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> Hyresintékterna ékade med 6 procent och uppgick totalt till
3 660 mkr (3 467). | ett jamférbart bestdnd har hyresintékterna
Okat med 2 procent férklarat av hégre bruttohyror

> Nyuthyrningar har gjorts av 59 000 kvadratmeter (84 000) med
en arshyra pa 260 mkr (389) och nettouthyrningen uppgick till
=194 mkr (134)

> Prisférandring vid omférhandlingar uppgick till i genomsnitt 10 pro-
cent att jamféra med 8 procent motsvarande period féregdende ar

> Uthyrningsgraden uppgick till 92,1 procent (93,8) vid periodens
utgéng. Vakansen om 7,9 procent forklaras till 1,5 procentenheter
(1,7) av vakans i pdgéende projekt och utvecklingsfastigheter

> Driftéverskottet 6kade med 6 procent och uppgick totalt till
2702mkr (2 543). | ett jamforbart bestdnd dkade driftéverskottet
med 2 procent

> Resultat fére vardeférandringar och skatt 6kade till 2 174 mkr (1 540)

> Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 5 526 mkr (-1208), vilket
motsvarar en vardedkning pé 3,4 procent (-0,7). Vardefoérandring-
en forklaras av sdval sdnkta avkastningskrav som hojda marknads-
hyresantaganden

> Fastighetsbestadndets varde uppgick vid periodens utgéang till
169 863 mkr (162 420)

> Vardeférandring pa derivat uppgick till 525 mkr (217) framforallt till
féljd av uppgéng i ldngre marknadsréantor

> Resultat efter skatt uppgick till 6 528 mkr (360)

Driftoverskott

+6 9%

Hyresintakter

+6 %

Vardeférandring Uthyrningsgrad

pa fastigheter

+3,4% 92.1%

Jan-juni  Jan-juni April-juni April-juni Juli2020- Jan-dec
Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 juni2021 2020
Hyresintakter 3660 3467 1842 1703 7199 7006
Driftéverskott 2702 2543 1369 1256 5347 5189
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2174 1540 1163 604 4211 3577
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 5526 -1208 3889 578 7818 1083
Resultat efter skatt 6528 360 4215 511 9883 3714
Kassafléde |[6pande verksamhet fére
férandring i rérelsekapital 1766 1586 968 846 3727 3547
Marknadsvarde fastigheter 169863 157455 169863 157455 169863 162420
Uthyrningsgrad, % 92,1 93.8 92.1 93.8 92,1 91,9
Overskottsgrad, % 74 73 74 74 74 74
Réantetackningsgrad, ggr 51 4,2 55 4,1 4,8 4,4
Belaningsgrad, % 41 40 41 40 41 41
EPRA NRV pa balansdagen, mkr 99 604 92834 99 604 92834 99 604 94 656
EPRA NTA pé balansdagen, mkr 92156 86199 92165 86199 92165 87735
EPRA NDV pa balansdagen, mkr 73065 67 283 73065 67 283 73065 69 450
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av total area, % 90 91 90 91 90 92
Miljécertifiering forvaltningsbestdndet, andel av marknadsvarde, % 92 92 92 92 92 92
Energiprestanda pé balansdagen, kwh/kvm, R 12 83 87 83 87 83 83

Vasakronan
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Starkt resultat och 0kade intakter

Nar jag blickar tillbaka pa det dryga ar som gatt kan jag kon-
statera att det &r mycket som har héant. Digitaliseringen har
paskyndats, verksamheter har stallt om och utvecklats och
beteenden har férandrats. Exakt vilka férandringar som blir
bestadende aterstar att se. Klart ar att vi gar mot ljusare tider
och vi dr manga som ser fram emot att aterigen fa réra oss
friare, umgas och traffa varandra.

Hogre aktivitet pa hyresmarknaden

Fradgan om kontorets roll fér verksamheter och medarbetare &r
hdgaktuell och under véren har ménga organisationer sett dver
sin arbetsplatsstrategi och i vissa fall kontorsldsning. Férand-
rade arbetssatt gor att laget och utformningen av kontoret har
Okatibetydelse. Dessa foérandrade behov ar vivél rustade for
och méter med hégkvalitativa produkter, flexibla avtalsformer
och stor kunskap om kontorsutformning.

Optimismen hos manga foretag ar uppenbar och aktiviteten
pa hyresmarknaden har 6kat. Det som efterfragas ar effektiva
kvadratmetraribra lagen, vilket syns bade i de nyuthyrningar
och omférhandlingar vi gjort under kvartalet. Samtidigt har
detinneburit en hégre grad av omflyttning, sérskilticentrala
Stockholm, och trots en hégre volym av nyuthyrningar redovi-
sar vi en negativ nettouthyrning férsta halvaret. Att foretag nui
annu storre utstrackning ser éver sitt lokalbehov med fokus pa
effektivitet och attraktivitet stéarker min uppfattning ytterligare
att det ar fastigheter och ldgen som Vasakronan erbjuder som
kommer att vara vinnare dven framéver.

Framgangsrik stadsutveckling

Det ar full aktivitetivéra projekt och det &r spadnnande att se
hur vi ar med och bidrar till mer levande platser med blandat
innehall. Ett tydligt exempel &r omvandlingen av Malmskillnads-
gatanicentrala Stockholm. Ett annat &r utvecklingen av Sergel-
gatan dar forsta etappen nu fardigstélls och ett antal restau-
ranger vid Hotorget dppnar upp. | samma kvarter har vi ocksé
gjort en annan viktig uthyrning till Paradox, ett nytt spdnnande

99 Vi ser en hogre aktivitet pa hyres-
marknaden. Det som efterfragas ar
effektiva kvadratmetrar i bra lagen.?®

upplevelsemuseum.

| Lilla Bommen i Géteborg har nya Hisingsbron invigts och i
direkt anslutning till dess s6dra faste héller vi pa att fardigstalla
vart projekt Platinan. Intresset fér projektet har varit stort och
det ar snart fullt uthyrt. Under férsta halvaret 2022 flyttar de
férsta hyresgasternain och viforbereder nu nasta projekt i
samma omrade, Kaj 16.

Fortsatt god tillgang pa finansiering

Vérdet pa vart bestdnd &r nu 170 mdkr och vi har en vardefor-
andring pa 3,4 procent. Det &r ett uttryck for en stark efterfra-
gan pé fastigheter generellt men vi ser ocksa en positiv effekt
frén vara projektfastigheter.

Obligationsmarknaden har héllit i sig under kvartalet och vi har

passat pa att l1dsain ldga kreditmarginaler pa langre 16ptider. Vi
har lanat narmare 9 mdkr med en [6ptid pd i snitt 8 ar och sam-
mantaget har det resulterat i en lagre snittranta. Samtliga obli-
gationer som har emitterats under perioden har varit gréona.

Moody’s har bekraftat vart hoga kreditbetyg, A3 Stabila utsikter.
Vasakronans lagen, hogkvalitativa fastigheter och starka hyres-
gastportfdlj lyfts fram som faktorer bakom betyget.

Hallbarhetsfragorna véaxer i betydelse

Hallbarhetsfragorna ar sedan lange integrerade i var afférs-
modell och stérre delen av var portfolj haller hdgsta miljocer-
tifiering, vilket numera ar ett krav frén hyresgaster. Tack vare
ett omfattande digitaliseringsarbete kan vi pa ett enkelt satt
férse vara kunder med olika miljédata, oavsett om det handlar
om avfall eller den energianvéndning lokalen faktiskt har och
vad den orsakar for CO2-avtryck. Mycket aterstar att gora pa
omradet men med digitaliseringens hjalp finns goda forutsatt-
ningar att paskynda utvecklingen och vivalkomnar bédde inves-
terare och kunder att stélla hdgre krav pa oss och pé bran-
schen.

Goda férutsattningar framat

Vilevererar ett starkt resultat for halvaret och hyresintakterna
ijamforbart bestand 6kar. Utvecklingen pa hyresmarknaden &r
positivoch vi erbjuder produkter, lagen och tjanster som vinu
ser efterfragasiallt hogre grad.

Avslutningsvis vill jag premiera Vasakronans medarbetare som
med kunskap och ett genuint engagemang fortsatter att malin-
riktat leverera. Vasakronan ar val positionerat att fortsatta
utveckla fastigheter och omréden med mélet att skapa varden
for véra dgare, hyresgéster och alla de ménniskor som ror sigi
de stéder dér vifinns.

Stockholm 9 juli 2021

Johanna Skogestig
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Vasakronan andra kvartalet

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
41000 kvadratmeter (35 000) och en arshyra pa 183 mkr (111)
fordelat pé drygt 100 kontrakt. Av kvartalets nyuthyrningar
avser 8 500 kvadratmeter (5 600) och en &rshyra om 40 mkr
(24) i projektfastigheter.

| projektfastigheten Platinan i Goteborg har Svenskt Naringsliv
tecknat ett 8-arigt hyresavtal om 2 500 kvadratmeter. Uthyr-
ningsgraden i fastigheten uppgér nu till 89 procent och inflytt-
ning pabdrjas i varen 2022.

| Garnisonen i Stockholm har Férsvarets Materielverk tecknat
ett 3-arigt hyresavtal om drygt 2 500 kvadratmeter. | kvarteret
Sleipnericentrala Uppsala har JM tecknat ett 5-arigt hyres-
kontrakt om 1600 kvadratmeter.

Av nyuthyrningen under kvartalet svarar butiker och restau-
ranger for drygt 3 800 kvadratmeter. | S6dertull i Malmd har ett
6-arigt hyreskontrakt tecknats med restaurangkedjan Klang-
market. | samma omrade dppnar dven Disgusting Food Museum
dér besokarna far smaka pa annorlunda mat fran olika delar av
vérlden.

Under kvartalet genomférdes dven omférhandlingar motsva-
rande 89000 kvadratmeter (92 000) och en &rshyra om 288 mkr
(260). Kvartalets omférhandlingsresultat for hyreskontrakt rela-
terat till kontor uppgar till 5 procent (10) och fér handel &r pris-
forandringen oférandrad (-10). | fastigheten Modemet Thus 101
Kista, Stockholm har befintlig hyresgést forlangt sitt avtal om
drygt 20 000 kvadratmeteri5 ar. | Néten 3i Stockholm har Trafik-
verket forlangt sitt avtal om drygt 16 000 kvadratmeter pa 3 ar.

Kvartalets nettouthyrning uppgick till -39 mkr (-10). Nettout-
hyrningen péaverkas negativt av nagra storre uppsagningar for
avflytt, déribland den sedan tidigare aviserade uppsagningen
av Tietos hyreskontrakt i Vartahamnen i Stockholm om 16 500
kvadratmeter. Tieto lamnar sina lokaler sommaren 2022.

Uthyrningsgraden uppgick till 92,1 procent (93,8), vilket ar en
okning om 0,6 procentenheter sedan foregaende kvartal.
Vakansen forklaras till 1,5 procentenheter (1,7) av vakans i pa-
géende projekt samt tomstallda utvecklingsfastigheter.

Rating fran Moody’s breddar finansieringen

| maj bekréaftade Moody's Vasakronans rating med betyget A3
stabila utsikter. Ratingen &r en viktig forutsattning for att na den
finansiella malsattningen att ha en sa diversifierad finansierings-
struktur som méjligt, bédde avseende I16ptider och finansierings-
kéllor. Moody’s beddmer Vasakronan enligt sina kriterier for
kommersiella fastighetsbolag med tillagg pa en betygsniva for
den statsnéra égarbilden. Ratingbetyget motiveras avden
starka agarbilden, bestandets hoga kvalitet med hog andel
miljocertifierade fastigheter samt den héga andelen hyres-
géster inom offentlig verksamhet.

Sergelhusenivarldsklass

Under kvartalet fardigstalldes LEED-certifieringen av de fler-
faldigt prisbeldnta Sergelhusen. Betyget blev som férvantat
Platina, med ett poangutfall i varldsklass. Endast tva fastigheter
ivarlden har sedan tidigare fatt hogre poang an Sergelhusen
enligt LEED v4/v4.1BDC (Building Design and Construction),
den senaste och mest omfattande versionen av LEED. Sergel-
husen &r utvecklade med stort fokus pé social och miljomassig
héllbarhet. Det hoga resultatet forklaras framforallt av att en
stor andel av de befintliga betongstommarna har bevarats
samtinnovativa |6sningar fér energi- och vattenbesparing.

Aven satsningarna for att framja biologisk mangfald med tak-
parker forsedda med ett femtiotal olika vaxter bidrog till det
fina utfallet i certifieringen. Biologisk mangfald &r en fraga som
blir allt viktigare for oss som fastighetségare och som vi kom-
mer fokusera pa allt mer framgent. Vi har ett ansvar for att
analysera hur verksamheten paverkar den biologiska mangfal-
den pé platser dar vara fastigheter finns och den paverkan som
uppkommer till féljd av bolagets ink&p av varor och tjénster.

Ny definition fér grona byggnader

Under kvartalet slappte EU-kommissionen de slutgiltiga krite-
rierna for vad som ska anses som gréna byggnader. Till skillnad
mot ursprungsforslaget sa ska inte enbart befintliga byggnader
med energiklass A réknas som gréna, utan dven de med ett
lagre betyg om de tillhér de 15 procent mest energieffektiva
byggnadernairespektive land. Vasakronan valkomnar denna
breddning av definitionen da kraven pé energiklass A vasentli-
gen skiljer sig &t mellan de olika ldnderna. Kriteriet om de 15
procent mest energieffektiva byggnaderna ldamnar dock stort
tolkningsutrymme. Vasakronan samarbetar nu med andra
fastighetsbolag och Fastighetségarna Sverige for att fa fram
en gemensam definition, vilket bland annat har lett till en upp-
maning till regeringen att hemstélla till Boverket och Energi-
myndigheten att skyndsamt bidrai arbetet.

Resultat for det andra kvartalet

Q22021 Q22020
Hyresintékter 1842 1703
Driftéverskott, mkr 1369 1256
Resultat fére vardeférandringar och skatt, mkr 1163 604
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, mkr 3889 578
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, % 2,4 0.4
Vérdeférandring finansiella instrument, mkr 258 -449
Resultat efter skatt, mkr 42156 511
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, mkr 918 845
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Marknaden under andra kvartalet

Ljusare tider i sikte

Vintern och varen har praglats av fortsatt hog smittspridning.
Trots detta bérjar nu varldens ekonomier adterhamta sig till foljd
av fortsatt stora finans- och penningpolitiska stimulanser samt
att foretag och verksamheter har anpassat sig till rddande res-
triktioner. Aterhémtningen skiljer sig dock at mellan olika lan-
der, dar USA just nu &r det land som gar starkast drivet av
enorma stimulanspaket och hég vaccinationstakt.

| Sverige har stigande vaccinationsgrad och minskad smitt-
spridning resulterat i successiva lattnader i restriktionerna.
Att coronalédget borjar ljusna bade i Sverige ochivérldeni
ovrigt ger starka forhoppningar om att den ekonomiska ater-
hé&mtningen ska borja ta fart under det tredje kvartalet.

| senaste prognosen fran Konjunkturinstitutet uppskattas BNP
stigamed 4,4 procent, att jamféra med en nedgang under
2020 med 2,8 procent. Okningen fér 2021 har reviderats upp
med 0,7 procentenheter jamfért med den tidigare prognosen
péa grund av att hushallens konsumtion 6kat snabbare och
exporten utvecklats starkare an vad som tidigare prognos-
tiserats.

Vid utgadngen av 2020 l&g arbetsldsheten runt 8,3 procent
enligt Konjunkturinstitutet. Siffran har darefter 6kat ndgot
under forsta halvaret 2021. Bedémningen &r att arbetslésheten
faller tillbaka nagot nar &terhdmtningen i konjunkturen kom-
mer igdng. Enligt SCB och Evidens beddms kontorssysselsatt-
ningen i storstadsregionerna 6ka med 2,0 procent under 2021
och 2,1procent under 2022.

Stora delar av séllankdpshandeln har paverkats hart av pande-
min och de restriktioner som har féljt. Framférallt har den
fysiska handeln drabbats negativt till f6ljd av krav péa social dis-
tansering och avradan fran besok i fysisk butik. Som en effekt
har den digitala omstallning som branschen sedan tidigare
genomgar kraftigt paskyndats och en allt storre andel av

séllankdpsvarorna képs nu via natet. Detta bekraftas dven av
Vasakronans Cityhandelsindex som visar pé en generell ned-
gang for sallankdpsvaror i fysisk butik, framférallt for klad- och
skohandel. HUI Research uppskattar i sin rapport fran juni att
séllankdpshandeln, inklusive e-handeln, kommer 6ka med 3,5
procent under 20210och 2,0 procent under 2022, att jamféra
med en 6kning om 2,9 procent 2020.

God tillgang till finansiering

For att understddja marknaderna och mildra de ekonomiska
effekterna av pandemin har centralbanker vérlden éver tillfort
likviditet till bdde banker och féretag. | Sverige agerar Riksban-
ken framst genom kop av vérdepapper. Vid Riksbankens mote i
bérjan av juli beslutades att Iamna reporantan oférandrad pa
noll procent.

Tillgdngen till finansiering, framférallt for bolag med stark
kreditvardighet som Vasakronan, bedéms som fortsatt mycket
god. Kreditmarginalerna lag vid periodens slut fortsatt pa
historiskt Iaga nivaer.

Stark fastighetsmarknad

Under det forsta halvaret genomférdes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett varde av 145 mdkr enligt
uppegift frdn Cushman & Wakefield att jamféra med 70 mdkr
motsvarande period féregdende ar. Av transaktionsvolymen
utgjorde bostads- respektive kontorsfastigheter de stérsta seg-
menten. Okningen avseende kontorsfastigheter forklaras till
storsta del av Corems férvarv av Kldvern i slutet av perioden.
Intresset for att forvarva fastigheter med starka kassafléden ar
stort fran bade svenska och utldndska investerare.

Kontorshyresmarknaden har successivt starkts under perio-
denisamtliga Vasakronans regioner. Vid periodens utgang
beddms marknadshyrorna for kontor ligga pa oféréndrade
nivaer jamfért med arsskiftet. Daremot bedéms avkastnings-
kraven ha sjunkit under perioden. Sedan arsskiftet anses

vakansnivaerna, enligt Cushman & Wakefield, ha stigit ndgot i
samtliga regioner férutom i Stockholms innerstad och centrala
Goteborg.

Pa butikssidan noteras viss nedgang av marknadshyrorna,
framférallt i Stockholm, en nedgang som noterades redan
innan pandemins utbrott till féljd av 6kad e-handel. Aven
vakansnivaderna bedéms ha stigit nagot sedan arsskiftet enligt
Cushman & Wakefield, framférallt i Stockholm. Marknadens
direktavkastningskrav for butiker ligger daremot kvar pa ofér-
&ndrade nivéer.

Stark aterhamtning i tillvixten
%

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

BNP-utvecklingiSverige, arlig férandring i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet
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Koncernens resultatrakning

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2020- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2020- Jan-dec
Beloppimkr 2021 2020 2021 2020 juni2021 2020 Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 juni2021 2020
Hyresintakter 3660 3467 1842 1703 7199 7006 Ovrigt totalresultat2)
. Ej omklassificerbara poster?)
Driftkostnader -386 -352 -178 -155 -730 -696 . .
X " | | Pensioner, omvéardering - = - = - -16
Reparationer och underhall -52 -60 -26 -29 -107 -116 e —
. _ . | ] Restriktion for dverskott i pensionsplan med
Fastighetsadministration -189 -183 -102 -99 -359 =3B tillgangstak _ _ _ _ _ 6
Fastighetsskatt =331 -328 -167 -163 -656 -652 Inkomstskatt pensioner _ _ _ _ B 2
Summa fastighetskostnader -958 -924 -473 -447 -1852 -1817 Periodens évriga
e totalresultat netto efter skatt - = - = - -8
Driftéverskott 2702 2543 1369 1256 5347 5189
. . Summa totalresultat for perioden?) 6531 362 4216 511 9888 3710
Central administration =72 -61 -40 -33 -129 -118
Resultat fran andelar i joint venture 162 -290 142 -284 234 =219 Nyckeltal
Finansiella intékter 2 B 1 2 6 9 Overskottsgrad, % 74 73 74 74 74 74
Finansiella kostnader -540 -578 -269 -298 -1089 -1126 Réntetéckningsgrad, ggr 51 4,2 55 4,1 4.8 4,4
Rantekostnader tomtrattsavgalder 1) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.
och arrenden -80 k7 -40 = -158 -158 2) Ovrigt totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Resultat fére vérdeféréndringar och skatt 2174 1540 1163 604 4211 35677 Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 5526 -1208 3889 578 7818 1083
Avskrivning nyttjanderéttstillgdngar -3 -4 -2 -2 -7 -7
Vardeforandring finansiella instrument 525 217 258 -449 475 167
Resultat fore skatt 8222 545 5308 731 12 497 4820
Aktuell skatt -211 -114 -114 -48 -299 -203
Uppskjuten skatt -1483 -71 -979 -172 -2315 -903
Periodens resultat 6528 360 4215 511 9883 3714

Varav hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande -3 = -1 0 -5 -4

Summa resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 6531 362 4216 511 9888 3718
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Kommentarer resultatrdkning

Hyresintéakter

Under perioden 6kade hyresintakterna med 6 procent till
3660 mkr (3 467). 1 ettjamforbart bestand har hyresintékterna
O6kat med 2 procent férklarat av hdgre bruttohyror. Intakterna
har paverkats negativt med 14 mkr (69) till féljd av under perio-
denlémnade Coronarelaterade hyreslattnader samt reserve-
ring fér osékra fordringar.

Under arets forsta 6 ménader har nyuthyrningar gjorts om
59000 kvadratmeter (84 000) med en &rshyra om 260 mkr
(389). 27 procent (19) av dessa &r intdktspéverkande under 2021.
Av periodens nyuthyrning avser 11500 kvadratmeter (26 200)
och 57 mkr (186) nyuthyrning i projektfastigheter.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 454 mkr (255) sagts upp for avflytt och nettouthyrningen
uppgick till -194 mkr (134).

Under perioden genomférdes omférhandlingar av hyres-
kontrakt om 187 000 kvadratmeter (185 000) motsvarande

en &rshyra pé 632 mkr (485). Dessa har resulteratien ny utga-
ende hyra som 6verstiger den tidigare med 10,4 procent (8,3).
Periodens omférhandlingsresultat for hyreskontrakt relaterat
till kontor uppgick till 12,3 procent (11,0) och fér handel till
-0,3procent (-6,4). Av de kontrakt som har varit féremal for
omférhandling under perioden, med tillagg fér omflyttinom
bestédndet har ndrmare 76 procent (77) valt att forbli hyresgéster
hos Vasakronan.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till

7586 mkr (7 220) med en genomsnittlig aterstdende 16ptid pa
3,9 ar (3,9). Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till
92.1procent (93,8), en 6kning med 0,7 procentenheter jamfort
med féregdende kvartal. Vakansen forklaras till 1,5 procent-
enheter (1,7) av vakanser i pdgdende projekt och utvecklings-
fastigheter.

Stigande hyresintakter Nettouthyrning

Mkr kr/kvm Mkr
3000 - [ | || 3000 200
2000 2000 0
1000 1000 -200

0 0 -400

2017 2018 2019 2020 2021 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2
2018 2019 2020 2021

Januari-juni

B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

B Nyuthyrning, mkr
W Avflytt, mkr

Storst andel Storst andel hyresgaster
kontorshyresgaster med offentlig verksamhet
\\ M Kontor, 75% M Bostader, 1% B Offentlig B Finans, 6%
4 Sallankap, 11% Dagligvaror, 1% & verksamhet, 23% Telekom, 4%
M Garage, 3% B Hotell, 1% . Tianster, 22% B Industri, 3%
Restaurang Ovrigt, 5% 1 B Konsument- Ovrigt, 14%
/Café, 3% varor, 16%

IT, 12%

=

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

Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
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Fastighetskostnader Stor spridning pd manga hyresgister Jamn fordelning av hyresforfall
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -958 mkr Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % avtotalt
(-924). I ett jamforbart bestand 6kade fastighetskostnaderna Ericsson 3 2021 586 539 7
med 2 procent (6). Okningen férklaras framfér allt av hogre Rikspolisstyrelsen 3 2022 1094 1384 18
taxebundna kostnader samt hdgre kostnader for snérojning. H&M 2 2023 752 1221 16
Driftéverskott Kriminalvarden 2 2024-ff 1556 4105 55
Driftéverskottet for perioden dkade med 6 procent till 2 702 Kiﬂ”g“ : z  Summa 3988 7249 96
mkr (2 543). | ett jsmfoérbart bestdnd dkade driftéverskottet Forsakringskassan 2 Bostader 1169 104 1
med 2 procent. Overskottsgraden uppgick till 74 procent (73). Domstolsverket L' Garage = 233 3
EY 1
For rullande 12-ménader uppgick direktavkastningen till 3,4 Anléns 1 Totalt 5157 7586 100
procent (3,5) fér det totala bestadndet och 3,7 procent (3,9) for T v q  oElesil ke e .
de forvaltande fastigheterna. Summa 18
Administration Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till -189 mkr

(-183) och kostnaden foér central administration uppgick till Ligre uthyrningsgrad Forbattrat driftdverskott
=72 mkr (-61). Okningen férklaras framfor allt av hdgre utveck-

. . L. . % Mkr %
lingskostnader for digitala satsningar.
93 3000 75
91
2000 50
89
1000
- 25
85 0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Per 30 juni Per 30 juni

W Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Resultat fran andelar i joint venture
Resultat fran andelar i joint venture uppgick till 162 mkr (-290).
Resultatet beror framférallt pé erhallen utdelning.

Finansnetto

Trots en hogre rantebarande skuld minskade finansnettot for
perioden till -538 mkr (-573), framst férklarat av nyuppléning
till 1agre kreditmarginaler. Vid utgdngen av perioden minskade
den genomsnittliga réntan fér 1dn och derivat till 1,5 procent
(1,8).

Rantetackningsgraden for den senaste tolvménadersperioden
uppegick till 4,8 gadnger (4,2). Policyn &r att rantetackningsgraden
ska uppga till 1agst 2,0 gadnger 6ver en rullande 12-ménaders-
period.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till 2 174 mkr (1
540). Férandringen férklaras framforallt av hogre driftdverskott
samt hogre resultat fran andelar i joint venture.

Finansiella risker

Finanspolicyi sammandrag

Utfall 2021-06-30

Hog rantetackningsgrad

&er

Finansieringsrisk
Kapitalbindning
Laneforfall 12 ménader

Kreditléften och likvida medel/
laneférfall 12 ménader

Rénterisk
Réantetéckningsgrad

Réntebindning

Réantebindningsforfallinom
12 manader

Kreditrisk

Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering

minst 2 ar

max 40 %

minst 100 %

minst 2,0 ggr
(senaste 12 mé&naderna)
minst 2 ar

max 55 %

lagst A-, eller BBB+
med CSA-avtal

Ingen exponering

5,3 &r
20%

159%

4,8 ggr
5,0 ar

35%

uppfyllt

uppfyllt

)

o

4
| I I
1

2017 2018

Per 30 juni, rullande 12 ménader

2019

2020

2021
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Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2021 har hela fastighetsbestandet varderats externt.
Sammantaget uppgick vardeférandringen péa fastigheterna till
5526 mkr (-1208), vilket motsvarar en vardeférandring pa
3,4procent (-0,7) for det forsta halvaret. Vardeférandringen
kopplad till forvaltade fastigheter uppgick till 4 370 mkr (-1348)
motsvarande 3,2 procent (-1,0) och fér projekt- och utveck-
lingsfastigheter till 1214 mkr (212) motsvarande en ékning om
4,6 procent (0,9).

Den positiva vardeutvecklingen férklaras av nedjusterade
avkastningskrav och av héjda marknadshyresantaganden
framforallt for vissa samhéllls- och kontorsfastigheter. Genom-
snittligt direktavkastningskrav som anvants i varderingen av
bestandet uppgick till 4,03 procent att jamféra med 4,12 vid
utgéngen av 2020 for motsvarande fastigheter. Vardedkningen
ar storst for bolagets samhaéllsfastigheter féljt av kontor i Géte-
borg och centrala Stockholm. Aven butiksfastigheterna visar
viss positiv vardedkning under kvartalet. Vardedkningen i
projektportféljen férklaras framst av minskad genomférande-
risk samt god uthyrningsgrad.

Ovissheten kring de langsiktiga effekterna av pandemin pa
hyresmarknaden innebar att gjorda antaganden i vardering-
arnainnehaller en ovanligt hog grad av osékerhet.

Vardeforandring finansiella instrument

Positiv vardeforandring pa derivat uppgick till 525 mkr (217),
framst till foljd av uppgéngen i langre marknadsrantor under
perioden.

Derivatinstrument anvénds framst for att justera ranteférfallo-
strukturen ildneportféljen och valutasakra uppléning i utlandsk
valuta. Derivatportféljen uppgar vid periodens slut till 76 581 mkr
att jamfora med 71 349 mkr vid arsskiftet, varav 51330 mkr
(50505) utgodrs av ranteswappar och 25 251 mkr (20 844) av
valutaranteswappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -1694 mkr
(-185). Av skatten utgjordes -211 mkr (-114) av aktuell skatt och
-1483 mkr (71) av uppskjuten skatt till féljd av temporéra skillna-
der framst hanforligt till férvaltningsfastigheter och finansiella
instrument.

Den effektiva skattesatsen for perioden uppgick till 20,6 pro-
cent (22,2).

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

Vardepaverkande faktorer

Vardepéaverkan, %

Avkastningskrav 2,1

Marknadshyror 2,0

Vakans -0.1

Ovriga vérderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -0,6

Totalt 3,4
VardefOrandring per region

Bidrag till

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 3,5 2,3

Goteborg 4,3 0.8

Uppsala 2,4 0,1

Malmo 2,0 0.2

Totalt 3,4

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter 3,2 2,7
Projekt- och utvecklingsfastigheter 4,6 0.7

Transaktioner = =
Totalt 3,4
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Koncernens balansrakning

Beloppimkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31 Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 75401 70518 70869
Immateriella anlaggningstillgdngar 2047 2034 2044
Langfristiga skulder
Materiella anléggningstillgangar Réntebarande skulder 59001 56 058 55 659
Forvaltningsfastigheter 169863 157 455 162420 Leasingskuld tomtratt och arrende 5161 5171 5164
Nyttjanderéttstillgdng, tomtratt och arrende 5160 5170 5163 Uppskjuten skatteskuld 23752 21 440 22269
Inventarier 108 40 47 Derivatinstrument 3083 4082 4284
175131 162 665 167 630 Ovriga langfristiga skulder 58 472 58
Tt Avsatt till pensioner 122 117 120
Aktier och andelar i joint ventures 891 842 gyp  Summalangfristiga skulder 91171 87340 87554
Derivatinstrument 820 1354 934 Kortfristiga skulder
Andra langfristiga fordringar 891 231 915 Réntebarande skulder 14699 11695 13658
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2602 2427 2760 Leverantorsskulder 17 48 72
Summa anlaggningstillgangar 179780 167126 172434 Skulder joint ventures 26 0 11
Aktuella skatteskulder 89 42 91
Derivatinstrument 113 62 80
Omséttningstillgangar . o
O gl 69 o /s Sgﬂiapknirgﬁiiifﬂgﬁ ?6rutbeta|da intakter 3308 3551 3891
PO TR s s 151 151 Summa kortfristiga skulder 18252 15400 17 803
Derivatinstrument 17 4
Ovriga kortfristiga fordringar, SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 184830 173 258 176 226
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1444 1655 1026
Likvida medel 3389 4411 2558
Summa omsattningstillgangar 5050 6132 3792
SUMMA TILLGANGAR 184830 173 258 176 226
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Kommentarer balansrdkning

Immateriella tillgangar

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rérelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tillampades vid berékning av kdpe-
skillingen vid férvarven var lagre 4n den nominella. Vérdet av
goodwill uppgick per 30 juni 2021till 1908, vilketar oférandrat
jamfort med arsskiftet 2020/2021.

100 mkr (100) av de immateriella anlédggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgdng
redovisas dven 39 mkr (36) som avser investering i tekniska
plattformar.

Forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2021 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
externt. Bedémt marknadsvéarde for fastighetsbestandet upp-
gar vid utgdngen av perioden till 169 863 mkr, jamfért med

162 420 mkr vid arsskiftet 2020/2021. Vardeférandringen under
forsta halvaret uppgick till 5 526 mkr (-1208), vilket motsvarar en
vardeuppgang om 3,4 procent (-0,7). Nettoinvesteringarna
under perioden uppgick till 1918 mkr (2 592). En férédndring

i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle
paverka vardet pa nuvarande fastighetsbestand -9,8 /11,1 mdkr.

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna fér RICS Red Book
och med samma metodik som vid tidigare varderingar. Mark-
nadsvardet péverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
héndelser under perioden som ny- och omtecknade hyres-
kontrakt, avflyttningar och nedlagda investeringar. Hansyn

har aven tagits till de féréndringar som beddms ha sketti
marknadshyra och direktavkastningskrav sedan féregdende
externvardering. For en mer utférlig beskrivning av Vasakronans
metodik fér vardering av fastigheter, se sidorna 108-109 i Vasa-
kronans arsredovisning fér 2020.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2021 2020
Ingaende vérde 1 januari 162420 156071
Investeringar 2101 2586
Forvary 178 6
Forsaljningar -362 0
Vardeférandring B 526 -1208
Utgaende viarde 30 juni 169863 157 455

Miljocertifiering

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

Vid utgdngen av perioden var cirka 92 procent (92) av forvalt-
ningsbestandet miljocertifierat, baserat pa marknadsvarde,
varav 80 procentenheter (80) LEED Guld eller hogre.

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

Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens I6ptid genom
att diskontera framtida arrenden med marknadsréantan for
motsvarande |6ptid som for kontraktet.

Per 30 juni 2021 uppgar nyttjanderattsavtalen till totalt
5160 mkr att jamfora med 5163 mkr vid arsskiftet.
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Fastighetsprojekt Stora investeringar i fastighetsprojekt
Pégéende faStighetsprojekt har en total investeringsvolym Totalinve-  Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdknat  LEED miljo-
pé 14127 mkr (14 323), varav 10 718 mkr var upparbetat per Ort Fastighet stering, mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %! fardigstallt certifieringé
30juni 2021 att jamféra med 10 258 mkr vid arsskiftet. Uthyr- Stockholm Sergelhusen 4000 3793 95 56 500 Q4-20 872 Dec-21 Platina
ningsgradenide stérre projekten uppgick till 80 procent (81) Géteborg Platinan 2600 2232 86 53700 Q4-21 843 Mars -22 Platina
vid utgdngen av kvartalet. Sundbyberg Kronan 1 1680 1302 78 44 400 Q4-21 100 Nov-21 Platina

. . Stockholm Nattugglan, hus 2 800 495 62 15000 Q2-22 80 Juni-22 Platina
Hieler kvarta.let sipranles er- ol tlll.byggnaden av Sperlmg— Stockholm Sperlingensbacke 47 610 30 B 8 500 Q4-23 0 Jan-24 Platina
ENSEEEE 47_' Centr?l stioekduelii. F?Stlgheten she upprUStaaS Uppsala Magasin X 530 384 72 11500 Q4-21 734 Mars -22 Platina
ol mgdernlseroas e mgta marknad§n§ ey _pa Stockholm Hétorgshus 2 460 78 17 8000 Q3-22 0 April -23 Guld
attraktiva och héllbara lokaler. Projektet &r en viktig del i Vasa- stockholm speriingensbacke 45 . = B 3900 /T e Dec-27 Guld
kronans utveckling av kvarteren kring Stureplan och beréknas Goteborg Stromshuset 270 202 75 10450 E/T 7o Jan-22 Platina
vara fardigstallt varen 2023. Stockholm, Solna Diktaren 135 120 89 6400 Q3-21 100 Aug-21 =
Aktier och andelarijoint ventures Stockholm Sergelgatan 1500 963 64 15500 E/T E/TS Mars -23 Guld
Vardet p& innehavet i aktier och andelarijoint ventures uppgér  Totalt stdrre fastighetsprojekt 12955 9746 75 80
vid periodens utgéng till 891 mkr (911). Ovriga projekt 1162 978
Uppskjuten skatt Totalt 14127 10718
Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 juni 2021 till ) K e och P,
23752 mkr jémfért med 22 269 mkr per arsskiftet. Den upp- 3) Inklusive Vasakronan Arena berdknas uthyrningsgraden uppga till cirka 89 procent. N

3 . . P, 4) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor beraknas uthyrningsgraden uppgé till cirka 96 procent.
skjutna skatteskulden é&r till storsta delen hanforlig till forvalt- 5) Del av fastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.
6) Prognos vid fardigstallande.

ningsfastigheter.

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

Den starka kapitalmarknaden vi sadgiinledningen av éret har
halliti sig under det andra kvartalet och tillgdngen till finansie-
ring till férdelaktiga villkor har varit mycket god.

Vasakronan frémsta finansieringskalla ar kapitalmarknaden
genom icke sékerstéllda foretagscertifikat och obligationer.
Vasakronan har sedan 2018 en publik rating fran kreditvarde-
ringsinstitutet Moody’s med betyget A3, stabila utsikter. | maj
bekraftade Moody's ratingen som ar ett kvitto pa bolagets hog-
kvalitativa fastigheter och diversifierade hyresportfélj, med
hég andel hyresgéster inom offentlig verksamhet. Kreditbety-
get bygger pd Moody’s metodologi for kommersiella fastighets-
bolag, men med ett betygs upplyft tack vare den starka agar-
bilden.

Det hoga kreditbetyget minskar finansieringsrisken da den ger
tillgdng till finansiering frén flertalet marknader och finansie-
ring pé langre l6ptider.

Under perioden har bolaget lanat upp 8,9 mdkr (7,2) pé obliga-
tionsmarknaden med en genomsnittlig |6ptid om strax éver

8 ar. Mer an halften av obligationerna har upptagits fran inves-
terare utanfor Sverige med stérst andel fran Norge foljt av
Japan. Vasakronan har nu emitterat obligationer i sju valutor
och 34 procent (30) av den totala skulden utgjordes vid perio-
dens av obligationer i utlandsk valuta. Upplaningen i utlandsk
valuta ar sékrad genom valutaranteswappar vilket eliminerar
valutarisken.

Under perioden har inga nya sékerstéallda banklan tagits upp.
Déaremot har 1,5 mdkr i sékerstéllda bankldn amorterats i fortid.
Vid periodens slut minskade utestaende banklan mot sakerhet
till 9,5 mdkr jamfért med 11 mdkr vid arsskiftet, vilket motsvarar
5 procent (6) av koncernens totala tillgadngar.

Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 70 311 mkr att jamféra med 66 759 mkr
vid arsskiftet. Den genomsnittliga kapitalbindningen dkade till
5,3 &r (5,0) och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till
outnyttjade kreditldften 6kade till 5,7 &r (5,4). Den genomsnitt-
liga réntebindningstiden minskade till 5,0 ar (5,6) och genom-
snittliga réntan for 1an och derivat uppgick till 1,5 procent vid
utgéngen av perioden, att jamféra med 1,6 procent vid ars-
skiftet.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgdngen
till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran agarna, Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet
|6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Kreditfacilite-
ten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Likvida
medel om 3 389 mkr (2 558), outnyttjad kreditfacilitet frén
dgarna samt outnyttjad lanefacilitet om 2 mdkr fran EIB mot-
svarar tillsammans 159 procent (165) av laneférfallen de kom-
mande 12 manaderna.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Stabil belaningsgrad
%
40
30
20
10
0
2017 2018 2019 2020 2021
Per 30 juni

Forfallotidpunkt Mkr  Andel,% Mkr  Andel,%
0-1ar 26120 35 14 699 20
1-2&r 2700 4 6340 9
2-3ar 2099 3 10485 14
3-4ar 4701 6 5216 7
4-5ar 3041 4 6308 8
5-6ar 3749 5 7133 10
6-7 ar 5500 8 2009 3
7-8ar 7000 9 5027 7
8-9ar 4500 6 2941 4
9-104r 5000 7 3940 5
Over 10 ar 9290 13 9602 13
Totalt 73700 100 73700 100
Fordelning finansieringskallor
Nominellt
belopp Bokfort

Mkr basvaluta, mkr varde mkr Andel, %
Certifikatprogram 8575 12
Obligationer, SEK 25196 34
Obligationer, NOK 14195 14114 19
Obligationer, EUR 487 4926 7
Obligationer, JPY 11400 878 1
Obligationer, AUD 160 1023 1
Obligationer, USD 455 3871 5)
Obligationer HKD 400 438 1
Banklan mot sakerhet 9467 13
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken 5211 7
Totalt 73700 100
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade ar 2013 varldens forsta grona foretags-
obligation. Bolaget &r Nordens stérsta emittent av gréna fore-
tagsobligationer och samtliga obligationer som emitterades
under perioden var grona. Vid periodens utgadng uppgick voly-
men grona obligationer till 40 902 mkr (34 035) fordelat pa sju
olika valutor. Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta
grona certifikat. Vid periodens utgang var utestdende volym
grona certifikat 2 956 mkr (870).

Utestdende volym grona l&n med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt

5211 mkr (5 482) och grona sakerstéallda bankladn uppgick till
1760 mkr (1760). Utdver detta finns dven en outnyttjad grén
l&nefacilitet med Europiska investeringsbanken om 2 mdkr (2).

Andelen gron finansiering, bestaende av grona obligationer,
grona foretagscertifikat och grona banklan, 6kade under
perioden till 69 procent (61) av den totala I&neportfoljen.

For en mer utférlig beskrivning av vilka investeringar som gjorts
under Vasakronans ramverk fér grén finansiering, se Investerar-
rapport - Gron finansiering sidorna 162-170 i Vasakronans ars-
redovisning for 2020.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 75 401 mkr per 30 juni 2021 att
jamfora med 70 869 mkr vid utgangen av 2020. Totalresultatet
for perioden uppgick till 6 528 mkr (3 714). Vid perioden slut
uppegick soliditeten till 41 procent (40) och belaningsgraden till
41 procent (41). Minoritetens andel av eget kapital uppgar till

7 mkr (6).

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 2956
Grona obligationer, SEK 24358
Grona obligationer, NOK 7290
Grona obligationer, EUR 3016
Grona obligationer, JPY 959
Groéna obligationer, AUD 1030
Grona obligationer, USD 3809
Grona obligationer, HKD 439
Total volym grona finansiella instrument 43858
Total volym gréna tillgangar - "grén pool” 56 451
Kvarvarande godként laneutrymme 12593

Soliditet

%

40

2017 2018

Per 30 juni

2019

2020 2021
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Koncernens forandring av eget kapital

N Summa eget kapital Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande egetkapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156
Periodens resultat - - 3718 3718 -4 3714
Ovrigt totalresultat - - -8 -8 - -8
Periodens totalresultat - - 3710 3710 - 3710
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 7 7
Utdelning - - -3 000 -3 000 - -3000
Utgdende eget kapital 2020-12-31 4000 4227 62636 70863 ) 70869
Ingaende eget kapital 2021-01-01 4000 4227 62636 70863 6 70869
Periodens resultat - - 6531 6531 -3 6528
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat - - 6531 6531 - 6528
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 4 4
Utdelning - - -2000 -2000 - -2000

Utgaende eget kapital 2021-06-30 4000 4227 67 167 75394 7 75401
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Koncernens

kassaflodesanalys

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2020- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2020- Jan-dec
Beloppimkr 2021 2020 2021 2020 juni2021 2020 Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 juni2021 2020
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 2702 2543 1369 1256 5348 5189 Utdelning -2 000 = -2 000 = -5000 -3000
Central administration =73 -61 -40 =33 -130 -118 Upptagna rantebarande skulder 22510 21360 9889 10612 36994 35844
Aterléggning avskrivningar 12 5) 9 i3] 20 13 Amortering rantebédrande skulder -18673 -19135 -8785 -11574 -30955 -31417
Justering for 6vriga poster som inte ingar i Férandring sakerheter -729 210 -16 -208 -1602 -663
EEEEIIUE 2 il ! =~ -/ “15 | sen avfinansiella instrument - -231 - -160 -46 -277
Kassaflode fran I6pande verksamhet G ;
" " Transaktioner med innehav
fore rantor och skatt 2643 2483 1339 1224 5231 5071 utan bestsmmande inflytande 4 _ _ _ 11 7
Erlagd ranta®) ~688 727 -312 -350  -125¢6 “1295  Kassaflde fran finansieringsverksamheten 1112 2204 -912  -1330 -598 494
Erhallen ranta 2 k5 1 2 5 6
Betald inkomstskatt -191 173 -60 -30 -253% 235 Periodens kassafléde 831 896 -1026 -1881 -1022 -957
Ifassafliide fore forandring i rérelsekapital 1766 1586 968 846 3727 3547 Likvida medel vid periodens bérjan 2558 3515 4415 6292 4411 3515
Ol el Periodens kassaflode 831 896  -1026  -1881  -1022 -957
av rorelsefordringar -118 -473 423 35 365 10
. ; - N Likvida medel vid periodens slut 3389 4411 3389 4411 3389 2558
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -118 150 473 -36 -7 261
Kassafléde fran 1) | erlagd ranta ingér rénta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
den I6pande verksamheten 1530 1263 918 845 4085 3818
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2101 -2586 -1156 -1417 -4829 -5314
Forvarv av fastigheter -178 -6 3 -6 -353 -181
Forsaljning av fastigheter 362 = -2 = 591 229
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto =72 =2 -55 1 -84 -14
Forvarvimmateriella anlaggningstillgédngar -4 -11 -4 -8 -16 =23
Utdelning joint ventures 182 34 182 34 182 34
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1811 -2571 -1032 -1396 -4509 -5269
Kassaflode efter
investeringsverksamheten -281 -1308 -114 -551 -424 -1451
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Kommentarer kassaflédesanalys

Kassafléde fran den ldpande verksamheten fére rantor och Fastighetsforvarv 2021
skatt uppgick til 2 643 mkr (2 483). Kassaflode frén den [6pande Fastighet o saljare Kopeskilling, mkr e
verksamheten fore férandringar i rérelsekapitalet 0kade Svardsiiian 1 Solna Jarvastaden AB 187 Jan 2021
till 1766 mkr (1586) till féljd av hogre driftnetto och lagre SUmmalGverenskommet fastighetsvrde
rantekostnader.
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -9
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden Total képeskilling 178
till -2 101 mkr (-2 586). Totalt uppgick kassaflédet frén investe-
ringsverksamheten till -1 811 mkr (-2 571) dar jamférelsesiffran Fastighetsforsiljningar 2021
péverkats pOSitin av faStighetSférSé”mnga r. Fastighet Oort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till Guiméran 1 Solna JMAB 180 Feb 2021
3873 mkr (2 225). Sammantaget har likvida medel 6kat under Svardslilianit Solna JMIAB L84, e 02
perioden med 831 mkr (896) och uppgick till 3 389 mkr (4 411 vid ~ Summa dverenskommet fastighetsvirde i)
periodens utgéng. Forvarvsomkostnader till exempel stampelskatt och
Ovriga transaktionskostnader samt avdrag for latent
skatt =2
Stabilt kassaflode Total kispeskilling 362
fran den l6pande verksamheten . " et
e Avtalade men ej genomfdrda forsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
1000 Smedjan 13 och 15 Malmé Trianon 88 Avhéngigt detaljplan
Total kopeskilling 88
0
-1000
2000
2017 2018 2019 2020 2021
Januari-juni

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassafléde efter investeringsverksamheten
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Totalt Vasakronan Stockholm GoOteborg Malmo Uppsala

Januari-juni 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Marknadsvérde fastigheter, mkr 169863 157 455 114545 106 335 31323 28229 13328 12 889 10668 10004
Hyresintékter, mkr 3660 3467 2378 2194 635 642 350 347 297 284
Driftdverskott, mkr 2702 2543 1790 1629 466 479 232 233 214 202
Overskottsgrad, % 74 73 75 74 73 75 66 67 72 71
Uthyrningsgrad, % 92 94 92 94 95 95 89 88 95 97
Antal fastigheter 170 174 78 80 34 34 33 33 25 27
Area, tkvm 2333 2330 1376 1374 392 403 311 309 254 244
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet
utifrdn marknadsvarde, % 92 92 91 91 96 96 100 100 81 86
Fordelning geografisk marknad M Stockholm 65%

M Goteborg  17% 6 0 0 ) 0

Moo 10% 3% 17% 10% 8%

Avser andel av kontrakterad hyra Uppsala 8%
Férdelning per objektstyp

M Kontor 77% M Kontor 82% B Kontor 63% M Kontor 62% B Kontor 68%

B Handel 16% B Handel 11% B Handel 32% B Handel 27% B Handel 19%
ArserendslavieniEerdiTe Ovrigt 7% Ovrigt 7% Ovrigt 5% Ovrigt  11% Ovrigt  13%
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansriakning
Beloppimkr Jan-juni 2021 Jan-juni 2020 Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30
Nettoomséattning 260 259 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -358 -330 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -98 -71 Inventarier 71 5
Finansiella poster Aktier och andelar i dotterbolag 37 636 37 634
Resultat frén andelar i dotterbolag 607 2584  Fordringarhosdotterbolag 58972 40472
Réntenetto ~196 2209 Aktier och andelar i joint ventures 0 0
Vardeforandring finansiella instrument 525 217 Uppsiuten skattefordran 260 567
Resultat fore skatt 838 2521  Dervatinstrument 820 1354
Langfristiga fordringar 885 229
Skatt -48 14 Summa anlaggningstillgangar 78 644 80061
Periodens resultat 790 2535
Omsattningstillgangar
Rapport GVCI' totalresultatet Foréringar hos dotterbolag 8387 4869
Derivatinstrument 17 6
Periodens resultat enligt resultatrékningen 790 2535 Kortfristiga fordringar 1122 858
Ovrigt totalresultat - - Likvida medel 3373 4 400
Summa totalresultat fér perioden 790 2535 Summa omsittningstillgangar 12899 10133
SUMMA TILLGANGAR 91543 90194
Moderbolaget EGET KAPITAL OCH SKULDER
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar Eget kapital 11613 15177
av koncernévergripande funktioner och organisation for
N . . " Obeskattade reserver 686 486
férvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen.
Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget. Skulder
. . . X X Rantebarande skulder 73700 67753
Intdkternai modeﬂrbolaget uppgick under per|c?den.t|ll 260 mkr ———— 3196 XYY
(259) och iavserframs‘t”moderbolagets fakturering till dotter- Ej rantebérande skulder 571 X
b0|agen for utforda tjanSter' Skulder till dotterbolag 1777 1418
Vardeforandring pé finansiella instrument uppgick till 525 mkr Summa skulder 79244 74531
(217) till foljd av uppgéngen i langre marknadsrantor under peri- SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91543 90194

oden. Resultat fore skatt uppgick till 838 mkr (2 521). Likvida
medel uppgick vid utgdngen av perioden till 3 373 mkr (4 400).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgéngen av perioden till 296 (303).

Risker och osakerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppné dnskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy.
Policyn innehéller enhetliga metoder for identifiering, vardering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker
beskrivs i &rsredovisningen fér 2020 pa sidorna 62-67.

Vasakronan foljer nogsamt utvecklingen av spridningen av Covid- 19
och anpassar sin verksamhet efter Folkhélsomyndighetens
rekommendationer. Vidtagna atgarderna omproévas [6pande och
utifrén hur pandemin utvecklar sig. Hur pandemin kommer att
paverka fastighetsmarknaden pa langre sikt &r i dagslaget svart att
forutspa.

EUs taxonomi debatteras flitigt i madnga sektorer och det forslag till
kriterier som berér Vasakronans verksamhet har analyserats av
bolaget. Taxonomin-férordningen ér en del av EU:s handlingsplan
for hallbara finanser och syftar till att definiera miljomassigt hall-
barainvesteringar. Férordningen ska tillampas senast 31 decem-
ber 2021 och flertalet bolag kommer ha krav pé sig att rapportera
hur stor del av dess verksamhet som ar gron enligt denna taxo-
nomi. EU har dven presenterat riktlinjer for gréna obligationer,
framst genom kopplingen till EUs definition av grona tillgéngar.

Vasakronan foljer utvecklingen och avvaktar med att dra nagra
slutsatser och agerainnan slutligt beslut finns om vilka kriterier
som kommer att gélla.

Uppskattningar och bedéomningar

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
méste foretagsledningen gbra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respek-
tive intékts- och kostnadsposter samt Iamnad information i 6vrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen
ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden som ligger
till grund for vérderingen av férvaltningsfastigheterna. For kanslig-
hetsanalys se sidan 109 i Vasakronans arsredovisning fér 2020.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstdende framgér av not 7.4 sidan
118 i Vasakronans &rsredovisning fér 2020. Vid utgéngen av perio-
den hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan

pa totalt 490 mkr.

Inga vasentliga narstdendetransaktioner har skett under perioden.

Redovisningsprinciper

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

Derivat varderas till verkligt vérde i balansrékningen och dvriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvérde. For réante-
bérande skulder, som utgdrs av obligations-, bank- och certifikats-
l&n, avviker verkligt varde frén det redovisade upplupna anskaff-
ningsvardet. Verkligt varde faststalls utifrén aktuell rdntekurva
med tillagg for uppldningsmarginal och ingér i berakningen av
EPRANDV.

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

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde i enlighet med
niva 3 iverkligt vardehierarkin.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geogra-
fiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.
Dessaregioner utgér darmed de fyra rorelsesegment for vilka
rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 99.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte defi-
nieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klas-
sificeras som alternativa ska beskrivning, samt motivering till var-
for nyckeltalet ar relevant, anges. For de nyckeltal dar information,
utoéver den som framgar av balans- och resultatrakning, behovs for
berakning av nyckeltalet ska dven en sérskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans del&rsrapport som anses vara alterna-
tiva nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 23. P& sidan
22 finns dven en héarledning av de nyckeltal dar sarskild specifika-
tion har beddmts relevant.

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

Stockholm 9 juli 2021

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktdr

Denna rapport har inte varit féremdl fér revisorernas granskning

Fo6r vidare information om delarsrapporten véanligen kontakta:
Christer Nerlich, Chef ekonomi och finans
Telefon: 08-566 205 40, E-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Nvckeltal

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2020- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2020- Jan-dec
2021 2020 2021 2020 juni2021 2020 2021 2020 2021 2020 juni2021 2020

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 92,1 93,8 92,1 93,8 92,1 91,9 EBITDA-marginal, % 75 70 80 71 73 71
Overskottsgrad, % 74 73 74 74 74 74 Réntetackningsgrad, ggr 51 4,2 5,5 4,1 4,8 4,4
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2101 2586 1156 1417 4828 5314 Soliditet pa balansdagen, % 41 41 41 41 41 40
Fastighetsforvarv, mkr 178 6 -3 6 353 181 Beléningsgrad pé balansdagen, % 41 40 41 40 41 41
Fastighetsforsaljningar, mkr =361 - 2 - -590 -229 Genomsnittlig rantebindning, &r 5,0 6,0 5,0 6,0 50 5,6
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1918 2592 1155 1423 4591 5266 Genomsnittlig kapitalbindningl), ar 53 54 53 54 53 5,0
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 169863 157455 169863 157455 169863 162420 EPRA NRV pa balansdagen, mkr 99 604 92834 99 604 92834 99 604 94 656
Area pa balansdagen, tkvm 2325 2325 2339 EPRA NTA pa balansdagen, mkr, 92165 86199 92165 86199 92165 87735
Antal fastigheter pa balansdagen 170 174 170 174 170 171 EPRA NDV pé balansdagen, mkr 73065 67283 73065 67283 73065 69 450
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,5 1.8 1.5 1.8 1.5 1,6
ancellajtotaliarcals 90 74 90 74 90 92 Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 70311 63342 70311 63342 70311 66759
?AZZT:G'F:::L’:E ;"jsrvv_aigz"r;?be“é”det' o o o o o g,  Kassaflode fore forandring rorelsekapital, mkr 1766 1586 968 846 3727 3547
Energiprestanda p& balansdagen, kWh/kvm, R12 87 87 83 el cbaenechi e (E /R DY - . - . 134 B

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 296 303 296 303 296 293

1) Exklusive outnyttjade kreditloften.
2) Redovisas endast for rullande 12 ménader samt pa helérssiffror.
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Harledning nyckeltal

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2020- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli2020- Jan-dec
2021 2020 2021 2020 juni2021 2020 2021 202 2021 2020 juni2021 2020
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 75401 70518 75401 70518 75401 70869 Hyresintakter 3660 3467 1842 1703 7199 7006
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten EBITDA 2730 2433 1470 1216 5236 4940
skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 75 70 80 71 73 71
Aterlaggning derivat 2359 2784 2359 2784 2359 3426
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 23752 21440 23752 21440 23752 22269 ¢ Rantetdckningsgrad, ggr
99 604 92834 99 604 92834 99 604 94 656 EBITDA 2730 2433 1470 1216 5236 4940
Finansnetto -538 -573 -268 -296 -1083 -1117
2. EPRA NTA, mkr 5,1 4,2 5,5 4,1 4,8 4,4
Eget kapital 75401 70518 75401 70518 75401 70869
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten 7. Rantebdrande skulder netto, mkr
skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 Langfristiga rantebarande skulder 59001 56 058 59001 56 058 59001 551659
Aterlaggning 6vriga immateriella tillgangar -139 -126 -139 -126 -139 -136 Kortfristiga rantebarande skulder 14 699 11695 14 699 11695 14 699 13658
Aterlaggning derivat 2359 2784 2 359 2784 2 359 3426 Likvida medel -3389 -4 411 -3389 -4 411 -3389 -2558
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 23752 21 440 23752 21 440 23752 22269 70311 63342 70311 63342 70311 66759
Uppskjuten skatt till verkligt varde?) -7 300 -6 509 -7 300 -6 509 -7 300 -6785
8. Beldningsgrad, %
92165 86199 92165 86199 92165 87735
Réantebarande skulder netto 70311 63342 70311 63342 70311 66759
3.EPRA NDV, mkr Verkligt varde forvaltningsfastigheter 169863 157455 169863 157455 169863 162420
Eget kapital 75401 70518 75401 70518 75401 70869 41 40 41 40 41 41
aeiaesnigleoccwitnanteistipheitten 1) Beréknad med utgéngspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
skatt -1908 -1908 -1908 -1908 -1908 -1908
Beddmt verkligt varde rantebarande skulder -428 -1328 -428 -1328 -428 489
73065 67 282 73065 67 282 73065 69 450
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 2702 2543 1369 1256 5347 5189
Central administration =72 -61 -40 -33 -129 -118
Kassaflode fran utdelning i joint ventures 182 34 182 34 182 34
Tomtrattsavgélder och arrenden -83 -83 -42 -41 -165 -165
2730 2433 1470 1216 5236 4940
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Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

Réntebéarande skulder netto dividerat
med verkligt varde férvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pé koncernévergripande
niva sominte &r direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kost-
nader fér koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central
marknadsforing.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt, tomtrattsavgéld och
arrenden. Anges for att belysa den
|6pande intjaningenifoérvaltnings-
verksamheten exklusive IFRS 16
effekter. Internt uppféljningsmatt.

Driftéverskott, mkr

Hyresintakter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt. For perioder fére 1januari
2019 gors aven avdrag for tomtréatts-
avgéld och arrenden. Anges for att
belysa denl6pande intjdningenifor-
valtningsverksamheten. Externt upp-
foljningsmatt.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag for central
administration, med tillagg for kassa-
flode fran utdelningijoint ventures
och med avdrag for tomtréattsavgéld
och arrenden. Anges for att belysa
den|épande intjaningeniférvalt-
ningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande
intjdningeniforvaltningsverksam-
heten.

Energiprestanda, kWh/kvm
Normalérskorrigerad energianvand-
ning fér uppvarmning, komfortkyla
och fastighetsel, dividerat med tem-
pererad area (invandig area for en
byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer an 10°C) for de senaste
12 manaderna. | redovisad energipre-
standa ingar &ven viss hyresgastel och
processkyla som av tekniska skél inte
gar att rékna bort.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat och uppskju-
ten skatt. Mattet visar ett 1angsiktigt
substansvérde, se harledning sidan 21.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt varde réntebérande skulder
samt med full uppskjuten skatt, se
hérledning sidan 21.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt dvriga
immateriella tillgéngar, justerat for
beddmd verkligt uppskjuten skatt
berdknad med utgangspunktizo pro-
cent av aktuell skattesats, dvs 6,2 pro-
cent. Speglar ett aktuellt substans-
varde, se harledning sidan 21.

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

Fastighetsforvarv, mkr

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

Finansnetto

Finansiellaintakter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréattsavgéld
och arrenden.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstdende 16ptid pé
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta, %
Volymviktad réntesats pé ranteba-
rande skulder och derivat pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Genomsnittlig

réantebindningstid, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid avse-
ende rantebindningen pa ranteba-
rande skulder och derivat pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende
16ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersi-
ellalokaler dividerat med kontrakte-
rad hyra for kommersiellalokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Investeringari

befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagédende projekt.
Anges for att belysa bolagets investe-
ringsvolym.

Jamforbart bestand

De fastigheter somingétt i bestandet
under helarapporteringsperioden
samtunder hela jamforelseperioden.
Fastigheter som varit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har
forvarvats eller salts, under perioden
ellerjamforelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som
|6per per balansdagen.

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

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kort-
fristiga placeringar med kortare |6ptid
&ntre manader. Anges som ett méatt
pé betalningsberedskap.

Miljocertifiering forvaltnings-
fastigheter, %

Summan av arean/marknadsvardeni
férvaltningsfastigheter certifieradei
enlighet med LEED eller BREEAM,
dividerat med arean/marknadsvérdet
for hela forvaltningsbestandet, per
balansdagen. | forvaltningsbestandet
ingdr inte projektfastigheter.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsforvarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for képeskilling vid fastighets-
forsaljningar. Anges som ett matt pa
kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens
nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra fér periodens uppségningar for
avflytt.

Resultat fére vardeférandringar
och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, resultat frén andelari
joint venture och rantenetto. Anges
for att belysa den I6pande intjaningen
iverksamheten.

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

IFRS 16.

Rantebarande 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.
Anvands for att belysa bolagets kans-
lighet for ranteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansom-
slutningen péa balansdagen. Anvands
for att belysa bolagets finansiella sta-
bilitet.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvardet pé balansdagen.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltnings-
verksamheten.
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Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag. | bestandet finns 170 fastigheter med en total
area pa 2,3 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa 170 mdkr. Fastigheterna utgors

av centralt beldgna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

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

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

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

Vasakronan



