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Hyresintakterna 6kade med 9 procent (5) till totalt 6 024 mkr (5 512).
| ett jamforbart bestand dkade hyresintdkterna med 6 procent (2).

Nyuthyrningar har gjorts av 124 000 kvadratmeter (83 000) med
en arshyra pa 741 mkr (374). Nettouthyrningen uppgick till 278 mkr
(-187) for perioden.

Prisférandringen vid omférhandlingar blev i genomsnitt
6 procent att jamfora med 9 procent foregdende ar. Totalt har
omférhandlingar motsvarande en &rshyra om 802 mkr (917)

Driftoverskott

+7/%

Hyresintakter

+904

Nettouthyrning

Uthyrningsgrad

278  91%

Jan-sep  Jan-sep  Juli-sep  Juli-sep Okt2021-  Jan-dec
genomférts under perioden. Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Vid periodens slut var uthyrningsgraden 90,8 procent (91,0). ryresintakter 6024 o012 21ez 1852 al 74z
Vakansen forklaras till 1,2 procentenheter (1,7) av vakanser i Driftoverskott 4411 4120 1512 1418 5824 5533
pégéende projekt och utvecklingsfastigheter. Resultat fore vardeféréandringar och skatt 3352 3257 1129 1082 4150 4391
Driftéverskottet dkade med 7 procent (6) till totalt 4 411 mkr (4 120). o oo e oot resultatran - e . e -
| ett jamforbart bestdnd 6kade driftéverskottet med 3 procent (2). Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1108 8079 -2140 2555 20757 15255
Rantenettot uppgick till -827 mkr (-807). Resultat efter skatt 12786 9678 -832 3150 21199 16359
Resultat fore vardeférandringar och skatt kade med 3 procent (3) Kaeseied feld don [0 parngseinaalis! 5003 2923 1270 1393 4027 5947
till 3 352 mkr (3 257). Exklusive resultat frén andelar i intresseféretag Marknadsvarde fastigheter 194037 173471 194037 173471 194037 181575
och joint venture 6kade resultatet med 9 procent (10). Uthyrningsgrad, % 90,8 91,0 90,8 91,0 90.8 91,4
Vardeférandringen pé fastigheterna uppgick till 11 028 mkr (8 079) Overskottsgrad, % 73 75 /1 77 73 e
motsvarande 6 procent (5) fér perioden januari till september. For Rantetéckningsgrad, ggr 5.2 5.0 4.9 5.0 53 52
tredje kvartalet uppgick vardeférandringen till -1,1 procent till féljd Belgningsgrad, % 39 40 39 40 39 39
av hojda avkastningskrav. Fastighetsbestadndets varde uppgick EPRA NRV pa balansdagen, mkr 119003 102865 119003 102865 119003 110515
darmed till 194 037 mkr vid periodens utgang. X
EPRA NTA pé balansdagen, mkr 109 540 95 355 109 540 95 355 109 540 102179
Vérdeférandringen pa finansiella instrument blev 1715 mkr (856) till EPRA NDV pé balansdagen, mkr 06425 76162 96425 76162 96425 83118
féljd av uppgéng i langre marknadsrantor. Miljécertifiering férvaltningsbestandet, andel av total area, % 93 92 93 99 93 92
Resultat efter skatt uppgick till 12 786 mkr (9 678) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 96 93 96 93 96 94
Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm, R 12 77 83 77 83 77 83
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Fortsatt stark nettouthyrning i en forandrad marknad

Under det senaste halvaret och i sparen av kriget i Ukraina har
marknadsforutsattningarna tydligt fordndrats. Fragor som ror
inflation, réntor och energi star i centrum. Medierna fylls med
artiklar om prognoser om minskad konsumtion, fallande
bostadspriser och fastighetsbolag vars finansieringskostnader
snabbt stiger. Vihar &n sé lange inte sett de fulla konsekven-
serna av den lagkonjunktur vi &r pa vaginimen det dr uppen-
bart att vi nu och ett tag framéver kommer att navigeraien
svagare och mer osaker marknad.

Ho6g nettouthyrning

Det som skerivar omvérld slar brett och kommer att paverka
allaisamhallet, d&ven oss. De makroekonomiska férutsattning-
arna har vi sma mojligheter att goéra nagot at och darfér lagger
vi allt vart fokus pa det vi faktiskt kan paverka. Det betyder i
korthet att kundernas behov, den fortsatta utvecklingen av
vara projekt och omraden samt driften av vara hus har hogsta
prioritet.

Tack vare engagerade medarbetare och en aktiv foérvaltning
fortsatter vi att redovisa ett starkt resultat med ett 6kat drift-
dverskott, bade i totalt och jamforbart bestand. Vi haller ett
hogt tempo i nyuthyrningen och trycket ar som storst pa loka-
ler av hog kvalitet i riktigt bra lagen. Det &r en efterfragan som
vi har goda foérutsattningar att méta, vilket syns i nettouthyr-
ningen som nu uppgar till 278 mkr fér perioden. Det &r en his-
toriskt hog siffra.

Den kraftigt stigande inflationen och allmanna prisuppgangen
paverkar vara fastighetskostnader som 6kar mer 4n normalt
men det kompenseras med god marginal av 6kade hyresintak-
ter. Det i kombination med flera fullt uthyrda projekt som

under aret gatt iniforvaltning gor att vi har motstandskraft.
Sammantaget ser kassaflddet fortsatt starkt ut dven kom-
mande ar.

Fler s6ker sig till centrala lagen

Diskussionen om balansen mellan medarbetarnas narvaro pa
kontoret kontra hemarbete péagér fortfarande i madnga bolag.
Den sammantagna bilden &r att de allra flesta ser att kontoret
arviktigt for verksamheten och ett verktyg for att behalla och
attraheratalanger. Parallellt med detta kommer insikten att
kontoren méste vara mer av en métesplats. Med det kommer
Okade krav pa ratt sammanhang och lage. Som en konsekvens
ser viallt fler exempel pa bolag som av tradition valt att vara
utanfér citykdrnan som nu omvarderar och sdker sig till cen-
tralaldgen och mer flexibla I6sningar. Det &r en spédnnande
utveckling som vivalkomnar och ar val rustade att méta.

Antalet besdkare pé vara handelsstrak ar tillbaka pa samma
nivaer som fore pandemin och vi ser én sé lange ingen nedgang
i besoksflodenaivara citykarnor. Samtidigt har jag respekt for
de konsekvenser som en minskad konsumtion kommer att
innebéara for vissa av vara hyresgaster i gatuplan. Det som nu
sker i marknaden kommer att sld mot redan utsatta branscher
som handel och annan service. Att vi fortsatter axla var roll
som stadsutvecklare och ser till helheten i vara omréden ar
déarfor viktigare an ndgonsin for att behalla attraktionskrafteni
vara omraden och citykarnor.

Fortsatt potential i projekt

Efterfrégan pa nyproducerade lokaler ar fortfarande hogi
vara marknader och skillnaden i betalningsvilja mellan bra och
daliga kontor ar stor. Det gor att vi ser en fortsatt potential i

99 Vi haller ett hOgt tempoiny-
uthyrningen och trycket ar som
storst pa lokaler av hdg kvalitet
i riktigt bra lagen.29
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vara projektmojligheter som trots den senaste tidens dkade
byggkostnadspriser ar ldnsam. Strategin fér den fortsatta
utvecklingen av vara omraden ligger darfor kvar men med
ett 6kat krav pa &nnu hogre uthyrningsgrad fére byggstart én
tidigare.

Under aret har vi fardigstallt och invigt flera projektfastigheter,
bland annat Magasin X i centrala Uppsala. | kvarteret intill ligger
ett avvéra storre stadsutvecklingsprojekt, Sodra City. Dar har
vi under kvartalet byggstartat fastigheten Lumi som omfattar
15 000 kvadratmeter kontor och laboratorium och utgér den
forsta etappeniomréadet. Med tvé fina uthyrningar till Gyros
Protein Technologies och Férsakringskassan har Lumien
uthyrningsgrad pé 70 procent.

Under kvartalet har vi dven hyrt ut samtliga kontor, 6 000 kva-
dratmeter, i projektfastigheten Hastskon 9 i korsningen Hamn-
gatan/Regeringsgatan i Stockholm city. Det gor att vi startar
uppgraderingen av den sista delen av vart kvarter Sergelhusen.

En hallbar verksamhet

Energifragan ar pa allas lappar just nu. Det ar ett omréade vi har
investerat i pd bred front under lang tid och det har varit 16n-
samt pd manga satt. Med nuvarande elpriser ar incitamentet
storre dn ndgonsin och vifortsatter darfér energieffektivise-
ringsarbetet med full kraft. Vart systematiska satt att arbeta
med energibesparingar ar ocksa nagonting som premieras i
GRESB och bidrar till att Vasakronan aterigen prisas som ett av
varldens mest hallbara fastighetsbolag.

For att skapa &nnu béattre forutsattningar for bolaget att lang-
siktigt ta vara pa nya affars- och utvecklingsméjligheter har vi
forandrat bolagets organisationsstruktur. Féréandringen inne-

bar en samordning av resurser och kompetenser inom tre
enheter; Teknik, Kund och marknad samt Investeringar och
projekt. Med formeringen av den nya organisationen ser jag
forbattrade mojligheter att pé ett snabbare satt mota forand-
ringar i marknaden och kundernas stigande krav pé langsiktigt
hallbara produkter, tjanster och omréaden.

Fortsatt tillgang till finansiering

Det senaste kvartalet har praglats av ranteuppgangar och en
volatil kapitalmarknad. Investerarkollektivet har blivit mer
selektivt och det &r framst bolag likt Vasakronan med hég
kreditvardighet som har varit aktiva i obligationsmarknaden.
Lanekostnaden dkar men var tillgang till finansiering ar god,
bade i bank och obligationsmarknaden. | september emitte-
rade vi1,7 mdkrigréna obligationer med en 16ptid p& 5 &r och
en kreditmarginal pa 1,45 procent. Emissionen var dessutom
Overtecknad och omfattade hela 20 investerare. Det ser jag
som ett styrkebesked och ett kvitto pé det fortroende som
kapitalmarknaden visar oss som bolag.

Inflationen kommer fortséatta att driva upp réntorna ett tag till

och darmed paverka véra finansieringskostnader men med lite

laneforfall i nartid och en lang rantebindning star vi stabilt.

Langsiktigt vardeskapande

Osékerheten i marknaden &r stor och det finns all anledning att

vara 6dmjuk infér det faktum att det kommer att vara oroligt
under en tid framover. Nadgon har sagt att det kommer att bli
varre innan det blir battre och sa kan det vara. Men, vi har ett
mycket starkt erbjudande med fina fastigheter i de allra basta
lagena, en robust kapitalstruktur och en organisation med en
professionalism och ett engagemang som goér mig oerhért

stolt. Sammantaget gor detta att vi har alla forutsattningar att
fortsatta utveckla var verksamhet och ta vara pa de nya affars-
mojligheter som ofta uppstar i mer utmanande tider. Det &r s
vi skapar langsiktiga varden for vara intressenter. Inte minst
vara édgare och darmed Sveriges pensionérer.

Stockholm 28 oktober 2022

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor
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Nyuthyrningar och omférhandlingar
Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
35000 kvadratmeter (24 000) och en &rshyra pa 222 mkr (114).

| fastigheten Hastskon 9 i centrala Stockholm har ett 7-arigt
hyresavtal om knappt 6 000 kvadratmeter tecknats med
McKinsey, ett ledande konsultféretag inom strategi och mana-
gement. Hastskon 9 genomgar just nu en omfattande upprust-
ning som beréknas sta fardig for inflytt i slutet av 2024. Uthyr-
ningen till McKinsey innebér att hela kontorsdelen i fastigheten
ar fullt uthyrd.

| projektfastigheten Lumi, i stadsdelen Sédra City i Uppsala,
har ett 6-arigt hyresavtal tecknats med Gyros Protein Techno-
logies om 4 200 kvadratmeter. | samma fastighet har sedan
tidigare aven hyresavtal tecknats med Forsakringskassan om
6700 kvadratmeter. Lumi &r den férsta etappen i utvecklingen
av kvarteret Hugin och planeras sta fardig i slutet av 2024. Med
dessa uthyrningar nar fastigheten en uthyrningsgrad om drygt
70 procent vid byggstart.

| fastigheten Kronhusgatan i Géteborg har ett 10-arigt hyresav-
tal om 2500 kvadratmeter tecknats med NTI Gymnasiet. Gym-
nasiet hyr sedan tidigare 2 300 kvadratmeter i samma fastig-
het. Utdkningen innebar att skolan frdn och med hdsten 2024
kommer bedriva verksamhet i hela fastigheten.

Scania har under kvartalet tecknat ett 1-arigt kontrakt om
drygt 1000 kvadratmeterien Smart &Klart i Sergelhusen i
Stockholm. Kontoret i Stockholm ska ses som ett erbjudande
riktat till Scanias anstallda att kunna moétas fysiskt pa ett ytter-
ligare kontor utéver huvudkontoret i Sédertélje.

Hyreskontrakt motsvarande en arshyra om 135 mkr (92) har
under kvartalet sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 86 mkr (20).

Under kvartalet genomférdes omférhandlingar motsvarande
60 000 kvadratmeter (75 000) och en arshyra om 200 mkr
(285). Omférhandlingsresultatet for det tredje kvartalet upp-
gick till 5 procent (5). | fastigheten Néten 3 i Stockholm har Strél-
skyddsinstitutet forlangt sitt hyresavtal om 9 500 kvadratmeter
i5,54ar ochiSvea Artilleri 14 i Stockholm har radgivningsbolaget
Aon forlangt sitt hyresavtal om cirka 2 000 kvadratmeteri5 ar.

Fastighetsbestandet

Under kvartalet avyttrades Vasakronan fastigheten Kurland 11

i centrala Stockholm till Gillesvik till en képeskilling om 155 mkr.
Fastigheten omfattar 2 400 kvadratmeter kontorsarea men
kommer efter forséljningen att konverteras till bostader.

Fastighetsbestandet har per 30 september varderats internt.
Vardeféréndringen for kvartalet uppgick till netto -1,1 procent
(1,5). Fastighetsvardena har sankts till féljd av av h6jda avkast-
ningskrav forklarat av det osédkra marknadslaget och stigande
marknadsrantor. Vardenedgangen démpas av ett 6kat drift-
dverskott drivet av inflationen.

Stortintresse for Vasakronans obligationer

For att finansiera kommande laneférfall emitterade Vasa-
kronan under kvartalet tva publika obligationer om totalt 1,7
mdkr. Intresset for att investerai obligationerna var stort.

Under kvartalet har &ven obligationer med forfall under 2022
och 2023 om totalt 851 mkr aterkdpts i fortid till fordelaktiga

villkor. Som en effekt av den langfristiga upplaningen har den
genomsnittliga kapitalbindningstiden dkat fran 5,5 ar till 5,6 ar.

Riksbankens rantehdjningar har medfort att den genomsnitt-
liga rantan for I&n och derivat under kvartalet 6kat fran 1,5 till
2,0 procent vid utgdngen av perioden. Rantekansligheten har
samtidigt sdnkts genom att andelen rantebindningsforfall inom
12 manader minskat fran 47 till 39 procent av totala réntebé-
rande skulder. Detta har skett genom omstrukturering av rén-
tederivat. Den genomsnittliga rantebindningstiden var ofér-
andrad pé 4 ar.

Fokus pa arbetsmiljé

Arbetsmiljon pa byggarbetsplatser ar en mycket viktig hallbar-
hetsfraga for Vasakronan. For att satta fokus pa den deltog
Vasakronan under kvartalet i Hall Nollans sakerhetspush, en
manifestation fér en olycksfri bygg- och anldggningsbransch
som genomfdrdes i september. Manifestationen innebar ett
kortare produktionsstopp pa Vasakronans byggprojekt dar
sakerhetsrelaterade fragor diskuterades. Vasakronan ar en

av initiativtagarna till féreningen Hall Nollan.

Resultat for det tredje kvartalet

Q32022 Q32021
Hyresintakter, mkr 2132 1852
Driftéverskott, mkr 1512 1418
Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr 1129 1082
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, mkr -2140 25563
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, % -1,1 1.5
Vérdeférandring finansiella instrument, mkr -48 332
Resultat efter skatt, mkr -832 3150
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, mkr 1270 1393
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Avmattande konjunktur

De hoéga energipriserna fortsatter att driva upp priser pa en
mangd varor och tjanster och darmed inflationen. Denna
utveckling slar hart mot s&val Europas som Sveriges ekonomi.
Den konjunkturférstérkning som noterades under férsta halv-
aret 2022 bedéms nu mattas av och Konjunkturinstitutet spar
att Sverige under nasta &r gar in i en ldgkonjunktur. Hogre ut-
gifter for el, livsmedel samt rantor leder till att hushéllen fér-
vantas dra ner pa sin konsumtion framover. Hur kraftig och hur
lang lagkonjunkturen blir ar i dagslaget svart att bedéma da det
bade beror av vilka politiska atgarder som satts in samt hur
omvérldslaget utvecklas.

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

Riksbanken har inlett en rantehéjningscykel

Tidigare i &r hojde Riksbanken styrrantan éver noll procent for
forsta gdngen sedan 2014 och i september hojdes réantan for
tredje gangeniar till 1,75 procent. Fler rantehojningar forvan-
tas framover. Det rdder dock stor osékerhet om hur stora réante-
héjningarna blir och hur lange styrrantan ligger kvar pé en
hogre niva. Hur ekonomin utvecklas och hur lange inflationen
ligger kvar pa dagens rekordhdga nivaer blir avgorande for
utvecklingen i bade korta och ldnga marknadsrantor.

Pa kapitalmarknaden har aktiviteten varit ndgot hogre én fore-
géende kvartal med 6kad emissionsvolym fréan bolag med
béattre kreditvardighet. Bland fastighetsbolagen &r det framst

bolag med statlig &garkoppling som emitterat obligationer
under kvartalet. For dessa bolag beddmes tillgadngen till kapital
som god.

Okade floden i citykirnorna

Efter pandemin har manniskorna &tervant till citykarnorna och
den fysiska handeln har vuxit, ndgot som Vasakronans egna
cityhandelsindex bekraftar. Okningen i fysisk handel har till viss
del skett pé bekostnad av e-handeln, som enligt E-barometern
minskar. Framférallt noterar Vasakronans cityindex en stark
utveckling inom restauranger och kladhandeln. Det minskade
konsumtionsutrymmet férvantas dock leda till minskad tillvaxt
framoéver framfoérallt fér branscher som haft en stabilare for-
séljning under pandemin sdsom mébler och elektronik.

Fortsatt god hyresmarknad

Efterfrégan pé centralt beldgna och moderna kontorslokaler i
samtliga orter dér Vasakronan ager fastigheter ar fortsatt god
och hyresnivéerna ar stabila. Efterfragan har bland annat kat
fran nya kundgrupper som tidigare ej haft citynara kontor som
ettlediatt locka tillbaka medarbetarna till kontoret.

Avvaktande transaktionsmarknad

Aret inleddes med hoga transaktionsvolymer. Marknaden har
déarefter varit ndgot mer avvaktande men transaktionsvolymen
for aret ligger, ur ett historiskt perspektiv, pé en fortsatt hog
niva. Den totala transaktionsvolymen for arets forsta 9 mana-
der uppgick till 146 mdkr att jamféra med 231 mkr fér motsva-
rande period féregdende ar dé ett flertal store affarer genom-
fordes. Av transaktionsvolymen utgjorde bostads- och indus-
trifastigheter de stérsta segmenten och 36 procent av
transaktionsvolymen avsag Stockholm.

Nivderna pé avkastningskraven i genomférda transaktioner ar
fortsatt pa historiskt Iaga nivaer, &ven om bedémningen ar att
de kommer 6ka framdver som en effekt av stigande rantor.

BNP-tillvaxt

%

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

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

Kontorssysselsattning
%

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

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

Vasakronan



Vasakronan Delérsrapport

Januari-september 2022

Koncernens resultatrakning

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2021- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2021- Jan-dec

Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021 Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Hyresintékter 6024 5512 2132 1852 7937 7425 Ovrigt totalresultat?!
Driftkostnader -630 -560 -215 -173 -830 -760 Ej omklassificerbara poster?
Reparationer och underhall -83 =72 -29 -21 -111 -100 Pensioner, omvérdering - - - - 73 73
Fastighetsadministration -268 -261 -78 =72 =371 -364 Restriktion for dverskott i

Koncernens resultatrakning Fastighetsskatt -632 -499 -298 -168 -801 ~668  pensionsplan medtilgangstak - - - - -2 e
Summa fastighetskostnader -1613  -1392 -620 -434  -2113 -1892 Inkomstskatt pensioner - - . - -15 15

Periodens dvriga

Driftéverskott 4411 4120 1512 1418 5824 5533 totalresultat netto efter skatt - = - = 56 56
Central administration -83 -104 -26 =32 -135 -124 Summa totalresultat for perioden?! 12789 9683 -831 3152 21261 16421
Resultat fran andelar i intresseforetag
och joint venture -29 168 2 5 1 193 Nyckeltal
Finansiella intakter 10 3 8 1 12 4  Overskottsgrad, % 75 75 1 77 73 75
Finansiella kostnader -837 -810 -327 -270  -1352 -1065  Réntetéckningsgrad, ggr 52 5.0 4.9 57 5.5 5.2
Réntekostnader leasingskuld; 1) Ovrigt totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktie4gare.
tomtrattsavgalder och arrenden -120 -120 -40 ~40 -200 ~160 Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
Resultat fére vardefdrandringar och skatt 3352 3257 1129 1082 4150 Avpn  Arserseminos el emReiiee ESIeaEESTiam
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 11028 8079 -2140 25563 20757 B 265
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -5 =5 -2 =2 -9 =7/
Vardeférandring finansiella instrument 1715 856 -48 332 2129 938
Nedskrivning goodwill -2 = -2 = -7 =
Resultat fore skatt 16088 12187 -1063 3965 27020 20572
Aktuell skatt -294 -309 -106 -99 -307 =AAY
Uppskjuten skatt -3008 -2 200 337 -716 -5514 -3990
Periodens resultat 12786 9678 -832 3150 21199 16 359

Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -3 -5 -1 =7 -6 -6

Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 12789 9683 -831 3152 21205 16 365
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Koncernens resultatrékning

Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden 6kade med 9 procent (6) till 6 024
mkr (5 512). | ett jamforbart bestdnd steg hyresintakterna med
6 procent (2). Okningen férklaras framforallt av dkad vidarede-
bitering av fastighetsskatt och el samt avindexupprékningar.
Huvuddelen av Vasakronans hyreskontrakt innehaller index-
klausuler framférallt med kvartalsvis reglering. Till storsta del
féljer indexupprakningarna konsumentprisindex. Intaktsok-
ningen har under perioden motverkats av 6kat intéktsbortfall
till foljd av 6kade vakanser.

Under arets forsta 9 manader har nyuthyrningar gjorts om
124 000 kvadratmeter (83 000) med en arshyra motsvarande
741 mkr (374). 20 procent (21) av arshyran ar intaktspaverkande
under 2022. Av periodens nyuthyrning avser 279 mkr (80) nyut-
hyrning i projektfastigheter.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 463 mkr (561) sagts upp for avflytt och nettouthyrningen
uppgick saledes till 278 mkr (-187).

Under perioden genomférdes omférhandlingar av hyreskontrakt
motsvarande 221000 kvadratmeter (262 000) och en &rshyra
pa 802 mkr (917). Omférhandlingarna har resulteratien ny
utgédende hyra som éverstiger den tidigare med 6 procent (9).
Periodens omférhandlingsresultat for hyreskontrakt relaterat
till kontor uppgick till 7 procent (12) och fér handel till 1 procent
(-4).

Av de kontrakt som varit foremal fér omfoérhandling de senaste
12 manaderna, inklusive de som har flyttat inom bestandet, har
narmare 71 procent (74) valt att forbli hyresgaster hos Vasa-
kronan.

Stigande hyresintikter Nettouthyrning
Mkr kr/kvm Mkr R12
3000 6 000 200 200
m m = /

2 000 4 000 0 0
1000 2 000 -200 -200

0 0 -400 -400

2018 2019 2020 2021 2022 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 /Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2019 2020 2021 2022

Januari-september

W Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

B Nyuthyrning, mkr Il Avflytt, mkr Nettouthyrning, R12

Stdrst andel Storst andel hyresgaster
kontorshyresgaster med offentlig verksamhet
\\ M Kontor, 756% M Bostader, 1% W Offentlig M Finans, 5%
4 Sallankdp, 115 Dagligvaror, 1% & VBTG RS Telekom, 4%
M Garage, 3% B Hotell, 1% - Tianster, 22% B Industri, 3%
Restaurang Ovrigt, 5% 1) u Konsume;nt— Ovrigt, 15%
/Café, 3% varor, 15%

- 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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Kontrakterad hyra uppgick vid utgadngen av perioden till

8 370 mkr (7 576) varav 24 procent &r relaterat till offentlig
sektor. Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontrakts-
portfoljen ar 3,8 ar (3,7). For kontrakt relaterat till offentlig
sektor ar |6ptiden 6,0 ar (6,4).

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 90,8 procent
att jamfora med 91,0 motsvarande period féregaende ar. Jam-
fort med foregdende kvartal sé har uthyrningsgraden minskat
med netto 0,8 procentenheter. Férandringen férklaras framst
av tva storre sedan tidigare kdnda avflyttar. Vakansen vid
utgéngen av perioden férklaras av 1,2 procentenheter (1,7) av
vakanser i pdgédende projekt- och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 613 mkr
(-1392). 1 ett jaAmforbart bestdnd dkade fastighetskostnaderna
med 14 procent (0). Okningen férklaras framst av dkad fastig-
hetsskatt samt hogre elkostnader jamféort med motsvarande
period foregdende ar. Exklusive fastighetsskatt steg kostna-
derna 10 procent.

Driftoverskott och direktavkastning

Driftéverskottet for perioden 6kade med 7 procent (6) till

4 A1 mkr (4120). | ett jdmfoérbart bestdnd dkade driftéverskot-
tet med 3 procent (2). Overskottsgraden uppgick till 73 procent
(75).

Direktavkastningen, fér rullande 12-méanader, uppgick till 3,3
procent (3,4) for det totala bestdndet och 3,6 procent (3,7)
for férvaltningsfastigheterna. Direktavkastningen har berék-
nats som driftséverskottet med aterlaggning av tomtratts-
avgalderiforhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Ericsson 3 2022 285 206 3
Rikspolisstyrelsen 3 2023 1065 1118 13
Kriminalvarden 2 2024 809 1322 16
Skatteverket 2 2025-ff 1914 5377 64
H&M 2 Summa 4073 8023 96
King 2 .
Bostéader 1169 111 1
Forsakringskassan 2
= 1 Garage - 236 3
Totalt 5242 8370 100
Scandic Hotels 1
Domstolsverket 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 19
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Lagre uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93 4 000 80
91 3000 60
89 2 000 40
87 1000 20
85 0 0
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Per 30 september. Per 30 september.

M Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Administration
Periodens kostnader for fastighetsadministration uppgick till

Finansiella risker Hog rantetackningsgrad

Finanspolicyisammandrag  Utfall 2022-09-30 eer

-268 mkr (-261). Kostnaden for central administration minskade

Finansieringsrisk

5

till -83 mkr (-104), vilket framst forklaras av lagre utvecklings- Kapitalbindning exklusive .
kostnader jamfért med motsvarande period féregdende ar. AU gD e minst 2 ar 52ar
Kapitalbindning - 5,6 ar 3
Koncernens resultatrékning Finansnetto Laneforfall 12 manader max 40 % 18% 2
Finansnettot for perioden férsamrades till -827 mkr (-807), Kreditidften och likvida medel/ .
.. .. " .. . . laneforfall 12 méanader minst 100 % 155%
framst forklarat av en storre rantebérande skuld under perio- 0
den. Vid utgadngen av perioden uppgick den genomsnittliga Rénterisk 2018 2019 2020 2021 2022
réantan fér 1&n och derivat till 2,0 procent (1,5). minst 2,0 ger 5
P Réntetackningsgrad (senaste 12 manaderna) 5,3 ggr IR SOEE, IEMED 1A MREIET
Rantetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden Réntebindning minst 2 ar 4,08r
uppgick till 5,3 ganger (5,0). Policyn &r att rantetdckningsgraden  Réntebindningsforfallinom
P o . R 12 méanader max 55 % 39%
ska uppga till 1agst 2,0 ganger 6ver en rullande 12-ménaders-
period. Kreditrisk
lagst A-, eller BBB+
Resultat fore vardeférandringar och skatt Motpartsrating med CSA-avtal uppfylit
Resultat fére vardeférandringar och skatt dkade till 3 352 mkr Valutarisk
(3 257). Exklusive resultat frdn andelar i intresseféretag och Valutaexponering Ingen exponering uppfylit

joint venture uppgar resultatet till 3 381 mkr (3 089), en 6kning
om 9 procent (10). Féréandringen forklaras av 6kat driftéverskott.
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Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2022 har hela fastighetsbestdndet varderats
internt. Vardeférandringen for kvartalet uppgick till netto -1,1
procent (1,5). Fastighetsvardena har sankts till féljd av hojda
beddmda avkastningskrav férklarat av det osakra marknadsla-
get och stigande marknadsrantor. Vardenedgangen dampas av
Okat driftéverskott drivet av inflationen. Sammantaget uppgick
vardeforandringen for perioden till 11028 mkr (8 079), vilket
motsvarar en 6kning om 6 procent (5).

Vérdeforandringen for forvaltningsbestandet uppgick under
perioden till 8 657 mkr (6 454), en kning om 5,5 procent (4,8).
Vardedkningen ar procentuellt stérst for kontorsfastigheteri
centrala Stockholm (CBD) samt i Stockholms innerstad.

For projekt- och utvecklingsfastigheter uppgick vardeférand-
ringen for perioden till 2 426 mkr (1716), en 6kning om 9,8 pro-
cent (6,5). Vardeokningen férklaras av minskad genomférande-
risk samt forbattrad uthyrningsgrad.

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestandet uppgick till 3,82 procent att jamféra med
3,87 vid utgangen av 2021 fér motsvarande fastigheter.

Vardeforandring finansiella instrument

Positiv vardeforandring pa derivat 6kade till 1715 mkr (856),
framst forklarat av den kraftiga uppgéngen i ldnga marknads-
réntor under perioden.

Derivatinstrument anvands for att justera ranterisken i lane-
portféljen och valutasdkra upplaning i utldandsk valuta. Derivat-
portfdljen uppgar vid periodens slut till 85 051 mkr att jamfora
med 75 474 mkr vid arsskiftet, varav 56 835 (49 580) utgors av
ranteswappar och 28 216 mkr (25 894) av valutaranteswappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skattekostnad om totalt -3 302
mkr (-2 509). Av skatten utgjordes -294 mkr (-309) av aktuell
skattekostnad och -3 008 mkr (-2 200) av uppskjuten skat-
tekostnad till f6ljd av temporéra skillnader, hanforliga till
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 1,45

Marknadshyror 3,25
Vakans samt évriga vérderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden 1,41

Totalt 6,11

Vardeforandring per region

Bidrag till

Varde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 7,90 5,36

Goteborg 3,26 0,60

Uppsala 1,46 0,09

Malmé 0,75 0,06

Totalt 6,11

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Foérvaltade fastigheter 6,52 4,77
Projekt- och utvecklingsfastigheter 9.82 1,34
Transaktioner = =
Totalt 6,11
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Beloppimkr 2022-09-30 2021-09-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31 Beloppimkr 2022-09-30 2021-09-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 94064 78552 94896 75401 85290
Immateriella anlaggningstillgdngar 2017 2047 2018 2047 2044 . .
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Réntebarande skulder 64578 59620 64676 59001 59342
Forvaltningsfastigheter 194037 173471 195809 169863 181575 Leasingskuld tomtratt och arrende 51563 5160 5155 5161 5158
Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende 5152 51159 5154 5160 5157 Uppskjuten skatteskuld 29281 24 469 29618 237562 26273
Inventarier 102 104 104 108 102 Derivatinstrument 4236 2631 3835 3083 1957
199291 178734 201067 175131 186 834 Ovriga 1angfristiga skulder 111 57 89 58 69
. . . . Avsatt till pensioner 44 124 45 122 45
Finansiella anlaggningstillgangar
- ~ . Summa langfristiga skulder 103 403 92061 103418 91177 92844
Andelar i intresseféretag och joint ventures 833 896 958 891 971
Fordringar joint ventures 20 = 20 = 20 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 6339 908 5457 820 1062 Réntebarande skulder 14098 14143 14953 14 699 14 496
Andra langfristiga fordringar 1823 727 1656 891 231 Leverantérsskulder 27 9 47 17 57
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9015 2531 8061 2602 2284 Skulder joint ventures 23 26 23 26 22
Aktuella skatteskuld 35 129 - 89 =
Summa anliggningstillgangar 210323 183312 211146 179780 191162 uetla skatteskuider
Derivatinstrument 46 73 25 113 38
Omsittninestillednaar Ovriga kortfristiga skulder,
nestieane upplupna kostnader och forutbetalda intakter 4297 3762 3415 3308 3447
Kundfordringar 55 69 42 69 45 Summa kortfristiga skulder 18526 18142 18 463 18 252 18060
Fordringar joint ventures 1 21 1 131 1
Aktuella skattefordringar - - 10 - 79 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 215993 188755 216777 184830 196194
Derivatinstrument 384 44 267 17 78
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1383 1024 1286 1444 1308
Likvida medel 3867 4285 4025 3389 3521
Summa omséttningstillgangar 5670 5443 5631 5050 5032
SUMMA TILLGANGAR 215993 188755 216777 184830 196194
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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 30 september 2022 till 1 901 mkr, jamfért
med 1903 vid arsskiftet 2021/2022.

100 mkr (100) av de immateriella anlaggningstillgdngarna avser
vardet pad varumaérket Vasakronan. Som immateriell tillgéng
redovisas dven 16 mkr, att jamféra med 41 mkr vid arsskiftet,
som avser investering i tekniska plattformar i dotterbolaget
Idun. Minskningen sedan arsskiftet forklaras av forsaljning av
dotterbolaget Tmpl Work.

Forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2022 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats internt. Bedémt marknadsvéarde for fastighetsbe-
stdndet uppgick vid utgadngen av perioden till 194 037 mkr,
jamfort med 181575 mkr vid arsskiftet 2021/2022. Vardefor-
andringen under perioden uppgick till 11028 mkr (8 079), vilket
motsvarar en vardeuppgéng om 6,1 procent (5,0). En férand-
ring i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter
skulle paverka vardet pa nuvarande fastighetsbestand
-11,8/13,5 mdkr.

Internvérderingen genomfdrs med senaste externvéardering
som utgangspunkt och &r utford enligt samma principer som

tidigare internvarderingar. Marknadsvérdet 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 externvéarde-
ring av fastigheter, se sidorna 109-110 i Vasakronans arsredo-
visning fér 2021.

Under kvartalet avyttrades Vasakronan fastigheten Kurland 11

i centrala Stockholm till Gillesvik till en képeskilling om 155 mkr.
Fastigheten omfattaridag 2 400 kvadratmeter kontorsarea
men kommer efter férséljningen att konverteras till bostader.
Efter periodens utgéng frantradde bolaget dven fastigheten
DiktareniSolna. Underliggande fastighetsvarde i férsaljningen
uppgick till 410 mkr. Fastigheten omfattar 6 400 kvadratmeter
och ar sedan 2021 fullt uthyrd till Internationella Engelska skolan
med en kontraktslangd om 15 ar.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2022 2021
Ingaende vérde 1 januari 181575 162420
Investeringar 1583 5131
Forvarv 0 204
Forsaljningar -150 =362
Vardeforandring 11028 8079
Utgaende varde 30 september 194037 173471

Miljécertifiering

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

Vid utgdngen av perioden var cirka 96 procent (94) av forvalt-
ningsbestandet miljocertifierat, baserat pa marknadsvérde
varav 94 procentenheter (82) var certifierade enligt LEED Guld
eller hogre. Under varen har ett flertal fastigheter omcertifie-
rats med en hogre certifieringsniva som féljd, vilket ar en effekt
av genomforda energibesparingsatgarder i fastigheterna.

Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende
Per 30 september 2022 uppgar nyttjanderattsavtalen till totalt
5152 mkr att jamfora med 5157 mkr vid arsskiftet.

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

Vid utgangen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pdgdende fastighetsprojekt till 6 360 mkr (10 134),
varav 3 755 mkr (7 932) var upparbetat. Uthyrningsgradenide
storre projekten uppgick till 74 procent vid utgdngen av perio-
den att jamfora med 83 procent vid arsskiftet. Forandringen

i séval upparbetad volym som uthyrningsgrad férklaras fram-
forallt av fardigstallandet av fastigheterna Platinan i Géteborg,
Kronan i Sundbyberg och Magasin X i Uppsala med en sam-
manlagd investeringsvolym om 4 800 mkr.

Under kvartalet har ombyggnation av Kronhusgatan pabérjats.
Fastigheten omfattar 4 300 kvadratmeter déar 2 300 kvadrat-
meter idag nyttjas som skola med NTI Gymnasiet som hyres-
gast. | resterande 2 000 kvadratmeter drivs kontorshotell.
Arbete har nu pabérjats med att konvertera denna del till skola
och ett 10-arigt hyresavtal har tecknats med NTI Gymnasiet
under kvartalet. | och med detta hyresavtal &r fastigheten fullt
uthyrd till NTI Gymnasiet.

Totalt har kontrakt tecknats i de stérre pdgédende projekten
motsvarande 340 mkr i arshyra. Fullt uthyrda beraknas ars-
hyraniprojekten uppga till 500 mkr.

Aktier och andelariintresseforetag och joint ventures
Vardet pa innehavet i aktier och andelarijoint ventures uppgéar
vid periodens utgang till 833 mkr (971). Férandringen i inne-
havet forklaras av under aret lamnad utdelning.

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total

investering, Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED milj6-
Ort Fastighet mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %Y fardigstallt certifiering®
Stockholm Sergelgatan 1925 1673 87% 15500 E/T E/T2 Mars-23 Guld
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 750 94% 15000 Q2-22 100 Juni-22 Platina
Uppsala Lumi 740 117 16% 15000 Q4-24 73 Dec-24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 610 116 19% 8 500 Q4-23 91 Jan-24 Platina
Stockholm Hastskon 9 570 20 4% 9100 Q4 -24 63 Dec -24 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 305 66% 8 000 Q3-22 6 apr-23 Guld
Stockholm Sperlingens Backe 45 370 308 83% 3900 E/T 76 dec-22 Guld
Goteborg Kronhusgatan 90 1 1% 2540 Q3-24 100 jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 5565 3290 59% 74
Ovriga projekt 795 465
Totalt 6360 3755

1) Beraknad utifrén area.
2) Delav fastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.
3) Prognos vid fardigstallande.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 september 2022
till 29 281 mkr jamfort med 26 273 mkr vid utgdngen av 2021.
Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till
férvaltningsfastigheter. Féréndring i skatteskuld forklaras av
periodens orealiserade vardedkningar av forvaltningsfastig-
heterna.

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

Sedan 2018 har Vasakronan en A3-rating fran Moody’s med
stabila utsikter. Ratingen ar ett kvitto pa bolagets hogkvalitativa
fastigheter och diversifierade hyresportfolj fran flertalet bran-
scher, med en hog andel fran offentlig verksamhet. Moody’s
lyfter dven fram Vasakronans hdga andel miljécertifierade
fastigheterisin bedémning av bolaget.

Genom Vasakronans starka kreditbetyg far inte bara Vasa-
kronan tillgdng till finansiering pa langre 16ptider utan aven till-
gang till finansiering fran flertalet marknader. Totalt har Vasa-
kronan l&nat upp 11,4 mdkr (11,9) under perioden dér 7,1 mdkr
(11,9) utgjordes av obligationer emitterade med investerare i
Norden, Centraleuropa och Asien. Vasakronan har obligatio-
ner i atta valutor och 35 procent (35) av den totala skulden
utgjordes vid periodens utgéng av upplaning i utlandsk valuta.
Uppléningen i utldndsk valuta ar fullt ut sékrad genom valuta-
rénteswappar vilket eliminerar valutarisken.

Under perioden har 4,3 mdkr (-) i bankfinansiering tagits upp
déar 2,3 mdkr (-) utgjordes av sékerstallda banklan. Vid perio-
dens slut uppgick sakerstéllda banklan till 5 procent (4) av bola-
gets totala tillgangar.

Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 74 809 mkr att jamféra med 70 317 mkr vid
arsskiftet. Belaningsgraden uppgick darmed till 39 procent vil-
ket &riniva med arsskiftet. Rantebindningsforfall inom 12
manader minskade under perioden till 39 procent (43) av ran-
tebérande skulder och genomsnittliga rantebindningstid upp-
gick till 4,0 &r (4,6) vid periodens slut.

Uppgangen i marknadsréntor har medfért att den genomsnitt-
liga rantan for 1an och derivat 6kade till 2,0 procent vid

Rante- och kapitalbindning

Réantebindning

Kapitalbindning

utgéngen av perioden jamfoért med 1,3 procent vid arsskiftet Forfallotidpunkt Mkr  Andel,% Mkr  Andel,%
2021/2022. 0-13r 30624 39 14098 18
1-24r 2041 11578 15
For att minimera finansieringsrisken och sakerstélla tillgdngen 2_3 8 3402 8331 11
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna, Forsta, 3-43r 2448 5010 6
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet 4-58r 6751 9912 13
|6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Kreditfacilite- 5-6&r 10700 14 2281 3
ten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Likvida 6-73r 10800 14 5067 6
medel om 3 867 mkr (3 521) och outnyttjad kreditfacilitet fran e 22500 g 4706 g
&garna motsvarar tillsammans 155 procent (162) av Ianeforfallen 8-9ar 5700 ! 5858 °
2 . o 9-108r 600 1 2733 3

de kommande 12 méanaderna. Den genomsnittliga kapitalbind- . .

N SN —— i Over 10 &r 3218 4 11102 14
n|ngs iden inklusive ovan ndmnda kreditfaciliteter uppgér vi S T o0 G G5
periodens slut till 5,6 ar (5,5).

Stabil belaningsgrad Fordelning finansieringskillor
Bokfort
% Mkr varde mkr Andel, %
Certifikat 6825 9
40
Obligationer, SEK 26960 34
30 Obligationer, NOK 12923 16
- Obligationer, 6vriga valutor 14750 19
NSV (Namenschultzverschreibung), EUR 543 1
10 Banklan mot sékerhet 10143 13
0 Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken 6532 8
2018 2019 2020 2021 2022
Totalt 78676 100
Per 30 september.
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Koncernens balansrakning

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 gréna. Vid periodens slut 6kade voly-
men grona obligationer till 45 318 mkr (43 317).

Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta grona certifi-
kat. Vid periodens utgang 6kade utestaende volym gréna cer-
tifikat till 6 345 mkr (4 280). Utestdende volym gréna 1&n med
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken uppgick vid
periodens slut till totalt 6 532 mkr (4 940) och gréna saker-
stéllda banklan uppgick till 4 037 mkr (1760).

All ny finansiering under perioden har varit grén och andelen
gron finansiering bestadende av gréna obligationer, grona fére-
tagscertifikat, gront NSV och grona banklan 6kade till 82 pro-
cent (74) av den totala laneportfoljen.

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

Gron finansiering under ramverk Forbattrad soliditet
Belopp, mkr %

Grona certifikat 6345

Groéna obligationer, SEK 26952 40

Grona obligationer, NOK 7433 30

Gréna obligationer, dvriga valutor 10933 -

Grona NSV (Namenschultzverschreibung), EUR 514

Total volym gréna finansiella instrument 52177 10

Total volym gréna tillgéngar - "grén pool” 65078 0

Kvarvarande godkant laneutrymme 12901 ZoLS 2oL 2820 2ozt 2022

Per 30 september.

Eget kapital

Det egna kapitalet dkade till 94 064 mkr per 30 september
2022 att jamfora med 85 290 mkr vid arsskiftet. Totalresultatet
for perioden uppgick till 12 786 mkr att jamféra med 9 678 mkr
motsvarande period féregdende ar. Minoritetens andel av eget
kapital uppgar till -9 mkr att jamféra med 6 mkr vid utgdngen
av 2021. Férandringen forklaras framst av forsaljningen av dot-
terbolaget Tmpl Work.

Vid perioden slut uppgick soliditeten till 44 procent, att jam-
féramed 43 procent vid utgangen av 2021.
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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 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 -6 16415
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 6 6
Utdelning = = -2000 -2000 = -2000
Koncernens férandring Utgaende eget kapital 2021-12-31 4000 4227 77 057 85284 6 85290
av eget kapital
Ingédende eget kapital 2022-01-01 4000 4227 77 057 85284 6 85290
Periodens resultat - - 12789 12789 -3 12786
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat - - 12789 12789 -3 12786
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -12 -12
Utdelning - - -4 000 -4 000 - -4 000
Utgaende eget kapital 2022-09-30 4000 4227 85846 94073 -9 94064
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Koncernens

kassaflodesanalys

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2021- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep  Okt2021- Jan-dec
Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021 Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 4411 4120 1512 1418 5824 5533 Utdelning -4 000 -2000 - - -4000 -2000
Central administration -82 -104 -26 =31 -102 -124 Upptagna rantebérande skulder 31418 30813 6210 8303 35027 34422
,&terléggning avskrivningar 22 19 7 7 30 27 Amortering rantebarande skulder -28161 -27 186 -7817 -8513 -32 265 -31290
Justering for 6vriga poster Féréndring sakerheter -566 44 438 773 -631 =21
som inte ingdr i kassaflddet 6 5 0 L -2 =0 Lésen av finansiella instrument -18 0 -15 0 -259 -241
Kassaflode fr:é'n Iii?ande Transaktioner med innehav
verksamhet fore rantor och skatt 4357 4038 1493 1395 5750 5431 utan bestimmande inflytande 0 4 0 0 0 4
Erlagd rénta? -1084 -1002 ~350 ~814  -1575 “1545  Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 327 1675  -1184 563  -2128 874
Erhallen rénta 5 4 3 2 5 4
Betald inkomstskatt -180 -251 -60 -60 -249 -320 Periodens kassaflode 346 1727 -158 896 -418 963
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 3148 2789 1086 1023 3931 3572 Likvida medel vid periodens bérjan 3521 2558 4025 3389 4285 2558
Okning (=) / minskning (+) Periodens kassaflode 346 1727 -158 896 -418 963
av rorelsefordringar -142 =199 -122 =78 170 119
Ty R e 3 227 206 445 72 256 Likvida medel vid periodens slut 3867 4285 3867 4285 3867 3521
Kassafldde fran 1) lerlagd réantaingér ranta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
den I6pande verksamheten 3003 2923 1270 1393 4027 3947
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1583 =8 L&l -517 -1030 -2589 -4137
Forvarv av fastigheter 0 -204 0 -26 -10 -214
Forsaljning av fastigheter 150 362 151 0 237 449
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -17 -74 -3 =2 -21 -78
Forvarv immateriella anlaggningstillgdngar -3 -6 0 =7 -7 -10
Avyttring av nettotillgdngar i koncernforetag 18 = 0 = 18 =
Transaktioner med intresseféretag och joint
ventures 107 182 125 - 107 182
Ovriga finansiella anlaggningstilligdngar netto -2 - 0 -52 -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1330 -2871 -244 -1060 -2317 -3858
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1673 52 1026 333 1710 89
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar Fastighetsforsaljningar 2022

i rérelsekapitalet kade till 4 357 mkr (4 038) férklarat av hdgre Fastighet ort Képare Kapeskilling, mkr Frantride
driftdverskott och lagre betald inkomstskatt. Kurland 11 Stockholm Gillesvik 155 Aug -22
Investeringar i befintliga fastigheter minskade under perioden Summa gverenskommet fastighetsvirde 158
till 1583 mkr (3 131) forklarat av minskad projektvolym. Forvarvsomkostnader till exempel stémpelskatt och évriga

transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt =B
Nettouppldningen under perioden uppgick sammantaget till Total kdpeskilling 150

3257 mkr (3 627). Sammantaget har likvida medel 6kat under
perioden med 346 mkr (1727) och uppgick till 3 867 mkr (4 285)
vid periodens utgang.

II:onci1 TTES | Stabilt kassaflode
assaflddesanalys fran den lopande verksamheten
Mkr

3000

2000

1000

-1 000

2018 2019 2020 2021 2022

Januari-september.
Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassafldde efter investeringsverksamheten
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm Goteborg Malmo Uppsala

Januari-september 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Marknadsvarde fastigheter, mkr 194037 173471 133857 117217 34 693 31962 13896 13458 11591 10834
Hyresintékter, mkr 6024 5512 3918 3571 1066 960 573 BBl 467 450
Driftéverskott, mkr 4411 4120 2914 2712 780 715 391 362 326 DSl
Overskottsgrad,% 73% 75% 74% 76% 73% 74% 68% 68% 70% 74%
Uthyrningsgrad, % 91 91 90 90 92 95 93 90 94 95
Antal fastigheter 167 170 77 78 34 34 31 859 25 25
Area, tkvm 2 404 2333 1414 1376 447 392 299 311 244 254
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrdn marknadsvarde, % 96 93 95 92 97 96 100 100 90 82

°

o°

Fordelning geografisk marknad B Stockholm 65% .
M Goteborg 18 0 0 0 0
Segmentsredovisning Malmo 9 65 /0 18 /0 9 /0 8 /0

Avser andel av kontrakterad hyra.

o°

Uppsala 8

Fordelning per objektstyp

M Kontor 77% B Kontor 83% M Kontor 61% B Kontor 64% M Kontor 72%
M Handel 16% B Handel 10% M Handel 31% B Handel 25% M Handel 18%
AsererdelayleniEiemd e Ovrigt 7% Ovrigt 7% Ovrigt 8% Ovrigt  11% Ovrigt  10%
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-sep 2022 Jan-sep 2021 Beloppimkr 2022-09-30 2021-09-30
Nettoomsattning 419 369 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -539 =Bilil Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -120 -142 Inventarier 66 68
. ; Aktier och andelar i dotterbolag 37579 37 636
Finansiella poster
" ) Fordringar hos dotterbolag 49 469 38972
Resultat frdn andelar i dotterbolag 13074 607 ————————————
. Andelar ijoint ventures 1 0
Réantenetto -150 -297 -
. T o Fordringar joint ventures 20 =
Vérdeférandring finansiella instrument 17156 856
" Uppskjuten skattefordran - 191
Resultat fore skatt 14519 1024
Derivatinstrument 6339 908
Skatt -246 -86 L&ngfristiga fordringar 1816 721
Periodens resultat 14273 938 Summa anléggningstillgangar 95 289 78497
. l l Omsittningstillgdngar
Rapport over totalresultatet Fordringar hos dotterbolag 11196 8192
Vasakronan AB - Periodens resultat enligt resultatrakningen 14273 938 Fodringar joint ventures 1 21
moderbolaget i sammandrag Ovrigt totalresultat - - Derivatinstrument 384 4
Summa totalresultat for perioden 14273 938 Kol ol e 1086 el
Likvida medel 3857 4272
Moderbolaget Summa omsattningstillgangar 16524 13376
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av koncernévergripande funktioner SUMMA TILLGANGAR 111813 91873

och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags
direkt av moderbolaget.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23350 11762
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till 419 mkr (369) och avser frémst moder- Obeskattade reserver 922 686
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. skulder
Resultat fran andelar i dotterbolag om 13 074 mkr (607) avser erhalina skattefria utdelningar fran Rantebarande skulder 78676 73763
dotterbolag. Derivatinstrument 4282 2704

Uppskjuten skatteskuld 232 =
Vérdeférandring pé finansiella instrument uppgick till 1715 mkr (856) till féljd av den kraftiga Ej rantebérande skulder 1532 959
uppgangen i marknadsrantor under perioden. Resultat fére skatt uppgick darmed till 14 519 mkr Skulder till dotterbolag 2819 1999
(1024). Likvida medel uppgick vid utgangen av aret till 3 857 mkr (4 272). Summa skulder 87541 79425

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111 813 91873
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgéngen av perioden till 290 att
jamféra med 290 vid utgdngen av 2021.

Risker och osékerhetsfaktorer

Omvérlden préaglas av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande
inflation och snabbt 6kande réntor. Detta har i sin tur lett till
hogre kreditmarginaler och samre tillgéng till kapitalmarkna-
den. Hushallens képkraft har minskat och Sverige &r nu pé vag

inien ldgkonjunktur. Vasakronan paverkas genom stigande el-,

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

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Utéver
ovan haringaférandringar i bolagets riskbedémning gjorts
sedan publiceringen av &rsredovisningen 2021. Bolagets risker
beskrivs i drsredovisningen for 2021 pé sidorna 62-68.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste féretagsledningen gdra bedémningar och antagan-
den som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samt lémnad
information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for de be-
démningar och antaganden som ligger till grund foér vérde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys

se sidan 110 i Vasakronans &rsredovisning for 2021.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstdende framgar av not 7.4
sidan 120 i Vasakronans arsredovisning for 2021. Vid utgangen
av perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i
Vasakronan pa totalt 625 mkr att jamféra med 715 mkr vid &rs-
skiftet 2021/2022.

Redovisningsprinciper

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

Derivat varderas till verkligt varde i balansrékningen och &vriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvérde. For
réntebarande skulder, som utgdrs av obligations-, NSV-, bank-
och certifikatslan, avviker verkligt varde fran det redovisade
upplupna anskaffningsvardet. Verkligt varde faststalls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal och ingér
i berékningen 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 3 i verkligt vardehierarkin.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

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

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tilldmpar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte
definierasilFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfér nyckeltalet ar relevant, anges. Fér de nyckeltal
déar information, utéver den som framgar av balans- och resul-
tatrakning, behdvs for berékning av nyckeltalet ska &ven en
sérskild harledning redovisas.

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

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Efter periodens utgéng har fastigheten Diktaren i Solna avytt-
rats till ett underliggande fastighetsvédrde om 410 mkr.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

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

Revisors granskningsrapport

Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Inledning

Vihar utfért en éversiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Vasa-
kronan AB (publ) per 30 september 2022 och den niomanader-
speriod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna deldrsrapportienlighet med IAS 34 och ars-
redovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
dennadelédrsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets

valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fradgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor detinte mojligt for oss att skaffa oss en sddan saker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har
darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
delédrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréattad for koncer-
nens delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets delienlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 28 oktober 2022
Ernst & Young AB

Katrine S6derberg
Auktoriserad revisor

Vasakronan



Vasakronan Delérsrapport

Januari-september 2022

Nvyckeltal

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2021-  Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2021-  Jan-dec
2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 90.8 91,0 90.8 91,0 90.8 91,4 EBITDA-marginal, % 72 74 74 73 72 73
Overskottsgrad, % 73 75 71 77 73 75 Réntetackningsgrad, ggr 5,2 5,0 4.9 5,0 5,3 5,2
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1583 3131 517 1030 2589 4137 Soliditet pa balansdagen, % 44 42 44 42 44 43
Fastighetsforvary, mkr 0 204 0 26 10 214 Beléningsgrad pa balansdagen, % 39 40 39 40 39 39
Fastighetsforséljningar, mkr -151 -362 -151 0 -236 -447 Réntebindning?), &r 4,0 4,8 4,0 4,8 4,0 4,6
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1432 2973 366 1056 2363 3904 Kapitalbindning?), &r 5,6 51 5,6 51 5,6 5,5
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 194037 173471 194037 173471 194037 181575 EPRA NRV pé balansdagen?), mkr 119003 102865 119003 102865 119003 110515
Area pé balansdagen, tkvm 2404 2333 2404 2333 2404 2348 EPRA NTA pa balansdagen?), mkr, 109 540 95355 109540 95355 109540 102179
Antal fastigheter pa balansdagen 167 170 167 170 167 168 EPRA NDV pé& balansdagen®), mkr 96 425 76162 96 425 76162 96 425 83118
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 1.6 2,0 1.5 2,0 1.3
andelav total area, % 93 2 93 v 95 92 Réntebarande skulder netto p4 balansdagen, mkr 74809 69478 74809 69478 74809 70317
?AZZTZG;:;:L’:% ;i’;‘;gg';fs{’e“é”det' 0 o5 o 08 o os  Kassaflode fore forandring rorelsekapital, mkr 3149 2789 1087 1023 3932 3572
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm, R12 77 83 77 83 77 gs  Rantebdrande skulder netto/EBITDA” . - . - 15.2 150

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 290 293 290 293 290 290

1) Sistadageniperioden.
2) Redovisas endast for rullande 12 manader samt pa helarssiffror.

Nyckeltal
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Harledning nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2021-  Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2021-  Jan-dec
2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021 2022 2021 2022 2021 sep 2022 2021
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 94064 78552 94064 78552 94064 85290 Hyresintékter 6024 55612 2132 1852 7937 7425
Aterlaggning goodwill hanférlig EBITDA 4328 4073 1569 1344 5682 5425
till uppskjuten skatt -1901 -1908 -1901 -1908 -1901 -1903 72 74 74 73 72 73
Aterlaggning derivat -2441 1752 2441 1752 -2441 855
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 29281 24469 29281 24469 29281 26273 6 Rdntetdckningsgrad, ggr
119003 102865 119003 102865 119003 110515  EBITDA 4528 A0rE 1569 1844 5682 LS
Finansnetto -827 -807 -319 -269 -1073 -10561
2. EPRA NTA, mkr 5,2 5,0 4,9 5,0 5,3 5,2
Eget kapital 94064 78552 94064 78552 94064 85290
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt ~~ -1901  -1908  -1901  -1908  -1901 -1903 /- Rdntebdrande skulder netto, mkr
,Z\te”éggmng &vrigaimmateriella tillgangar -116 -139 116 -139 116 -141 Langfristiga rantebarande skulder 64578 59 620 64578 59 620 64578 59342
Aterlaggning derivat 2441 1752 2441 1752 2441 855 Kortfristiga rantebarande skulder 14098 14143 14098 14143 14098 14496
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 29281 24469 29281 24469 29281 26273 Likvida medel -3867  -4285  -3867  -4285 3867 -3521
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -9347 -7371 -9347  -7371 -9347  -8195 74809 69478 74809 69478 74809 70317
109540 95355 109540 95355 109540 102179 8. Beldningsgrad, %
3.EPRANDV, mkr Rantebérande skulder netto 74809 69478 74809 69478 74809 70317
Eget kapital 94064 78552 94064 78552 94064 85290 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 194037 173471 194037 173471 194037 181575
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -1901 -1908 -1901 -1908 -1901  -1903 39 40 39 40 39 39
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 4262 -482 4262 -482 4262 -443 1) Beraknad med utgdngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
96 425 76162 96 425 76162 96 425 82944
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 4411 4120 1512 1418 5825 55633
Central administration -83 -104 =26 =32 -103 -124
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 125 182 125 = 126 183
Tomtrattsavgélder och arrenden -125 -125 -42 -42 -166 -167
4328 4073 1569 1344 5682 5425
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Definitioner

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-
stansvérde, se harledning sidan 24.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt varde 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 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 24.

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.

Genomsnittligranta, %

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

Genomsnittlig aterstaende

loptid, ar

Totalt kontraktsvarde pd 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 pagéende projekt. Anges
for att belysa bolagets investerings-
volym.

Jamforbart bestand

De fastigheter somingattibestandet
under hela rapporteringsperioden samt
under hela jamférelseperioden. Fastig-
heter som varit klassificerade som pro-
jektfastigheter, eller som har forvarvats
eller sélts, under perioden eller jamfo-
relseperioden ingar ej.

Kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstadende 16ptid pa ran-
tebédrande skulder och derivat, inklusive
outnyttjade kreditléften, pa balansda-
gen. Anges for att belysa bolagets finan-
siella risk.

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

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

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga
placeringar med kortare |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 fastighetsforvéarv 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 rantenetto. Anges fér
att belysa den6pande intjaningen i
verksamheten.

Réntebindning, ar

Volymviktad aterstaende I6ptid
avseende rantebindningen pa ranteba-
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.

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvéands 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, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intékter. Anges for att belysa den
|I6pande intjaningeniférvaltningsverk-
samheten.
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RAPPORTER

Bokslutskommuniké 2022 3 februari 2023
/&rsredovisning 2022 mars 2023
ARSSTAMMA

Arsstamma 28 april 2023

En battre vard

Vasakronan ar Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestdndet finns 167 fastigheter med en total
area pé 2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pé 194 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



