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Hyresintdkterna dkade med é procent (0) och uppgick totalt till
7 425 mkr (7 006). | ett jamforbart bestdnd 6kade hyresintakterna
med 2 procent (-1).

Nyuthyrningar har gjorts av 124 000 kvadratmeter (119 000) med
en arshyra pa 592 mkr (5635). Nettouthyrningen uppgick till 132 mkr
(-136) for kvartalet och -56 mkr (-18) for heléret.

Prisférandringen vid omférhandlingar uppgick till i genomsnitt 8
procent att jAmféra med 7 procent féregdende ar. Totalt har omfér-
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Jan-dec  Jan-dec  Okt-dec Okt-dec
handlingar motsvarande en &rshyra om 1326 mkr (977) genomforts Beloppimkr 2021 2020 2021 2020
under aret. Hyresintakter 7425 7006 1913 1772
Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,4 procent (91,9). Driftoverskott SO EEEE  141° BENEEL
Vakansen férklaras till 1,1 procentenheter (2,0) av vakanser i pdgdende Resultat fore vardeforandringar och skatt 4391 3577 1134 1057
projekt och utvecklingsfastigheter. Vardeforandring forvaltningsfastigheter 15255 1083 7176 1946
Driftéverskottet 6kade med 7 procent (0) och uppgick totalt till 5 533 Resultat efter skatt 16359 PEEEE 4% IR
mkr (5 189). | ett jamférbart bestdnd dkade driftéverskottet med 2 Kassaflode frén den Iopande verksamhet 3947 3818 1024 1385
procent (0). Marknadsvarde fastigheter 181575 162420 181575 162420
Resultat fére vardeférandringar och skatt dkade till 4 391 mkr (3 577). Uthyrningserad. % 1.4 LY L4 el
. . . . . . . . Overskottsgrad, % 75 74 74 74
Vardeférandringen pa fastigheter uppgick till 15 255 mkr (1 083), vilket atothoknrcerad ) » s .
motsvarar en vardedkning pa 9,5 procent (0,8). Vardeforandringen snteteckningserad, g6t ' ' ' :
forklaras framforallt av sénkta avkastningskrav. SR 23 39 Al 59 A
. . . S ) . EPRANRV p4 balansdagen, mkr 110515 94656 110515 94656
Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens utgang till
181 575 mkr (162 420) EPRA NTA pé balansdagen, mkr 102179 87735 102179 87735
) o L S o EPRA NDV p4 balansdagen, mkr 83118 69450 83118 69450
Vardeférandringen pa finansiella instrument uppgick till 938 mkr (167) TP .
S L géng i Iéngre e Miljécertifiering férvaltningsbestandet, andel av total area, % 92 92 92 92
) PP ' Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 94 92 94 92
Resultat efter skatt uppgick till 16 359 mkr (3 714). Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm, R 12 83 83 83 83

En vinstutdelning om 4 000 mkr (2 000) féreslas arsstdmman.
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Starkt resultat och 0kade intakter

Starkt resultat

Resultatet for 2021 ar starkt och vi redovisar 6kade hyresintak-
ter, ett Okat driftséverskott och har en hég vardetillvaxt i port-
féljen. Detta trots att pandemin fortsatt att lagga sin skugga
over samhallet under aret och att vii skrivande stund befinner
oss mittienfjarde vag med alla de péfrestningar som detinne-
bar for manga manniskor, organisationer och féretag.

Jag noterar samtidigt en positiv kraft, bdde i samhéllet i stort,
men framfor allt hos verksamheter och foretag som gér bra och
nu vagar fatta mer framtidsinriktade beslut. Det marks inte
minst i den stora volymen nytecknade avtal under fjarde kvar-
talet som resulterade i en positiv nettouthyrning pa 132 mkr. Det
kompenserar i princip fér den 6kade volymen uppségningar
som vi sdg under férsta halvaret. Aven volymen omférhandlade
avtal &r storre an vanligt och summerar pa helaret till 1,3 mdkr.

Fokus pa att traffa kunder

Under hosten har vi fokuserat pa att traffa vara kunder. Vi mar-
ker ett stort intresse for att diskutera hur lokalen ska utformas
for att stotta verksamhetens behov och det hybrida arbetssatt
som nu héller pa att etableras hos ménga. Utfallet av dialo-
gerna varierar och det finns an sé lange ingen enskilt tydlig
trend i de affarer vi gor. Nagra behover storre ytor, andra har
ett behov av att minska. Vissa sitter kvar oféradndrat medan
andra gor en sidoforflyttning till forman for ett battre lage eller
en mer effektiv produkt. Gemensamt for de allra flesta ar dock
att de har en stark framtidstro och manga befinner sigien till-
véxtfas. Det gor att kontorets betydelse som redskap for att
attrahera kompetenser och talanger véaxer. Det gagnar Vasa-
kronan som har ett starkt erbjudande och dérmed goda moj-
ligheter att leverera bédde pa lage och kvalitet.

| dialogen med véra kunder stér det ocksé klart att mer flexibla
I6sningar har vuxit i betydelse. Aven den efterfrdgan méter vi
pé ett starkt satt med véara fullserviceerbjudanden Smart &
klart och Arena. Samtidigt kan jag konstatera att det &ven fort-
satt tecknas en stor andel langre kontrakt och vi bibehéller den
genomsnittliga kontraktsléangden i portféljen.

Nya verksamheter i vara gatuplan

Vifortsatter att utveckla vdra omraden och det ar gladjande
att se hur vi aktivt bidrar till att skapa fler attraktiva platseri
vara fyra stader. Efter en tuff period med f& nyetableringar
inom handel och andra verksamheter i gatuplan ser jag nu en
tydlig férandring i véra citylagen. Inte minst i centrala Stock-
holm dar vitecknat en rad nya hyresavtal i slutet av aret.

| Sergelhusen etablerar till exempel Svenssons i Lammhult ett
nytt butikskoncept och pd Hamngatan 6ppnar bade Mango
och Champion flaggskeppsbutiker under véaren.

Aven Sergelgatan bérjar ta form och det ar roligt att se hur
ldget och var vision for straket attraherar nya spannande upp-
levelsekoncept som pa ett bra satt bidrar till helheten. Inom
kort dppnar till exempel Paradox 1000 kvadratmeter inter-
aktivt museum med bland annat optiska illusioner. Ett annat
exempel ar “Spirit of...” som tecknat avtal under kvartalet och
kommer att bjuda besékarna pa en 2 700 kvadratmeter stor
palett av upplevelseriolika format oavsett om man sdker en
utstélining, god mat och dryck, ett bibliotek eller en butik full av
inspiration.

Stark vardetillvaxt
Merparten av arets goda resultat kommer fran en hog orealise-
rad vardetillvéxt i portféljen och jag kan bara konstatera att det

99Vara projekt utvecklas enligt plan
och flera av dem har fardigstallts
under aret, det bidrar positivt till
vardetillvaxten.99
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ar tolfte aret i rad som vi redovisar en positiv vardeférandring.
Uppgéngen i forvaltningsportféljen férklaras delvis av en stabi-
lare hyresmarknad och det positiva resultat vi ser i vara omfér-
handlingar. Den framsta effekten kommer dock frén den
rekordstarka transaktionsmarknaden som bekréftar att det
finns en betalningsvilja for fastigheter. Det i kombination med
god tillgdng pa kapital fortsatter att pressa ner avkastnings-
kraven och driva vardeutvecklingen.

Véra projekt utvecklas enligt plan och flera av dem har fardig-
stallts under aret. Det bidrar ocksa positivt till vardetillvaxten.
Under kvartalet valkomnade vi till exempel Skatteverket som
har flyttat initva av vara projektfastigheter; Nya Kronan i Sund-
byberg och i Magasin Xi Uppsala.

God tillgadng pa finansiering till férmanliga villkor

Under aret har vi sankt snittréantan till 1,3 procent och darmed
minskat var totala lanekostnad trots 6kad skuld. Det forklaras
framfor allt av att nyuppléning och refinansiering har gjorts till
lagre kreditmarginaler. Det ar uppenbart att var starka dgar-
struktur och héllbara affarsmodell attraherar bade svenska
och utldndska obligationsinvesterare.

Inflationen har 6kat de senaste manaderna vilket har viss
paverkan pa var verksamhet. Vi noterar 6kade materialkostna-
der och en viss kostnadsdkning i den I6pande driften vilket ar
drivet av bland annat 6kade elpriser och andra prishéjningar.
De 6kade kostnaderna kompenseras dock av att stora delar av
hyresintakterna ar inflationsjusterade. Om inflationen ar
bestdende och om det kommer fa en langsiktig effekt pd mark-

naden och rantan aterstar att se. Oavsett vilket sa kdnner jag
mig trygg med Vasakronans finansieringsstruktur som har en
l&g ranterisk och att vi star val rustade fér en marknad med
hogre réntor.

En hallbar afféarsmodell

Hallbarhetsfragorna véaxer i betydelse och ar sedan lange en
del av vér affarsmodell. Storre delen av vara fastigheter har
hogsta miljocertifiering, vilket numera ar ett krav fran de allra
flesta avvéra kunder.

Jagvillidet har sammanhanget passa pd att lyfta vart engage-
mang i SthimFlex som, enkelt uttryckt, ar en marknadsplats for
eleffekt. Fjarde kvartalet har ju, som vivet, praglats av en tur-
bulent elmarknad med mycket héga elpriser och stora kapaci-
tetsbrister i natet. Den har typen av fluktuationer pa markna-
den &r sannolikt nagot vi méste vénja oss vid och ar en sam-
hallsutmaning som vi kan bidra till att [6sa. Ett mangérigt
systematiskt arbete for att digitalisera véra hus gér namligen
att vi kan borja koppla upp véra fastigheter pa riktigt och
anpassa var elanvandning éver tid. Det ger en affarsmojlighet
dér vi kan sénka vara effektkostnader och via SthimFlex fa
betalt for den effekt viinte behdver.

Det ar den har typen av arbetsséatt och innovativa energibe-
sparingsatgarder som ar en av forklaringarna till att Vasakronan
i mycket hard konkurrens rankas som global sektorledare inom
segmentet kontor/handel i Global Real Estate Sustainability
Benchmark, GRESB.

Gott utgangslage

Aret som gatt ger vid hand att Vasakronan fortséatter att leve-
rera pa sitt uppdrag. Det gor vi tack vare ett stort fokus pa
leverans samtidigt som vi tar tillvara pa utvecklingsmojlighe-
ternaivart bestand. Vihar ett bra utgadngslage framét med ett
fint och vélskott bestand ifina lagen, ett lokal- och tjanste-
erbjudande som pé ett mycket bra satt moter det kunderna
efterfragar och vihar medarbetare med gedigen kunskap.

Nér restriktionerna lattade under hésten var det fantastiskt att
se hur snabbt allt vacktes till livigen. Narvaron pé vara egna
och kundernas kontor 6kade, manniskor njét av att kunna ses
fysiskt och att rora sig obehindrat i butiker, g& pa restaurang
och ta del av kulturlivet. Vara citykérnor fylldes av liv. Min for-
hoppning just nu ar naturligtvis att de restriktioner som géller
fér ndrvarande ar temporéara och att den optimism, besluts-
kraft och framtidstro som jag s tydligt sett véxa fram under
fjarde kvartalet bestar. Jag kanner mig hoppfull.

Stockholm 3 februari 2022

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktdr
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Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande

41 000 kvadratmeter (19 000) och en &rshyra pé 218 mkr (82).
Stockholm svarade for merparten av dessa nyuthyrningar. |
fastigheten Klara Zenit har ett 3-arigt hyreskontrakt om 4 800
kvadratmeter tecknats med Arc Arise Consulting Group. |
Klara C pé Vasagatan har Upsales Nordic tecknat ett 3-arigt
hyresavtal om 1900 kvadratmeter och E-work group tecknat
ett 6-arigt avtal om 1400 kvadratmeter. Pa Sergelgatan som ar
under omvandling har ett 7-arigt hyresavtal tecknats med
“Spirit of...” somi slutet av 2022 6ppnar ett 2 700 kvadratmeter
stort upplevelsecenter.

| Sergelhusen har ett 5-arigt hyreskontrakt tecknats med
modbelkedjan Svenssons i Lammhult som dppnar en 1700 kva-
dratmeter stor butik under hésten 2022. | samma kvarter har
aven kladféretagen Champion och Mango samt restaurangfé-
retaget Mellgvist tecknat hyresavtal. Med dessa férhyrningar ar
nu uthyrningsgraden i Sergelhusens gatuplan drygt 90 procent.

Hyreskontrakt motsvarande en arshyra om 85 mkr (218) har
under kvartalet sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 132 mkr (-136).

Under kvartalet genomférdes omférhandlingar motsvarande
122 000 kvadratmeter (87 000) och en &rshyra om 409 mkr (335).
Omférhandlingsresultat for kvartalet uppgick till 6,0 procent
(8.8). For hyreskontrakt relaterat till kontor uppgick omférhand-
lingsresultatet till 10,4 procent (17,5) och for handel -3,9 procent
(-7,3). P& Telefonplan i Stockholm har Forsakringskassan for-
langt sitt hyresavtal om 23 600 kvadratmeter i &r ochiKista
har Ericsson forlangt sitt avtal om 23 000 kvadratmeteri 6 ar.

Vid utgdngen av kvartalet uppgick uthyrningsgraden till 91,4
procent (91,9). Vakansen forklaras till 1,1 procentenheter (2,0) av
vakans i pagdende projekt samt tomstallda utvecklingsfastig-
heter.

Energispararbete som ger effekt

Fjarde kvartalet har praglats aven elmarknad med héga elpri-
ser och stora kapacitetsbrister i natet. Under denna period har
Vasakronan kunnat dra nytta av de effektreduceringsprojekt
som genomforts de senaste aren. Ett sddant projekt ar delta-
gandet med fastigheten Sergelhusen i SthimFlex. Detta ar ett
initiativ drivet av Svenska kraftnét, Ellevio och Vattenfall Eldist-
ribution med syfte att minska kapacitetsbristen i elnatetii
Stockholmsomrédet. Hostens turbulenta eimarknad blev dven
en tydlig pdminnelse om att Vasakronans energieffektivise-
ringsarbete &r av yttersta vikt for bolagets I6nsamhet pa bade
kort och lang sikt. Sedan 2009 har Vasakronans energianvand-
ning minskat med drygt 60 procent.

| december kom branschens gemensamma tolkning av vilka
svenska byggnader som ska anses tillhéra de 15 procent bésta
ur energisynpunkt. Denna ska ligga till grund for att avgéra om
en befintlig byggnad kan anses uppfylla det forsta miljomalet i
EU:s taxonomi. Branschen har enats i att en kontorsbyggnad
som har ett primérenergital som &r l&gre &n 89 kilowattimmar
per kvadratmeter och &r anses tillhéra de 15 procent basta
byggnaderna. Per sista december uppgick det genomsnittliga
primarenergitalet i bestandet till cirka 88 kWh/kvm. Under
kvartalet tilldelades Hotorgshus 3 och 4 priset for Arets
LEED-byggnad i kategorin befintliga byggnader av Sweden
Green Building Council. Byggnaderna ar miljécertifierade

enligt LEED for befintliga byggnader och har natt hogsta betyg,
Platina.

Breddar investerarbasen ytterligare

Under kvartalet har Vasakronan tillsammans med den tyska
handelsplattformen firstwire, och DekaBanks SWIAT-platt-
form, gjort sitt forsta bilaterala lan pa den tyska marknaden for
Namensschuldverschreibung (NSV). Laneinstrumentet ar helt
digitalt och arrangerat utan mellanhand vilket gér det till det
forstaisitt slag pa den europeiska marknaden. Lanet omfattar
totalt EUR 50m och gérs inom ramen foér Vasakronans ramverk
for gron finansiering dar likviden ar ronmarkt fér gréna till-
géngar. Vid utgadngen av aret uppgar Vasakronans gréna finan-
siering till 55 mdkr vilket motsvarar 74 procent av bolagets
totala laneportfol].

Resultat for det fjarde kvartalet

Q42021 Q42020
Hyresintékter, mkr 1913 1772
Driftéverskott, mkr 1413 1314
Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr 1134 1057
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr 7176 1946
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, % 4,2 1,3
Vardeférandring finansiella instrument , mkr 82 =25
Resultat efter skatt, mkr 6681 2265
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, mkr 1025 1385

Utdelningsforslag
Styrelsen foreslar arsstdmman en vinstutdelning om 4 000 mkr
(2000).
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Stark aterhamning

Under det fjarde kvartalet har den svenska konjunkturen fort-
satt att forstérkas. Den tilltagande smittspridningen och upp-
komsten av en ny virusvariant skapar dock osékerhet kring
pandemins utveckling och hur den svenska ekonomin kommer
att paverkas framover. Konjunkturinstitutes bedémning ar att
aterndmtningen avtar ndgot under forsta kvartalet 2022 for att
ater tafart under andra halvéret. Fér 2022 prognostiseras BNP
stigamed 3,4 procent, en ndgot lagre 6kning &n vad konjunk-
turinstitutet tidigare har prognostiserat.

Aterhémtningen i den svenska ekonomin resulterade i kraftigt
Okad tillvaxt under 2021. Manga foretag ar i stort behov av per-
sonal varfér arbetsmarknaden fortsétter att utvecklas starkt.
Konjunkturinstitutet bedémer att sysselsattningen stiger med
2,3 procent 2022 och 1,6 procent 2023. Vidare bedéms arbets-
|6sheten sjunka frédn runt 9 procent vid arsskiftet 2021till 7,5
procent 2022 och darefter till 6,7 procent 2023.

Enligt SCB och Evidens beddms 6kningen i kontorssysselsatt-
ningen i storstadsregionerna uppga till 1,6 procent fér 2021 och
1,9 procent fér 2022.

Delar av séllankdpshandeln, framférallt fysisk handel, har
paverkats hart av pandemin och av de restriktioner som foljt.
Den digitala omstélining som branschen sedan tidigare genom-
gar har kraftigt paskyndats och en allt storre andel av sallan-
kdpsvarorna kdps via nétet. Allt eftersom restriktionerna latta-
des under hésten dkade férséljningen av séllankdpsvaror kraf-
tigt. Aven den fysiska handeln &terhamtade sig starkt och
butiksflédena kom tillbaka. HUI Research uppskattar i sin
senaste rapport fran december att sallanképshandeln, inklu-

sive e-handeln, 6kade med 8 procent under 2021. Det ar en
okning med 3,5 procentenheter jamfért med den tidigare
prognosen fran september. Att den fysiska handeln dternamtat
sig under hdsten bekréaftas av Vasakronans Cityhandelsindex,
som visar pa stark &terhdmtning for framfoérallt sport- och fritid
samt skohandeln. Hur handeln kommer paverkas framat av den
Okade smittspridningen samt nya restriktioner &r i nulédget
svarbedoémt.

Fortsatt expansiv penningpolitik

Som ett resultat av den starka dterhdmningen har inflationen
stigit och ligger just nu en bra bit 6ver Riksbankens mal om 2
procent. En stor del av uppgéngeniinflationen beror pa sti-
gande energipriser och de flaskhalsar som uppkommiti
inkdpsleden.

Mot bakgrund av att en stor del av inflationsuppgangen &r dri-
ven av stigande energipriser forvantar sig Riksbanken att infla-
tionen ar tillfallig och att den faller tillbaka under 2022. Vidare
férvantas flaskhalsarna inom bland annat tillverkningsindustrin
minska nar tillvaxten gar in i en lugnare fas. Aven detta bedéms
ledatill en tillbakagangiinflationen. Riksbanken bedémer dar-
for att det fortsatt behdvs en expansiv penningpolitik for att
inflationen varaktigt ska ligga runt malet.

Vid Riksbankens senaste méte i slutet av november beslutades
att lamna reporéantan oférandrad pa noll procent med en for-
stahdjning under senare delen av 2024. Riksbanken signale-
rade samtidigt att innehavet av vardepapper kommer férblii
det ndrmaste oférandrat under 2022 for att sedan gradvis
minska.

Stark aterhamtning i tillvaxten
%

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21p 22p 23p

BNP-utvecklingi Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet

Stigande kontorssysselsattning
%
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Kontorssysselsattning, arlig forandring i procent, i storstadsregioner
Kalla: SCB och Evidens
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Okade kreditmarginaler

Den senaste tidens stora nordiska fastighetsaffarer har resul-
teratiatt en rekordstor mangd nyemitterade obligationer fran
fastighetssektorn noterats under kvartalet. Flertalet av dessa
emitteradesieuro. Det stora utbudet av obligationer frén
fastighetssektorn tillsammans med ett svagare marknadssenti-
ment ledde till en uppgéng i kreditmarginaler under det fjarde
kvartalet, framférallt for bolag med lagre kreditvardighet an
Vasakronan.

Rekordhég transaktionsvolym

2021 ar det starkaste aret i svensk fastighetshistoria sett ur
bade transanktionsvolym och antalet transaktioner. Aret har
bland annat préaglats av en konsolidering inom branschen.

Under det fjarde kvartalet genomférdes transaktioner pé den
svenska fastighetsmarknaden till ett varde av 157 mdkr (80)
enligt uppgift fran Cushman & Wakefield. Under 2021 uppgick
transaktionsvolymen darmed till 389 mdkr att jdmféra med 183
mdkr under 2020. Okningen i transaktionsvolym forklaras till
stor del av Castellums férvarv av Kungsleden under fjarde
kvartalet, Corems férvarv av Klévern under det andra kvartalet
samt av Heimstadens forvarv av Akelius bostadsbestand i
Sverige under det tredje kvartalet.

Av transaktionsvolymen utgjorde bostads- respektive kontors-
fastigheter de stérsta segmenten och merparten av investe-
rarna ar svenska. Den hoga transaktionsvolymen visar pa ett
fortsatt stort intresse for investeringar i fastigheter.

Stabila marknadshyror och sankta avkastningskrav
Enligt Cushman & Wakefield har kontorshyrorna legat stabilt i
Stockholms alla delmarknader samt i Malm®, medan de under

slutet av ret stigit nagot i Géteborg och i Uppsala. Vidare
beddms direktavkastningskraven ha sjunkit i samtliga Vasakro-
nans regioner, vilket gett positiv effekt pa fastighetsvardering-
arna. Storst sdnkning noteras i Stockholm innerstad och
ytterstad samticentrala Malmé dar avkastningskraven gatt ner
mellan 30-40 punkter. Kontorsvakanserna bedéms ha legat
forhallandevis stabilt i Géteborg, Malmé och Uppsala under
aret medan viss 6kning noteras i sdval Stockholm CBD som
Stockholms innerstad.

P& butikssidan, framférallt i Stockholm, noteras viss nedgéng av
marknadshyrorna. En trend som noterades redan innan pan-
demins utbrott till foljd av kad e-handel. Aven vakansnivderna
for butiker beddms ha stigit ndgot sedan arsskiftet, framforallt i
Stockholms innerstad. Marknadens direktavkastningskrav for
butiker ligger ddremot kvar pa oférandrade nivéer sedan
utgédngen av 2020.

Marknadshyra kontor
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 Beloppimkr 2021 2020 2021 2020
Hyresintékter 7425 7006 1913 1772 Ovrigt totalresultat?!
Driftkostnader -760 -696 -200 -185 Ej omklassificerbara poster?
Reparationer och underhall -100 -116 -28 -28 Pensioner, omvérdering 73 -16 73 -16
Fastighetsadministration -364 -353 -103 -90 Restriktion for dverskott i pensionsplan med
Koncernens resultatrékning Fastighetsskatt -668 -652 -169 -155 tillgangstak -2 6 -2 6
Summa fastighetskostnader -1892 -1817 -500 -458 Inkomstskatt pensioner -15 2 -15 2
Periodens 6vriga
Driftéverskott 5533 5189 1413 1314 totalresultat netto efter skatt 56 -8 56 -8
Central administration -124 -118 -20 -29 Summa totalresultat for perioden?! 16421 3710 6738 2258
Resultat fran andelar i joint venture 193 -219 25 75
Nyckeltal
Finansiella intakter 4 9 1 1 " —
Overskottsgrad, % 75 74 74 74
Finansiella kostnader -10565 -1126 -245 -264 - o E—
Rantetackningsgrad, ggr 5,2 4,4 5,56 4,7
Réantekostnader leasingskuld; tomtratts- n E—
avgélder och arrenden -160 -158 -40 -40 1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
" = T . Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4391 3577 1134 1057 ) . ) .
2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 15255 1083 7176 1946
Avskrivning nyttjanderattstillgadngar -7 =7 -2 =2
Vérdeférandring finansiella instrument 938 167 82 -125
Nedskrivning goodwill -5 = -5 =
Resultat fore skatt 20572 4820 8385 2876
Aktuell skatt -223 -203 86 24
Uppskjuten skatt -3990 -903 -1790 -635
Periodens resultat 16 359 3714 6681 2265

Varav resultat hanférligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -6 -4 -1 =i

Varav resultat hanférligt
till moderbolagets aktiedgare 16 365 3718 6682 2266
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Hyresintéakter

Hyresintékterna for dret 6kade med 6 procent (0) till 7 425 mkr
(7006). | ett jamforbart bestdnd har hyresintakterna 6kat med
2 procent (-1) forklarat av hogre bruttohyror. Totala intakter
paverkas positivt av projektfastigheter som driftsatts det
senaste aret med 6ver 350 mkr.

Under aret har nyuthyrningar gjorts om 124 000 kvadratmeter
(119 000) med en arshyra motsvarande 592 mkr (5635). 13 pro-
cent (15) av dessa ar intéktspaverkande under 2021. Av perio-
dens nyuthyrning avser 24 mkr (199) nyuthyrning i projektfastig-
heter.

Under aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 648 mkr (554) sagts upp for avflytt och nettouthyrningen
uppgick till =56 mkr (-18).

Under aret genomférdes omférhandlingar av hyreskontrakt
om 384 000 kvadratmeter (315 000) motsvarande en &rshyra
pd 1326 mkr (977). Omférhandlingarna har resulteratien ny
utgédende hyra som éverstiger den tidigare med 8 procent (7).
Arets omférhandlingsresultat for hyreskontrakt relaterat till
kontor uppgick till 10 procent (12) och fér handel till -4 procent
(7). Av de kontrakt som har varit foremal for omférhandling
under perioden, med tillagg for omflyttinom bestandet, har
nérmare 75 procent (72) valt att forbli hyresgaster hos Vasa-
kronan.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till

7422 mkr (7420) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pa
3,8 ar (3,8). Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till
91,4 procent att jamfora med 91,0 vid utgédngen av forra kvarta-

Stigande hyresintikter Nettouthyrning
Mkr kr/kvm Mkr
6000 - - - 3000 200
4000 2000 0
2000 1000 -200
0 0 -400
2017 2018 2019 2020 2021 Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4/Ql Q2 Q3 Q4
2018 2019 2020 2021

Januari-december.

W Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

B Nyuthyrning, mkr Il Avflytt, mkr

Storst andel Storst andel hyresgaster
kontorshyresgaster med offentlig verksamhet
\\ B Kontor, 75% M Bostader, 1% W Offentlig M Finans, 5%
) 3 Sallankdp, 115 Dagligvaror, 1% L BT 223 Telekom, 4%
M Garage, 3% B Hotell, 1% . Tianster, 21% B Industri, 3%
Restaurang Ovrigt, 5% 1) u Konsume;nt— Ovrigt, 14%
/Café, 3% varor, 16%

‘ IT, 12%

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

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra.
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let och 91,9 vid utgéngen av 2020. Vakansen forklaras till
11procentenheter (2,0) av vakanser i pdgdende projekt och
utvecklingsfastigheter.

Resultat fran andelarijoint venture

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till 193 mkr (-219).
Resultatet forklaras framst av positiv vardeférandring till féljd
av 6kade byggrattsvarden.

Finansnetto

Trots en hogre rantebarande skuld férbattrades finansnettot
for &ret till -1051 mkr (-1117), frédmst férklarat av nyupplaning till
lagre kreditmarginaler. Vid utgadngen av perioden minskade
den genomsnittliga réntan fér 1an och derivat till 1,3 procent
(1,6).

Réantetackningsgraden fér den senaste tolvménadersperioden
uppegick till 5,2 gadnger (4,4). Policyn ar att rantetackningsgraden
ska uppga till lagst 2,0 ganger 6ver en rullande 12-ménaders-
period.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 4 391 mkr
(3577). Férandringen forklaras framférallt av hogre driftéver-
skott samt hogre resultat frén andelar i joint venture.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till 1892 mkr
(-1817). 1 ett jamforbart bestdnd dkade fastighetskostnaderna
med 2 procent att jamféra med en minskning om 2 procent
foregadende ar. Okningen i totala fastighetskostnader om 3 pro-
cent férklaras av kostnader for fastigheter driftsatta under
aret.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Ericsson 3 2022 1222 1287 17
Rikspolisstyrelsen 3 2023 862 1213 16
H&M 2 2024 709 1180 15
Kriminalvarden 2 2025-ff 1210 3742 48
Skatteverket 2 Summa 4003 7422 96
King 2 R
Bostéader 1169 104 1
Forsakringskassan 1
Garage - 237 3
Domstolsverket 1
Totalt 5172 7763 100
EY 1
Anléns 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 18
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Lagre uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93
4500 [ ] - - 75
91
3000 50
89
87 1500 25
85 0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

Per 31 december.

Per 31 december.
W Driftéverskott, mkr

Overskottsgrad, %
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Driftoverskott Finansiella risker Hog rantetackningsgrad
Driftéverskottet for perioden 6kade med 7 procent (0) till 5533 Finanspolicyisammandrag  Utfall 2021-12-31 eer
mkr (5189). | ett jaAmférbart bestdnd dkade driftdverskottet Finansieringsrisk g
med 2 procent (0). Overskottsgraden uppgick till 75 procent Kapitalbindning minst 2 &r 5,0 8r .
(74). Kapitalbindning inklusive
o outnyttjade kreditl6ften - 5,5 ar 3
Koncernens resultatrakning For rullande 12-ménader uppgick direktavkastningen till 3,4 Laneférfall 12 manader max 40 % 20% 2
procent (3,3) for det totala bestandet och 3,7 procent (3,6) for Kreditioften och likvida medel/ q
. . l&neforfall 12 ménader minst 100 % 162%
de forvaltande fastigheterna. @
Ranterisk
Administration anteris it 20 g 2017 2018 2019 2020 2021
Arets kostnader for fastighetsadministration uppgick till -364 Rantetackningsgrad (senaste 12 ménaderna) 52ggr  er3tdecember rullande 12 manader.
mkr (-353) och kostnaden fér central administration uppgick Réntebindning minst 2 &r 4,6 &r
till =124 mkr (-118). Réntebindningsforfall inom
12 ménader max 55 % 43%
Kreditrisk
lagst A-, eller BBB+
Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31december 2021 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield respektive Forum Fastighets-
ekonomi. Sammantaget uppgick vardeférandringen pé fastig-
heterna till 156 265 mkr (1083), vilket motsvarar en vardeféréand-
ring om 9,5 procent (0,8) for helaret. Vardeférandringen kopp-
lad till forvaltningsbestdndet uppgick till 11 968 mkr (-434)
motsvarande 8,8 procent (-0,3) och fér projekt- och utveck-
lingsfastigheter till 3 408 mkr (1517) motsvarande en dkning om
13,0 procent (7).

Den positiva vardeutvecklingen férklaras av nedjusterade
avkastningskrav och héjda marknadshyresantaganden.
Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestandet uppgick till 3,87 procent att jamfora med
4,12 vid utgéngen av 2020 for motsvarande fastigheter. Varde-
okningen &r procentuellt stérst fér bolagets samhallsfastighe-
ter foljt av kontor i Stockholms inner- respektive ytterstad.
Aven butiksfastigheterna visar viss positiv vardedkning under
perioden, framforallt forklarat av tidigare nedvarderingar.
Vérdedkningen i projektportféljen forklaras framst av minskad
genomfdranderisk samt god uthyrningsgrad.

Vardeférandring finansiella instrument

Positiv vardeférandring pa derivat 6kade till 938 mkr (167),
framst till foljd av uppgéngen i ldngre marknadsrantor under
aret.

Derivatinstrument anvénds fraémst for att justera ranterisken i
l&neportfdljen och valutasédkra upplaning i utlandsk valuta.
Derivatportféljen uppgar vid periodens slut till 75 474 mkr
(71349), varav 49 580 mkr (50 505) utgdrs av ranteswappar och
25 894 mkr (20 844) av valutaranteswappar. Okningen kommer
framst fran nyupplaning i frammande valuta.

Skatt

I koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -4 213 mkr
(-1106). Av skatten utgjordes -223 mkr (-203) av aktuell skatt
och -3 990 mkr (-902) av uppskjuten skatt till foljd av tempo-
réra skillnader framst hanforligt till férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Den effektiva skattesatsen fér perioden uppgick till 20,5 pro-
cent (22,9).

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

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 6,3

Marknadshyror 5,0
Vakans samt évriga vérderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -1.8

Totalt 9,5

VardefOrandring per region

Bidragtill

Varde- véardeforandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 10,3 7,0

Goteborg 9.4 1,7

Uppsala 6,9 0.4

Malmo 5,2 0.4

Totalt 9,5

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till
Viarde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter 8.8 7,4
Projekt- och utvecklingsfastigheter 13,0 2,1

Transaktioner = =
Totalt 9,5
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Beloppimkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-09-30  2020-09-30 Beloppimkr 2021-12-31 2020-12-31  2021-09-30  2020-09-30
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléggningstillgdngar Eget kapital 85290 70869 78552 71610
Immateriella anlaggningstillgdngar 2044 2044 2047 2039
Langfristiga skulder

Materiella anlaggningstillgdngar Rantebarande skulder 59 342 55659 59 620 55848
Forvaltningsfastigheter 181575 162420 173471 158 641 Leasingskuld tomtratt och arrende 5158 5164 5160 5166
Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende 5157 5163 5159 5165 Uppskjuten skatteskuld 26273 22269 24 469 21637
Inventarier 102 47 104 38 Derivatinstrument 1957 4284 2631 4122

186 834 167 630 178734 163844 Ovriga |&ngfristiga skulder 69 58 57 367
Finansiella anliggningstillgngar Avsatt till pensioner 45 120 124 116
Aktier och andelar i joint ventures 971 911 896 838 Summa langfristiga skulder 92844 87554 92061 87 256
Fordringar joint ventures 20 - - - Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 1062 934 908 1356 Réntebarande skulder 14 496 13658 14143 11444
Andra langfristiga fordringar 231 915 727 277 Leverantdrsskulder 57 72 9 101
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2284 2760 2531 2471 Skulder joint ventures 22 11 26 _
Summa anlaggningstillgangar 191162 172434 183312 168 354 Aktuella skatteskulder - 91 129 124
Omséttningstillgingar I?erivatinstrument 38 80 73 124
Kindiordiingan 45 vE 69 iz S;Qiapﬁrgﬁiiiﬂgﬁ - 3447 3891 3762 3213
IFEIEIIREEN TR EIEE 1 1sd 21 O Summa kortfristiga skulder 18060 17 803 18142 15006
Aktuella skattefordringar 79 = - =
Derivatinstrument 78 4 44 6 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 196194 176 226 188755 173872
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1308 1026 1024 1304
Likvida medel 3521 2558 4285 4096
Summa omséattningstillgangar 5032 3792 5443 5518
SUMMA TILLGANGAR 196194 176 226 188755 173872
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Immateriella tillgangar

De immateriella tillgdngarna utgdrs huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt péa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rérelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tillampades vid berékning av kdpe-
skillingen vid férvarven var lagre &n den nominella. Vardet av
goodwill uppgick per 31 december 2021till 1903 mkr (1908).

100 mkr (100) av de immateriella anlaggningstillgdngarna avser
vardet pé& varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgang
redovisas &dven 41 mkr (36) som avser investering i tekniska
plattformaridotterbolagen Idun och Tmpl.

Forvaltningsfastigheter

Per 31december 2021 har Vasakronans fastighetsbestand var-
derats externt. Bedémt marknadsvarde for fastighetsbestan-
det uppgick vid utgangen av aret till 181575 mkr, jamfort med
162 420 mkr vid &rsskiftet 2020/2021. Vardeférandringen under
perioden uppgick till 15 255 mkr (1083), vilket motsvarar en varde-
uppgéngom 9,5 procent (0,8). En férandring i direktavkast-
ningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle péverka véar-
det pé& nuvarande fastighetsbestand -9,4/10,7 mdkr.

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna fér RICS Red Book
med samma metodik som vid tidigare externvarderingar. Mark-
nadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
handelser under perioden som ny- och omtecknade hyreskon-
trakt, avflyttningar och nedlagda investeringar. Hansyn har dven
tagits till de férandringar som beddms ha skett i marknadshyra
och direktavkastningskrav sedan féregdende externvardering.
For en mer utférlig beskrivning av Vasakronans metodik for
externvardering av fastigheter, se sidorna 108-109 i Vasa-
kronans arsredovisning for 2020.

FOrandring fastighetsvarden

Mkr 2021 2020
Ingdende varde 1 januari 162 420 156071
Investeringar 4137 5314
Forvary 214 181
Forsaljningar -449 -229
Vardeférandring 15255 1083
Utgaende varde 31 december 181575 162420
Direktavkastningskrav vid vardering
per geografisk marknad

Genomsnitt  Genomsnitt
% Intervall 2021 2020
Stockholm - innerstad 3,1-4,80 3,68 3,82
Stockholm - ytteromraden 3,6-5,75 4,63 4,77
Uppsala 4,1-5,60 4,66 4,94
Goteborg 3,4-4,00 3,73 3,98
Malmo 3,75-5,5 4,39 4,60
Totalt 3,1-5,75 3,88 4,12
Direktavkastningskrav vid vardering
per fastighetstyp

Genomsnitt  Genomsnitt
% Intervall 2021 2020
Kontor 3,1-5,6 3,84 4,09
Handel 3,4-5,5 4,15 4,34
Ovrigt 4,75-5,75 5,02 5,32
Totalt 3,1-5,75 3,88 4,12

Nettoinvesteringarna under aret uppgick till 3 904 mkr (5 266)
dar merparten ar hanforligt till investeringar i bolagets stérre
ny- och ombyggnadsprojekt. | slutet av aret frantradde bolaget
fastigheterna Smedjan 13 och 151 Malmé med ett fastighets-
varde om 88 mkr.

Miljocertifiering

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

Vid utgangen av perioden var cirka 94 procent (92) av férvalt-
ningsbestandet miljocertifierat, baserat pd marknadsvarde,
varav 82 procentenheter (80) LEED Guld eller hégre. Av de 94
procenten utgdrs cirka 22 procentenheter av fastigheter med
pagadende omcertifiering som férsenats bland annat pa grund
av pandemin och svarigheter att inhamta data.

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

Arrendena nuvardesberaknas 6ver kontraktens 16ptid genom
att diskontera framtida arrenden med marknadsréantan for
motsvarande 16ptid som for kontraktet.

Per 31december 2021 uppgér nyttjanderéattsavtalen till totalt
5157 mkr att jamféra med 5163 mkr vid foregdende arsskifte.
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Fastighetsprojekt

Vid utgangen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pdgdende fastighetsprojekt till 10 134 mkr (14 323),
varav 7 932 mkr (10 2568) var upparbetat. Uthyrningsgradenide
storre projekten uppgick till 83 procent (81) vid utgangen av
aret. Totalt har kontrakt tecknats i de storre pagédende projek-
ten motsvarande 440 mkr i arshyra. Fullt uthyrda beréknas ars-
hyraniprojekten uppga till 700 mkr. | merparten av de storre
projekten ar inflyttning pagdende eller paborjas under 2022.

Under kvartalet har ombyggnationen av Sergelhusenicentrala
Stockholm fardigstallts. Sergelhusen, med en total investe-
ringsvolym om 4 mdkr, omfattar 37 000 kvadratmeter kontors-
och 12 000 kvadratmeter butiksyta. Uthyrningsgraden fér kon-
torsytan uppgick vid arsskiftet till 96 procent och for butiks-
ytan 90 procent. Under kvartalet har &ven ombyggnationen av
kontorsfastigheten Diktaren i Solna har fardistallts. Fastigheten
som omfattar 6 400 kvadratmeter ar fullt utyrd till Engelska
Skolan.

Aktier och andelarijoint ventures

Vérdet pd innehavet i aktier och andelar ijoint ventures uppgér
vid &rets utgéng till 971 mkr (915). Férandringen i innehavet for-
klaras till 50 mkr av den investering i bolaget Hydda som gjor-
desislutet av aret. Hydda ags tillsammans med blq Invest och
har som mal att accelerera utvecklingen av nya |6sningar inom
proptech. Resterande del av foérandringen férklaras av positiv
vérdeutveckling i de underliggande innehaven Stora Ursvik KB
samt Jérvastaden AB.

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Totalinve- Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED miljo-
Ort Fastighet stering, mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, % fardigstillt certifiering®
Goteborg Platinan 2 600 2561 98 53700 Q4-21 91 April -22 Platina
Stockholm Sergelgatan 1925 1413 73 15500 E/T E/T Mars-23 Guld
Sundbyberg Kronan 1 1680 1499 89 44 400 Q4-21 100 Nov-21 Platina
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 643 80 15000 Q2-22 88 Juni-22 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 610 54 9 8500 Q4-23 6 Jan-24 Platina
Uppsala Magasin X 530 494 93 11500 Q4 -21 96 Mars -22 Platina
Stockholm Hotorgshus 2 460 169 37 8 000 Q3-22 0 April -23 Guld
Stockholm Sperlingens Backe 45 370 216 58 3900 E/T 47 Dec-22 Guld
Goteborg Strémshuset 270 257 95 10450 E/T 92 Jan-22 Platina
Totalt storre fastighetsprojekt 9245 7 306 79 83
Ovriga projekt 889 844
Totalt 10134 7932

1) Beraknad utifran area.

2) Exklusive bostader, férrad och cykelgarage.

3) Delav fastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.
4) Prognos vid fardigstallande.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2021
till 26 273 mkr jamfort med 22 269 mkr vid utgdngen av 2020.
Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till
férvaltningsfastigheter. Féréndring i skatteskuld forklaras av
periodens orealiserade vardedkningar av forvaltningsfastighe-
terna.

Uppskjuten skatt berédknas med en nominell skatt pa 20,6 pro-
cent pé skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt
varde patillgdngar och skulder.
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Mycket god tillgang till finansiering

Vasakronans framsta finansieringskalla ar kapitalmarknaden
genom icke sékerstéllda obligationer. Kapitalmarknaden har
varit stark under hela aret och tillgdngen till finansiering till for-
delaktiga villkor har varit mycket god, mycket tack vare de
stodatgarder som satts in fran centralbanker for att ddmpa
effekterna frdn pandemin. Fér att minska finansieringsrisken
efterstrévar Vasakronan att sprida l&neférfallen och begrénsa
storleken pa varje enskilt I&n.

Genom Vasakronans starka kreditbetyg A3 fraén Moody'’s far
Vasakronan tillgéng till finansiering pa langa I6ptider fran fler-
talet marknader. Ratingen &r ett kvitto pa bolagets hogkvalita-
tiva fastigheter och diversifierade hyresportfolj fran flertalet
branscher, med en hog andel fran offentlig verksamhet. Moody’s
lyfter &ven fram Vasakronans hdga andel miljdcertifierade
fastigheterisin bedémning av bolaget.

Under aret har Vasakronan totalt [&dnat upp motsvarande 11,9
mdkr (9,9) pa obligationsmarknaden med en genomsnittlig 16p-
tid om strax éver 7 &r. Majoriteten av obligationerna har place-
rats hos investerare i Sverige och Norge men dven investerare
fran Japan, Hongkong och Tyskland har valt att investera i bola-
gets obligationer. Vasakronan har emitterat obligationer i sju
valutor och 35 procent (30) av den totala skulden utgjordes vid
periodens utgang av upplaning i utlandsk valuta. Upplaningenii
utléndsk valuta &r sékrad genom valutarénteswappar vilket eli-
minerar valutarisken.

Under perioden har inga nya sékerstéllda banklan tagits upp.
Daremot har ett antal 1dn amorterats i fortid vilket gor att ute-
stdende bankldn mot sakerhet minskade till 7.9 mdkr (11) vid

arets slut. Banklan mot sakerhet minskade darmed till 4 pro-
cent (6) av koncernens totala tillgdngar.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 70 317 mkr (66 759 ). Okningen kommer
framst fran investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt. Den
genomsnittliga rantebindningstiden minskade till 4,6 ar (5,6)
och genomesnittliga réntan for 1an och derivat minskade till 1,3
procent (1,6) vid utgdngen av perioden.

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 3 521 mkr (2 558), outnyttjad kreditfacilitet fran
dgarna samt outnyttjad Idnefacilitet om 2 mdkr frdn Europeiska
Investeringsbanken (EIB) motsvarar tillsammans 162 procent
(165) av laneforfallen de kommande 12 médnaderna. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden inkl. ovan némnda kredit-
faciliteter uppgar vid periodens slut till 5,5 ar (5,4).

Stabil belaningsgrad
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Rante- och kapitalbindning

Réantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr  Andel, % Mkr  Andel,%
0-1ar 31443 43 14496 20
1-2ar 91 0 10650 14
2-3ar 2298 3 7565 10
3-4ar 3194 4 7819 11
4-5ar 1748 2 4989 7
5-6ar 7053 10 6236 8
6-7 ar 4200 6 3648 5
7-8ar 6800 9 3005 4
8-9ar 4550 6 2855 4
9-104&r 6500 9 2908 4
Over 10 &r 5961 8 9667 13
Totalt 73838 100 73838 100

Fordelning finansieringskillor

Nominellt
belopp Bokfort

Mkr basvaluta, mkr véarde mkr Andel, %
Certifikatprogram 8140 11
Obligationer, SEK 26998 37
Obligationer, NOK 13495 13843 19
Obligationer, EUR 537 4997 7
Obligationer, JPY 11400 899 1
Obligationer, AUD 160 1051 1
Obligationer, USD 455 4126 6
Obligationer HKD 400 465 1
NSV, EUR 50 513 1
Bankldn mot sakerhet 7866 11
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken 4940 7
Totalt 73838 100
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Kommentarer balansrdkning (forts)

Gron finansiering

Vasakronan emitterade ar 2013 varldens forsta grona fore-
tagsobligation. Bolaget &r Nordens stdrsta emittent av gréona
féretagsobligationer och samtliga obligationer som emittera-
des under perioden var grona. Vid periodens utgang 6kade
volymen gréna obligationer till 43 317 mkr (34 035) fordelat pé
sju olika valutor. Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta
grona certifikat. Vid periodens utgang 6kade utestdende volym
grona certifikat till 4 280 mkr (870).

Under det fjarde kvartalet breddades finansieringen ytterli-
gare med ett gront digitalt NSV (Namensschuldverschreibung)
om EUR 50 m. Det bilaterala lanet ar det forsta i sitt slagi
Europa da det &r emitterat helt utan mellanhander via den
digitala plattformen firstwire, samtidigt som lanelikviden &r
dronmarkt till grona tillgéngar.

Utestdende volym gréna lan med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt 4 940
mkr (5 482) och gréna sakerstéllda banklén uppgick till 1760
mkr (1760). Utdver dessa finns dven en outnyttjad gron lane-
facilitet med Europiska investeringsbanken om 2 mdkr (2).

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer,
grona foretagscertifikat, grona NSV och gréna banklan kade
under perioden till 74 procent (61) av den totala I&neportféljen.

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

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av 2021 till 85 290 mkr
attjamféra med 70 869 mkr vid arsskiftet 2020/2021. Arets
totalresultat uppgick till 16 365 mkr (3 710). Under &ret har &ven
utdelning lamnats motsvarande 2 000 mkr (3 000). Minorite-
tens andel av eget kapital uppgar till 6 mkr vilket ar oféréandrat
jamfort med utgéngen av 2020.

Soliditeten uppgick vid arets utgang till 43 procent och bela-
ningsgraden till 39 procent att jamféra med 40 respektive 41
vid utgédngen av 2020.

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 4280
Gréna obligationer, SEK 26773
Gréna obligationer, NOK 7290
Grona obligationer, EUR 3016
Grona obligationer, JPY 959
Grona obligationer, AUD 1030
Grona obligationer, USD 3809
Grona obligationer, HKD 439
Gréna NSV, EUR 514
Total volym grona finansiella instrument 48111
Total volym gréna tillgdngar - "grén pool” 53534
Kvarvarande godkant laneutrymme 5424

Soliditet
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Koncernens forandring av eget kapital

. Summa eget kapital Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel = moderbolagets dgare inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156
Periodens resultat - - 3718 3718 -4 3714
Ovrigt totalresultat - - -8 -8 = -8
Periodens totalresultat - 3710 3710 3706

Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 7 7
— . Utdelning -3 000 -3 000 -3 000

Koncernens férandring : :
. Utgaende eget kapital 2020-12-31 4000 4227 62636 70863 6 70869
av eget kapital

Ingédende eget kapital 2021-01-01 4000 4227 62636 70863 6 70869
Periodens resultat - - 16 365 16 365 -6 16 359
Ovrigt totalresultat - - 56 56 - 56
Periodens totalresultat 16421 16421 0 16415

Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 6 6
Utdelning - - -2000 -2000 - -2000

Utgaende eget kapital 2021-12-31 4000 4227 77057 85284 6 85290
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Beloppimkr 2021 2020 2021 2020 Beloppimkr 2021 2020 2021 2020
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5533 5189 1413 1314 Utdelning -2000 -3 000 - -3 000
Central administration -124 -118 -20 -29 Upptagna rantebarande skulder 34422 35844 3609 7729
Aterlaggning avskrivningar 27 13 8 6 Amortering réntebarande skulder -31290 -31417 -4104 -5238
Justering for Gvriga poster Forandring sékerheter -21 -663 -65 -523
som inte ingar i kassaflodet -5 =ig -8 -8 Lésen av finansiella instrument -241 =277 -241 -46
Kas;aflo:e f;ﬁ" Io?ande h sk 431 0] 139 1282 Transaktioner med innehav
verksamhet fore rantor och skatt 543 50 393 8 utan bestammande inflytande 4 7 0 7

intal) _ - _ -

Ellagclianta 1543 1298 541 267 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 874 494 -801 -1071
Erhallen ranta 4 6 0 1
Betald inkomstskatt -320 -235 -69 -32 Periodens kassafl6de 963 -957 -764 -1538
Ifassafl&defﬁref&réndringir6re|sekapita| 3572 3547 783 984 Likvida medel vid periodens bérjan 2558 3515 4285 4096
Okning (=) / minskning (+) Periodens kassaflode 963 -957 -764  -1538
av rorelsefordringar 119 10 312 113
P N N - Likvida medel vid periodens slut 3521 2558 3521 2558
Okning (+) / minskning (=) av rérelseskulder 256 261 -71 288
Kassafléde fran 1)l erlagd réantaingér ranta pa leasingskuld avseende tomtréttsavgalder och arrenden.
den I6pande verksamheten 3947 3818 1024 1385
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -4 137 -5314 -1006 -1659
Forvarv av fastigheter -214 -181 -10 -174
Forsaljning av fastigheter 449 229 87 =
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -78 -14 -4 =i.8
Forvarv immateriella anlaggningstillgdngar -10 -23 -4 -6
Utdelning joint ventures 182 34 - =
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto -50 = -50 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3858 -5269 -987 -1852
Kassaflode efter
investeringsverksamheten 89 -1451 37 -467
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassaflode fran den ldpande verksamheten fére rantor och Fastighetsforvarv 2021

skatt uppgick til 5 431 mkr (5 071). Kassaflode fran den [6pande Fastighet ort Siljare Képeskilling, mkr Tilltrade

verksamheten fore foréandringar i rérelsekapitalet 6kade till Svardsliljan 1 Solna Jarvastaden AB 188 Jan 2021

till 3572 mkr (3 547) till foljd av hogre driftéverskott. Gullbergsvass 703:44 Géteborg Goteborgs kommun 26 Aug 2021

. X Lo X X . Summa 6verenskommet fastighetsvarde 214

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden

till -4 137 mkr (-5 314). Totalt uppgick kassaflédet fran investe- Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt 0

ringsverksamheten till -3 858 mkr (-5 269). Total képeskilling 214

Arets nettoupplaning uppgick till 3132 mkr (4 429). Samman- Fastighetsforsiljningar 2021

taget har likvida medel 6kat under &ret med 963 mkr (-957) och Fastighet ort Képare Képeskilling, mkr Frantride

uppegick till 3521 mkr (2 558) vid utgangen av aret. Gulméran 1 Solna JMAB 180 Feb 2021
Koncernens Svardsliljan 1 Solna JMAB 184 Feb 2021
kassaflédesanalys Stabilt kassaflsde Smedjan 13 och 15 Malmé Trianon 88 Dec 2021

fréin den lépande Verksamheten Summa 6verenskommet fastighetsvarde 452

Férvarvsomkostnader till exempel stdmpelskatt och
Ovriga transaktionskostnader samt avdrag for latent
skatt -3

Total kdpeskilling 449

Mkr

-2000

2017 2018 2019 2020 2021

Januari-december.
Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassafldde efter investeringsverksamheten
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Totalt Vasakronan Stockholm Goteborg Malmd Uppsala
Januari-december 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Marknadsvarde fastigheter, mkr 181575 162 421 123250 109799 33317 29365 13719 13018 11289 10239
Hyresintakter, mkr 7425 7006 4819 4450 1293 1286 712 700 601 570
Driftdverskott, mkr 5533 5189 3649 3344 964 962 481 475 439 408
Overskottsgrad,% 75 74 76 75 75 75 68 68 73 72
Uthyrningsgrad, % 91 92 90 91 95 95 91 88 94 96
Antal fastigheter 168 171 78 79 34 34 31 33 25 25
Area, tkvm 2348 2339 1402 1373 392 403 300 309 254 254
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet
utifrdn marknadsvarde, % 94 92 92 90,5 96 96 100 100 90 83,3
Koncernens o ]
kassaﬂédesanalys Férdelning geografisk marknad : Stockholm 66%
Goteborg  17%
oo o 66% 17% 9% 8%
Avser andel av kontrakterad hyra Uppsala 8%
Férdelning per objektstyp
M Kontor 75% B Kontor 82% M Kontor 63% B Kontor 62% M Kontor 68%
M Handel 18% B Handel 11% M Handel 32% B Handel 27% M Handel 19%
Ovrigt 7% Ovrigt 7% Ovrigt 5% Ovrigt  11% Ovrigt  13%

Avser andel av kontrakterad hyra
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrikning Balansrikning
Belopp i mkr Jan-dec 2021 Jan-dec 2020 Beloppimkr 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning 510 510 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -703 -659 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -193 -149 Inventarier 65 4
. ; Aktier och andelar i dotterbolag 37 829 37 636
Finansiella poster
" ) Fordringar hos dotterbolag 38972 40472
Resultat frdn andelar i dotterbolag 2538 3943 —————————
" o Aktier och andelar i joint ventures 1 0
Resultat frdn andelar i joint ventures 0 =il ——————————
. Fordringar joint ventures 20 =
Réantenetto -374 -349
- P S Uppskjuten skattefordran 125 368
Vérdeférandring finansiella instrument 938 167
X " Derivatinstrument 1062 934
Bokslutsdispositioner -236 -200
- Langfristiga fordringar 225 909
Resultat fore skatt 2673 3411
Summa anlaggningstillgangar 78 298 80323
Skatt -419 -230 T
msattningstillgangar
Vasakronan AB - Periodens resultat 2254 3181 i b
. Fordringar hos dotterbolag 9498 6469
moderbolaget i sammandrag e
.. l l Fodringar joint ventures 0 131
Rapport dver totalresultatet Derivatinstrument . .
Periodens resultat enligt resultatrakningen 2254 3181 Kortfristiga fordringar 954 614
Ovrigt totalresultat - _ Likvida medel 3513 2546
Summa totalresultat for perioden 2254 3181 LG e T G 14042 A
SUMMA TILLGANGAR 92 341 90087

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestér av koncerndvergripande funktioner Sel= LGP () oL O

och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags Eget kapital 13077 12823
. Obeskattade reserver 922 686
direkt av moderbolaget.
Skulder
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 510 mkr (510) och avser framst moder- Rantebarande skulder 73838 69317
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjdnster. Resultat frén andelar i koncernbolag Derivatinstrument 19905 4364
uppgick till 2 538 mkr (3 943) och &r hanforligt till utdelningar. Ej rantebarande skulder 762 1144
Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till 938 mkr (167) till foljd av uppgéngen ilangre ~ dertildotterbolag L4 1758
Summa skulder 78 342 76578

marknadsrantor under perioden. Resultat fore skatt uppgick till 2 673 mkr (3 411). Likvida medel
uppgick vid utgdngen av aret till 3 513 mkr (2 546). SIELTALS BEE LAV O] S0 2R 92341 90087
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgangen av aret till 290 (293).

Risker och osakerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppné énskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststélld policy.
Policyninnehdller enhetliga metoder for identifiering, vardering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker
beskrivsiarsredovisningen for 2020 pé sidorna 62-67.

Taxonomin

Vasakronan omfattas inte av kravet pa rapportering enligt taxono-
miférordningen. Till foljd av férvantningar fran bolagets intressenter
kommer dock bolaget att avrapporterai enlighet med taxonomin.

Under kvartalet enades Vasakronan, tillsammans med Fastighets-
dgarna Sverige och nagra av de andra stora svenska fastighets-
dgarna, om gemensamma gransvarden for befintliga fastigheter.
Kontorsbyggnader med priméarenergital 1agre an 89 kilowattimmar
per kvadratmeter (byggda t.o.m. 2020) anses darmed av bran-
schentillhéra de byggnader som ar 15 procent mest energieffek-
tiva. | bdrjan av januari fick Energimyndigheten och Boverket ett
regeringsuppdrag att utreda vilken roll staten ska ha i framtagan-
det aven metod for faststalla vilka byggnader som &r de 15 procent
mest energieffektiva. Uppdraget ska vara slutfort 30 maj 2022.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
méste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respek-
tive intékts- och kostnadsposter samt |l&mnad information i dvrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddémningar. Redovisningen
ar speciellt kanslig fér de bedémningar och antaganden som ligger
till grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna. For kanslig-
hetsanalys se sidan 109 i Vasakronans &rsredovisning fér 2020.

Narstdendetransaktioner
Vasakronans relationer med nérstdende framgér av not 7.4 sidan
118 i Vasakronans arsredovisning fér 2020.

Under aret har ett nytt hyresavtal tecknats med Forsta AP-fonden
i fastigheten Stuten i Stockholm och i fastigheten Klara C i Stock-
holm har Tredje AP-fonden férlangt sitt hyresavtal. Bdda hyres-
avtalen har tecknats pad marknadsmassiga villkor.

Vid utgéngen av dret hade Tredje AP-fonden ett obligationsinne-
hav i Vasakronan pa totalt 715 mkr att jamféra med 490 mkr vid ars-
skiftet 2020/2021.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport é&r uppréattad i enlighet med |IAS 34
Delérsrapport och Arsredovisningslagen. Jamférelser angivna
inom parentes avser belopp fér motsvarande period féregdende
ar. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beréknings-
metoder har tillampats som i senast avgivna arsredovisning, se
Vasakronans arsredovisning 2020 sidorna 98-118.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och &vriga
finansiellainstrument till upplupet anskaffningsvarde. For rante-
bérande skulder, som utgodrs av obligations-, bank- och certifikats-
1&n, avviker verkligt varde fran det redovisade upplupna anskaff-
ningsvardet. Verkligt varde faststalls utifrén aktuell rantekurva med
tillagg for uppladningsmarginal och ingdr 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.

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer. Vasakronans verksamhet har organise-
rats baserat pa den geografiska uppdelningen i Stockholm, Gote-
borg, Malmé och Uppsala. Dessa regioner utgér ddrmed de fyra
rérelsesegment for vilka rapportering sker, se Vasakronans ars-
redovisning fér 2020 sidan 99.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte defi-
nierasilFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klas-
sificeras som alternativa ska beskrivning, samt motivering till var-
for nyckeltalet ar relevant, anges. For de nyckeltal dér information,
utéver den som framgéar av balans- och resultatrakning, behovs for
berékning av nyckeltalet ska aven en sérskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans deldrsrapport som anses vara alterna-
tiva nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 23. Pa sidan

22 finns &ven en harledning av de nyckeltal dar sarskild specifika-

tion har bedémts relevant.

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

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Denna rapport har inte varit féremdl fér revisorernas granskning

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

Denna information ar sddan som Vasakronan AB (Publ) &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérdepappersmarknaden.
Informationen l&amnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggdérande den 3 Februari 2022 kI.13.30 CET.
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Nvyckeltal

Jan-dec  Jan-dec  Okt-dec Okt-dec Jan-dec  Jan-dec  Okt-dec Okt-dec
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91.4 91.9 91.4 91,9 EBITDA-marginal, % 73 71 71 70
Overskottsgrad, % 75 74 74 74 Réntetackningsgrad, ggr 5,2 4,4 55 4,7
Investeringar i befintliga projekt, mkr 4137 5314 1006 1659 Soliditet pa balansdagen, % 43 40 43 40
Fastighetsforvarv, mkr 214 181 10 174 Belaningsgrad pa balansdagen, % 39 41 39 41
Fastighetsforsaljningar, mkr -447 -229 -85 0 Genomsnittlig rantebindning?), ar 4,6 5,6 4,6 5,6
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 3904 5266 931 1833 Genomsnittlig kapitalbindning 2, r 5,0 5,0 5,0 5,0
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 181575 162420 1815756 162420 Genomsnittlig kapitalbindning 3), ar 5,5 5,4 5,5 5,4
Area pé balansdagen, tkvm 2348 2339 2348 2339 EPRA NRV pa balansdagen®), mkr 110515 94656 110515 94 656
Antal fastigheter pé balansdagen 168 171 168 171 EPRA NTA pa balansdagen?), mkr, 102179 87735 102179 87735
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, EPRA NDV pé balansdagen®), mkr 83118 69 450 83118 69 450
andellavitotallarcals 92 72 92 2 Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,3 1,6 1.3 1,6
gﬂrilgjt;?i;t:::llﬁga;t;;\;zgr;fsbesténdet, 94 92 04 99 Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 70317 66759 70317 66759
TR el o [ e, A e L2 83 83 83 83 Kassaflode fére forandring i rorelsekapital, mkr 3572 3547 783 984
Réntebarande skulder netto/EBITDA% 13,0 13,5
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 290 293 290 293

1) Sistadageniperioden.
2) Exklusive outnyttjade kreditl6ften.
3) Inklusive outnyttjade kreditl6ften.

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

Jan-dec  Jan-dec  Okt-dec Okt-dec Jan-dec  Jan-dec  Okt-dec Okt-dec
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 85290 70869 85290 70869 Hyresintékter 7425 7006 1913 1772
Aterlaggning goodwill hanférlig EBITDA 5425 4940 1351 1243
till uppskjuten skatt -1903 -1908 -1903 -1908 73 71 71 70
Aterlaggning derivat 855 3426 855 3426
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26273 22269 26273 22269 6. Rdntetdckningsgrad, ggr
110515 94656 110515 94656  CBITDA 5425 MEEREY 1351 1243
Finansnetto -1051 -1117 -244 -263
2. EPRA NTA, mkr 5,2 4,4 5,5 4,7
Eget kapital 85290 70869 85290 70869
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten ZdRdntebarandelskuldennettojmki
skatt -1903 -1908 -1903 -1908 Langfristiga rantebarande skulder 59342 55659 59342 55659
Aterlaggning 6vrigaimmateriella tillgangar -141 -136 -141 -136 Kortfristiga rantebarande skulder 14 496 13658 14496 13658
Aterlaggning derivat 855 3426 855 3426 Likvida medel -3521 -2558 -3521 -2558
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26273 22269 26273 22269 70317 66759 70317 66759
Uppskjuten skatt till verkligt varde!) -8195 -6785 -8195 -6785 ..
8. Beldningsgrad, %
102179 87735 102179 87735 . .
Réntebarande skulder netto 70317 66759 70317 66759
3.EPRA NDV, mkr Verkligt varde forvaltningsfastigheter 181575 162420 181575 162 420
Eget kapital 85290 70869 85290 70869 39 41 39 41
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten 1) Beraknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
skatt -1903 -1908 -1903 -1908
Beddmt verkligt varde réantebarande skulder 269 489 269 489
83118 69 450 83118 69 450
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 5533 5189 1413 1314
Central administration -124 -118 -20 -29
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 183 34 - =
Tomtrattsavgélder och arrenden -167 -165 -42 -42
5425 4940 1351 1243
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Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

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

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande niva
sominte ar direkt hanférbara 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 fér
att belysa den |6pande intjaningen i for-
valtningsverksamheten exklusive IFRS 16
effekter. Internt uppféljningsmatt.

Driftéverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkost-
nader, reparationer och underhall, fast-
ighetsadministration, fastighetsskatt.
For perioder fére 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 tomtrattsavgéald och
arrenden. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande intja-
ningen i forvaltningsverksamheten.

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 an 10°C)
fér de senaste 12 manaderna. | redovisad
energiprestandaingar dven viss hyres-
gastel och processkyla som av tekniska
skalinte gar att rékna bort.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat och uppskjuten
skatt. Mattet visar ett langsiktigt sub-
stansvarde, se harledning sidan 21.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt varde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt, se har-
ledning sidan 21.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat samt évrigaimmate-
riellatillgdngar, justerat for bedémd
verkligt uppskjuten skatt berdknad med
utgadngspunkti 30 procent av aktuell
skattesats, dvs 6,2 procent. Speglar ett
aktuellt substansvarde, se harledning
sidan 21.

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

Fastighetsforvarv, mkr

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

Finansnetto

Finansiellaintékter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréttsavgald och
arrenden.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstadende 16ptid pa ran-
tebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa bola-
gets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %

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

Genomsnittlig

réantebindningstid, ar

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

Genomsnittlig aterstaende

loptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersiella
lokaler dividerat med kontrakterad hyra
for 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.

Jamfoérbart bestand

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa érshyra fran kontrakt som 16per
per balansdagen.

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

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga
placeringar med kortare |6ptid 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
helaférvaltningsbestandet, per balans-
dagen. | forvaltningsbestandet ingér inte
projektfastigheter.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvéary samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kopeskilling vid fastighetsfor-
séljningar. Anges som ett matt pa kapital
investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

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

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.

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-
siella risk.

Réntetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvénds for att belysa bolagets kénslig-
het fér 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, %

Driftdverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningeniforvaltningsverk-
samheten.
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En battre vard

Vasakronan ar Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 168 fastigheter med en total
area pé 2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde p& 182 mdkr. Fastigheterna utgors
av centralt belagna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan &gs till lika delar av Foérsta, 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 ar “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



