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Hyresintakterna 6kade med 6 procent (é) till totalt
3892 mkr (3 660). | ett jamforbart bestdnd dkade hyresintékterna
med 4 procent (2).

Nyuthyrningar har gjorts av 89 000 kvadratmeter (59 000) med
en arshyra pa 519 mkr (260). Nettouthyrningen uppgick till 187 mkr
(-194) for perioden.

Prisférandringen vid omférhandlingar blev i genomsnitt
6 procent att jamfora med 10 procent féregdende ar. Totalt har

Driftoverskott

+7/%

Hyresintakter

+6%

Nettouthyrning

Uthyrningsgrad

+187  92%

X N Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2021- Jan-dec
omférhandlingar motsvarande en &rshyra om 603 mkr (632) Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 juni2022 2021
genomforts under perioden. Hyresintakter 3892 3660 1990 1842 7657 7425
Vid periodens slut var uthyrningsgraden 91,6 procent (92,1). Vakansen Driftoverskott 2899 2z 1499 1889 5730 55383
forklaras till 1,6 procentenheter (1,5) av vakanser i pagéende projekt ResultatforeyarderorandinEagech SKatt 2225 2174 1139 1163 4439 43l
och utvecklingsfastigheter. Resultat fore vardeforandringar och skatt exkl resultat fran

andelar i intresseféretag och joint venture 2254 2012 1165 1021 4440 4198
Drlft?yerékOttet okadoe m"ed / proge?t (6) till totalt 2 899 mkr (2 702). Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 13168 5526 10246 3889 22897 15255
| ett jamforbart bestand 6kade driftéverskottet med 3 procent (2).

Resultat efter skatt 13618 6528 9723 4215 23 449 16 359
Resultat fore vardeforahdrmgar och skatt okadg med 2 prpcent till Kassaflode fran den I6pande verksamhet 2062 1766 1066 968 3868 3947
2 223 mkr (2 1?4). Exklusive resultat fran andelar i intresseféretag och Marknadsvarde fastigheter 195809 149863 195809 149863 195809 181575
joint venture 6kade resultatet med 12 procent (10).

Uthyrningsgrad, % 91,6 92,1 91,6 92,1 91,6 91,4
Vardeforandrmﬂgen pa f'astlgko]eter uppgick till 13 1"68 mlfrf5 52{)), vilket Overskottsgrad, % 74 - 75 _ 75 75
rrjotsvarar en"vardeokmng pa 7,3 procent (§,4). Vardeférandringen RAntetiokningsared, gar 5.4 51 5.4 5 53 >
forklaras av sdnkta avkastningskrav samt stigande marknadshyror.

Belaningsgrad, % 39 41 39 41 39 39
Fastlghetsbestah'FIetﬁ varde vid per'odeqs Utgang uppgick till EPRA NRV pé balansdagen, mkr 120777 99404 120777 99604 120777 110515
195 809 mkr att jAmféra med 181575 vid arsskiftet. X

EPRA NTA pé balansdagen, mkr 111228 92165 111228 92165 111228 102179
Vérdeférandringen pa finansiella instrument blev 1763 mkr (525) till EPRA NDV pa balansdagen, mkr 96714 73065 96714 73065 96714 83118
foljd av uppgang i langre marknadsréantor. Miljécertifiering férvaltningsbestandet, andel av total area, % 92 90 92 90 92 92
Resultat efter skatt uppgick till 13 618 mkr (6 528) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvéarde, % 94 92 94 92 94 94

Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm, R 12 78 83 78 83 78 83
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Starkt resultat i en turbulent omvarld

Rysslands invasion av Ukraina har skapat turbulens i var
omvarld och den humanitéra krisen &r uppenbar. Kriget har,
tillsammans med nedstangningar i Asien, lett till stérningar i
produktions- och leverantorskedjor med prisuppgangar pa
bland annat energi och material som féljd. Inflationen har fatt
faste och forvantningar om hogre réntor ar tydlig. Pa sikt kom-
mer detta att paverka oss alla, dven Vasakronan. Pa vilken niva
aterstar att se. Samtidigt ar besodksnéaringen igédng, arbets-
marknaden fortsatt stabil och efterfragan pa ratt kompetens
hog. Det marks tydligt i dialogen med kunderna och syns i vart
resultat for halvéret.

God tillgang till finansiering

Det hogre rantelaget och den turbulens vi sett pa kapitalmark-
naden under kvartalet har lett till att kostnaden for nyuppla-
ning har 6kat generellt och for ménga bolag har tillgdngen till
finansiering férsémrats. Vi har snabbt gatt frdn en marknad dér
det har varit smé skillnader i kreditmarginaler mellan bolag, till
en marknad dar dgarstruktur och kreditvardighet har fatt stor
betydelse. Det har &ven blivit tydligt hur viktigt det &r att - i lik-
het med Vasakronan - ha en néra dialog med investerare och
tillgang till flera finansieringskallor. Under kvartalet har vilanat
cirka 7 mdkr med en genomsnittlig kreditmarginal pa 85 punk-
ter och en genomsnittlig I6ptid pa atta ar. Vi har bland annat
emitterat en 20-arig obligation p&d motsvarande 552 mkr till en
Japansk investerare. Det visar pa det fortroende investerarna
har for Vasakronan och var moéjlighet att finansiera bolaget till
férdelaktiga villkor &ven i en turbulent miljé.

Stark uthyrning

| verksamheten har vi stort fokus pa det vi kan péaverka; véra
projekt och vart erbjudande. Genom aktiv férvaltning och i
nara dialog med véra kunder fortsatter vi att férbattra resulta-
tet. Vihaller en hog takt i nyuthyrningen och var nettouthyrning
for forsta halvaret ar 187 mkr. Det ar uppenbart att efterfragan
ar som allra storst for de basta produkternai de mest centrala
delarna av Stockholm. Det ar ett fortsatt hogt tryck i markna-
den och aven efter periodens utgang har vi hyrt ut 6 300 kva-
dratmeterivar projektfastighet Hastskon 9 p& Hamngatan i
Stockholm city. Det innebéar att kontorsytornaifastigheten ar
fullt uthyrda.

Nu nar det &r mycket som hénder i omvarlden &r det viktigt att 99 Arbetsmarknaden ar stark och
inte tappa fokus pa langsiktiga fragor. For var del handlar det efterfragan pa centralt belagna och
bland annat om att driva pa klimatomstéllningen samt jobba moderna kontorslokaler ar god i
med energifrdgan och har finns méjligheter. Nar det géller var alla vara fyra orter.99

energianvandning har vi sedan 2018 siktet installt pa att ga fran
100 kWh/kvm till 50 kWh/kvm. Just nu uppgar snittet till 78
kWh/kvm och &r. Vi ar alltsd redan i princip halvvdgs mot mélet.
Det gynnar Vasakronan i ett 1dge nér energipriserna ar hoga
och taxebundna kostnader 6kar.

Framgangsrik projektutveckling

De senaste aren har det varit hog aktivitet pa fastighetsmark-

naden med stark prisutveckling som féljd. Darfér har vi sedan

flera ar tillbaka medvetet minskat véra investeringar i transak-
tionsmarknaden till forman foér investeringar och projekt i vart
befintliga bestand. Det har varit I6nsamt.
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I bérjan avjuni 6ppnade
Scandic Géteborg Central
i Platinan. Frén hotellets
takterrass har man utsikt
over dlven, hamnen och

Ldppstiftet.

Under kvartalet har viinvigt tre fastigheter motsvarande ett
sammanlagt marknadsvarde om 8,6 mdkr; Platinan i Géteborg,

Magasin X i Uppsala och Nattugglan p& S6édermalm i Stockholm.

Alla tre héller hogsta kvalitet, ligger i basta lage och har en hog
uthyrningsgrad. | Platinan slog Scandic Géteborg Central upp
portarnaibdrjan avjuni. Med 450 rum och stora eventytor ar
hotellet ett av de stérre i Goteborg. Tidpunkten &r bra da
manga manniskor langtar efter att ses och traffasistorre sall-
skap och Géteborg slér bland annat rekord i antalet bokade
konserter.

Varje hel- och halvar genomfoér vi en externvardering av vart

fastighetsbestand som nu uppgar till 196 miljarder. Vardeupp-
gangen forklaras till viss del av den hogre inflationen, som vi till
stor del kan tillgodorékna oss i vara hyresavtal. Utover det har

Foto:
Scandic Hotels

vi ocksa fatt en positiv effekt av de uthyrningar vi gjort och de
projekt som fardigstallts.

Den hoga aktiviteten pé transaktionsmarknaden det senaste
aret bidrar ocksa till vardeférandringen och det &r bara att
konstatera att flera transaktioner har genomforts pé historiskt
hoga nivéer. Oron pé kapital- och aktiemarknaden samt fér-
vantningar om hogre rantenivaer syns én sa lange inte i de affa-
rer som genomfdrts och min bedémning &r att varderarnainte
har beaktat dettaivarderingarna.

Hur langvarig eller vilka effekter turbulensen i omvérlden far
for var verksamhet och varderingen av vart fastighetsbestand
aterstar att se men, vi star sannolikt infor en ndgot mer utma-
nande marknad under hésten. For en |&ngsiktig investerare
som Vasakronan med en stark balansrakning och stabila dgare

finns det ockséa fordelar i en orolig marknad. Mojligheter kan till
exempel uppsta nar priserna kommer ner pa tillgdngar som
tidigare sett dyra ut fran var horisont.

Starkt resultat

Sammanfattningsvis visar vi ett starkt resultat for halvaret. Vi
har en hdg nettouthyrning och driftséverskottet fortsatter att
Oka. En stor del av var projektportfélj &r nu fardigstalld och vi
har tagit emot flera nya fastigheter i férvaltningen det senaste
aret. Arbetsmarknaden ar fortsatt stark och efterfragan pa
centralt beldgna och moderna kontorslokaler &r god i alla véra
fyra orter. Hur marknaden utvecklas pa sikt aterstar att se.
Klart &r dock att Vasakronan har alla férutsattningar att fort-
satt vara langsiktigt framgangsrika. Var kapitalstruktur ar
robust och vara fastigheter och lagen ar de basta tankbara.
Vijobbar néra vara kunder och har engagerade och kunniga
medarbetare. Viar med andra ord vél rustade att méta en
avmattning i ekonomin.

Stockholm 8 juli 2022

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktdr
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Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande

45 000 kvadratmeter (41000) och en &rshyra pé 259 mkr (183).
Pa Sergelgatan, i nedre delen av Hotorgshus 3-4, har ett 5-arigt
hyresavtal om 1400 kvadratmeter tecknats med Hemnet. P4
Sergelgatan pagar ett omfattande projekt med att rusta upp
och omvandla gatuplanet och plan 1. Bland annat tillskapas
4000 kvadratmeter kontorsyta genom omvandling av tidigare
butiksyta pa plan 1. och med uthyrningen till Hemnet sé ar
samtliga kontorsytor i projektet fullt uthyrda.

Under kvartalet har dven ett 5-arigt hyresavtal om 2 300 kva-
dratmeter tecknats med datakonsultféretaget Omegapoint
GroupiKlara CiStockholm. | Spektern 13 pa Regeringsgatan i
Stockholm har ett 5-arigt avtal om 1600 kvadratmeter teck-
nats med Férsékringsbolaget PRI.

Hyreskontrakt motsvarande en arshyra om 197 mkr (222) har
under kvartalet sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 62 mkr (-39).

Under kvartalet genomférdes omférhandlingar motsvarande
91000 kvadratmeter (89 000) och en arshyra om 318 mkr (288).
Omfoérhandlingsresultat for &rets andra kvartal uppgick till

5 procent (4). Fér hyreskontrakt relaterat till kontor uppgick
omférhandlingsresultatet till 8 procent (5) och fér handel till

0 procent (0).

| fastigheten Dragarbrunn 28:5 pa Kungsgatan i Uppsala har
Uppsala stadsteater forlangt sitt hyresavtal om 10 300 kvadrat-
meteri15 ar. | Svea Artillerii Stockholm har ELU konsult férlangt
sitt hyresavtal om 2 600 kvadratmeteri8 &r ochiKlara Zenit i
centrala Stockholm har True Soft Software forlangt sitt hyres-
avtal om 1700 kvadratmeteri 3 ar.

Fortsatt satsning pa projektutveckling

| stadsdelen Sédra City i Uppsala planeras fér en omdaning av
hela kvarteret Hugin om totalt 70 000 kvadratmeter. Kvarteret
kommer vid fardigstallandet innehalla saval kontor som hotell
och bostader. Under kvartalet har den férsta etappen, be-
nadmnd Lumi, byggstartats. Projektet, som planeras sta fardigt
i slutet av 2024, omfattar 15 000 kvadratmeter kontor med en
total investeringsvolym om 740 mkr. Tva hyresavtal har tecknats
med hyresgéster i fastigheten om sammanlagt drygt 10 000
kvadratmeter, vilket innebar att uthyrningsgraden i projekt
Lumi nar runt 70 procent i samband byggstart.

Under kvartalet har aven ombyggnationen av Hastskon 9 pa
Hamngatan i centrala Stockholm startats. Fastigheten, som
omfattar 9100 kvadratmeter lokalarea, ska upprustas och
moderniseras for att méta marknadens krav bade pa kontors-
och handelssidan. Total investeringsvolym uppgar till 570 mkr
och projektet beréknas vara fardigstallt i slutet av 2024. Efter
periodens utgéng har hyresavtal tecknats med hyresgast om

6 300 kvadratmeter. Det innebéar att kontorsdelen i fastigheten
nu ar fullt uthyrd.

Langsiktigt klimatmal i linje med 1,5 gradersmalet

For att forsakra sig om att arbetet med att minska klimatpé-
verkan ér tillrdckligt ambitidst, och i linje med Parisavtalet, 1at
Vasakronan redan 2018 fa sina d&varande klimatmal utvarde-
rade av Science Based Targets Initiative (SBTi). Sedan dess har
bolagets ambitionsniva héjts och ett nytt mal om att bli klimat-
neutrala i hela vardekedjan till 2030 har satts. Under kvartalet
utvarderades Vasakronans nya klimatmal av SBTI, vilka slog fast
att Vasakronans malsattning ligger vél i linje med 1,5 graders-
malet enligt Parisavtalet och anses ambitidsa.

Resultat for det andra kvartalet

Q22022 Q22021
Hyresintéakter, mkr 1990 1842
Driftéverskott, mkr 1499 1369
Resultat fore va rdeférandringar och skatt, mkr 1139 1163
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, mkr 10246 3889
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, % 5,5 2,4
Vardeférandring finansiella instrument , mkr 862 258
Resultat efter skatt, mkr 9723 4215
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, mkr 929 918
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Avtagande tillvaxt

Aretinleddes med férsamrad BNP tillvaxt, framst pagrund av
kraftiga prisokningar pa energi och brist painsatsvaror till foljd
av kriget i Ukraina. | sin senaste rapport fran juni reviderar
Konjunkturinstitutet ned prognosen for BNP-tillvéaxten for
2022 frén 3,3 procent till 1,9 att jamfoéra med 5,1 procent tillvaxt
under 2021. Nedjusteringen férklaras frémst av lagre forvantad
konsumtion hos hushéllen till f6ljd av den hoga inflationen samt
genomforda och férvantade rantedkningar.

Trots det osakra laget ar utvecklingen pa arbetsmarknaden
fortsatt stark och i flera branscher rader brist pé arbetskraft.
I sin senaste rapport fran juni, bedémer Konjunkturinstitutet
att sysselsattningen for 2022 kommer 6ka med 2,4 procent att
jamféramed en 6kning om 1,1 procent under 2021. Bedém-
ningen ar oférandrad jdmfért med prognosen i mars 2022.
Kontorssysselsattningen i storstadsregionerma foérvéntas
ocksa 6ka med 1,5 procent under 2022, enligt SCB och Evidens.

Okad fysisk handel

Under varen har ménniskorna atervant till citykédrnorna och
den fysiska handel véxer, ndgot som Vasakronans egna cityhan-
delsindex bekraftar. Efterfragan i sallankdpsvaruhandeln spas
dock att minska ndgot som en effekt av stigande priser. | sin
senaste rapport fran juni 2022 prognostiserar Handelns Utred-
ningsinstitut (HUI) att sallankdpsvaruhandeln kommer 6ka med
3,0 procent under 2022, en nedjustering med 0,5 procenten-
heter fran prognosen i mars. Prisdkningar vantas sta for hela
tillvaxten med oférandrade volymer jamfért med 2021.

Fortsatt positiv hyresmarknad
| Stockholms alla delmarknader samt i Uppsala ligger kontors-

hyror pa oféréndrade nivaer jamfort med arsskiftet. | Goteborg
och Malmo steg hyresnivaerna nédgot under forsta kvartalet
och ar oférandrade under det andra. Fér centralt beldgna och
moderna kontorslokaler i samtliga Vasakronans orter ar efter-
fragan god. Vakansnivderna har minskat ndgot i Stockholms
innerstad och CBD sedan arsskiftet efter att ha 6kat nédgot
under pandemin. P& butikssidan har saval marknadshyra som
vakansgrad varit stabila sedan arsskiftet i samtliga Vasakronans
regioner.

Hoéga transaktionsvolymer

Aretinleddes med hdga transaktionsvolymer. Darefter har
marknaden varit ndgot mer avvaktande, dven om transaktions-
volymen ur ett historiskt perspektiv fortsatt ar pd en hog niva.
Den totala transaktionsvolymen for arets forsta 6 manader
uppegick till 114 mdkr (145) enligt uppgift frdn Cushman & Wake-
field. Av transaktionsvolymen utgjorde bostads- och industri-
fastigheter de storsta segmenten och 37 procent av transak-
tionsvolymen avség Stockholm.

Fortsatt laga direktavkastningskrav

De transakioner som genomférts i fastighetsmarknaden under
det forsta halvar, visar pa fortsatt I1dga direktavkastningskravi
samtliga Vasakronans delmarknader. Turbulensen i marknaden
bidrar dock till att det ar rdder stor osékerhet kring framtida
prisutveckling.

Stigande marknadsrantor

| takt med att inflationen har spridit sig till allt fler delar av eko-
nomin har centralbanker varlden 6ver inlett en rantehdjnings-
cykel och nedtrappning av obligationskdpen. Vid Riksbankens
penningpolitiska méte i slutet av april héjde Riksbanken styr-

réntan till 0,25 procent. Det gor att styrrantan for forsta gdngen
sedan 2014 &r 6éver noll procent. Pa det penningpolitiska motet i
slutet av juni beslutades om ytterligare en hdjning med 0,5 pro-
centenheter och fler rdntehdjningar férvantas komma under
aret. Under kvartalet har bade de korta och l&nga marknads-
réntorna stigit vasentligt.

BNP-tillvaxt

%

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

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

Kontorssysselsattning
%

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

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



Vasakronan Delérsrapport
Januari-juni 2022

Koncernens resultatrakning

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2021- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April=juni  April-juni  Juli2021- Jan-dec

Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021 juni 2022 2021 Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 juni 2022 2021
Hyresintékter 3892 3660 1990 1842 7657 7425 Ovrigt totalresultat?!
Driftkostnader -415 -386 -197 -178 -788 -760 Ej omklassificerbara poster?
Reparationer och underhall -54 -52 -25 =26 -103 -100 Pensioner, omvérdering - - - - 73 73
Fastighetsadministration -190 -189 -103 -102 -365 -364 Restriktion for dverskott i

Koncernens resultatrakning Fastighetsskatt -334 -331 -166 -167 -671 ~668  pensionsplan medtilgangstak - - - - -2 e
Summa fastighetskostnader -993 -958 -491 -473  -1927 -1892 Inkomstskatt pensioner - - . - -15 15

Periodens dvriga

Driftéverskott 2899 2702 1499 1369 5730 5533 totalresultat netto efter skatt - = - = 56 56
Central administration -57 -72 -29 -40 -109 -124 Summa totalresultat for perioden?! 13620 6531 9724 4216 23510 16421
Resultat fran andelar i intresseforetag
och joint venture -31 162 -26 142 -1 193 Nyckeltal
Finansiella intakter 2 2 1 1 4 4  Overskottsgrad, % 74 74 75 74 75 75
Finansiella kostnader -510 -540 -266 -269  -1025 -1065 Réntetackningsgrad, ggr 54 51 54 55 5.5 212
Réntekostnader leasingskuld; 1) Ovrigt totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktie4gare.
tomtrattsavgalder och arrenden -80 -80 -40 ~40 ~160 ~160 Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
Resultat fére vardefdrandringar och skatt 2223 2174 1139 1163 4439 Avpn  Arserseminos el emReiiee ESIeaEESTiam
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 13168 5526 10246 3889 22897 B 265
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -3 =3 -1 =2 -7 =7/
Vardeférandring finansiella instrument 1763 B2B 862 258 2177 938
Nedskrivning goodwill 0 0 0 0 -5 =
Resultat fore skatt 17 151 8222 12246 5308 29501 20572
Aktuell skatt -188 =211 -98 -114 -201 =AAY
Uppskjuten skatt -3345 -1483 -2425 -979 -5851 -3990
Periodens resultat 13618 6528 9723 4215 23449 16 359

Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -2 =8 -1 =il -5 -6

Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 13620 6531 9724 4216 23454 16 365
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden 6kade med 6 procent (6) till 3 892
mkr (3 660). | ett jaAmférbart bestdnd steg hyresintakterna med
4 procent (2). Okningen férklaras framférallt av positiv effekt
fran nyuthyrning och omférhandling av kontrakt, men aven av
periodens indexupprakning som till stérsta del féljer konsu-
mentprisindex.

Under arets forsta 6 manader har nyuthyrningar gjorts om
89000 kvadratmeter (59 000) med en &rshyra motsvarande
519 mkr (260). 26 procent (27) av &rshyran ar intaktspaverkande
under 2022. Av periodens nyuthyrning avser 164 mkr (57) nyut-
hyrning i projektfastigheter.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 332 mkr (454) sagts upp for avflytt och nettouthyrningen
uppgick saledes till 187 mkr (-194).

Under perioden genomférdes omférhandlingar av hyres-
kontrakt motsvarande 162 000 kvadratmeter (187 000) och en
arshyra pa 603 mkr (632). Omférhandlingarna har resulterat i
en ny utgdende hyra som 6verstiger den tidigare med 6 pro-
cent (10). Periodens omférhandlingsresultat for hyreskontrakt
relaterat till kontor uppgick till 8 procent (12) och fér handel till
0 procent (0).

Av de kontrakt som varit féremal for omfoérhandling de senaste
12 manaderna, inklusive de som har flyttat inom bestandet, har
nérmare 70 procent (76) valt att forbli hyres gaster hos Vasakronan.

Stigande hyresintikter Nettouthyrning
Mkr kr/kvm Mkr R12
3000 [ | [ | || 3000 200 / 200
2000 2000 0 0
1000 1000 -200 -200
0 0 -400 -400
2017 2018 2019 2020 2021 Q2 03 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 |Ql Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2
2019 2020 2021 2022
Januari-juni

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, 75% M Bostader, 1% W Offentlig Telekom, 4%
‘ Sallankop, 11% Dagligvaror, 1% ‘ verksamhet, 25% B Mediaoch
B Garage, 3% B Hotell, 1% Tjénster, 22% underhalining, 4%
Restaurang Ovrigt, 5%V - | ] Konsume;nt— Industri, 3%
/Café, 3% varor, 14% Restaurang, 3%

Ovrigt, 8%

IT, 12%
~ M Finans, 5%

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 utgéngen av perioden till 8 169 mkr
(7586) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pé 3,9 &r (3.,9).

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 91,6 procent
attjamfora med 91,4 vid utgdngen av féregédende ar. Vakansen
forklaras av 1,6 procentenheter (1,5) av vakanser i pdgaende
projekt- och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till 993 mkr
(958). 1 ett jamforbart bestand dkade fastighetskostnaderna
med 4 procent (2). Okningen férklaras framst av hogre elkost-
nader jamfért med motsvarande period foregdende ar.

Driftoverskott och direktavkastning

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

2899 mkr (2702). 1 ett jamforbart bestand dkade driftoverskot-
tet med 3 procent (2). Overskottsgraden uppgick till 74 procent
(74).

Direktavkastningen, fér rullande 12-méanader, uppgick till 3,3
procent (3,4) fér det totala bestdndet och 3,6 procent (3,7)
for de forvaltande fastigheterna. Direktavkastningen har
beraknats som driftsdverskottet med aterlaggning av tomt-
rattsavgalder iforhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Administration

Periodens kostnader for fastighetsadministration uppgick till
190 mkr (189). Kostnaden for central administration minskade
till 57 mkr (72), vilket framst forklaras av l1agre utvecklingskost-
nader jamfért med motsvarande period foregdende ar.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Ericsson 3 2022 529 485 6
Rikspolisstyrelsen 3 2023 1056 1190 15
H&M 2 2024 748 1237 15
Kriminalvarden 2 2025-ff 1738 4911 60
Skatteverket 2 Summa 4071 7823 96
King 2 R
Bostéader 1169 110 1
Forsakringskassan 2
Garage - 236 3
Tyréns 1
Totalt 5240 8169 100
Scandic Hotels (EY) 1
PemselEre: il 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 19
Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Lagre uthyrningsgrad Forbattrat driftoverskott
% Mkr %
93 3000 75
91
2 000 50
89
87 1000 25
85 0 0
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Per 30 juni. Per 30 juni.

M Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Finansnetto

Finansnettot for perioden forbéattrades till - 508 mkr (-538),
framst férklarat av lagre genomsnittlig rdntekostnad under
perioden. Vid utgangen av perioden uppgick den genomsnitt-
liga réantan for 1an och derivat till 1,5 procent (1,5). Vasakronans
forhallandevis ldnga rante- och kapitalbindning har begransat
effekten av de stigande marknadsréntorna och kreditmargi-
nalerna.

Rantetackningsgraden fér den senaste tolvmanadersperioden
uppsgick till 5,3 génger (4,8). Policyn &r att rdntetadckningsgraden
ska uppga till lagst 2,0 gdnger 6ver en rullande 12-ménaders-
period.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fére vardeférandringar och skatt dkade till 2 223 mkr
(2174), en 6kning om 2 procent (41). Exklusive resultat fran
andelariintresseféretag och joint venture uppgar resultatet
till 2 254 mkr (2 012), en 6kning om 12 procent (10). Férandringen
forklaras av bédde hogre driftdverskott och forbattrat rantenetto.

Finansiella risker

Hog rantetackningsgrad

Finanspolicyisammandrag  Utfall 2022-06-30 ger
Finansieringsrisk 5
Kapitalbindning exklusive
outnyttjade kreditléften minst 2 ar 5,2 ar 4
Kapitalbindning - 5,5 ar 3
Léneforfall 12 ménader max 40 % 19% 2
Kreditl6ften och likvida medel/ "
laneforfall 12 méanader minst 100 % 147%

0

Ranterisk 2018 2019 2020 2021 2022
Réntetéckningsgrad (Ttler;gsft’eongg:nénaderna) 5,3 ggr Py SO, AlEwES 12 MRl
Réantebindning minst 2 ar 4,0 &r
Rantebindningsforfallinom
12 ménader max 55 % 47 %
Kreditrisk

lagst A-, eller BBB+
Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2022 har hela fastighetsbestandet varderats
externt. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastig-
heterna till 13168 mkr (5 526), vilket motsvarar en vardeférand-
ring om 7,3 procent (3,4) for det forsta halvaret.

Vérdeférandringen for forvaltningsbestdndet uppgick till 10 526
mkr (4 370), en 6kning om 6,7 procent (3,2). Vardedkningen ar
procentuellt storst for kontorsfastigheter i centrala Stockholm
(CBD) samt i Stockholms innerstad.

Vérdeférandringen for projekt- och utvecklingsfastigheter
uppgick till 2 673 mkr (1214), en 6kning om 10,9 procent (4,6).
Vardedkningen férklaras av minskad genomfdranderisk samt
férbattrad uthyrningsgrad.

Den positiva vardeutvecklingen férklaras generellt av ned-
justerade avkastningskrav men dven av stigande marknadshy-
ror. Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvants i varde-
ringen av bestandet uppgick till 3,71 procent att jamféra med
3,87 vid utgangen av 2021 fér motsvarande fastigheter.

Vardeférandring finansiella instrument
Derivaten 6kade ivarde med 1763 mkr (525), framst forklarat av
kraftig uppgéng ilanga marknadsrantor under perioden.

Derivatinstrument anvands for att justera rénteriskenilane-
portféljen och valutasékra upplaning i utldandsk valuta. Derivat-
portféljen uppgick vid periodens slut till 78 414 mkr, att jamfora
med 75 474 mkr vid arsskiftet. Portfoljen utgors till 50 985 mkr
(49 580) av ranteswappar och 27 429 mkr (25 894) av valuta-
ranteswappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skattekostnad om totalt 3533 mkr
(1694). Av skatten utgjordes 188 mkr (211) av aktuell skattekost-
nad och 3 345 mkr (1483) av uppskjuten skattekostnad till foljd
avtemporara skillnader, hénforliga till férvaltningsfastigheter
och finansiella instrument.

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

Vasakronan var vid utgadngen av perioden inte féremal for
nagra skatteprocesser.

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 4,26

Marknadshyror 2,94
Vakans samt évriga vérderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden 0,07

Totalt 7,27

Vardeforandring per region

Bidrag till

Vérde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 9,02 6,12

Goteborg 4,40 0,81

Uppsala 2,99 0,19

Malmé 2,02 0,15

Totalt 7,27

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Foérvaltade fastigheter 6,70 5,80
Projekt- och utvecklingsfastigheter 10,93 1,47

Transaktioner = =
Totalt 7,27
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Beloppimkr 2022-06-30 2021-06-30  2021-12-31 Beloppimkr 2022-06-30 2021-06-30  2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 94896 75401 85290
Immateriella anlaggningstillgdngar 2018 2047 2044 . .
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Réntebarande skulder 64 676 59001 59 342
Foérvaltningsfastigheter 195809 169863 181575 Leasingskuld tomtratt och arrende 5155 5161 5158
Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende 5154 5160 5157 Uppskjuten skatteskuld 29618 237562 26273
Inventarier 104 108 102 Derivatinstrument 3835 3083 1957
201067 175131 186 834 Ovriga 1angfristiga skulder 89 58 69
. . . . Avsatt till pensioner 45 122 45
Finansiella anlaggningstillgangar
- N o Summa langfristiga skulder 103418 91177 92844
Andelar i intresseféretag och joint ventures 958 891 971
Fordringar joint ventures 20 = 20 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 5427 820 1062 Réntebarande skulder 14 953 14 699 14 496
Andra langfristiga fordringar 1656 891 231 Leverantérsskulder 47 17 57
Summa finansiella anlaggningstillgangar 8061 2602 2284 Skulder joint ventures 23 26 22
Summa anlaggningstillgangar 211146 179780 191162 Aktuella skatteskulder - 89 -
. . Derivatinstrument 25 113 38
Omsattningstillgangar P L
: Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 42 69 45 upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3415 3308 3447
Fordringar joint ventures L 131 ! Summa kortfristiga skulder 18 463 18 252 18060
Aktuella skattefordringar 10 = 79
Derivatinstrument 267 17 78 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 216777 184830 196194
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1286 1444 1308
Likvida medel 4025 3389 3521
Summa omsattningstillgangar 5631 5050 5032
SUMMA TILLGANGAR 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 juni 2022 till 1903 mkr, vilket &r ofér-
andrat jamfort med arsskiftet.

100 mkr (100) av de immateriella anlaggningstillgdngarna avser
vardet pad varumaérket Vasakronan. Som immateriell tillgéng
redovisas dven 15 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 juni 2022 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
externt. Bedomt marknadsvarde for fastighetsbestandet
uppegick vid utgadngen av perioden till 195 809 mkr, jamfért med
181575 mkr vid &rsskiftet 2021/2022. Vardeférédndringen under
det forsta halvaret uppgick till 13 168 mkr (5 526), vilket mot-
svarar en vardeuppgang om 7,3 procent (3,4). En féréandring i
direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle
paverka vardet pa nuvarande fastighetsbestand -12,2/14,0
mdkr.

Vérderingarna har utférts enligt riktlinjerna for 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 bedéms 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 109-110 i Vasakronans
arsredovisning for 2021.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2022 2021
Ingaende vérde 1 januari 181575 162420
Investeringar 1066 2101
Foérvarv 0 178
Forsaljningar 0 -362
Vardeférandring 13168 5526
Utgaende varde 30 juni 195809 169863

Miljocertifiering

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

Vid utgédngen av perioden var cirka 94 procent (94) av férvalt-
ningsbestandet miljocertifierat, baserat pa marknadsvéarde
varav 91 procentenheter (82) var certifierade enligt LEED Guld
eller hogre. Under véaren har ett flertal fastigheter omcertifie-
rats med en hogre certifieringsnivd som foljd, vilket &r en effekt
av genomfdrda energibeskaparingsatgarder i fastigheterna.

Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende
Per 30 juni 2022 uppgér nyttjanderéattsavtalen till totalt 5 154
mkr att jamféra med 5157 mkr vid arsskiftet.

Nyttjanderattsavtalen avser framst tomtrattsavtal. Samman-
taget har bolaget 13 tomtréattsavtal, varav 11 stycken avser
fastigheter i Stockholm. Tomtréattsavtalen hanteras som eviga
hyresavtal som marknadsvarderas. Marknadsvardet réknas
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 padgaende fastighetsprojekt till 9 588 mkr (10 134),
varav 6 863 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 den fullt uthyrda fastigheten
Kronan i Sundbyberg.

| stadsdelen Sédra City i Uppsala planeras for en omdaning av
hela kvarteret Hugin om totalt 70 000 kvadratmeter. Kvarteret
kommer vid fardigstallandet innehalla saval kontor som hotell
och bostader. Under kvartalet har den forsta etappen,be-
namnd Lumi, byggstartats. Projektet, som planeras sta fardigt
i slutet av 2024, omfattar 15 000 kvadratmeter kontor med en
total investeringsvolym om 740 mkr. Under kvartalet har hyres-
avtal tecknats med hyresédgast om 6 700 kvadratmeter. Efter
periodens slut har ytterligare ett hyresavtal tecknats om 4 000
kvadratmeter, vilket innebér att uthyrningsgradeniprojekt
Lumi nu nar éver 70 procent.

Under kvartalet har &ven ombyggnationen av Hastskon 9 pa
Hamngatan i centrala Stockholm startats. Fastigheten, som
omfattar 9 100 kvadratmeter lokalarea, ska upprustas och
moderniseras for att kunna méta marknadens krav bade pa
kontors- och handelssidan. Total investeringsvolym uppgar
till 570 mkr och projektet beréknas vara fardigstallti slutet av
2024. Efter periodens utgang har hyresavtal tecknats med
hyresgést om 6 300 kvadratmeter, vilket innebér att kontors-
delen i fastigheten nu &r fullt uthyrd.

Stora investeringar i fastighetsprojekt

investe.ll-"i):: Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED miljo-
Ort Fastighet mkr mkr upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %Y fardigstallt certifiering®
Goéteborg Platinan 2600 2675 103% 53700 Q4-21 93 April-22 Platina
Stockholm Sergelgatan 1925 15632 80% 15500 E/T E/T2 Mars-23 Guld
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 722 90% 15000 Q2-22 97 Juni-22 Platina
Uppsala Lumi 740 91 12% 15000 Q4 -24 454 Dec-24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 610 89 15% 8 500 Q4-23 91 Jan-24 Platina
Stockholm Héstskon 9 570 20 4% 9100 Q4-24 0% Dec-24 Platina
Uppsala Magasin X 530 B2S 99% 11500 Q4-21 96 Mar -22 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 286 62% 8 000 Q3-22 6 April -23 Guld
Stockholm Sperlingens Backe 45 370 304 82% 3900 E/T 47 Dec-22 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 8 605 6242 73% 74
Ovriga projekt 983 621
Totalt 9588 6863

1) Beraknad utifran area.
2) Delavfastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.
3) Prognos vid fardigstallande.

4) Efter perioden utgéng har hyresavtal tecknats om 4 000 kvadratmeter, vilket innebar en total uthyrningsgrad i fastigheten om drygt 70 procent.
5) Efter periodens utgéng har hyresavtal tecknats om 6 300 kvadratmeter, vilket innebér att runt 70 procent av fastigheten ar uthyrd.

Totalt har kontrakt tecknats i de storre pdgdende projekten
motsvarande 450 mkr i arshyra. Fullt uthyrda beraknas ars-
hyran i projekten uppga till 670 mkr.

Aktier och andelar iintresseforetag och joint ventures
Vérdet painnehavet i aktier och andelar i joint ventures uppgér
vid &rets utgéng till 958 mkr (971). Féréndringen i innehavet for-
klaras framférallt av vardenedgang pa grund av nagot lagre be-
démda marknadsvarden pa bostadsbyggréatter.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 juni 2022 till

29 618 mkr jamfort med 26 273 mkr vid utgangen av 2021.

Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Féréndring i skatteskuld férklaras av
periodens orealiserade vardedkningar av forvaltningsfastig-
heterna.

Uppskjuten skatt beréknas med en nominell skatt pé 20,6 pro-
cent pa skillnader mellan redovisat varde och skattemaéssigt
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
fastigheter och det indirekta statliga 4gandet via AP fonderna

i sin beddémning av bolaget.

Genom Vasakronans starka kreditbetyg far inte bara Vasakro-
nan tillgang till finansiering pa langre 16ptider utan dven tillgdng
till finansiering frén flertalet marknader. Totalt har Vasakronan
l&nat upp 9.5 mdkr (8,9) under perioden med en genomsnittlig
kreditmarginal pa 75 punkter och en genomsnittlig [6ptid pa
cirka atta ar. Av nya lan utgjordes 5,2 mdkr (8,9) av obligationer
emitterade till investerare i Norden, Centraleuropa och Asien.
Vasakronan har nu emitterat obligationer i tta valutor och

34 procent (35) av den totala skulden utgjordes vid periodens
utgéng av upplaning i utlandsk valuta. Upplaningen i utlandsk
valuta ar sékrad genom valutaranteswappar vilket eliminerar
valutarisken.

Under det andra kvartalet valde Vasakronan att utnyttja ett
gront laneldfte med Europeiska investeringsbanken om 2 mdkr.
Utestaende icke sakerstéllda banklan 6kade darmed till 8 pro-
cent (7) av den totala l&neportféljen. Under det andra kvartalet
togs dven grona sakerstallda banklan om totalt 2,3 mdkr (<) upp
med langre |6ptider. Vid periodens slut uppgick sakerstéallda
banklén till 5 procent (4) av totala tillgdngar.

Det har varit stor efterfrégan pa Vasakronans foretagscertifikat
under perioden och total utestdende certifikatsvolym uppgick
till 8,5 mdkr vid perioden slut att jamféra med 8,1 mdkr vid ars-
skiftet.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 75 604 mkr att jamféra med 70 317 mkr
vid arsskiftet. Beldningsgraden uppgick darmed till 39 procent
vilket ar i niva med arsskiftet. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 4,0 ar (4,6) och genomsnittliga réntan
for lan och derivat uppgick till 1,5 procent vid utgangen av
perioden jamfért med 1,3 procent vid arsskiftet.

For att minimera finansieringsrisken och sékerstélla tillgdngen
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna, Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet
|6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Kreditfacilite-
ten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Likvida
medel om 4 025 mkr (3 521) och outnyttjad kreditfacilitet fran
&garna motsvarar tillsammans 147 procent (162) av 1&neférfallen
de kommande 12 ménaderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan ndmnda kreditfaciliteter uppgér vid
periodens slut till 5,5 ar (5,5).

Rante- och kapitalbindning

Réantebindning

Kapitalbindning

Stabil belaningsgrad
%
40
30
20
10
0
2018 2019 2020 2021 2022
Per 30 juni.

Forfallotidpunkt Mkr  Andel, % Mkr  Andel,%
0-1ar 37 694 47 14953 19
1-2ar 591 1 11751 15
2-3ar 3300 4 8960 11
3-4ar 2941 4 6496 8
4-5ar 2853 4 8454 11
5-6ar 5100 6 2185 5
6-7 ar 7000 9 4222 5
7-8ar 4500 6 4796 6
8-9ar 5000 6 4300 5
9-104&r 4950 6 2679 8
Over 10 ar 5700 7 10833 14
Totalt 79 629 100 79 629 100
Fordelning finansieringskillor
Bokfort

Mkr véarde mkr Andel, %
Certifikat 8468 11
Obligationer, SEK 26922 34
Obligationer, NOK 13038 16
Obligationer, 6vriga valutor 13858 17
NSV, EUR 533 1
Banklan mot sakerhet 10143 13
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken 6667 8
Totalt 79629 100
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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 45 020 mkr (43 317).

Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta grona certifi-
kat. Vid periodens utgang 6kade utestaende volym gréna cer-
tifikat till 7 885 mkr (4 280). Utestdende volym grona l&n med
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken uppgick vid
periodens slut till totalt 6 667 mkr (4 940) och gréna séker-
stéllda banklan uppgick till 4 037 mkr (1760).

All ny finansiering under perioden har varit grén och andelen
gron finansiering 6kade till 82 procent (74) av den totala lane-
portféljen.

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

Gron finansiering under ramverk Forbattrad soliditet
Belopp, mkr %

Grona certifikat 7885

Groéna obligationer, SEK 26801 40

Grona obligationer, NOK 7433 30

Gréna obligationer, dvriga valutor 10786 -

Grona NSV (Namenschultzverschreibung), EUR 514

Total volym gréna finansiella instrument 53419 10

Total volym gréna tillgéngar - "grén pool” 60596 0

Kvarvarande godkant laneutrymme 7177 ZoLS 2oL 2820 2ozt 2022

Per 30 juni.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 94 896 mkr per 30 juni 2022 att
jamféra med 85 290 mkr vid &rsskiftet. Totalresultatet for peri-
oden uppgick till 13 618 mkr att jamféra med 6 528 mkr motsva-
rande period féregdende ar. Minoritetens andel av eget kapital
uppgar till -8 mkr att jamféra med 6 mkr vid utgdngen av 2021.
Forandringen forklaras av forsaljningen av dotterbolaget 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 [ 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 - - 13620 13620 -2 13618
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat - - 13620 13620 -2 13618
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -12 -12
Utdelning - - -4 000 -4 000 - -4 000

Utgaende eget kapital 2022-06-30 4000 4227 86677 94 904 -8 94896
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Koncernens

kassaflodesanalys

Jan-juni Jan-juni  April=juni  April-juni Juli2021- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April=juni  April-juni  Juli2021- Jan-dec
Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 juni 2022 2021 Beloppimkr 2022 2021 2022 2021 juni 2022 2021
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 2899 2702 1499 1369 5730 5533 Utdelning -4 000 -2000 -4 000 -2000 -4000 -2000
Central administration -56 =73 -28 -40 -107 -124 Upptagna rantebérande skulder 25208 22510 16967 9889 37120 34422
,&terléggning avskrivningar 15 12 8 9 30 27 Amortering rantebarande skulder -20344 -18673 -10185 -8785 -32961 -31290
Justering for 6vriga poster Féréndring sakerheter -1004 =729 -1615 -16 296 =21
som inte ingér i kassaflodet 6 2 0 i -1 -5 Lésen av finansiella instrument -3 - 0 - -244 -241
Kas;aflo:e f;ﬁ" Io?ande h sk 2864 nEA 1479 =50 2 e Transaktioner med innehav
verksamhet fore rantor och skatt 86 643 33 565 543 utan bestammande inflytande 0 4 0 _ 0 4

antal) - _ - - - -

Erlagd rénta 684 688 354 512 1539 1543 kassafldde fran finansieringsverksamheten -143 1112 167 -912 -381 874
Erhallen rénta 2 2 1 1 4 4
Betald inkomstskatt -120 -191 -60 -60 -249 -320 Periodens kassafl6de 504 831 554 -1026 636 963
Ifassafl&de fore forandring i rérelsekapital 2062 1766 1066 968 3868 3572 Likvida medel vid periodens bérjan 3521 2558 3471 4415 3389 2558
Okning (=) / minskning (+) Periodens kassaflode 504 831 554  -1026 636 963
av rorelsefordringar -20 -118 284 423 217 119
. N N - Likvida medel vid periodens slut 4025 3389 4025 3389 4025 3521
Okning (+) / minskning (=) av rérelseskulder -309 -118 -421 -473 65 256
Kassafléde fran 1)l erlagd réantaingér ranta pa leasingskuld avseende tomtréttsavgalder och arrenden.
den I6pande verksamheten 1733 1530 929 918 4150 3947
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1066 -2101 -530 -1156 -3102 -4137
Forvarv av fastigheter 0 -178 0 3] -36 -214
Forsaljning av fastigheter -1 362 -1 =7 86 449
Ovriga materiella anlaggningstillgingar netto -14 -72 -8 =B -20 -78
Forvarv immateriella anlaggningstillgdngar -3 -4 -3 -4 -9 -10
Avyttring av nettotillgdngar i koncernforetag 18 = 0 = 18 =
Transaktioner med intresseféretag och joint
ventures -18 182 0 182 -18 182
Ovriga finansiella anlaggningstiligdngar netto -2 - 0 - -52 -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1086 -1811 -542 -1032 -3133 -3858
Kassaflode efter investeringsverksamheten 647 -281 387 -114 1017 89
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore férandringar
irérelsekapitalet 6kade till 2 062 mkr (1766) forklarat av hdgre
driftdverskott och lagre betald inkomstskatt.

Investeringar i befintliga fastigheter minskade under perioden
till 1066 mkr (2 101) férklarat av minskad projektvolym.

Nettouppldningen under perioden uppgick sammantaget till
4 864 mkr (3 873). Sammantaget har likvida medel 6kat under
perioden med 504 mkr (831) och uppgick till 4 025 mkr (3 389)
vid periodens utgang.

Stabilt kassaflode
fran den lopande verksamheten
Mkr

1000

-1 000

-2 000
2018 2019 2020 2021 2022
Januari-juni.
Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassafldde efter investeringsverksamheten
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm Goteborg Malmo Uppsala

Januari-juni 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Marknadsvarde fastigheter, mkr 195809 169 863 135056 114545 35007 Bl B2 14024 13328 11722 10668
Hyresintékter, mkr 3892 3660 2524 2378 692 635 375 350 301 297
Driftéverskott, mkr 2899 2702 1919 1790 514 466 255 232 211 214
Overskottsgrad,% 74 74 76 75 74 73 68 66 70 72
Uthyrningsgrad, % 92 92 91 92 93 95 93 89 94 95
Antal fastigheter 168 170 78 78 34 34 31 33 25 25
Area, tkvm 2426 2333 1416 1376 447 392 299 311 264 254
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet
utifrén marknadsvarde, % 94 92 94 91 96 96 100 100 83 81
Férdelning geografisk marknad B Stockholm 65% Wy

B Goteborg  18% 6 0 0 0 0

Segmentsredovisning Malmo 9% 5% 18% 9% 8%

Avser andel av kontrakterad hyra Uppsala 8%
Férdelning per objektstyp

M Kontor 77% B Kontor 83% M Kontor 62% B Kontor 63% M Kontor 71%

M Handel 16% B Handel 10% M Handel 30% B Handel 26% M Handel 18%
Avser andel av kontrakterad hyra Ovrigt 7% Ovrigt 7% Ovrigt 8% Ovrigt  11% Ovrigt  11%
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-juni 2022 Jan-juni 2021 Beloppimkr 2022-06-30 2021-06-30
Nettoomsattning 286 260 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -368 -3568 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -82 -98 Inventarier 67 71
. ; Aktier och andelar i dotterbolag 37579 37 636
Finansiella poster
" ) Fordringar hos dotterbolag 49 469 38972
Resultat frdn andelar i dotterbolag 13075 607 —————————
. Andelar ijoint ventures 0 0
Réantenetto -101 -196 I——
. R o Fordringar joint ventures 20 =
Vérdeférandring finansiella instrument 1763 B25
" Uppskjuten skattefordran - 260
Resultat fore skatt 14 655 838
Derivatinstrument 5427 820
Skatt 37 -48 L&ngfristiga fordringar 1650 885
Periodens resultat 14 694 790 Summa anléggningstillgangar 94212 78 644
. l l Omsittningstillgangar
Rapport over totalresultatet Fordringar hos dotterbolag 11835 8387
Vasakronan AB - Periodens resultat enligt resultatrakningen 14 694 790 Fodringar joint ventures - -
moderbolaget i sammandrag Ovrigt totalresultat - - Derhvatinstrument 267 L
Summa totalresultat for perioden 14 694 790 ot ol inger 1082 1122
Likvida medel 4001 3373
Moderbolaget Summa omsattningstillgangar 17 185 12 899
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av koncernévergripande funktioner SUMMA TILLGANGAR 111 397 91543

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23770 11613
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till 286 mkr (260) och avser framst moder- Obeskattade reserver 922 686
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. skulder
Resultat fran andelar i dotterbolag om 13 075 mkr (607) avser erhéllna skattefria utdelningar fran Rantebarande skulder 79629 75700
dotterbolag. Derivatinstrument 3860 3196

Uppskjuten skatteskuld 239 =
Vérdeférandring pé finansiella instrument uppgick till 1763 mkr (525) till féljd av den kraftiga Ej rantebérande skulder 677 571
uppgangen i marknadsrantor under perioden. Resultat fére skatt uppgick darmed till 14 657 mkr Skulder till dotterbolag 2300 1777
(838). Likvida medel uppgick vid utgangen av aret till 4 001 mkr (3 373). Summa skulder 86705 79244

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111397 91543
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Ovriga uppgifter

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgdngen av perioden till 283 att
jamféra med 290 vid utgdngen av 2021.

Risker och osékerhetsfaktorer

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna onskad riskprofil, utifrén en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehéller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasa-
kronans risker beskrivs i arsredovisningen for 2021 pé sidorna
62-68.

Uppskattningar och bedémningar

Foér att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste féretagsledningen gdra beddémningar 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 fér vérde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys

se sidan 110 i Vasakronans arsredovisning for 2021.

Narstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med narstdende framgér av not 7.4
sidan 120 i Vasakronans arsredovisning for 2021.

Vid utgéngen av éret hade Tredje AP-fonden ett obligations-
innehav i Vasakronan pa totalt 625 mkr att jamféra med 715 mkr
vid arsskiftet 2021/2022.

Redovisningsprinciper

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

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och 6vriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvéarde. Fér
rantebarande skulder, som utgdrs av obligations-, NSV-, bank-
och certifikatslan, avviker verkligt varde frén det redovisade
upplupna anskaffningsvéardet. Verkligt varde faststélls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal och ingar
i berdkningen 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 pé 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 tillampar ESMAs riktlinjer fér Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte
definierasiIFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfér nyckeltalet &r relevant, anges. Fér de nyckeltal
dér information, utéver den som framgéar av balans- och resul-
tatrakning, behoévs for berékning av nyckeltalet ska dven en
sarskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans deldrsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 22. P4
sidan 23 finns dven en harledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har beddémts relevant.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Denna rapport har inte varit féremdl fér revisorernas granskning

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

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2021-  Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2021-  Jan-dec
2022 2021 2022 2021  juni2022 2021 2022 2021 2022 2021  juni2022 2021

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,6 92,1 91,6 92,1 91,6 91,4 EBITDA-marginal, % 71 75 72 80 71 73
Overskottsgrad, % 74 74 75 74 75 75 Réntetackningsgrad, ggr 5,4 5,1 5,4 5,5 53 5.2
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1066 2101 530 1156 3102 4137 Soliditet pa balansdagen, % 44 41 44 41 44 43
Fastighetsforvary, mkr 0 178 0 -3 36 214 Beléningsgrad pa balansdagen, % 39 41 39 41 39 39
Fastighetsforséljningar, mkr -1 =361 -1 2 -87 -447 Réntebindning?), &r 4,0 5,0 4,0 5,0 4,0 4,6
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1065 1918 529 1155 3051 3904 Kapitalbindning?), &r 5,5 5,3 5,5 5,3 5,5 5,5
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 195809 169863 195809 169863 195809 181575 EPRA NRV pé balansdagen?), mkr 120777 99 604 120777 99604 120777 110515
Area pé balansdagen, tkvm 2426 2333 2426 2333 2426 2348 EPRA NTA pa balansdagen?), mkr, 111228 92165 111228 92165 111228 102179
Antal fastigheter pa balansdagen 168 170 168 170 168 168 EPRA NDV pé& balansdagen®), mkr 96714 73065 96714 73065 96714 83118
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1.5 1.6 1.6 1.5 1.5 1.3
andelav total area, % 92 i 92 0 92 92 Réntebarande skulder netto p4 balansdagen, mkr 75604 70311 75604 70311 75604 70317
gﬂr:'(lfeclzitr':s:'k’;ga ;f’s';é"j‘rgzgmeﬁéndet' 0s o 04 o on os  Kessaflode fore forandring rorelsekapital, mkr 2062 1766 1066 968 3868 3572
Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm, R12 78 83 78 83 78 gs  Rantebdrande skulder netto/EBITDA” . - . - 15.9 150

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 283 296 283 296 283 290

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

Nyckeltal
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Harledning nyckeltal

Jan-juni Jan-juni  April=juni April-juni Juli2021- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2021- Jan-dec
2022 2021 2022 2021  juni2022 2021 2022 2021 2022 2021  juni2022 2021
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 94896 75401 94896 75401 94896 85290 Hyresintékter 3892 3660 1990 1842 7 657 7425
Aterlaggning goodwill hanférlig EBITDA 2759 2730 1429 1470 5456 5425
till uppskjuten skatt -1903 -1908 -1903 -1908 -1903 -1903 71 75 72 80 71 73
Aterlaggning derivat -1834 2359 -1834 2359 -1834 855
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 29618 23752 29618 23752 29618 26273 6 Rdntetdckningsgrad, ggr
120777 99604 120777 99604 120777 110515  EBITDA 2759 270 1429 1470 5456 SEEERZD
Finansnetto -508 =538 -265 -268 -1021 -10561
2. EPRA NTA, mkr 5,4 5,1 5,4 5,5 5,3 5,2
Eget kapital 94896 75401 94896 75401 94896 85290
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt ~~ -1903  -1908  -1903  -1908  -1903 -1903 /- Rdntebdrande skulder netto, mkr
,Z\te”éggmng &vrigaimmateriella tillgangar -115 -139 -115 -139 -115 -141 Langfristiga rantebarande skulder 64 676 59001 64676 59001 64676 59342
Aterlaggning derivat -1834 2359 -1834 2359 -1834 855 Kortfristiga rantebarande skulder 14953 14 699 14953 14 699 14953 14496
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 29618 23752 29618 23752 29618 26273 Likvida medel -4025 -5389 -4025 -5389 -4025  -3521
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -9 434  -7300  -9434  -7300 -9434 -8195 75604 70311 75604 70311 75604 70317
111228 92165 111228 92165 111228 102179 8. Belaningsgrad, %
3.EPRA NDV, mkr Rantebérande skulder netto 75604 70311 75604 70311 75604 70317
Eget kapital 94896 75401 94896 75401 94896 85290 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 195809 169863 195809 169863 195809 181575
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -1903  -1908 -1903  -1908 -1903  -1903 39 41 39 41 39 39
Beddmt verkligt varde réantebarande skulder 3721 -428 -3721 -428 3721 269 1) Beraknad med utgdngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
96714 73065 96714 73065 96714 83118
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 2899 2702 1499 1369 5730 55633
Central administration -57 =72 -29 -40 -109 -124
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 0 182 0 182 1 183
Tomtrattsavgélder och arrenden -83 -83 -41 -42 -166 -167
2759 2730 1429 1470 5456 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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Vasakronan ar Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 168 fastigheter med en total
area pé 2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pé 195 mdkr. Fastigheterna utgérs
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



