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Viktiga handelser under kvartalet Sammanfattning januari-juni 2024

Moody’s bekréaftar Vasa- > Hyreskontrakt motsva- > Hyresintakterna 6kade med 4 procent till totalt > Réntenettot uppgick till -954 mkr (-841). Okningen
kronans starka kreditbetyg rande en arshyra pa 916 4704 mkr (4 504). Okningen forklaras framst av férklaras av hégre korta marknadsréntor under
A3 stabila utsikter. mkr har omférhandlats indexupprakning. | ett jamforbart bestand tkade perioden.
| HatorgshusenlilStockhsim eIIer"fé')rIéng'ts med positivt hyresintakterna med 4 procent. > Rantetackningsgraden for den senaste tolvmanaders-
hyrs totalt 3 700 kvadrat- omférhandlingsresultat. > Nyuthyrningar har gjorts om 65 000 kvadratmeter perioden forsdmrades till 3,7 gdnger (4,0), forklarat av
1000 kvadratmeter resulterar i en svagt positiv uthyrningen uppgick till -92 mkr (-95). > Férvaltningsresultatet uppgick till 2 376 mkr (2 330),
till Hacksaw Studios i vardeuppgéng om 0,2 > Vid periodens slut var uthyrningsgraden 90,0 procent en 6kning om 2 procent. Okningen férklaras av det
ombyggda och moder- procent fér andra kvartalet. jamfort med 90,9 vid utgdngen av 2023. hogre driftéverskottet men motverkas av hogre
niserade Hotorgshus 2. > Driftéverskottet 5kade med 5 procent till 3 493 mkr réntekostnader.
(3 31).  ett jamforbart bestand var 6kningen > Vardeforandringen uppgick for perioden till -203 mkr
5 procent. (-7 679), motsvarande -0,1 procent.

Hyresintakter Belaningsgrad - - - o [
Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2023- Jan-dec

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023  juni2024 2023
—|—4% 4 2 % Hyresintékter 4704 4504 2366 2283 9357 9157
Driftéverskott 3493 3311 1742 1691 7044 6862

Réntenetto -954 -841 -486 -432 -1843 -1730

Fbrvaltnings— Réntetécknings— Forvaltningsresultat 2376 2330 1176 1183 4898 4852
Vérdefoérandring forvaltningsfastigheter -203 -7679 255 -2631 -9074 -16550

resultat grad' R12 Periodens resultat 1428 -4562 684 -1252 -4868 -10858
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2369 1839 1113 872 5064 4534

—|_2% 3 7g01" Kassaflode efter investeringsverksamheten 248 BEB 372 118 1399 1686
, = Marknadsvérde fastigheter 176369 181926 176369 181926 176369 174569

Overskottsgrad, % 74 74 74 74 75 75

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,8 2,6 2,8 2,6 2,8 2,7

Nettouthyrning -92 -95 -67 -49 -61 -65

Uthyrningsgrad, % 90,0 91,6 90,0 91,6 90,0 90,9

Rantetéackningsgrad, ggr 3,5 3,8 3.4 3,7 3,7 3,8

Belaningsgrad, % 42 41 42 41 42 42

Miljdcertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 92 94 92 94 92 93

Vasa kronan Specifik energianvandning, kwh/kvm, R12 72 74 72 74 72 73
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Vd-ord

Stabilt kvartal i en utmanande hyresmarknad

Sverige befinner sigi ett svagt konjunkturlage och de geopoli-
tiska orosmolnenivar omvarld later siginte skingras utan finns
alltjamt kvar. De utmaningar som det medfér kan viinte paverka
men bevakar och navigerar utifran.

Det saknas dock inte ljusglimtar. Inflationstrycket har sjunkit
sedan arsskiftet och det finns forvantningar om ytterligare
rantesankningar det kommande halvaret. Tillgdngen till kapital
har 6kat och fastighetsvérderingarna ser ut att stabiliseras.
Hyresmarknaden ar férvisso fortsatt utmanande och var
nettouthyrning ar negativ. Trots det ar uthyrningsgraden fér
kvartalet stabil och vifortsatter redovisa ett starkt forvalt-
ningsresultat.

Hoég rorligheti hyresmarknaden

Kvartalet praglas av ett stort antal kunddialoger och bade
omférhandlings- och nyuthyrningsvolymen ligger pa hoga
nivaer. Samtidigt &r det ménga som drar ner pa yta och
volymen uppsagda kvadratmetrar ligger pé en historiskt hog
niva vilket paverkar nettouthyrningen. Det har forklaras av att
de kunder som under en tid har funderat éver hur deras kontor
ska utformas for att méta fordndrade behov, nu har landatien
strategi. Det resulterar oftaien flytt eller en féréandring av den
lokal de redan sitter i och en minskning av antalet kvadrat-
metrar per anstélld.

Men vi ser ocksa foretag som vaxer och utdkar sina lokaler.
Gemensamt for alla &r att kontoret spelar en viktig roll fér orga-
nisationens utveckling och mojligheten att attrahera och behalla
kompetens. Trenden “flight to quality” héller i sig och kunderna
ar mer krasna an nagonsin. Kvaliteten pa produkterna och laget
varderas hogt liksom tillgdngen till service och tjanster. For ratt
produktirattlage ar betalningsviljan fortsatt hog.

Fokus pa stadsutveckling

Uthyrningsgraden i vara projekt ar hég och flera avdem ar

pa vag att fardigstéllas. Under kvartalet valkomnar vi bade
Forsékringskassan till LUMI i Uppsala, NTI Gymnasium till Kron-
husgatan i Géteborg och Eidra till Grev Tureplan i Stockholm.
Jag ser fram emot att se hur dessa hus under de kommande
manaderna kommer att fyllas med ménniskor och omradena
fa mer liv.

Mot bakgrund av konjunkturléget, den utmanande hyres-
marknaden och 6kade byggpriser, har vi helt naturligt varit lite
mer forsiktiga nar det galler start av nya projekt det senaste
aret. Viser dock fortsatt potential i vara utvecklingsomréden
och &r redo att trycka pé startknappen givet att forutsattning-
arna ar de réatta. Utvecklingen av Lilla Bommen i Géteborg fort-
satter och under kvartalet har viformaliserat képet av 18 000
kvadratmeter byggratter. Kvarteret kallas Alvporten och ar
strategiskt beldget mellan vara befintliga fastigheter Lapp-
stiftet och Platinan.

| vdra omraden fokuserar vi pa att skapa attraktiva gatuplan
med ett spdnnande innehall men dven pa aktiveringar av olika
slag. Pa Sergelgatan i Stockholm har The Museum by NAOM
slagit upp dérrarna och den 18 maj invigdes sommargatan
Malmskillnadsgatan i form av ett uppskattat block party med
stor uppslutning. Satsningarna syftar till att 6ka attraktiviteten
iomradet och vi ser att det ger effekt. Under kvartalet har vi
bland annat hyrt ut totalt 3 700 kvadratmeter i Hétorgshusen
i Stockholm vilket motsvarar sju védningsplan. Uthyrningsgraden
i vara gatuplan ligger pé 95 procent och omsattningen 6kade
med 4 procent. | Fredstan i Géteborg har Sephora 6ppnati
basta lage och pa kort tid blivit ett populart tillskott till
omradet. | samma omrade har vi dven hyrt ut 1000 kvadrat-
meter till Normal.
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pa hdga nivaer.29
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Moody’s bekraftar Vasakronans hogarating

| slutet av juni beslutade Moody’s att bekrafta var rating A3
stabila utsikter. Det var ett vantat besked som visar pa var
finansiella styrka och stabilitet.

Ratingen motiveras av var starka agarstruktur, kvaliteten pa
fastigheterna, den hdga andelen hyresgaster inom offentlig
sektor, stark likviditet samt god tillgang till bade bankfinansie-
ring och obligationsmarknader. Moody’s férvantar sig d&ven en
god langsiktig hyrestillvaxt i vara lagen och att investerare visar
ettrobust intresse for den svenska fastighetsmarknaden.

God tillgang till kapital

Ett stabilt inflode i obligationsfonder har gjort att tillgangen till
finansiering har fortsatt att férbattras, och Vasakronans till-
géng till kapital &r god. Trots de hdgre kortare marknadsréan-
torna ar véra kreditmarginaler de lagsta pé tva &r och under
kvartalet har vilanat upp 1,7 mdkr pé obligationsmarknaden i
Sverige och Norge. Att den norska marknaden aterigen
erbjuder fordelaktiga villkor &r gladjande da den erbjuder
nagot langre I16ptider &n den svenska.

I maj fick vi den forsta rantesankningen fran Riksbanken och
fler sankningar férvantas efter sommaren. Aven langre mark-
nadsréntor har gatt ner under kvartalet och vi har passat pé att
réantesakra en del av var skuld pé langre I16ptider. Vihar idag en
genomesnittlig rantebindning pé 4,2 ar och en rantetécknings-
grad pa 3.7 ggr raknat pa rullande 12 manader.

Vara fastigheter externvérderas varje hel- och halvar. Varde-
ringen andra kvartalet visar pa stabila varden och avkastnings-
krav sedan arsskiftet och de transaktioner som skett under
kvartalet ar i linje med vara varderingsnivaer for liknande
objekt och lagen.

Hallbarhet i fokus

Hallbarhet &r en ledstjarnaiallt vi gor. Ett exempel pa detta ar
LUMI, i utvecklingsomréadet Sodra city i Uppsala, ett projekt dar
vi tagit aterbruk till en ny niva och som jag darfor ar extra stolt
over. Ungefér 80 procent av betongstommen samt hela grund-
laggningen har sparats och allt som har varit praktiskt genom-
forbart har ateranvants. Till exempel 100 ton gipsskivor men
aven dorrar, skap, tegel och glaspartier.

Under halvaret har vi ockséa fortsatt arbetet med att minska
var energianvandning som nu uppgar till i genomsnitt 72 kwh/
kvm och &r. Vifokuserar fortsatt pa att i forsta hand reducera
energibehovet men jobbar dven vidare med egenproduktion
av el, effektflytt och lagring. Det héar ar ett arbete som vi
paborjade for 15 ar sedan. Det gor att vi kanner oss val forbe-
redda for EU:s direktiv fér energiprestanda for byggnader,
EPBD, ochvihariprincip inga fastigheter i de lagsta energi-
klasserna, det vill séga F och G.

Var héga ambition inom hallbarhet gynnar oss dven pa
andra satt. Kraven pé rapportering 6kar generellt och manga
hyresgéster efterfragar uppgifter om lokalens hallbarhetspre-
standa. De héllbarhetsrapporter vi skickar till samtliga kunder
ar darfor uppskattade och underlattar fér demideras rappor-
tering.

Framtidsutsikter

Fastighetsmarknaden ar sencyklisk. Vi har haft en stark hyres-
utveckling under manga ar och det har gynnat oss, sarskilt de
senaste aren nar réantorna steg snabbt. Hyresmarknaden ar
krasen och vivet att manga ser 6ver sina lokalbehov och effek-
tiviserar sina ytor. Det syns i var redovisade nettouthyrning och
min beddémning ar att den trenden kommer hélla i sig under ett

Den 18 maj invigdes sommargatan Malmskillnadsgatan i Stockholm med ett
uppskattat block party.

antal kvartal framover. Det &r i linje med férvantan och jag
kanner mig fortsatt trygg med var position.

Kombinationen av fina lagen, hog kvalitet i vart erbjudande,
god tillgang till kapital och en kundcentrerad organisation gor
att vi har konkurrenskraft och ett gott utgadngslage for att lang-
siktigt fortsatta generera en hdg avkastning samtidigt som vi
varnar om ménniskor och miljo.

Stockholm 9 juli 2024

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér
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Resultat och finansiell stallning

Om inget annat anges avser resultat- och kassaflédesposter
perioden januari-juni 2024 och jamférs med motsvarande
period féregdende ar, och balansposter avser stéllningen vid
utgéngen av juni 2024 och jamfors med stéllningen vid utgdngen
av 2023. Nyckeltal samt harledning av dessa framgéar av sidorna
18-19.

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden 6kade med 4 procent till 4 704
mkr (4 504). Okningen férklaras framfér allt avindexupprak-
ningar. Huvuddelen av Vasakronans hyreskontrakt innehéller
indexklausuler som i huvudsak féljer konsumentprisindex.

For cirka tva tredjedelar av portfdljen sker indexupprakningen
kvartalsvis och for resterande del &rsvis. Utéver index s& har
intdkterna paverkats positivt av inflyttning i fardigstéllda
projekt. | ett jamférbart bestand steg hyresintédkterna med

4 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna ékade under perioden med 2 procent
till =121 mkr (-1193). | ett jamforbart bestédnd var dkningen

1 procent. Fastighetskostnaderna paverkas positivt av upplds-
ning av reservering for resultatdelning till anstéllda avseende
2023. Exklusive denna post sa ligger fastighetskostnaderna
nagot hogre pa grund av framforallt 6kade underhalls- och
reparationskostnader.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for perioden 6kade med 5 procent till
3 493 mkr (3 311). | ett jamforbart bestand dkade driftéver-
skottet med 5 procent. Overskottsgraden uppgick till 74
procent vilket ar oférandrat jamfért med motsvarande
period féregdende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande tolv ménader,
uppegick till 3,88 procent (3,34) for det totala bestdndet och
4,04 procent (3,49) for forvaltningsbestandet.

Central administration

Kostnaden for central administration uppgick till -57 mkr (-60).
Minskningen férklaras av uppldsning av reservering for resul-
tatdelning till anstéllda avseende 2023.

Rantenetto

Réntenettot for perioden férsémrades till -954 mkr (-841),
forklarat av hdgre korta marknadsréntor. Den genomsnittliga
rantan for 1an och derivat uppgick till 2,8 procent att jamféra
med 2,6 procent vid utgédngen av det andra kvartalet 2023.
Réntetackningsgraden fér den senaste tolvmanadersperioden
forsamrades till 3,7 génger (4,0), forklarat av hogre rantekost-
nader.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 2 procent till 2 376 mkr

(2 330). Okningen férklaras av det hogre driftéverskottet, vilket
delvis motverkas av hégre rantekostnader.
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Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intresseféretag och joint venture avser frémst
Vasakronans innehav i Stora Ursvik KB och Jarvastaden AB

som utvecklar bostadsbyggratter. | resultatet ingdr ocksa Vasa-
kronans kapitalandel i intresseféretagen Hydda Holding AB och
Idun Real Estate Solutions AB, vilka verkar inom proptech. Peri-
odens resultat fran dessa foretag uppgick sammantaget till

=27 mkr (-92).

Mkr Jan-juni2024  Jan-juni2023
Forvaltningsresultat -3 0
Vérdeférandring -10 =L il&
Ovrigt rorelseresultat -12 0
Skatt -2 21
Totalt resultat fran andelar

iintresseforetag och joint venture -27 -92

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavérderare. Dessa varderingar ligger likt tidigare till
grund fér den externa redovisningen. Externvérderingarna
gorsienlighet med riktlinjerna for RICS Red Book och MSCI
Svenskt Fastighetsindex.

Per 30 juni 2024 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield respektive Forum Fastighets-
ekonomi. Varderingarna har utférts med samma metodik som
vid tidigare externvérderingar. Marknadsvardet paverkas av
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser under peri-
oden som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar
och genomférda investeringar. Hansyn har aven tagits till de
férandringar som beddéms ha skett i marknadshyra och direkt-
avkastningskrav sedan foregdende externvardering.

Fér en mer utférlig beskrivning av Vasakronans metodik for
vardering av fastigheter, se not 4.2 pé sidorna 61-64 i Vasa-
kronans arsredovisning for 2023.

For perioden uppgick den totala vardeférandringen pé
fastigheterna till -203 mkr, vilket inkluderar en positiv effekt om
25 mkr som hanfor sig till justering av tidigare genomférd trans-
aktion. Den orealiserade vardeférandringen uppgick darmed
till -228 mkr (-7 679), vilket motsvarar en vardeférandring om
-0,1procent (-4,1).

Vardeféréandringen for forvaltade fastigheter uppgick till
=346 mkr (-7 504), vilket motsvarar en vardeférdndring om
-0,2 procent (-4,2). Vardeminskningen ar procentuellt stérst
foér kontorsfastigheter i Malmo, medan kontorsfastigheter i
Stockholm CBD utvecklades bast med en positiv vardeférand-
ring. Vardeférandringen for projekt- och utvecklingsfastig-
heter uppgick till 117 mkr (-127), en vardeférandring om 1,4
procent (-1,5).

Genomesnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestandet uppgick till 4,54 procent, att jamféra med
4,51 procent vid utgéngen av 2023 fér motsvarande fastigheter.

Genomsnittliga direktavkastningskrav

Forandring

Direkt- perioden,

avkastningskrav, % %-enheter

Stockholm 4,41 0,01
Goteborg 4,57 0,08
Uppsala 5,13 0,07
Malmé 5,16 0,11
Totalt 4,54 0,03

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -0,7
Marknadshyror 1,4
Langsiktig vakans samt 6vriga forandrade kostnads- och
investeringsantaganden -0.9
Totalt -0,1
VardefOorandring per region
Bidrag till
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Stockholm 0.1 0.1
Goteborg -0,0 0.0
Uppsala -1,2 -0,1
Malmo =il .2 -0,1
Totalt -0,1
Vardeforandring fordelat per kategori
Bidragtill
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter -0,2 -0,2
Projekt- och utvecklingsfastigheter 1,4 0.1
Transaktioner - 0.0
Totalt -0,1
Kanslighetsanalys direktavkastningskrav
Férandring Paverkar Effekt
+/- 0,25 procentenheter Marknadsvarde -9123/+10 192 mkr

+/- 0,25 procentenheter Belaningsgrad

+/- 2,3 procentenheter
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Vardeférandring finansiella instrument
Vardefoéréandringen pa derivat uppgick till -329 mkr (-255),
framst forklarat av uppgéngen ildnga utlandska marknads-
réantor under perioden.

Skatt

Under perioden redovisades en skattekostnad om totalt

-389 mkr (1137). Av skatten utgjordes -178 mkr (-237) av aktuell

skattekostnad och -211 mkr (1 374) av uppskjuten skattekostnad

till féljd av temporéra skillnader hanférliga till forandring i

vardet for forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 juni 2024 till

25 303 mkr, jamfort med 25 093 mkr vid utgangen av 2023. Den

uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanfoérlig till

férvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar
i rorelsekapitalet uppgick till 2 186 mkr (2 094). Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 1337 mkr (1288) och férvéarv av
fastigheter till 692 mkr (0). Foérvarvet avser fastigheten Uggle-
borg 14, SthimHUB, som genomférdes i bolagsform, under
arets forsta kvartal, med ett underliggande fastighetsvarde om
715 mkr. Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick
darmed till 248 mkr (535).

Nettouppladningen under perioden uppgick till -1152 mkr
(299). Ovrig férandring av nettoskulden avser omvérdering av
l&n i utlandsk valuta, vilket inte paverkar kassaflddet. Samman-
taget har likvida medel minskat med -897 mkr (42) under peri-
oden och uppgick till 2 328 mkr vid periodens utgang.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 80 331 mkr per 30 juni 2024, att
jamféra med 78 902 mkr vid utgangen av 2023. Totalresultatet
for perioden uppgick till 1428 mkr, att jamféra med -4 560 mkr
motsvarande period féregédende ar.

Vid periodens utgédng uppgick soliditeten till 41 procent,
jamfort med 40 vid utgdngen av 2023.

Fastighetsforvarv
Kopeskilling,

Fastighet Ort Saljare mkr Tilltrade

Union Mars
Uggleborg 14, SthimHUB Stockholm  Investment 715 2024
Summa fastighetsvérde 715
Transaktionskostnader samt
avdrag for latent skatt =2
Summa forvarv 692

Kanslighetsanalys resultat och kassaflode

Férandring Paverkar Effekt
Hyresintakter +/-1 procent Forvaltningsresultat +/-94 mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procentenhet Forvaltningsresultat ~ +/-120 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent Forvaltningsresultat -/+23 mkr
Réntekostnader +/-1 procentenhet Forvaltningsresultat ~ -/+101 mkr
Réntekostnader +/-1 procentenhet Réantetéackningsgrad -/+0,2 ggr
Soliditet
%
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Fastighetsinnehav och kontraktsportfQl;

Fastighetsbestandet

Per 30 juni 2024 har Vasakronans fastighetsbestédnd varderats
externt. Bedémt marknadsvérde for fastighetsbestandet upp-
gick vid utgédngen av perioden till 176 369 mkr (174 569). Investe-
ringar i befintliga fastigheter uppgick till 1337 mkr under peri-
oden, och fastigheten Uggleborg 14/Sthim HUB forvarvades
under det forsta kvartalet fér 692 mkr.

Som en del av tidigare éverenskommen genomférandeplan
har under kvartalet tecknats avtal med Géteborgs stad om
férvarv av byggratter motsvarande 18 000 BTA i kvarteret
Alvporteni LillaBommen i Géteborg. Tilltrade av byggratterna
planeras till andra halvan av 2024.

For perioden uppgick den totala vardeforandringen pa
fastigheterna till -203 mkr, vilket inkluderar en positiv effekt om
25 mkr som hénfor sig till justering av tidigare genomférd trans-
aktion. Den orealiserade vardeférandringen om -228 mkr
(7 679) motsvarar en vardeférandring om -0,1 procent (-4,1).

FOrandring fastighetsvarden

Mkr 2024 2023
Ingédende varde 1 januari 174569 188317
Investeringar 1337 1288
Foérvarv 692 0
Forsaljningar 0 0
Vérdeférandring -228 -7679
Utgaende varde 30 juni 176 369 181926

Pagaende fastighetsprojekt

Total Andel Lokalarea, Start Uthyrnings- Beraknat LEED miljo-
Ort Fastighet investering, mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, % fardigstallt certifiering?
Géteborg Kaj 16 1600 10 30000 Q2-27 43 Maj-27 Platina
Uppsala Lumi 740 94 15000 Q2-24 100 Dec -24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 690 97 8 500 Q2-24 98 Okt-24 Platina
Stockholm Hastskon 9 600 64 9100 Ql-25 89 Apr-25 Platina
Goteborg Kronhusgatan 90 84 2540 Q3-24 100 Jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 3720 54 65140 71
Ovriga projekt 2415 46
Totalt 6135 51

1) Beraknad utifrénarea. 2) Prognos vid fardigstallande.

Investeringar

Investeringar avser savél nyproduktion som investeringaribe-
fintliga fastigheter. Ofta sker anpassning av lokaler i samband
med nyuthyrning vilket ddrmed 6kar hyresvardet. Av periodens
investeringar avsag 23 procent investeringar kopplat till nyut-
hyrningar.

Vid utgdngen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i padgéende fastighetsprojekt till 6 135 mkr (8 902),
varav 51 procent (41) var upparbetat. Under det andra kvartalet
fardigstalldes ombyggnaden av Hotorgshus 2 i Stockholm. Fast-
igheten har moderniserats for att méta marknadens krav pa
attraktiva och héllbara lokaler, och &r en viktig del i utveck-
lingen av Sergelstan. Den totala investeringsvolymen uppgick
till 430 mkr och uthyrningsgraden uppgick vid utgdngen av
perioden till 79 procent.

Uthyrningsgraden i de stérre projekten uppgick vid
utgdngen av perioden till 71procent (64). Totalt har hyreskon-
trakt tecknats i de storre pagaende projekten motsvarande

280 mkriarshyra. Fullt uthyrda beraknas arshyran i projekten
uppga till drygt 360 mkr.

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljocertifierade
fastigheter pa nivan LEED Guld eller hogre ska 6ka samt att
hela férvaltningsbestandet ska miljocertifieras. Vid utgangen
av perioden var 92 procent (93) av férvaltningsbestdndet miljo-
certifierat, baserat pd marknadsvéarde, varav 85 procenten-
heter (84) var certifierade enligt LEED Guld eller hogre.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende
Nyttjanderattsavtalen avser framst tomtrattsavtal som mark-
nadsvarderas genom att diskontera framtida avgalder med
avgaldsréanta motsvarande 3,00-3,75 procent. Per 30 juni 2024
uppgick nyttjanderattstillgdngarna till totalt 6 530 mkr, att
jamféra med 6 329 mkr vid utgdngen av 2023.
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Kontraktsportféljen

Kontrakterad rshyra uppgick vid utgdngen av kvartalet till

9 693 mkr att jamfora med 9193 mkr vid utgdngen av motsva-
rande kvartal 2023. Genomsnittlig aterstdende 16ptid i totala
kontraktsportféljen &r 3,3 &r (3,4). Av den kontrakterade hyran
ar 25 procent relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig ater-
stdende l6ptid for dessa kontrakt uppgar till 5,0 ar (5,3).

Uthyrningsgrad

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 90,0 procent

att jamfora med 90,9 vid utgangen av 2023. Vakansen vid ut-

géngen av perioden forklaras till 0,2 procentenheter (0,3)

av vakanser i pagadende projekt- och utvecklingsfastigheter.
Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 89,2 procent och

for handel till 94,8 procent vid utgdngen av perioden, att

jamféra med 90,1 respektive 95,6 procent vid utgdngen av

2023.

Fordelning hyreskontrakt per sektor,
andel av kontrakterad hyra

Fordelning hyreskontrakt per bransch,

andel av kontrakterad hyra

M Bostader, 1%
Dagligvaror, 1%

W Hotell, 1%
Ovrigt, 3%V

W Kontor, 77%
Sallankop, 11%
M Garage, 3%

Restaurang
/Café, 3%

‘\\

B Offentlig M Finans, 5%
~ verksamhet, 25% Media och
Tjanster, 22% underhall, 4%
. B Konsument- Telekom, 3%
varor, 14%

B Restaurang, 3%

- IT. 11% Ovrigt, 13%
1) Ovrigt omfattar bland annat vard och omsorg, motionsanlaggningar och lager.
Storsta hyresgaster, Forfallostruktur
andel av kontrakterad hyra kontrakterad hyra
Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt

Rikspolisstyrelsen 8 Q3-Q4 2024 984 719 8
Ericsson 3 2025 1102 1767 18
Kriminalvarden 2 2026 715 1490 15
Forséakringskassan 2 2027-ff 1181 B 328 BB
Skatteverket 2 Summa 3982 9301 96
H&M 2

Bostader 1169 118 1
King 2

Garage = 274 3]
ARC 1

Totalt 5151 9693 100
Scandic 1
EY 1
Summa 19
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Nettouthyrning och omférhandlingar

Under perioden har nyuthyrningar gjorts om 65 000 kvadrat-
meter (66 000) med en &rshyra motsvarande 370 mkr (342). 20
procent (22) av &rshyran &r intdktspéverkande under inne-
varande ar.

| Hétorgshusen i Stockholm har totalt 3 700 kvadratmeter
hyrts ut under det andra kvartalet vilket motsvarar sju vanings-
plan. Bland uthyrningarna finns Hacksaw Studios som tecknat
ett 3-arigt hyresavtal om 1000 kvadratmeter i nyrenoverade
Hotorgshus 2. | fastigheten SthimHUB har hyreskontrakt om
totalt 1600 kvadratmeter tecknats. Darmed éar fastigheten,
som férvérvades under det férsta kvartalet, fullt uthyrd. Av
periodens nyuthyrning i gatuplan kan Normal némnats som
tecknat ett 10-arigt hyreskontrakt om 1000 kvadratmeter i
Fredsstan i Goteborg.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 462 mkr (437) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppagick till =92 mkr (-95).

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande 179 000
kvadratmeter (189 000) och en arshyra pa 916 mkr (851) omfor-
handlats eller forlangts. Dessa har resulterat i en ny utgdende
hyra som &verstiger den tidigare med 1,2 procent utéver index.
Bland annat har EY forlangt sitt hyresavtal i Sergelhusen i
centrala Stockholm. Avtalet omfattar 7 500 kvm och I6per till
2030. | Telefonfabriken i sédra Stockholm har dven Stadsdels-
forvaltningen Hagersten-Alvsjé forlangt sitt hyresavtal om
6740 kvadratmeterib ar.

Av de kontrakt som varit foremal for omférhandling och
férlangning de senaste 12 manaderna har ndrmare 74 procent
(70) valt att forbli hyresgéaster hos Vasakronan.

Nettouthyrning
Mkr
200 [ 190 |
O l
-61
-200
-400
2020 2021 2022 2023 2024

B Nyuthyrning B Uppsagt for avflytt Nettouthyrning, R12

Omfdrhandlingar och forlangningar

Mkr %
500 100
400 I 80
74
300 60
200 40
100 20
0 0
2020 2021 2022 2023 2024

B Omférhandlingsvolym Aterkopsgrad (inkl omflyttar i bestandet), R12
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Finansiering

Rantebarande skulder

| slutet av perioden bekraftade Moody’s bolagets A3-rating
med stabila utsikter. Genom den starka ratingen och den stats-
nara dgarbilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgang till fi-
nansiering under perioden. Totalt har Vasakronan lanat upp 3,3
mdkr (5,5) under perioden pé I6ptider mellan tvé och tio ari
den svenska och norska obligationsmarknaden. Under perio-
den har dven ett icke sakerstallt bankldan med Nordiska Inves-
teringsbanken om 590 mkr (0) tagits upp.

Réntebérande skulder uppgick vid periodens slut till 75 641
mkr, jamfort med 76 259 mkr vid utgéngen av 2023. Efter avdrag
for likvida medel uppgick nettoskulden till 73 313 mkr, jamfort
med 73 034 mkr vid utgédngen av 2023. Belaningsgraden
uppgick vid periodens slut till 42 procent vilket var oféréandrat
jamfort med utgédngen av 2023.

Den genomsnittliga rantan for I&n och derivat uppgick till 2,8
procent vid utgdngen av perioden jamfort med 2,7 procent vid
utgadngen av 2023.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran agarna om
totalt 18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en uppsagningstid
pé 2 ar. Kreditfaciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under
perioden. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive
ovan namnda kreditfaciliteter uppgick vid periodens slut till
5,0 &r (5,2) och den genomsnittliga rantebindningstiden till
4,2 &r (4,1).

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag Utfall 2024-06-30

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive
outnyttjade kreditloften

Kapitalbindning

Laneforfall 12 ménader

Kreditléften och likvida medel/

laneforfall 12 ménader

Ranterisk

Réantetéckningsgrad

Réntebindning

Réntebindningsforfallinom

12 ménader

Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering
Ovrigt

Sakerstalld finansiering/
totala tilgdngar

minst 2 ar

max 40 %

minst 100 %

minst 2,0 ggr
(senaste 12 manaderna)

minst 2 ar

max 55 %

lagst A-, eller BBB+
med CSA-avtal

Ingen exponering

max 20 %

4,7 &r
5,0 8r
17%

154%

3,7 ggr
4,2 ar

uppfylit

uppfylit

Genomsnittlig ranta och bindningstider
Ar/%

6
v\
5 QX —~ @
4 SN— <
—
3
2,8
2
1
0
2020 2021 2022 2023 2024

== Genomsnittlig kapitalbindning e= Genomsnittlig réntebindning
Genomsnittlig ranta

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 15926 21 13216 17
1-2ar 2143 3 8415 11
2-3ar 17106 23 11842 16
3-4ar 12598 17 9823 13
4-5ar 10200 13 8160 11
5-6ar 5200 7 4842 6
6-7 ar 750 1 4500 6
7-8ar 500 1 2707 4
8-9ar 200 0 3161 4
9-104ar 4800 6 2593 3
Over 10 ar 6218 8 6382 9
Totalt 75 641 100 75 641 100
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade ar 2013 vérldens forsta grona fore-
tagsobligation och &r 2018 emitterades valdens forsta grona
certifikat. Vasakronan ar Sveriges storsta emittent av gréna
foretagsobligationer och certifikat och all upplaning under
perioden har varit gron.

Vid periodens slut uppgick den totala volymen finansiering
under Vasakronans ramverk for grén finansiering till 52,2 mdkr
(51,8). Grona tillgéngar enligt ramverket uppgick samtidigt till
79,8 mdkr jamfort med 64,7 mdkr vid utgangen av 2023,
okningen forklaras framst av energiférbattringar i befintliga
fastigheter. Kvarvarande godkant l&neutrymme uppgar vid
periodens slut till 27,6 mdkr (12,9) vilket gor att samtliga lanefor-
fall framéver kommer kunna finansieras enligt Vasakronans
ramverk fér gron finansiering.

Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
grona foretagscertifikat och grona banklan uppgick till 84
procent (83) av den totala laneportféljen. Fér en mer utforlig
beskrivning av bolagets gréna finansiering samt vilka investe-
ringar som gjorts under Vasakronans ramverk for gron finan-
siering, se Vasakronans hemsida.

Fordelning finansieringskallor

Mkr Bokfortvarde mkr Andel, %
Certifikat 5031 7
Obligationer, SEK 27 189 36
Obligationer, NOK 11752 15
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 15806 21
Bankldn mot sékerhet 11130 15
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 4733 6
Totalt 75641 100
Gron finansiering

Gron finansiering under ramverk Belopp, mkr
Grona certifikat 5031
Grona obligationer, SEK 27 189
Groéna obligationer, NOK 7731
Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 12284
Totalt 52235
Gron bankfinansering

Grona sakerstallda banklan 5603
Grona lan fran EIB och NIB 4733
Totalt 10336
Total gron finansiering 62571
Andel gron finansiering av total laneportfol] 84%

FOrdelning gron finansiering
Mkr

60000 _

50 000 i . . .
40 000 |

30000 .

20000
10 000

2020 2021 2022 2023 2024 Q2

Groéna obligationer M Grénabanklén Grona certifikat
M Grona NSV Outnyttjad lanefacilitet med EIB
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Koncernens resultatrakning

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2023- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2023- Jan-dec

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 juni2024 2023 Beloppimkr 2024 2023 2024 2023 juni2024 2023
Hyresintékter 4704 4504 2366 2283 9357 9157 Ovrigt totalresultat

itk q Poster som ej kommer att omkliassificeras till
Driftkostnader -474 -472 -231 S -900 -898 .
Reparationer och underhéll -83 -67 -41 -31 -153 -137 Pensioner, omvardering _ _ _ - -14 _14
Forvaltningskostnader -225 -238 -132 -131 427 -440 Restriktion for éverskott i
Fastighetsskatt -429 -416 -220 -207 -833 -820 pensionsplan med tillgdngstak - = - = -11 -11
Summa fastighetskostnader -1211 -1193 -624 -592 -2313 -2295 Inkomstskatt pensioner - = - = 5 5)

— Periodens 6vriga

Driftéverskott 3493 3311 1742 1691 7044 6862 totalresultat netto efter skatt _ _ _ _ -20 -20
Central administration -57 -60 -38 -37 -108 “111 summa totalresultat for perioden 1428  -4560 684  -1251  -4887  -10875
Resultat fran andelar i
intresseféretag och joint venture =27 -92 -15 -62 -146 -211 Nyckeltal
Rorelseresultat 3409 3159 1689 1592 6790 6540 Overskottsgrad, % 74 74 74 74 75 75

L Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,8 3,4 3,7 3,7 3,8
Rénteintakter 101 61 44 35 194 154
Réntekostnader -1055 -902 -530 -467 -2037 -1884
Réntekostnader leasingskuld
tomtrattsavgald och arrende -103 -80 -50 -40 -188 -165
Resultat fére vardeférandringar och skatt 2352 2238 1153 1120 4759 4 645
- Varav férvaltningsresultat 2376 2330 1176 1183 4898 4852
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -203 -7679 255 -2 631 -9074 -16 550
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -3 -3 -1 -1 -7 -7
Vardeféréndring finansiella instrument -329 =26 -529 =26 -1794 -1720
Resultat fore skatt 1817 -5699 878 -1538 -6116 -13632
Aktuell skatt -178 =2:51/; -83 -140 -282 -341
Uppskjuten skatt -211 1374 -111 426 1530 311115
Periodens resultat 1428 -4562 684 -1252 -4868 -10858
Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande 0 =2 0 =il -1 =9
Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 1428 -4560 684 -1251 -4 867 -10855
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Koncernens balansrakning

Beloppimkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31 Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgangar Eget kapital 80331 85205 78902
Immateriella anlaggningstillgangar 2001 2019 2001 . .
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Réntebarande skulder 62425 65303 65197
Forvaltningsfastigheter 176 369 181926 174569 Leasingskuld, tomtratt och arrende 6531 5148 6330
Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende 6530 5147 6329 Uppskjuten skatteskuld 25303 26838 25093
Inventarier 179 147 140 Derivatinstrument 4351 4367 3964
Summa materiella anléggningstillgangar 183078 187 220 181038 Ovriga langfristiga skulder 88 65 65
. i . . Avsatt till pensioner 11 6 10
Finansiella anlaggningstillgangar
- - o Summa langfristiga skulder 98709 101728 100 659
Andelar iintresseféretag och joint ventures 528 619 530
Derivatinstrument 3889 6127 3321 Kortfristiga skulder
Andra langfristiga fordringar 2688 2150 2468 Réntebarande skulder 13216 11927 11062
Summa finansiella anlaggningstillgangar 7105 8896 6319 Leverantérsskulder 65 64 70
Skulder joint vent 0 23 23
Summa anliggningstillgangar 192184 198135 189 358 ssSrls e
Aktuella skatteskulder 271 66 113
Omsittningstillgangar Derivatinstrument 114 56 59
Kundfordringar 58 92 58 Ovriga kortfristiga skulder,
Fordringar joint ventures 0 71 136 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4000 4115 3932
Aktuella skattefordringar 0 0 0 Summa kortfristiga skulder 17 666 16 251 15259
Derivatinstrument 125 43 4 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 196706 203183 194820
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2013 1900 1989
Likvida medel 2328 2942 3225
Summa omsattningstillgangar 4522 5048 5462
SUMMA TILLGANGAR 196706 203183 194820
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Koncernens forandring av eget kapital

N Summa eget kapital Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanfarligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande egetkapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 4000 4227 81550 89777 -9 89767
Periodens resultat - - -10855 -10855 -3 -10858
Ovrigt totalresultat - - -20 -20 0 -20
Periodens totalresultat - - -10875 -10875 -3 -10878
Transaktioner med dgare
Féréndringar i koncernens sammansattning = = 0 0 12 12
Utdelning = = 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 4000 4227 70675 78902 0 78902
Ingdende eget kapital 2024-01-01 4000 4227 70675 78902 0 78902
Periodens resultat - - 1428 1428 0 1428
Ovrigt totalresultat - - 0 0 0 0
Periodens totalresultat - - 1428 1428 0 1428
Transaktioner med dgare
Utdelning - - 0 0 0 0

Utgaende eget kapital 2024-06-30 4000 4227 72104 80331 0 80331
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Koncernens

kassaflodesanalys

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2023- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2023- Jan-dec
Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 juni 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 juni 2024 2023
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 3493 3311 1742 1691 7044 6862 Utdelning 0 0 0 0 0 0
Central administration -57 -60 -38 =37 -108 -111 Upptagna rantebarande skulder 10910 15498 5144 8998 21205 25793
Z\terléggning avskrivningar 27 21 16 11 56 50 Amortering rantebédrande skulder -12062 -15199 -6224 -8 668 -22417 -25554
Justering for évriga poster Féréndring sakerheter 7 -868 214 413 -801 -1676
som inte ingdr i kassaflddet 0 1 -1 L -18 =iy Lésen av finansiella instrument 0 -8 0 -8 0 -8
Kassaflode frén Iii?ande Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1145 -577 -866 735 -2013 -1445
verksamhet fore rantor och skatt 3463 3273 1719 1666 6974 6784
e e 1937 21099 606 614 22240 2102 Periodens kassafléde -897 -42 -494 853 -614 241
Erhéllen rénta 80 40 38 19 147 107 Likvida medel vid periodens bérjan 3225 2984 2822 2089 2942 2984
Betald inkomstskatt -120 -120 -60 -60 -200 -200 Periodens kassaflode -897 -42 -494 853 -614 241
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2186 2094 1091 1011 4681 4589 Likvida medel vid periodens slut 2328 2942 2328 2942 2328 3225
Okning (=) / minskning (+) 1) lerlagd rénta ingar rénta pé leasingskuld avseende tomtréattsavgélder och arrenden.
av rérelsefordringar 323 -677 29 =7 522 -478
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -140 422 -7 -137 -139 423
Kassaflode fran den
I6pande verksamheten 2369 1839 1113 872 5064 4534
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1337 -1288 -685 -748 -2851 -2802
Forvarv av fastigheter -692 0 0 0 -692 0
Forsaljning av fastigheter 0 0 0 0 0 0
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -66 -12 -55 =5) -87 =B
Immateriella anldggningstillgdngar netto 0 -4 0 =i 1 =3
Transaktioner med intresseforetag
och joint ventures -25 0 0 0 -35 -10
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar netto -1 0 -1 0 -1 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2121 -1304 -741 -754 -3 665 -2848
Kassaflode efter investeringsverksamheten 248 535 372 118 1399 1686
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-juni 2024 Jan-juni 2023 Belopp i mkr 2024-06-30 2023-12-31
Nettoomsattning 374 382 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -463 -463
Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -89 -81 .
Inventarier 136 103
Finansiella poster Aktier och andelar i dotterbolag 37 564 37 564
Resultat frdn andelar i dotterbolag 2796 6549 Fordringar hos dotterbolag 50469 50 469
Réntenetto -130 -84 Derivatinstrument 3889 3321
Vérdeférandring finansiella instrument -329 =255 Uppskjuten skattefordran 239 171
Resultat fore skatt 2248 6129 Langfristiga fordringar 2670 2 449
Skatt 343 55 Summa anlaggningstillgangar 94967 94077
Periodens resultat 2591 6184 Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 2 4
Rapport over totalresultatet Fordringar hos dotterbolag 18217 15469
Fordringar joint ventures 136 95
Periodens resultat enligt resultatrékningen 2591 6184 Derivatinstrument 123 54
Summa totalresultat for perioden 2591 6184 Aktuella skattefordringar 0 113
Kortfristiga fordringar 1534 1446
Likvida medel 2325 3222
MOderbOIaget Summa omsattningstillgangar 22337 20403
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestér av koncernévergripande funktioner _
och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags SUMMA TILLGANGAR 117 304 114 480
direkt av moderbolaget. EGET KAPITAL OCH SKULDER
Intakternai moderbolaget uppgick under perioden till 374 mkr (382) och avser framst moder- Eget kapital 31963 29371
bolagets fakturering till dotterbolagen fér utférda tjdnster. Resultat fran andelar i dotterbolag Obeskattade reserver 1122 1122
om 2796 mkr (6 549) avser utdelningar. Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till skulder
-329 mkr (-255), framst forklarat av nedgangen i langa marknadsréantor. Resultat fore skatt uppgick Rantebarande skulder 75 641 76259
darmed till 2 248 mkr (6 129). Derivatinstrument 4465 4023
Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till 2 325 mkr, att jamféra med 3 222 mkr vid Uppskjuten skatteskuld 0 0
utgéngen av 2023. Ej rantebarande skulder 995 1150
Skulder till dotterbolag 2 406 2555
Summa skulder 84219 83987

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 117 304 114 480
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm Goteborg Malmd Uppsala

Januari-juni 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Marknadsvarde fastigheter, mkr 176 369 181926 122196 125659 29662 31584 13029 13295 11482 11388
Hyresintakter, mkr 4704 4504 3098 2938 826 808 429 418 351 340
Driftéverskott, mkr 3493 3311 2323 2180 625 596 301 296 244 239
Overskottsgrad, % 74 74 75 74 76 74 70 71 70 70
Uthyrningsgrad, % 90 92 89 91 93 92 90 91 93 95
Antal fastigheter 166 166 76 76 34 34 31 31 25 25
Area, tkvm 2397 2393 1407 1403 447 447 299 299 244 244
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrén marknadsvarde, % 92 94 91 96 91 85 100 100 98 90

Fordelning geografisk marknad

W Stockholm 66%
Avser andel av kontrakterad hyra. B Gs 3
Goteborg  17% 660 0 0 0
e %0 17% 9% 8%

O 69% 17% 7% 7%

o°

o°

Avser andel av marknadsvérdet. B stockholm 69

B Goteborg 17

o°

of

Malmé 7%
Uppsala 7%
Fordelning per objektstyp
Avser andel av kontrakterad hyra. M Kontor 77% B Kontor 83% B Kontor 62% B Kontor 63% B Kontor 72%
B Handel 16% B Handel 11% B Handel 30% B Handel 26% B Handel 17%
Ovrigt 7% Ovrigt 6% Ovrigt 8% Ovrigt  11% Ovrigt  11%
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Nvyckeltal

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2023- Jan-dec Jan-juni  Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2023- Jan-dec
2024 2023 2024 2023 juni2024 2023 2024 2023 2024 2023  juni2024 2023

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 90,0 91,5 90,0 91,5 90,0 90,9 EBITDA-marginal, % 71 70 70 71 72 72
Overskottsgrad, % 74 74 74 74 75 75 Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,8 3,4 3,7 3,7 3,8
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1337 1288 651 748 2851 2802 Soliditet pa balansdagen, % 41 42 41 42 41 40
Fastighetsforvarv, mkr 692 0 0 0 692 0 Beléningsgrad pé balansdagen, % 42 41 42 41 42 42
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 0 0 0 0 0 Réntebindning!), &r 4,2 3,7 4,2 3,7 4,2 4,1
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 2028 1288 651 748 3543 2802 Kapitalbindning®, ar 5,0 55 5,0 55 5,0 5,2
Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 176369 181925 176369 181925 176369 174569 EPRA NRV pa balansdagen?), mkr 104186 108395 104186 108395 104186 102742
Area pa balansdagen, tkvm 2397 2393 2397 2393 2397 2393 EPRA NTA pé balansdagen?), mkr 96 245 99700 96 245 99700 96 245 94819
Antal fastigheter pa balansdagen 166 166 166 166 166 166 EPRA NDV pé balansdagen®), mkr 81273 88411 81273 88411 81273 80446
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,8 2,6 2,8 2,6 2,8 2,7
ancelamaacsvacely 92 Al 92 i 92 93 Rantebarande skulder netto p4 balansdagen, mkr 73313 74288 73313 74288 73313 73034
Specifik energianvandning, kWh/kvm, R12 72 e 72 e 72 73 Yassaflode fore forandring i rérelsekapital, mkr 2186 2094 1091 1011 4681 4589
Réntebarande skulder netto/EBITDA, R12 10,9 13,9 10,9 13,9 10,9 11,1

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 303 295 303 295 303 300

1) Sistadageniperioden.
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Harledning nyckeltal

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2023- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2023- Jan-dec
2024 2023 2024 2023  juni2024 2023 2024 2023 2024 2023  juni2024 2023
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA-marginal, %
Eget kapital 80331 85205 80331 85205 80331 78 902 Hyresintakter 4704 4504 2366 2283 9357 9157
Z\terléggning goodwill hanforlig EBITDA 3330 3168 1653 1613 6741 6569
till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 71 70 70 71 72 72
Aterlaggning derivat 453 -1747 453 -1747 453 648
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25303 26838 25303 26838 25303 25093 ¢ Rdntetdckningsgrad, ggr
104186 108395 104186 108395 104186 102742  EBITDA 3330 5168 1653 Lels 6741 6579
Réntenetto exkl rantekostnad leasingskuld -954 -841 -486 -432 -1843 -1730
2. EPRA NTA, mkr 35 3,8 3,4 3,7 3,7 3,8
Eget kapital 80331 85205 80331 85205 80331 78 902
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt ~ -1901  -1901  -1901  -1901  -1901 -1901 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
,&te”éggmng vrigaimmateriella tillgangar -100 -118 -100 -118 -100 -100 Langfristiga rantebarande skulder 62425 65303 62425 65303 62425 65197
Aterlaggning derivat 453 1747 453 1747 453 648 Kortfristiga rantebarande skulder 13216 11927 13216 11927 13216 11062
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25303 26838 25303 26838 25303 25093 Likvida medel -2328 -2942 -2328 -2942 -2328 -5225
Uppskjuten skatt till verkligt varde!) -7 841 -8577 -7 841 -8577 -7 841 -7 823 73313 74288 73313 74288 73313 73034
96 245 99700 96245 99700 96 245 94819 8. Beldningsgrad, %
3.EPRA NDV, mkr Réntebarande skulder netto 73313 74288 73313 74288 73313 73034
Eget kapital 80331 85205 80331 85205 80331 78902 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 176369 181926 176369 181926 176369 174569
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 42 41 42 41 42 42
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 2843 5115 2843 5115 2843 3445 1) Beraknad med utgangspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
81273 88411 81273 88411 81273 80446
4. EBITDA, mkr Alternativa nyckeltal
Driftéverskott 3493 3311 1742 1691 7044 6862 Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer fér Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella
el el 57 60 38 37 108 111 matt som inte definierasiIFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klassificeras som alternativa
Utdelningar fran joint ventures 0 0 0 0 0 10 ska beskrivning, samt motivering till varfor nyckeltalet &r relevant, anges. For de nyckeltal dar information,
Rantekostnader leasingskuld utéver den som framgar av balans- och resultatrékning, behovs for berékning av nyckeltalet ska dven en
tomtrattsavgald och arrende -106 -83 -51 -41 -195 -172 sérskild harledning redovisas.
3330 3168 1653 1613 6741 6569 De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alternativa nyckeltal har definierats och moti-

verats péa sidan 21. Ovan pa denna sida finns dven en harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation har

beddmts relevant.
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Ovriga uppgifter

Risker och osékerhetsfaktorer
All afférsverksamhet ar fdrenad med risktagande, och
styrelsen och féretagsledningen arbetar darfor kontinuerligt
for att uppna 6nskad riskprofil utifrdn en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehéller enhetliga metoder fér identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Inga
vasentliga forandringar i bolagets riskbedémning har gjorts
sedan publiceringen av arsredovisningen 2023. Bolagets risker
beskrivs i drsredovisningen for 2023 pé sidorna 24-27.
Vasakronan stér fortsatt stabilt med langsiktiga dgare, god
tillgang till kapital och ett starkt erbjudande med fina fastig-
heter i marknader och lagen som efterfragas. | kombination
med ett starkt kassafléde fran bade befintligt bestdnd och
projekt borgar det for fortsatt god intjaning.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och
skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar. Redovisningen ar speciellt kénslig for de
beddmningar och antaganden som ligger till grund for varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys
avseende antaganden kopplade till fastighetsvérderingarna, se
sidan 5idennadelarsrapport samt sidan 64 i Vasakronans
arsredovisning for 2023. For kanslighetsanalys kopplat till
féréndringariresultat och kassafléde, se sidan 6 i denna
delérsrapport.

Redovisningsprinciper

Vasakronans koncernredovisning uppréattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delérsrap-
porten &r uppréattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapporting
och Arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och varde-
ringsprinciper samt berékningsmetoder som i senast avgivna
arsredovisning har tillampats, se Vasakronans arsredovisning
2023 sidorna 50-75. Upplysningar enligt IAS 34.16A féorekommer
forutom i de finansiella rapporternai 6vriga delar av deléarsrap-
porten.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och
ovriga finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde.
For rantebarande 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 berdkningen av EPRA NDV.

Derivat varderas i enlighet med niva 2 i IFRS 13:s varderings-
hierarki. Fér samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt att
kvitta fordran mot skuld till ss mma motpart i héndelse av
obesténd. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med nivé 3 ivarderingshierarkin.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen ochRFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Dessa orter utgér darmed de fyra rorelsesegment for
vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning for 2023
sidan 51.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstdende framgar av not 7.4 pa
sidan 74 i Vasakronans &rsredovisning for 2023. Vid utgangen av
perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i
Vasakronan pé totalt 325 mkr jamfoért med 225 mkr arsskiftet
2023/2024.

Nya standarder och tolkningar

Inga nya eller andrade IFRS-standarder eller tolkningar fran
IASB har haft ndgon paverkan pa delérsrapporten eller de
redovisningsprinciper som Vasakronan tilldampar.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Inga vésentliga hdndelser som paverkar bedémningen av
Vasakronans finansiella stallning har intréffat efter periodens
utgang.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Denna rapport har inte varit foremdl for revisorernas granskning

Fo6r vidare information om delarsrapporten, vanligen kontakta:
Johnny Engman, Chef ekonomi och finans
Telefon: 08-782 03 89, E-post: johnny.engman@vasakronan.se
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Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

Réntebérande 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 hédnfoérbara till fastig-
hetsforvaltningen, 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 fére 1januari 2019 gérs
aven avdrag for tomtrattsavgald och
arrenden. Anges for att belysa den
|I6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten. Externt uppfoljningsmatt.

EBITDA, mkr

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

EBITDA-marginal, %

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

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med &terlaggning
av goodwill, derivat och uppskjuten
skatt. Mattet visar ett langsiktigt sub-
stansvarde.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat for goodwill och
verkligt vérde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

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

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forséljning av férvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa forsaljningar under
perioden.

Fastighetsférvarv, mkr

Forvérv avforvaltningsfastigheter. Anges
for att belysa bolagets férvarv under
perioden.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pé hyresintakter.

Forvaltningskostnader, mkr
Administrativa kostnader pé fastighets-
niva som ar direkt hanforbara till forvalt-
ningen av fastigheterna. Benamndes till
och med 2023 fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat, mkr

Resultat efter finansnetto exklusive varde-
férandringar, skatt och rantekostnader
frénintressebolag ochjoint venture.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende I6ptid pa ran-
tebarande skulder och derivat pé
balansdagen. Anges for att belysa bola-
gets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %

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

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstdende I6ptid avse-
ende réantebindningen pé rantebarande
skulder och derivat pé balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomsnittlig aterstaende I16ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pd kommersiella
lokaler dividerat med kontrakterad hyra
fér kommersiella lokaler.

Hyresvéarde, 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 sdlts, under perioden eller jamfo-
relseperiodeningar ej.

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

Kontrakterad hyra per

objektstyp, mkr

Kontrakterad hyra uppdelad utifradn 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 &n tre
manader. Anges som ett matt pa betal-
ningsberedskap.

Miljocertifiering forvaltnings-
fastigheter, %

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

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsférvarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kopeskilling vid fastighetsfor-
séljningar. Anges som ett matt pa kapital
investeratifastigheter.

Nettouthyrning, mkr

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

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

Resultat fore vardeférandringar

och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag for central
administration, resultat fran andelari
joint venture och réntenetto. Anges for
att belysa denIdpande intjaningen i
verksamheten.

Réntebindning, ar

Volymviktad dterstdende 16ptid
avseende rantebindningen pérante-
barande skulder och derivat pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

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

IFRS 16.

Rantebéarande skulder
netto/EBITDA, ggr

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

Rantenetto, mkr
Rénteintakter minus rantekostnader
exklusive rantekostnader leasingskuld.

Réntetackningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pé balansdagen. Anvands
for att belysa bolagets finansiella stabili-
tet.

Specifik energianvandning, kWh/kvm
Normalarskorrigerad energianvandning
fér uppvarmning, komfortkyla och fastig-
hetsel, dividerat med tempererad area
(invandig area for en byggnads samtliga
véaningsplan som varms till mer an 10°C)
for de senaste 12 manaderna. | redovisad
energiprestandaingar dven viss hyres-
gastel och processkyla som av tekniska
skalinte gar att rékna bort.

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

Overskottsgrad, %

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

Vasakronan ar Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 166 fastigheter med en total area pa
2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa 176 mdkr. Fastighetsinnehavet utgérs av centralt
belagna fastigheter med kontor och cityhandel i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan &gs till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, och bidrar dérigenom
till det svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet ar att férvalta och utveckla
kommersiella fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen &r "den goda staden dér alla manniskor
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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