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> Hyresintakterna 6kade med 16 procent (6) till totalt 4 504 mkr (3 892).

Okningen férklaras framst av index och att fler fardigstalida projekt
ger hyresintakter. | ett jaAmforbart bestdnd dkade hyresintakterna
med 13 procent (4).

> Nyuthyrningar har gjorts av 66 000 kvadratmeter (89 000) med
en arshyra pa 342 mkr (519). Nettouthyrningen uppgick till -95 mkr
(187) for perioden och -12 mkr (341) for rullande 12 manader.

> Prisféréandringen vid omférhandlingar blev i genomsnitt 3 procent
utdver index (6) och totalt har omférhandlingar motsvarande en
arshyra om 851 mkr (603) genomférts under perioden.

> Vid periodens slut var uthyrningsgraden 91,5 procent jamfért med
91,2 vid utgangen av 2022. Vakansen forklaras till 1,0 procentenhet
(1,2) av vakanser i pdgédende projekt- och utvecklingsfastigheter.

> Driftdverskottet 6kade med 14 procent (7) till totalt 3 311 mkr (2 899).
| ett jamforbart bestand var dkningen 11 procent (3).

> Finansnettot forsamrades till -841 mkr (-508), forklarat av hogre
rantekostnader under perioden.

> Réntetackningsgraden fér den senaste tolvmanadersperioden
minskade till 4,0 ganger (5,3), forklarat av ett sémre finansnetto.

> Forvaltningsresultatet uppgick till 2 330 mkr (2 253), en 6kning om
3 procent (12).

> Vardeférandringen pé fastigheterna uppgick for perioden till -7 679
mkr (13 168) motsvarande -4,1 procent (7,3). Vardeférandringen
forklaras framst av héjda bedémda avkastningskrav. Fastighets-
bestandets varde uppgick till 182 mdkr vid perioden utgéng.

> Vardeférandringen pé finansiella instrument uppgick till -255 mkr
(1763).

> Resultat efter skatt uppgick till -4 562 mkr (13 618).

Hyresintakter Driftéverskott

+16% +14%

Forvaltningsresultat

+3%

Uthyrningsgrad

92%

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2022- Jan-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022  juni2023 2022
Hyresintakter 4504 3892 2283 1990 8779 8167
Driftéverskott 3311 2899 1691 1499 6380 5968
Finansnetto -841 -508 -432 -265 -1541 -1208
Resultat efter finansnetto 2238 2223 1120 1139 4348 4333
Forvaltningsresultat 2330 2253 1183 1088 4558 4481
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -7 679 13168 -2631 10246 -15930 4917
Resultat efter skatt -4562 13618 -12562 9723 -9715 8465
Kassaflode fran den I6pande verksamhet 1839 1733 872 929 4542 4436
Kassaflode efter investeringsverksamheten 535 647 188 387 2532 2644
Marknadsvérde fastigheter 181926 195809 181926 195809 181926 188317
Uthyrningsgrad, % 91,5 91,6 916 91,6 916 91,2
Overskottsgrad, % 74 74 74 75 73 73
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,6 1.5 2,6 1.5 2,6 2,1
Réantetackningsgrad, ggr 3,8 5.4 3,7 5.4 4,0 4.8
Belaningsgrad, % 41 39 41 39 41 40
EPRA NRV pé balansdagen, mkr 108395 120777 108395 120777 108395 113542
EPRA NTA péa balansdagen, mkr 99700 111228 99700 111228 99700 104406
EPRA NDV pa balansdagen, mkr 88411 96714 88411 96714 88411 93121
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvérde, % 94 94 94 94 94 93
Energiprestanda p& balansdagen, kWh/kvm, R 12 74 78 74 78 74 5
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Osékerheteniomvérlden ar stor. Inflationen har bitit sig fast
och ett hogre rantelage paverkar fastighetsbranschen. Sam-
tidigt haller arbetsmarknaden i tjanstesektorn emot men det
réder fortsatt stor osékerhet om det framtida marknadslaget.
For Vasakronans del I6per arbetet i den dagliga verksamheten
pa och vi har fullt fokus pa det vi kan paverka, det vill séga sam-
arbetet med vara kunder och den fortsatta utvecklingen av vara
fastigheter och omraden. Med trygg finansiering och fastig-
heter ide allra basta lagena ar utgangslaget for Vasakronan
stabilt.

Starkt forvaltningsresultat

Vilevererar ett starkt forvaltningsresultat for forsta halvaret,
som trots hégre rantekostnader 6kar med 3 procent jamfort
med motsvarande period forra aret. Utvecklingen forklaras
framst av 0kade hyresintakter i jamférbart bestand och bidrag
fran de projekt som fardigstéllts.

Aktiviteten pa hyresmarknaden éar alltjamt hég och under det
férsta halvaret har vi hyrt ut fér 342 mkr. Naringslivet gar fort-
farande bra vilket speglasiintresset for vara lagen och gemen-
samt for manga av vara kunder ar att man satsar pa sitt kontor.
Det har blivit ett satt fér dem att attrahera och behalla kompe-
tensiettlage nar konkurrensen om arbetskraften fortfarande
ar ett faktum.

Samtidigt noterar vi en stérre eftertdnksamhet i marknaden
och det tar langre tid &n tidigare fér kunderna att komma till
beslut. Manga ser dver sina lokalbehov, ofta med anledning

av ett forandrat arbetsséatt, och drar ner pa yta till forman for
lokaler av hog kvalitet och ett béattre lage. Fler kunder uttrycker
med tydlighet att de soker ett riktigt attraktivt kontor och min
uppfattning &r att vi aldrig tidigare har sett sa stora skillnader i
betalningsvilja mellan bra och daliga Idgen men ocksa mellan
hoég och lag kvalitet.

Trots en hég nyuthyrningsvolym ar nettouthyrningen foér kvar-
talet negativ. Det forklaras bland annat av den stérre rérelsen
imarknaden och av att Kungliga Operan och Dramaten har avi-
serat att de i slutet av 2024 |amnar sitt produktionscenter pa
Kvarnholmen i Nacka. Detta har vi sedan lange planerat fér och
det gor det mojligt att gé vidare i utvecklingen avomréadet som
med sitt vattennéra lage ldmpar sig utmarkt for bostéader.

Fortsatta investeringar i projekt

Projektverksamheten ar fortsatt en viktig del av var affar och
vi arbetar aktivt vidare med var utvecklingsportfolj. Vara pa-
gaende projekt i centrala Stockholm rullar pa enligt plan och
bade Hastskon 9 p4 Hamngatan och Grev Tureplan pé Birger
Jarlsgatan beraknas sté klara i slutet av 2024. Kontoren ar fullt
uthyrda och haller hogsta klass.

Under véaren har dessutom Sturehof slagit upp portarna till sin
nya restaurang i den kulturhistoriskt vardefulla fastigheten
Sperlingens Backe 45 pa Stureplan. Byggnaden har genomgatt
en omfattande renovering de senaste dren och i samband med
det har vi aterstallt den gamla vackra fasaden fran sent 1800-tal.

99 Mcd trygg finansiering
och fastigheteride allra
basta lagena ar utgangslaget
fOr Vasakronan stabilt.99
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Under kvartalet har vi hyrt ut 12 800 kvadratmeter kontor i

Kaj 16 till SEB i Lilla Bommen, ett av Vasakronans och Géteborgs
viktigaste utvecklingsomraden. Det gor att vi véljer att bygg-
starta och fastigheten planeras sté klar 2027. Belagen vid kaj-
kanten mot dlven, och granne med var fastighet Platinan, ar Kaj
16 en viktig pusselbit i utvecklingen av omradet och ett bidrag
som 6ppnar upp stadsdelen mot élven. | projektet har vi, i van-
lig ordning, stort fokus pa héllbarhetsfragorna. Kaj 16 blir vart
andra, och hittills stérsta, nybyggnadsprojekt med fokus pé
trabyggnation. Uthyrningen ar ett bra exempel pé ett samar-
bete med en hyresgést som pa alla satt soker kvalitet.

Fortsatt fortroende fran obligationsinvesterarna

Var bild &r att det generellt sett finns gott om kapital i obliga-
tionsmarknaden. Samtidigt har ett antal fastighetsbolag fatt
sankta kreditbetyg och nyhetsbevakningen av den svenska
fastighetssektorn har varit negativ. Det paverkar branschen
som helhet och skapar en tvekan hos investerarkollektivet
attinvesteraifastighetsobligationer.

Vihar alltid haft en néara dialog med vara investerare vilket
naturligtvis ar extra viktigt i mer turbulenta tider och under det
senaste kvartalet har flera av vara utlandska investerare besokt
oss personligen for att f& var bild av marknaden. Att investe-
rarna har fortsatt fértroende for Vasakronan bekréftas av att

vi kunnat hadmta all var finansiering i &r frdn obligationsmarkna-
den. Under kvartalet har vilanat upp 4,2 mdkr och med endast
2 mdkr i obligationsforfall resterande del av aret ser finansie-
ringslaget mycket gott ut.

Med det sagt, stigande rantor paverkar naturligtvis dven oss
och véra finansieringskostnader. Det kompenseras dock sé har
l&dngt av 6kade intakter fran befintliga hyresavtal och de projekt
som har fardigstéllts de senaste aren. Sammantaget gor det att
rantetackningsgraden fortfarande &ar pa en betryggande niva
och uppgar till 3,7 gdnger for kvartalet.

Lag aktivitet i transaktionsmarknaden

Det hogre rantelaget paverkar transaktionsmarknaden och
aktiviteten &r alltjamt I&g. Det ar darfor svart att dra ndgon tyd-
lig slutsats om var marknaden befinner sig. Min bedémning ar
dock att det finns kapital som gérna soker sig till vara typer av
ldgen och hogkvalitativa fastigheter. Det finns bade institutio-
ner, fonder och privata investerare pa kdparsidan givet att
laget och objektet ar det ratta.

Vid halvarsskiftet har hela vart bestand externvarderats. Trots
brist pa evidens i marknaden sa har avkastningskraven juste-
rats upp med ndrmare 50 punkter, jamfort med halvarsskiftet
forra aret, for att kompensera for det hogre ranteldget. Det
innebar en vardenedgang for halvaret pa 4,1 procent och en
sammanlagd vardenedgéng pé 8 procent sedan halvérsskiftet

2022. Vardet pa Vasakronans fastigheter uppgar dérmed till
182 mdkr.

Med god tillgdng till kapital och en betryggande beldningsgrad
pd 41 procent beddémer jag att Vasakronan ar vél positionerat
for att mota bdde utmaningar och méjligheter i marknaden.

Framtidsutsikter

Det &r mycket i den makroekonomiska miljon som ar osakert
just nu och exakt vad som véntar runt hérnet vet viinte.
Oséakerheten praglar som beskrivet var verksamhet pa olika
satt, men jag kanner stor tillforsikt. Med fokus pa langsiktiga
kundrelationer, god finansiell styrning och fortsatt utveckling
av vara fastigheter och lagen ar jag 6vertygad om att Vasa-
kronan kommer att fortsétta leverera varde édven framéver.
Det finns trots allt ingenting som tyder pé att tillvaxten och att-
raktionen for Sveriges fyra storsta stader langsiktigt kommer
att minska.

Stockholm 7 juli 2023

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktdr
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Nyuthyrningar, omférhandlingar och nettouthyrning
Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
43000 kvadratmeter (45 000) och en arshyra pé 221 mkr (259).

Ett 10-arigt hyresavtal har under kvartalet tecknats med SEB
om 12 800 kvadratmeter kontor i Lilla Bommen i Géteborg. Det
innebéar byggstart av projektet Kaj 16 och en vidareutveckling
avomradet. SEBs Inflyttning ar planerad till sommaren 2027.
Med uthyrningen nar Kaj 16 en uthyrningsgrad om 43 procent
vid byggstart.

Fastigheten Kaj 16 omfattar cirka 30 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar area och kommer inrymma bade kontor, restau-
ranger, caféer och service. Med 12 av 16 vaningar i tra blir pro-
jektet Vasakronans hittills stérsta nybyggnationsprojekt med
fokus pa tré. Dessutom finns hoga ambitioner géllande ater-
bruk. Fastigheten certifieras enligt LEED med mélet att nd
betyget platina.

Efterfragan pd moderna kontorslokaler i centrala lagen ar fort-
satt stor. | centrala Stockholm har H&M, under kvartalet, teck-
nat ett 5-arigt hyresavtal om 1800 kvadratmeter i fastigheten
Klara Zenit. Aven Vermiculus Financial Technology har tecknat
ett 5-arigt hyresavtal i fastigheten Klara C pa Vasagatan.

Under kvartalet har hyreskontrakt motsvarande en arshyra

om 270 mkr (197) sagts upp for avflytt. Utfallet paverkas bland
annat negativt av den sedan tidigare k&nda uppséagningen av
Operan och Dramatens hyresavtal pa Kvarnholmen i Nacka.
Nettouthyrningen fér kvartalet uppgér darmed till -49 mkr (62).

Under kvartalet har omférhandlingar genomférts motsvarande
104 000 kvadratmeter (91000) och en &rshyra om 497 mkr (318)
samt en genomsnittlig hyreskontraktstid pa 3.0 ar.

Omfoérhandlingsresultatet for arets andra kvartal uppgick till
1procent (5), utéver index.

I Nordstan i centrala Géteborg har SEB férlangt sitt hyresavtal
om totalt 13 000 kvadratmeter fram till inflyttning av Kaj 16
sommaren 2027 . | fastigheten Tre Vapen p& Ostermalm i Stock-
holm har Handelsbanken forléngt sitt hyresavtal om 12 500 kva-
dratmeter ochiJakob Stérre i Stockholm har Riksdagsférvalt-
ningen forlangt tre hyresavtal om totalt 9 300 kvadratmeter.

Stigande avkastningskrav till f6ljd av osdker marknad

Per 30 juni 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
externt. Vardeférandringen for kvartalet uppgick till -2 631 mkr
(10 246) motsvarande -1,4 procent (5,5). Vardenedgéngen for-
klaras av uppjusterade avkastningskrav till féljd av det osékra
marknadslaget och stigande rantor.

Finansiering under kvartalet

Under kvartalet har obligationer om 4,2 mdkr emitterats.
Finansnettot for kvartalet minskade frén -265 mkr till -432 mkr
till foljd av hogre rantor. Snittréantan uppgick vid utgdngen av
perioden till 2,6 procent att jdmféra med 1,5 motsvarande
kvartal foregdende ar. Trots stigande rantekostnader ligger
rantetackningsgraden pa betryggande 3,7 ggr for kvartalet

och 4,0 ggr for den senaste 12-méanadersperioden. Enligt Vasa-
kronans finanspolicy ska rantetéackningsgraden uppga till minst
2,0 ggr den senaste 12-manadersperioden.

Pionjar inom cirkulart byggande

Vasakronan har manga gadnger uppmarksammats och prisats
for sitt engagemang och arbete med aterbruk och under kvar-
talet blev bolaget utsett till Arets aterbrukare av Business
Region Géteborg. Uthdmningen motiveras med att Vasakronan
“genom hdg mognadsgrad, systematisk implementeringiden
egna organisationen och genom aktiv spridning och paverkan
mot andra, savéli de egna entreprendrsleden som mot staden,
bidragit till forflyttning av hela marknaden”.

Resultat for det andra kvartalet

Q22023 Q22022
Hyresintékter, mkr 2283 1990
Driftéverskott, mkr 1691 1499
Forvaltningsresultat 1183 1088
Resultat efter finansnetto 1120 1139
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr -2631 10246
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, % -1.4 55
Vérdefoérandring finansiella instrument, mkr -26 862
Resultat efter skatt, mkr -1252 9723
Kassaflode fran den |6pande verksamheten, mkr 872 929
Kassaflode 853 554
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Nagot ljusare utsikter fér konjunkturen

Allt fler bedémare tror pa en mildare nedgang i ekonomin én
tidigare. Tillvaxtprognoser ser éverlag mer positiva ut dven om
den svenska ekonomin gér in i en lagkonjunktur. Konjunkturin-
stitutet bedémerijuniatt nedgdngen i BNP stannar pa-0,4
procent for 2023 for att under 2024 aterigen véaxa med 1,4 pro-
cent. Den fortsatt starka arbetsmarknaden och offentlig kon-
sumtion i form av férsvarssatsningar ér bidragande férklaringar.
De uteblivna bostadsinvesteringarna tynger dock fortfarande
tillvaxten. Aven hushéllens konsumtion har fallit tillbaka som en
naturlig féljd av inflationstryck, sdnkta realléner i kombination
med stigande rantor.

Nedgradering av kreditbetyg skapade turbulens

Under kvartalet fick ett antal fastighetsbolag se sina kredit-
betyg nedgraderade vilket bidrog till 6kad turbulens pa fastig-
hetsmarknaden. Pa obligationsmarknaden har framst fastig-
hetsbolag med hogre kreditvardighet, likt Vasakronan vars kre-
ditbetyg bekréftades under kvartalet, emitterat obligationer.
Tillgdngen till finansiering fér denna grupp bolag ar fortsatt god
i bdde bank- och kapitalmarknaden.

Inflationen har fortsatt falla tillbaka men ligger alltjamt pa en
hog niva. Mot den bakgrunden férvéantas Riksbanken fortsatta
att hoja styrréntan under éret.

Cityhandeln star stark trots hushallens utmaningar

Till skillnad frdn BNP-prognoserna ar stamningslaget for hus-
hallen pa botten och utsikterna for hushallens konsumtion
beddms allt mérkare. Det innebér ytterligare utmaningar fér
sallanképshandeln. HUI spar en volymnedgang om -9 procent
under 2023 men prisdkningar gor att omséattningstappet stan-
nar pa -4 procent. Den for cityhandeln viktiga kldadbranschen

beddms klara sig bast bland annat till féljd av att kapitalinten-
siva kop uteblir. Vasakronans cityindex visar pa fortsatt 6kade
omsattningar éver pre-pandeminivaer, men med relativt stora
skillnader mellan féretag och branscher. Den svaga kronan
gynnar handeln d& antalet besodkare fran utlandet okar.

Stark arbetsmarknad framjar kontorshyresmarknaden

Den hoga sysselsattningen fortsatter att gynna kontorshyres-
marknaden. Efterfragan pa lokaler &r alltjamt god, &ven om det
féréndrade arbetssattet med hégre andel som jobbar hemi-
fran har inneburit en polarisering av hyresmarknaden. Féretag
efterfragaristérre utstrackning produkter och lagen som att-
raherar arbetskraft och bidrar till att anstallda vill komma in till
kontoret. Marknadshyrornaicentrala lagen fortsatter att stiga
men i en langsammare takt aninflationen. Den omfattande
nyproduktionen i Géteborg har lett till 5kande omflyttningar
och dérmed stigande vakanser. Pa Vasakronans évriga orter
har vakanserna inte 6kat i samma utstrackning.

Investerare invantar ratt tajming

Aktiviteten pé transaktionsmarknaden har under aret varit
mycket Iag. Volymen under arets andra kvartal summerar till
27 mdkr att jamféra med 59 mdkr under samma period fére-
gaende ar. Under det senaste halvaret har fastigheter for totalt
40 mdkr bytt dgare. Kdpare och séljare har &nnu svart att
motas vad galler prisférvantningar. Institutioner och fonder
som har tillgdng till kapital véntar pa ratt tajming. Bérsbolag
fortsatter att sélja for att férbéattra sina nyckeltal, men det ror
sig hittills om relativt begransade volymer. Bostads- och logis-
tikfastigheter dominerar i gjorda transaktioner och andelen
kontorsfastigheter har varit lagre an normalt. Utlandska akto-
rer var under kvartalet nettokdpare, men svarade endast fér
14 procent av transaktionsvolymen sedan arsskiftet.
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BNP-utveckling i Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser.
Kélla: Konjunkturinstitutet.

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

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2022- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2022- Jan-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 juni 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 juni2023 2022
Hyresintékter 4504 3892 2283 1990 8779 8167 Ovrigt totalresultat!)
Driftkostnader -472 -415 -223 -197 -921 -864 Ej omklassificerbara poster?
Reparationer och underhall -67 -54 -31 -25 -130 -117 Pensioner, omvérdering - = - = 81 81
K [tatrakni Fastighetsadministration -238 -190 -131 -103 -427 -379 Restriktion for dverskott i
oncernens resultatrakning . pensionsplan med tillgdngstak - = - = -49 -49
Fastighetsskatt -416 -334 -207 -166 -921 -839
- Inkomstskatt pensioner - = - = -7 =7
Summa fastighetskostnader -1193 -993 -592 -491 -2399 -2199
Periodens 6vriga - - 25 25
Driftéverskott 3311 2899 1691 1499 6380 5968 totalresultat netto efter skatt - -
Central administration -60 -57 -37 -29 -119 -116 Summa totalresultat for perioden” -4560 13620 -1251 9724 -9 687 8493
Resultat flrén andela_r i( Nyckeltal
intresseféretag och joint venture -92 =3 -62 -26 -212 =Bl .
» Overskottsgrad, % 74 74 74 75 73 73
Rorelseresultat 3159 2811 1592 1444 6049 5701
Réantetackningsgrad, ggr 3,8 5.4 3,7 5.4 4,0 4,8
Finansiella intakter 61 2 35 1 89 30 1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktieagare.
Finansiella kostnader -902 -510 467 -266 -1 630 -1238 Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.

Réntekostnader leasingskuld; 2) Poster sominte skall omklassificeras till resultatrakningen.

tomtrattsavgélder och arrenden -80 -80 -40 -40 -160 -160
Resultat efter finansnetto 2238 2223 1120 1139 4348 4333
- Varav férvaltningsresultat 2330 2253 1183 1088 4558 4481
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -7679 13168 -2631 10246 -156930 4917
Avskrivning nyttjanderattstillgadngar -3 =8 -1 ={ -7 =7
Vardeférandring finansiella instrument -255 1763 -26 862 -727 1291
Nedskrivning goodwill 0 0 0 0 0 =2
Resultat fore skatt -5699 17 151 -1538 12246 -12293 10532
Aktuell skatt -237 -188 -140 -98 -184 =186
Uppskjuten skatt 1374 -3345 426 -2425 2787 =il ©Z2
Periodens resultat -4562 13618 -1252 9723 -9715 8 465
Varav resultat hanforligt till innehav

utan bestdmmande inflytande -2 =2 -1 = -3 -3

Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare -4560 13620 -1251 9724 -9712 8468
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Kommentarer resultatrékning

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden kade med 16 procent (6) till
4504 mkr (3 892). Okningen férklaras framférallt avindexupp-
rékningar, intékter fran fardigstéllda projekt samt 6kad vidare-
debitering av fastighetsskatt. Huvuddelen av Vasakronans
hyreskontrakt innehaller indexklausuler som i huvudsak féljer
konsumentprisindex. For cirka tva tredjedelar av portféljen
sker indexupprakningen kvartalsvis. | ett jamférbart bestand
steg hyresintékterna med 13 procent (4).

Nyuthyrningar har gjorts om 66 000 kvadratmeter (89 000)
med en arshyra motsvarande 342 mkr (519) under perioden.
22 procent (26) av arshyran ar intaktspaverkande under 2023.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 437 mkr (332) sagts upp for avflytt. Utfallet paverkas nega-
tivt av ndgra stérre sedan tidigare kédnda uppségningar, fram-
forallt uppsagningen av JMs hyresavtal i Frésunda under forsta
kvartal samt Operan och Dramatens hyresavtal pa Kvarnholmen
i Nacka under andra kvartalet.

Periodens nettouthyrning uppgick till -95 mkr (187). For rull-
lande 12 manader uppgick nettouthyrningen till -12 mkr (341)
déar jamforelsesiffran paverkats positivt av nagra storre nyut-
hyrningar.

Omférhandlingar av hyreskontrakt har under perioden
genomférts motsvarande 189 000 kvadratmeter (162 000)
och en arshyra pa 851 mkr (603). Dessa har resulteratien ny
utgdende hyra som éverstiger den tidigare med 3 procent
utéver index (6). Periodens omférhandlingsresultat fér hyres-
kontrakt relaterat till kontor uppgick till 4 procent (8) och for
handel till -1 procent (0).

Stigande hyresintakter Nettouthyrning
Mkr kr/kvm Mkr R12
4000 4000 -
3000 [ ] | - 3000
0
2000 2 000
1000 1000 -200
0 0 -400 -400
2019 2020 2021 2022 2023 Ql Q2 Q3 04 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2
2020 2021 2022 2023
Januari-juni

B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

B Nyuthyrning, mkr B Uppsagt for avflytt, mkr Nettouthyrning, R12

Storst andel Storst andel hyresgaster
kontorshyresgaster med offentlig verksamhet
‘\\ W Kontor, 77% B Bostader, 1% W Offentlig B Finans, 6%
Sallankop, 11% Dagligvaror, 1% D2 verksamhet, 24% Telekom, 4%
B Garage, 3% B Hotell, 1% liAstery2ts Media och underhall,
Restaurang Ovrigt, 3% 1) . u Konsumeont— 4%
/Café, 3% varor, 14% B Restaurang, 3%

Ovrigt, 12%

. I IT, 12%

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

Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra.
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Av de kontrakt som varit foremal fér omférhandling de senaste
12 manaderna, inklusive de som flyttatinom bestandet, har
narmare 70 procent (70) valt att férbli hyresgaster hos Vasa-
kronan.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till 9 193
mkr (8 169) varav 24 procent ar relaterat till offentlig sektor.
Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontraktsportféljen
ar 3,4 ar (3,9). For kontrakt relaterat till offentlig sektor ar [6p-
tiden 5,3 ar (6,1).

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,5 procent
attjamfora med 91,6 motsvarande period féregdende ar och
91,2 vid utgédngen av 2022. Vakansen vid utgédngen av perioden
foérklaras till 1,0 procentenheter (1,2) av vakanser i pdgdende
projekt- och utvecklingsfastigheter.

Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 91,0 procent och fér
handel till 94,1 procent vid utgdngen av kvartalet att jamfora
med 90,7 respektive 93,6 procent vid arsskiftet.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under perioden med 20 procent
till 1193 mkr (-993). | ett jamforbart bestdnd var 6kningen 18
procent (4). Exklusive fastighetsskatt och fastighetsadministra-
tion steg kostnaderna med 12 procent i ett jamforbart bestand.
Okningen forklaras framférallt av hdgre elkostnader, vilka delvis
bérs av hyresgésterna genom hyrestillagg. Fastighetsskatten
uppgick till -416 mkr (-334) dar 6kningen forklaras av hojda
taxeringsvarden under 2022 som justerades forst under tredje
kvartalet 2022.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Ericsson 3 2023 489 607 7
Rikspolisstyrelsen i3] 2024 1048 1550 17
Kriminalvarden 2 2025 851 1886 21
Skatteverket 2 2026-ff 1646 4781 51
H&M 2 Summa 4034 8824 96
King 2 R
Bostéader 1169 111 1
Foérsakringskassan 1
Garage = 258 3
Domstolsverket 1
Totalt 5203 9193 100
EY 1
Rlams 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 18
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Stabil uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93 3000 75
91
2 000 50
89
87 1000 25
85 0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Per 30 juni. Per 30 juni.

W Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Administration

Periodens administrationskostnader uppgick till -298 mkr
(-247) varav fastighetsadministration uppgick till -238 mkr (-190)
och central administration till -60 mkr (-57). Férandringen for-
klaras framst av 6kade kostnader fér marknadsféring, affarsut-
veckling och IT. En viss del férklaras dven av dndrad redovisning
av kostnader, vilken medfér omférdelning av kostnader fran
ovriga driftkostnader till fastighetsadministration.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for perioden 6kade med 16 procent (7) till 3 311
mkr (2 899). | ett jamforbart bestand dkade driftéverskottet
med 11 procent (3). Overskottsgraden uppgick till 74 procent,
vilket &r i nivd med motsvarande period féregdende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande 12-ménader, uppgick
till 3,09 procent (3,3) for det totala bestandet och 3,38 procent
(3,45) for forvaltningsbestandet.

Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat frén intressebolag och joint venture avser primért
Vasakronans innehav i Stora Ursvik KB och Jarvastaden AB som
utvecklar bostadsbyggratter. Periodens resultat uppgar till -92
mkr (-31) dar i princip hela beloppet avser vardenedgang pa
bostadsbyggratterna inklusive skatt.

Mkr Jan-juni2023 Jan-juni2022
Foérvaltningsresultat 0 =i
Vérdeférandring -113 -38
Skatt 21 8
Ovrigt - -

Totalt resultat fran andelar
iintresseforetag och joint venture -92 -31

Finansnetto

Finansnettot for perioden forsamrades till -841 mkr (-508), for-
klarat av hogre réantor under perioden. Vid utgédngen av perio-
den 6kade den genomsnittliga rantan for 1an och derivat till 2,6
procent (1,5).

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
minskade till 4,0 ganger (5,3), framst forklarat av ett sdmre
finansnetto. Policyn &r att rantetackningsgraden ska uppga

till 1agst 2,0 ganger den senaste 12-méanadersperioden.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 3 procent (12) till 2 330 mkr
(2253). Okningen forklaras av hogre driftéverskott, vilken
samtidigt démpas till f6ljd av ett férsdmrat finansnetto.

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag

Utfall 2023-06-30

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive

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

Kreditléften och likvida medel/
laneforfall 12 ménader minst 100 %

Ranterisk

minst 2,0 ggr

Rantetackningsgrad (senaste 12 méanaderna)

Rantebindning minst 2 &r
Rantebindningsforfallinom
12 ménader max 55 %

Kreditrisk

lagst A-, eller BBB+

Motpartsrating med CSA-avtal

Valutarisk

Valutaexponering Ingen exponering

Sjunkande rantetickningsgrad
88r

5,2 ar
5,5 ar
15%

176%

4,0 ggr
3,7 ar

uppfylit

uppfyllt

5

| ||| ||| ||| |||

w

N

-

o

2019 2020 2021 2022

Per 30 juni, rullande 12 ménader.

2023
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2023 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield respektive Forum Fastighets-
ekonomi. Sammantaget uppgick vardeféréandringen pé fastig-
heterna till -7 631 mkr (13 168), vilket motsvarar en vardeférand-
ring om -4,1 procent (7,3) for det forsta halvaret. Vardened-
géngen forklaras av héjda bedémda avkastningskrav till foljd av
det osdkra marknadslaget. Sedan halvarsskiftet 2022 &ar varde-
nedgangen cirka 8 procent.

Vérdeférandringen for forvaltningsbestandet uppgick till -7 679
mkr (10 526), en minskning om 4,2 procent (6,7). Vardeminsk-
ningen ar procentuellt stérst for kontorsfastigheter i Géteborg
och minst fér kontorsfastigheter i Stockholm CBD.

Vardeféréndringen fér projekt- och utvecklingsfastigheter
uppgick till 127 mkr (2 673), en minskning om -1,5 procent
(+10,9).

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestadndet uppgick till 4,19 procent att jamfoéra med
3,95 vid utgdngen av 2022 for motsvarande fastigheter. Sedan
halvarsskiftet 2022 har direktavkastningskraven 6kat med runt
0,5 procentenheter.

Vardeforandring finansiella instrument

Negativ vardeforandring pa derivat uppgick till -255 mkr (1763),
varav halften ar hanforligt till elderivaten och resterande till
réantederivaten. Elderivaten minskar i véarde pa grund av sjun-
kande elpriser och rantederivaten minskar i véarde framst pa
grund av nedgangen ildnga marknadsrantor under perioden.

Derivatinstrument anvands for att sékra priset pa el, justera
rénterisken i l&neportfdljen och valutasédkra upplaning i ut-
l&dndsk valuta. Derivatportféljen kopplad till bolagets upplaning
uppgar vid periodens slut till 90 909 mkr att jamféra med

82 755 mkr vid arsskiftet 2022/2023, varav 63 200 mkr (54 200)
utgodrs av ranteswappar och 27 709 mkr (28 555) av valuta-
ranteswappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteintéakt om totalt 1137 mkr
(-3533). Av skatten utgjordes -237 mkr (-188) av aktuell skatte-
kostnad och 1374 mkr (-3 345) av uppskjuten skatteintakt till
féljd av temporéra skillnader, hanférliga till foréndring i vérdet
for forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

Den effektiva skattesatsen for perioden uppgick till 20,0 pro-
cent (20,6).

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

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -5,60

Marknadshyror 2,47
Vakans samt évriga varderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -1,02

Totalt -4,05

Vardeforandring per region

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm -3,33 -2,29

Goteborg -6,63 -1,18

Uppsala -4,97 -0,31

Malmo -3,74 -0,27

Totalt -4,05

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill

Vérde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter -4,18 -3,98
Projekt- och utvecklingsfastigheter -1,47 -0,07
Transaktioner - 0,00
Totalt -4,05
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Belopp i mkr 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31 Beloppimkr 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 85205 94896 89767
Immateriella anlaggningstillgdngar 2019 2018 2018 . R
Langfristiga skulder
Materiella anléggningstillgangar Réntebarande skulder 65303 64676 66484
Forvaltningsfastigheter 181926 195809 188317 Leasingskuld tomtratt och arrende 5148 5155 5151
Nyttjanderéttstillgang, tomtréatt och arrende 5147 5154 5150 Uppskjuten skatteskuld 26838 29618 28212
Inventarier 147 104 1563 Derivatinstrument 4367 3835 3874
187 220 201067 193620 Ovriga |&ngfristiga skulder 65 89 78
q A — AT Avsatt till pensioner 6 45 10
Finansiella anlaggningstillgangar "
- . . Summa langfristiga skulder 101728 103418 103 809
Andelar i intresseféretag och joint ventures 619 958 711
Fordringar joint ventures 0 20 0 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 6127 5427 6173 Réntebarande skulder 11927 14953 10941
Andra langfristiga fordringar 2150 1656 1436 Leverantérsskulder 64 47 71
Summa finansiella anlaggningstillgangar 8896 8061 8320 Skulder joint ventures 23 23 23
Aktuella skatteskuld 66 = 0
Summa anliggningstillgangar 198135 211146 203 958 uetla skatteskuider
Derivatinstrument 56 25 18
Omséttningstillgangar Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 92 42 67 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4115 3415 3956
Fordringar joint ventures 71 1 41 Summa kortfristiga skulder 16 251 18 463 15009
Aktuella skattefordringar 0 10 52 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 203183 216777 208 585
Derivatinstrument 43 267 255
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1900 1286 1228
Likvida medel 2942 4025 2984
Summa omséattningstillgangar 5048 5631 4627
SUMMA TILLGANGAR 203183 216777 208 585
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Immateriella tillgangar

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pé fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rérelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tillampades vid berékning av képe-
skillingen vid férvarven var lagre an den nominella. Vardet av
goodwill uppgick per 30 juni 2023 till 1 901 mkr, vilket &r ofér-
andrat jamfort med arsskiftet 2022/2023.

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

Forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2023 har Vasakronans fastighetsbestand vérderats
externt. Bedémt marknadsvérde for fastighetsbestdndet upp-
gick vid utgdngen av perioden till 181926 mkr, jamfoért med

188 317 mkr vid arsskiftet 2022/2023. Vardeférédndringen under
perioden uppgick till -7 679 mkr (13 168), vilket motsvarar en
vardenedgang om -4,1 procent (7,3). En foréandring i direktav-
kastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka
vardet pé nuvarande fastighetsbestand -10,1/11,5 mdkr.

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

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2023 2022
Ingaende vérde 1 januari 188317 181575
Investeringar 1288 1066
Forvary 0 0
Forsaljningar 0 0
Vardeférandring -7679 13168
Utgaende varde 30 juni 181926 195809

Miljocertifiering

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

Vid utgéngen av perioden var 94 procent av forvaltningsbe-
stdndet miljocertifierat att jamfora med 93 vid utgdngen av
2022, baserat pad marknadsvéarde, varav 88 procentenheter
(88) var certifierade enligt LEED Guld, eller hogre.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende
Per 30 juni 2023 uppgar nyttjanderéattstillgdngarna till totalt
5147 mkr att jamféra med 5 150 mkr vid arsskiftet 2022/2023.

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

Vid utgangen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pagdende fastighetsprojekt till 8 902 mkr, varav

4 332 mkr var upparbetat, att jamféra med 5 680 mkr respek-
tive 3 388 mkr vid utgdngen av 2022. Uthyrningsgradenide
storre projekten uppgick till 64 procent jamfért med 70
procent vid utgdngen av 2022.

Under kvartalet byggstartades fastigheten Kaj 16 i omréadet Lilla
Bommen i Géteborg. Fastigheten omfattar cirka 30 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area fordelat pa kontor, restauranger och
service med en investeringsvolym om 1600 mkr. Under kvar-
talet tecknades ett 10-arigt hyresavtal med SEB, vilket innebér
att Kaj 16 nér en uthyrningsgrad om 43 procent redan vid bygg-
start. Inflyttning &r planerad till sommaren 2027.

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de stérre pdgdende projek-
ten motsvarande 400 mkr i arshyra. Fullt uthyrda berédknas ars-
hyran i projekten uppga till 550 mkr.

Aktier och andelariintresseforetag och joint ventures
Vardet pa innehavet i aktier och andelarijoint ventures uppgéar
vid periodens utgang till 619 mkr att jamféra med 711 mkr vid
arsskiftet 2022/2023. Férandringen forklaras av vardenedgang
i bostadsbyggratterna.

Stora investeringar i fastighetsprojekt
Total

investering, Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED milj6-
Ort Fastighet mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %1 fardigstillt certifiering?
Stockholm Sergelgatan 1925 1779 92 15500 Q2-21 87 Maj-23 Guld
Goteborg Kaj 16 1600 0 0 30000 Q2-27 43 Maj- 27 Platina
Uppsala Lumi 740 374 51 15000 Q2-24 76 Dec-24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 690 317 46 8500 Q2-24 96 Jan-24 Platina
Stockholm Hastskon 9 570 80 14 9100 Q4-24 63 Dec-24 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 365 79 8 000 Ql-23 21 Sep-23 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 430 421 98 3700 Ql-23 85 Apr-23 Guld
Goteborg Kronhusgatan 90 11 12 2540 Q3-24 100 Jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 6505 3347 51 92 340 64
Ovriga projekt 2397 985
Totalt 8902 4332

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

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 juni 2023

till 26 838 mkr jamfort med 28 212 mkr vid utgdngen av 2022.
Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanférlig till
férvaltningsfastigheter. Féréndring i skatteskuld forklaras av
periodens orealiserade vardeminskningar av férvaltnings-
fastigheterna.

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

Genom sin starka A3-rating frdan Moody’s och den statsnéara
agarbilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgang till finan-
siering under perioden. Totalt har Vasakronan |&nat upp cirka
5,5 mdkr (9,5) via obligationsmarknaden, med investerare fran
Norden och Asien. Vasakronan har obligationer i atta valutor
och 36 procent (36) av den totala skulden utgjordes vid perio-
dens utgéng av upplaning i utlandsk valuta. Vardeférandring pa
l&n i utlandsk valuta redovisas mot réantebarande skuld i
balansrakningen. Negativt varde pa lan i utldandsk valuta upp-
gick vid periodens slut till =1112 mkr (-1654) vilket gér att bok-
fort varde ar hogre &n nominellt belopp. Upplaningen i ut-
l&ndsk valuta &r fullt ut sédkrad genom valutardnteswappar
vilket eliminerar valutarisken under lanets |6ptid. Motsvarande
positivt varde aterfinns darmed i balansrékningen pa underlig-
gande derivat.

Inga nya banklan har tagits upp under perioden (2,3) och vid
periodens slut uppgick sékerstéllda banklan till 5 procent (5)
av bolagets totala tillgéngar.

Réntebéarande skulder uppgér vid periodens slut till 77 230 mkr
jamfort med 77 425 mkr vid arsskiftet. Efter avdrag for likvida
medel uppgick nettoskulden till 74 288 mkr jamfort med 74 441
mkr vid &rsskiftet 2022/2023.

Beldningsgraden uppgick vid periodens slut till 41 procent att
jamféra med 40 procent vid arsskiftet 2022/2023. Rantebind-
ningsforfall inom 12 manader uppgick till 26 procent (29) av
réntebédrande skulder vid periodens slut samtidigt som den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,7 ar (4,0).

Uppgéngen i rorliga marknadsrantor har medfort att den
genomesnittliga rantan for 1an och derivat 6kade till 2,6 procent
vid utgangen av perioden jamfort med 2,1 procent vid arsskiftet
2022/2023.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgangen
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna, Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet
I6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Kreditfacilite-
ten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Likvida
medel om 2 942 mkr (2 984) och outnyttjad kreditfacilitet frén
dgarna motsvarar tillsammans 176 procent (192) av laneférfallen
de kommande 12 manaderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan némnda kreditfaciliteter uppgick vid
periodens slut till 5,5 ar (5,7).

Stabil belaningsgrad

%

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

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14ar 20264 26 11927 15
1-2&r 3820 5 10451 14
2-3ar 2943 4 7615 10
3-4ar 17 953 23 8762 11
4-53ar 13598 18 9314 12
5-6ar 10200 13 5586 7
6-7 ar 5200 7 4866 6
7-8ar 750 1 4312 6
8-9ar 0 0 2713 4
9-104r 199 0 3155 4
Over 10 &r 2303 3 8528 11
Totalt 77 230 100 77 230 100
Fordelning finansieringskillor

Bokfért
Mkr varde mkr Andel, %
Certifikat 4213 6
Obligationer, SEK 28052 36
Obligationer, NOK 11865 15
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 15843 21
Banklan mot sakerhet 11131 14
Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken 6126 8
Totalt 77 230 100
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Kommentarer balansrékning (forts)

Gron finansiering

Vasakronan emitterade &r 2013 varldens forsta grona fore-
tagsobligation och &r 2018 emitterades valdens forsta grona
certifikat. Bolaget ar Sveriges stérsta emittent av grona fére-
tagsobligationer och gréna certifikat och all uppléning under
perioden har varit grén. Vid periodens slut uppgick volymen
grona obligationer till 47 341 mkr (44 835) och grona certifikat
till 4 213 mkr (4 364).

Utestdende volym gréna lan med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt 6 126
mkr (6 396) och grona sakerstallda banklan uppgick till 5 603
mkr (5 603). Andelen gron finansiering bestadende av gréna obli-
gationer, grona foretagscertifikat och grona banklan uppgick till
82 procent (82) av den totala l&neportféljen.

For en mer utférlig beskrivning av bolagets gréna finansiering
samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans ramverk
for gron finansiering, se Investerarrapport — Grén finansiering
sidorna 180-188 i Vasakronans arsredovisning fér 2022.

Gron finansiering under ramverk

Stabil soliditet

Belopp, mkr %
Grona certifikat 4213
Grona obligationer, SEK 28 058 40
Grona obligationer, NOK 7433 30
Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 11850 -
Total volym grona finansiella instrument 51554
Total volym gréna tillgdngar - "grén pool” 58 639 =
Kvarvarande godkant laneutrymme 7085 0

2019 2020 2021 2022 2023

Eget kapital Per 30 juni.

Det egna kapitalet minskade till 85 205 mkr per 30 juni 2023 att
jamféra med 89 767 mkr vid arsskiftet 2022/2023. Totalresul-
tatet for dret uppgick till -4 562 mkr att jaAmféra med 13 618 mkr
motsvarande period féregdende ar. Minoritetens andel av eget
kapital uppgar till -11 mkr att jamféra med -9 mkr vid utgdngen
av2022.

Vid perioden slut uppgick soliditeten till 42 procent att jamféra
med 43 procent vid utgangen av 2022.



Delérsrapport  Januari-juni 2023

Koncernens fOorandring av eget kapital

. Summa eget kapital Innehav utan
Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Beloppimkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 4000 4227 77 057 85284 6 85290
Periodens resultat = = 8468 8468 =3 8 465
Ovrigt totalresultat - - 25 25 0 25
Periodens totalresultat = = 8493 8493 =3 8490
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = -12 -12
Koncernens forandring Utdelning = = -4000 -4000 = -4000
av eget kapital Utgaende eget kapital 2022-12-31 4000 4227 81550 89777 -9 89767
Ingaende eget kapital 2023-01-01 4000 4227 81550 89777 -9 89767
Periodens resultat - - -4562 -4562 -2 -4560
Ovrigt totalresultat - - - 0 - 0
Periodens totalresultat -4562 -4562 -2 -4 560
Transaktioner med dgare

Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - - -
Utdelning - - - - - -
Utgaende eget kapital 2023-06-30 4000 4227 76988 85216 -11 85205
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Koncernens
kassaflodesanalys

Koncernens

kassaflodesanalys

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2022- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2022- Jan-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 juni2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 juni 2023 2022
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 3311 2899 1691 1499 6380 5968 Utdelning 0 -4 000 0 -4 000 0 -4 000
Central administration -60 -56 -37 -28 -120 -116 Upptagna rantebérande skulder 15498 25208 8998 15967 30111 39821
Aterlaggning avskrivningar 21 15 11 8 51 45 Amortering rantebarande skulder -15199 -20344 -8 668 -10185 -33026 -38171
Justering for 6vriga poster Férandring sakerheter -868 -1004 413 -1615 -497 -633
som inte ingar | kassaflodet ! © ! 9 ! % Lssenavfinansiella instrument -8 -5 -8 0 -203 -198
e e 3273 2864 1666 1479 6312 5903 I;ZTSZEE?E;?:&'?;?Q% " o 0 0 0 o 0
Erlagd ranta? -1 099 -684 -614 -354 -1833 -1418 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -577 -143 735 167 -3 615 -3181
Eielenliants 40 2 v ! 6% 27 Periodens kassaflide -42 504 853 554  -1083 -537
Betald inkomstskatt -120 -120 -60 -60 -240 -240
Kassafléde fore forandring i rérelsekapital 2094 2062 1011 1066 4304 4272 Likvida medel vid periodens bérjan 2984 3521 2089 3471 4025 3521
. ) ) Periodens kassaflode -42 504 8563 554 -1083 -537
Skaé?ggfgg'r?;gkg;”g & 677 20 B 284 705 4 Likvida medel vid periodens slut 2942 4025 2942 4025 2942 2984
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 422 -309 -137 -421 943 212 1)l erlagd rénta ingr réanta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Kassaflode fran
den I6pande verksamheten 1839 1733 872 929 4542 4436
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1288 -1066 -748 -530 -2588 -2366
Foérvarv av fastigheter 0 0 0 0 0 0
Forsaljning av fastigheter 0 =i 0 =il 544 543
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -12 -14 -5 -8 -85 -87
Forvarvimmateriella anlaggningstillgédngar -4 -3 -1 -3 -4 -3
Avyttring av nettotillgdngar i koncernforetag 0 18 0 0 0 18
Transaktioner med intresseforetag
och joint ventures 0 -18 0 0 125 107
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto 0 =2 0 0 -2 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1304 -1086 -754 -542 -2010 -1792
Kassaflode efter investeringsverksamheten 535 647 118 387 2532 2 644
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kassaflodesanalys
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férandringar
i rérelsekapitalet kade till 2 094 mkr (2 062) forklarat av hogre
driftéverskott.

Periodens forandring i rérelsekapital uppgick till netto -255
mkr (-329). Okningen i rérelsefordringar uppgick till -677 mkr
(-20) och 6kningen i rorelseskulder till 422 mkr (-309). Férand-
ringarnaibéda poster forklaras till stor del av 6kad fastighets-
skatt.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden
till -1288 mkr (-1 066). Kassaflédet efter investeringsverksam-
heten 6kade till 535 mkr (647).

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till
299 mkr (4 864). Sammantaget har likvida medel minskat under
perioden med -42 mkr (504) och uppgick till 2 942 mkr vid peri-
odens utgang, jamfort med 4 025 mkr vid motsvarande period
foregdende ar och 2 984 mkr vid arsskiftet 2022/2023.

Starkt kassaflode

fran den l6pande verksamheten
Mkr

2 000

1000

-1 000
-2 000
2019 2020 2021 2022 2023

Januari-juni.
Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital.
W Kassaflode efter investeringsverksamheten.
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm GOteborg Malmo Uppsala
Januari-juni 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Marknadsvarde fastigheter, mkr 181926 195809 125659 135056 31584 35007 13295 14024 11388 11722
Hyresintakter, mkr 4504 3892 2938 2524 808 692 418 375 340 301
Driftéverskott, mkr 3311 2899 2180 1919 596 514 296 255 239 211
Overskottsgrad,% 74 74 74 76 74 74 71 68 70 70
Uthyrningsgrad, % 92 92 91 91 92 93 91 93 95 94
Antal fastigheter 166 168 76 78 34 34 31 31 25 25
Area, tkvm 2393 2426 1403 1416 447 447 299 299 244 264
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet
utifrdn marknadsvarde, % 94 94 96 94 85 96 100 100 90 83
Fordelning geografisk marknad B Stockholm 66% W
Segmentsredovisning B Gotebore  17%
voms 9% 66% 17% 9% 8%
Avser andel av kontrakterad hyra. Uppsala 8%
Fordelning per objektstyp
B Kontor 76% B Kontor 83% B Kontor 62% B Kontor 64% B Kontor 71%
B Handel 16% B Handel 11% B Handel 31% B Handel 25% B Handel 17%
Ovrigt 8% Ovrigt 6% Ovrigt 7% Ovrigt  11% Ovrigt  12%

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

Resultatrikning Balansrakning
Beloppimkr Jan-juni 2023 Jan-juni 2022 Beloppimkr 2023-06-30 2022-12-31
Nettoomséttning 382 286 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -463 -368 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -81 -82 Inventarier 107 113
Fi iell " Aktier och andelar i dotterbolag 37586 37 586
inansiella poster
N . Fordringar hos dotterbolag 50469 50469
Resultat fran andelar i dotterbolag 6549 13075 P—— " 6127 e
Réntenetto -84 -101 ervatnsirumen
- R N N Langfristiga fordringar 2140 1426
Vérdeférandring finansiella instrument -255 1763 5 [E———— 96430 e—_—
mma anlaggningstillgangar
Resultat fore skatt 6129 14655 geningstilieans
Skatt 55 37 Omséttningstillgangar
- Kundfordringar 4 0
Periodens resultat 6184 14694
Fordringar hos dotterbolag 16097 9974
_ .. Fodringar joint ventures 71 41
Vasakronan AB Rapport dver totalresultatet Derivatinstrument 12 o
moderbolaget i sa mmandrag
Periodens resultat enligt resultatrakningen 6184 14 694 Kortfristiga fordringar 1118 916
Ovrigt totalresultat - - Likvida medel 2937 2975
Summa totalresultat for perioden 6184 14 694 Summa omsittningstillgangar 20270 Aoas
SUMMA TILLGANGAR 116 700 109 929

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestér av koncernévergripande funktioner EGET KAPITAL OCH SKULDER

och organisation for férvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags Eget kapital 29959 25775
X Obeskattade reserver 1122 1122
direkt av moderbolaget.
Skulder
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 382 mkr (286) och avser framst moder- Rantebarande skulder 77231 77 425
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. T m— 4423 3892
Negativ vardeférandring pa derivat uppgick till -255 mkr (1763), framst forklarat av nedgéngen Uppskjuten skatteskuld 131 182
e . . . . . . Ej rdntebarande skulder 1140 1257
i ldnga marknadsrantor och energipriser under perioden. Resultat fore skatt uppgick darmed .
i . X i . . K Skulder till dotterbolag 2694 2276
till 6 129 mkr (14 655). Likvida medel uppgick vid utgadngen av aret till 2 937 mkr (2 975). Summa skulder 85619 23032

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 116700 109 929
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgadngen av perioden till 295 att
jamféra med 294 vid utgéngen av 2022.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

i en lagkonjunktur. Vasakronan paverkas genom stigande el-,
material- och rantekostnader samtidigt som intakterna 6kar
med index och tillagg. Vasakronan star stabilt med langsiktiga
agare och god tillgang till kapital.

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for

att uppna onskad riskprofil, utifrén en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehéller enhetliga metoder for identifiering,
vérdering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Utdver
ovan har inga férandringar i bolagets riskbed®mning gjorts
sedan publiceringen av &rsredovisningen 2022. Bolagets risker
beskrivs i drsredovisningen for 2022 pé sidorna 84-90.

Uppskattningar och bedémningar

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

se sidan 116 i Vasakronans arsredovisning for 2022.

Narstaendetransaktioner

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

Redovisningsprinciper

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

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

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

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

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen ochRFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Goteborg, Malmé och
Uppsala. Dessa regioner utgér dédrmed de fyra rérelsesegment
for vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning for
2022 sidan 105.
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Nya standarder och tolkningar

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

Alternativa nyckeltal

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

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

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

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Denna rapport har inte varit féremdl fér revisorernas granskning

F6rvidare 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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Nyckeltal

Nvyckeltal

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2022- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2022- Jan-dec
2023 2022 2023 2022 juni2023 2022 2023 2022 2023 2022 juni2023 2022

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,5 91,6 91,56 91,6 91,56 91,2 EBITDA-marginal, % 70 71 71 72 71 71
Overskottsgrad, % 74 74 74 75 73 73 Réantetackningsgrad, ggr 3.8 5,4 3,7 5,4 4,0 4,8
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1288 1066 748 530 2588 2366 Soliditet pa balansdagen, % 42 44 42 44 42 43
Fastighetsforvarv, mkr 0 0 0 0 0 0 Belaningsgrad pa balansdagen, % 41 39 41 39 41 40
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 -1 0 -1 -542 -543 Réntebindning®), &r 3,7 4,0 3,7 4,0 3.7 4,0
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1288 1065 748 529 2046 1823 Kapitalbindning?), ar 5,5 55 55 5,5 5,5 5,7
Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 181925 195809 181925 195809 181925 188317 EPRA NRV pé balansdagen?), mkr 108395 120777 108395 120777 108395 113542
Area pa balansdagen, tkvm 2393 2426 2393 2426 2393 2398 EPRA NTA pa balansdagen?), mkr, 99700 111228 99700 111228 99700 104 406
Antal fastigheter pa balansdagen 166 168 166 168 166 166 EPRA NDV pé balansdagen), mkr 88411 96714 88411 96714 88411 93121
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,6 1,5 2,6 1,5 2,6 2,1
ancelamaiadsVadeis o4 a o4 i o4 73 Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 74288 75604 74288 75604 74288 74441
Energiprestanda pa balansdagen. kWh/kvm, R12 74 4 74 45 4 75 Kassaflode fore forandring | rérelsekapital, mkr 2094 2062 1011 1066 4304 4272
Rantebarande skulder netto/EBITDA?) - = - = 12,0 12,8

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 295 283 295 283 295 294

1) Sistadageniperioden.

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

Harledning nyckeltal

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2022- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2022- Jan-dec
2023 2022 2023 2022 juni2023 2022 2023 2022 2023 2022 juni2023 2022
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 85205 94896 85205 94896 85205 89767 Hyresintékter 4504 3892 2283 1990 8779 8167
Aterlaggning goodwill hanforlig EBITDA 3168 2759 1613 1429 6201 5792
till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1901 -1903 -1901 -1901 70 71 71 72 71 71
Aterléggning derivat -1747 -1834 -1747 -1834 -1747 -2536
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26838 29618 26838 29618 26838 28212 ¢ Rantetdckningsgrad, ggr
108395 120777 108395 120777 108395 113542  EBITDA 3168 2 1613 1429 6201 SIAZ
Finansnetto -841 -508 -432 -265 -1541 -1208
2. EPRA NTA, mkr 3,8 5,4 3,7 5,4 4,0 4,8
Eget kapital 85205 94896 85205 94896 85205 89767
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt ~~ -1901  -1903  -1901  -1903  -1901 -1901 7. Rantebdrande skulder netto, mkr
Aterléggning évriga immateriella tillgdngar ~118 ~115 -118 -115 -118 117 Langfristiga rantebarande skulder 65303 64676 65303 64 676 65303 66484
Aterléggningderivat 1747 1834 1747 -1834 1747 2536 Kortfristiga raéntebarande skulder 11927 14953 11927 14953 11927 10941
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26838 29618 26838 29618 26838 28212 Likvida medel -2942 -4025 -2942 -4025 -2942 -2984
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -8577 -9434 -8577 -9434 -8577 -9019 74288 75604 74288 75604 74288 74441
99700 111228 99700 111228 99700 104 406 8. Beldningsgrad, %
3.EPRA NDV, mkr Réntebarande skulder netto 74288 75 604 74288 75 604 74288 74441
Eget kapital 85205 94896 85205 94896 85205 89767 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 181926 195809 181926 195809 181926 188317
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1901 -1903 -1901 -1901 41 39 41 39 41 40
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 5115 3721 5115 -3721 5115 B 265 1) Beraknad med utgéngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
88411 96714 88411 96714 88411 93121
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 3311 2899 1691 1499 6380 5968
Central administration -60 =B7 =37 -29 -119 -116
Transaktioner med intresseféretag och joint
ventures 0 0 0 0 107 107
Tomtrattsavgélder och arrenden -83 -83 -41 -41 -167 -167
3168 2759 1613 1429 6201 5792
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Definitioner

Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

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

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande niva
som inte ar direkt hédnférbara till fastig-
hetsférvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar,
finansiering och central marknadsféring.

Driftoverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkost-
nader, reparationer och underhall, fast-
ighetsadministration, fastighetsskatt.
For perioder fore 1januari 2019 gors
aven avdrag for tomtrattsavgald och
arrenden. Anges for att belysa den
|I6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten. Externt uppféljningsmatt.

EBITDA, mkr

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

EBITDA marginal, %

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

Energiprestanda, kWh/kvm
Normalarskorrigerad energianvandning
fér uppvarmning, komfortkyla och fast-
ighetsel, dividerat med tempererad area
(invandig area for en byggnads samtliga
vaningsplan som varms till mer &n 10°C)
for de senaste 12 manaderna. | redovisad
energiprestandaingar dven viss hyres-
gastel och processkyla som av tekniska
skalinte gar att 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 24.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

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

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat samt évrigaimmate-
riellatillgdngar, justerat fér bedomd
verkligt uppskjuten skatt berdknad med
utgangspunkti 30 procent av aktuell
skattesats, dvs 6,2 procent. Speglar ett
aktuellt substansvérde, se harledning
sidan 24.

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

Fastighetsférvarv, mkr

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

Finansnetto

Finansiella intédkter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréattsavgald och
arrenden.

Forvaltningsresultat

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

Genomsnittlig ranta, %

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

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

Jamférbart bestand

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

Kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstdende 16ptid pa réan-
tebédrande skulder och derivat, inklusive
outnyttjade kreditl6ften, pé balansda-
gen. Anges for att belysa bolagets finan-
siellarisk.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa érshyra fran kontrakt som [6per
per balansdagen.

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

Likvida medel, mkr

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

Miljocertifiering forvaltnings-
fastigheter, %

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

Nettoinvesteringar, mkr

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

Nettouthyrning, mkr

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

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

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

Overskottsgrad, %

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

Resultat fore vardeforandringar

och skatt, mkr

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

Réntebindning, ar

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

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

IFRS 16.

Rantebéarande skulder
netto/EBITDA, ggr

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

Réntetackningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pa balansdagen. Anvands
for att belysa bolagets finansiella stabili-
tet.
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Vasakronan &r Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 166 fastigheter med en total
area pa 2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pé 182 mdkr. Fastigheterna utgors
av centralt beldgna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, och bidrar
darigenom till det svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet ar att forvalta
och utveckla kommersiella fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen &r "den goda staden
dér alla ménniskor trivs och verksamheter utvecklas”.

Vasakronan har en A3 rating hos Moody’s med stabila utsikter.

Ytterligare information om féretaget finns pa Vasakronans webbplats www.vasakronan.se
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