. Ovriga av

EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsutta-
lande beddms foér nérvarande inte paverka Vasakronans resul-
tat eller finansiella stélining i vasentlig omfattning.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer fér Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte
definieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfér nyckeltalet ar relevant, anges. For de nyckeltal
dar information, utéver den som framgar av balans- och resultat-
rékning, behdvs for berakning av nyckeltalet ska dven en sar-
skild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 23. P&
sidan 24 finns dven en harledning av de nyckeltal dar sérskild
specifikation har bedémts relevant.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Efter periodens slut bekraftade Moody’s Vasakronans starka
kreditbetyg A3, stabila utsikter. Ratingen ar ett kvitto pé bola-
gets hogkvalitativa fastigheter och diversifierade hyresportfélj
fran flertalet branscher, med en hég andel fran offentlig verk-
samhet. Moody’s lyfter &ven fram Vasakronans héga andel
miljécertifierade fastigheter i sin beddmning av bolaget.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Denna rapport har inte varit foremdl for revisorernas granskning

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

Jan-mars Jan-mars April2022-  Jan-dec Jan-mars Jan-mars April2022-  Jan-dec
2023 2022 mars2023 2022 2023 2022 mars2023 2022

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,7 91,8 91,7 91,2 EBITDA-marginal, % 70 70 71 71
Overskottsgrad, % 73 74 73 73 Rantetackningsgrad, ggr 3.8 5,5 4,4 4,8
Investeringar i befintliga projekt, mkr 540 536 2370 2366 Soliditet pa balansdagen, % 42 44 42 43
Fastighetsforvarv, mkr 0 0 0 0 Belaningsgrad pa balansdagen, % 40 38 40 40
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 0 -543 -543 Réntebindning?), &r 3,9 4,5 3.9 4,0
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 540 536 1827 1823 Kapitalbindning?), ar 5,6 5,6 5,6 5,7
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 183809 185034 183809 188317 EPRA NRV pé balansdagen?), mkr 110456 113580 110456 113542
Area pa balansdagen, tkvm 2393 2357 2393 2398 EPRA NTA p4 balansdagen?), mkr, 101630 104864 101630 104406
Antal fastigheter pa balansdagen 166 168 166 166 EPRA NDV pé balansdagen), mkr 88851 88267 88851 93121
Miljscertifiering férvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 88 94 88 93 Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 2,4 1,3 2,4 2,1
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm, R12 74 81 74 75 Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 74358 70280 74358 74441
Kassaflode fére forandring i rorelsekapital, mkr 1083 996 4360 4272
Rantebarande skulder netto/EBITDA2) - = 12,4 12,8

Ovrigt

Nyckeltal Antal anstéllda pa balansdagen 295 288 295 294

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

Harledning nyckeltal

Jan-mars Jan-mars April2022-  Jan-dec Jan-mars Jan-mars April2022-  Jan-dec
2023 2022 mars 2023 2022 2023 2022 mars2023 2022
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 86458 89172 86458 89767 Hyresintékter 2221 1902 8486 8167
Aterlaggning goodwill hanforlig EBITDA 1555 1330 6017 5792
till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1901 -1901 70 70 71 71
Aterléggning derivat -1365 -883 -1365 -2536
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 27264 27194 27264 28212 ¢ Rantetdckningsgrad, ggr
110456 113580 110456 113542  EBITDA 1585 1850 6017 LY
Finansnetto -409 -243 -1374 -1208
2. EPRA NTA, mkr 3,8 5,5 4,4 4,8
Eget kapital 86458 89172 86458 89767
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901  -1903  -1901  -1901 7. Rantebdrande skulder netto, mkr
Ateﬂéggning dvriga immateriella tillgdngar -118 -113 -118 117 Langfristiga rantebarande skulder 63783 60112 63783 66 484
Ateﬂéggning derivat 1365 -883 ~1365 2534 Kortfristiga rantebarande skulder 12664 13639 12 664 10941
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 27264 27194 27264 28212 Likvida medel -2089 -3471 -2089  -2984
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -8708 -8603 -8708  -9019 74358 70280 74358 74441
101630 104864 101630 104406 8. Belaningsgrad, %
3.EPRA NDV, mkr Réntebarande skulder netto 74358 70280 74358 74441
Eget kapital 86 458 89172 86 458 89767 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 183809 185034 183809 188317
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1901  -1901 40 38 40 40
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 4294 998 4294 5255 1) Beraknad med utgéngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
88851 88267 88851 93121
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 1620 1400 6188 5968
Central administration -23 -28 -111 -116
Transaktioner med intresseforetag och joint ventures 0 0 107 107
Tomtrattsavgélder och arrenden -42 -42 -167 -167
1555 1330 6017 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.

Driftnetto, mkr

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

Driftoverskott, mkr

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

EBITDA, mkr

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

EBITDA marginal, %

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

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

EPRANRV

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

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

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

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

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

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

Fastighetsférvarv, mkr

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

Finansnetto

Finansiella intékter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréttsavgald och
arrenden.

Férvaltningsresultat

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

Genomsnittligranta, %

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

Genomsnittlig aterstaende 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 somingattibestandet
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 réan-
tebédrande skulder och derivat, inklusive
outnyttjade kreditl6ften, pa balansda-
gen. Anges for att belysa bolagets finan-
siellarisk.

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

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

Likvida medel, mkr

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

Miljocertifiering forvaltnings-
fastigheter, %

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

Nettoinvesteringar, mkr

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

Nettouthyrning, mkr

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

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

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

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningeniférvaltningsverk-
samheten.

Resultat fore vardeférandringar

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 réanteba-
rande skulder och derivat pa balansda-
gen. Anges for att belysa bolagets finan-
siella risk.

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

IFRS 16.

Rantebéarande skulder
netto/EBITDA, ggr

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

Réntetackningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pé balansdagen. Anvands
for att belysa bolagets finansiella stabili-
tet.
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Vasakronan &r Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 166 fastigheter med en total
area pa 2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pé 184 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
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