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Viktiga handelser under kvartalet

Nasdaq tecknar ett tioarigt
hyresavtal om 8 300 kvadrat-
meter i fastigheten Klara
Zenit i centrala Stockholm,
med inflyttning 1 april 2025.

Myndigheten SGU, Sveriges
Geologiska Undersdkning,
hyr 3100 kvadratmeter
kontor och labb i projekt-
fastigheten Lumi i omradet
Sdodra city i Uppsala.
Fastigheten &r darmed fullt
uthyrd.

Hyresintakter

+59%

Férvaltnings-
resultat

+5%

Vasakronan

> Nytt gront 1dan om 590 mkr

pa 10 ar tecknas med Nor-
diska Investeringsbanken.
Lanet finansierar hall-
bara renoveringar i Lumii
Uppsala samt Hétorgshus 2
i Stockholm.

Kontorsfastigheten
Uggleborg 14, SthimHUB,
pa Vasagatan i centrala
Stockholm férvarvas till ett
underliggande fastighets-
varde om 715 mkr.

Belaningsgrad
42%

Rantetacknings-
grad, R12

3,7ggr

Hyresintékterna 6kade med 5 procent till totalt

2 338 mkr (2 221). Okningen férklaras framst av
indexupprakning. | ett jamforbart bestand tkade
hyresintédkterna med 5 procent.

Nyuthyrningar har gjorts om 28 000 kvadratmeter

(23 000) med en arshyra om 180 mkr (121). Netto-
uthyrningen uppgick till -25 mkr (-46).

Vid periodens slut var uthyrningsgraden 90,1 procent

jamfort med 90,9 vid utgdngen av 2023.

Driftéverskottet 6kade med 8 procent till 1751 mkr

(1620). | ett jamforbart bestdnd var 6kningen
7 procent.

Sammanfattning januari-mars 2024

Finansnettot uppgick till -468 mkr (-409). Okningen
férklaras av hégre korta marknadsréntor under

kvartalet.

Réntetackningsgraden fér den senaste tolvmanaders-
perioden forsédmrades till 3,7 ganger (4,4), forklarat av

hoégre réntekostnader.

Forvaltningsresultatet uppgick till 1200 mkr (1147),
en ékning om 5 procent. Okningen férklaras av det

hogre driftéverskottet.

Vérdeforéandringen pé jamfoérbara fastigheter uppgick
for perioden till -458 mkr (-5 048), motsvarande

-0,3 procent.

Jan-mar Jan-mar Apr2023- Jan-dec
Belopp i mkr 2024 2023 mar 2024 2023
Hyresintakter 2338 2221 9274 9157
Driftoverskott 1751 1620 6993 6862
Finansnetto -468 -409 -1789 -1730
Forvaltningsresultat 1200 1147 4904 4852
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter -458 -5048 -11960 -16550
Periodens resultat 744 -3309 -6804 -10858
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1256 967 4823 4534
Kassaflode efter investeringsverksamheten -124 417 1145 1686
Marknadsvarde fastigheter 175455 183809 175455 174569
Overskottsgrad, % 75 73 75 75
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,8 2,4 2,8 2,7
Nettouthyrning -25 -46 -45 -65
Uthyrningsgrad, % 90,1 91,7 90,1 90,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,8 3,7 3,8
Beldningsgrad, % 42 40 42 42
Miljdcertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 91 88 91 93
Specifik energianvandning pé balansdagen, kWh/kvm, R12 72 74 72 73
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Vd-ord

Stabilt forvaltningsresultat

Arets forsta kvartal praglades fortsatt av geopolitisk osékerhet,
hdga rantor och stigande arbetsldshet. Konjunkturlaget kédnns
av och vimarker att vissa branscher har det tuffare. Vakan-
sernaimarknaden stiger och vi har dialog med ménga organi-
sationer som vill se éver sina lokaler. Badde for att sdnka sina
kostnader men ocksa i syfte att optimera sina lokaler for att
mota ett férandrat arbetsséatt. Trots en mer utmanande hyres-
marknad stiger Vasakronans intékter och vi rapporterar ett
férbattrat forvaltningsresultat jamfért med samma period
forra aret.

Stabil uthyrningstakt

Vifortsatter halla en stabil uthyrningstakt och gér manga bra
affarer men trots det kan jag konstatera att uthyrningsgraden
gér ner. Det &r primart en konsekvens av redan tidigare kdnda
avflyttariframst Stockholm. Bland annat Iamnar NetEnt en
storre lokal i fastigheten Klara C pa Vasagatan och Nordand har
flyttat fran sitt kontor pa Jakobsgatan i Stockholm. Aven anta-
let omforhandlingar ligger pa en hog niva och vi mérker att
vissa kunder vill minska sina ytor - ofta till féorman for battre
kvalitet och lage.

Kvartalets storsta affar gjorde vi tillsammans med Nasdaq
som hyr totalt 8 300 kvadratmeter i Klara Zenit i Stockholm.
Nasdaq tilltrader den 1april 2025 och tar d& dver lokaler efter
ARC som under hosten flyttar in i var projektfastighet Grev
Tureplan pa Birger Jarlsgatan.

Nasdaq ar ett bra exempel pa det jag seri marknaden, det
vill sdga att kunderna har blivit mer krasna. Laget har alltid varit
viktigt vid val av lokal men idag ar det centralt. Man vill dess-

utom ha lokaler av hég kvalitet och befinna sigi ett storre
sammanhang, gérna cityldgen. Med det menar jag en attraktiv
narmiljé med ett stort utbud av service. Det har vi goda mojlig-
heter att paverka och darfor jobbar vi aktivt vidare med att
utveckla och férbattra alla vdra omrdden och handelsstrak.

Uthyrningsgraden for vara butikslokaler &r pa en tillfredstal-
lande niva och vi ser att omséattningen stiger hos flera av vara
handelskunder i citylagen d&ven om skillnaderna mellan olika
verksamheter ar stora och trots att konjunkturen pressar
hushallens konsumtion.

| Fredstan i Goteborg &r intresset fér att etablera sig stort
och under kvartalet har vi gjort tva fina butiksuthyrningar. En
till Sephora som utdkar sin butik i basta hérnlége i Arkaden och
en till Arkivet som 6ppnar butik pa Kungsgatan.

Projektutveckling enligt plan
Véra stora padgdende projekt rullar pé enligt plan. Flera ndrmar
sig fardigstéllande och &r gladjande nog i princip fullt uthyrda.
Det galler saval Lumii Soédra city i Uppsala som Grev Tureplan
pa Birger Jarlsgatan och Hastskopalatset pd Hamngatan i
Stockholm.

| Lumi har vi under kvartalet hyrt ut de sista kvarvarande
ytorna till Sveriges Geologiska Undersokning, SGU. Det ar en
myndighet med behov av bade labblokaler och kontor och som
jag ar stolt dver att vi har mojlighet att mota pa ett bra satt.
Lumi &r dédrmed fullt uthyrd och vi ser fram emot att redan till
hosten valkomna vara kunder till Sodra City. Arbetet med att
utvardera forutsattningarna for nésta etapp i utvecklingen av
omradet har redan paborjats.

99'Trots en mer utmanande
hyresmarknad stiger
Vasakronans intiakter och
vi rapporterar ett fOrbattrat
forvaltningsresultat jamfort
med samma period forra
arct.99
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Fortsatt god tillgang till finansiering

Det positiva sentiment som préglade bédde borser och kapital-
marknad i bérjan av aret har hallit i sig under kvartalet och till-
gangen till finansiering har varit god for i princip hela fastighets-
sektorn. For var del har kreditmarginalen successivt forbattrats
och aptiten att investeraivéra grona obligationer &r fortsatt
stor. Det nya och skarpta ramverk fér gron finansiering som vi
lanserade fore arsskiftet har tagits emot val och vi har lanat upp
totalt 1,7 mdkr i obligationsmarknaden under kvartalet.

Vihar dven tagit upp ett nytt gront 1dn om 590 mkr med
Nordiska Investeringsbanken, NIB. Lanet &r icke sakerstéllt och
har en l6ptid pé tio &r. Det &r gladjande att NIB 6ppnat upp for
finansiering aven av renoveringsprojekt. Med lanet finansierar
vivara projekt LumiiUppsala samt Hotorgshus 2 i Stockholm.
Béda projekten mojliggdr stora energibesparingar vilket var ett
av lanevillkoren. | Lumi anvander vi dessutom en stor andel
aterbrukat material. Framférallt betongstommen men aven
material fran rivna fasader, innervéggar och glaspartier. Det
minskar klimatpaverkan fran byggprocessen avsevart och ar
ett viktigt led i vart arbete att na klimatneutralitet i hela varde-
kedjan till 2030.

Stabila fastighetsvarden

Transaktionsmarknaden &r avvaktande och transaktionsvoly-
men fortsatt 1ag. Trots f& avslut i marknaden har avkastningskra-
venivaravarderingar successivt justerats upp i genomsnitt 83
punkter sedan halvaret 2022 men ser for narvarande ut att plana
ut. Det forklaras av 6kad tillgang till finansiering for fler aktorer
samtidigt som marknaden forvantar sig att Riksbanken ska bérja
sanka rantanredaniar. Det gor att var varderingsyield ar i prin-
cip oféréandrad péa nivén 4,5 procent liksom fastighetsvardet pa
vart bestdnd somislutet av kvartalet uppgar till 175 mdkr.

Imars férvérvade Vasakronan Sthim HUB. Med férvdrvet stdrker bolaget sin
ndrvaro och sitt erbjudande i Stockholms bédsta kommunikationsldge, vilket ar
heltilinje med bolagets strategi.

Forstaforvarvet sedan 2019
Under en rad ar har vivalt att fokusera pé projektutveckling
och inte varit aktiva i transaktionsmarknaden. Det har varit ett
strategiskt medvetet val dér viistéllet for att kdpa i konkurrens
till hoga priser har valt att satsa pa att utveckla befintliga fastig-
heter eller bygga nytt. Med facit i hand har det visat sig vara en
[6nsam och korrekt strategi.

| takt med att marknadslaget har férédndrats pa senare ar
har ocksa forutsattningarna for transaktioner férandrats ochii
mars foérvarvade vi kvarteret Uggleborg 14, eller “Sthim HUB”
som den ocksa kallas. Sthim HUB ligger mitt emot Centralsta-
tionen pa Vasagatan 12, vagg i vagg med var fastighet Klara C
och bara ett stenkast fran vara évriga fastigheter, Pennféktaren
pé Vasagatan 7 och Klara Zenit med adress Méster Samuels-
gatan.

Det ar en fastighet av hog kvalitet beldgen i en del av Stockholm
som har utvecklats starkt och som jag bedémer kommer att
std sig val 6ver tid. Med forvarvet starker vivar narvaro och vart
erbjudande i Stockholms basta kommunikationsléage, vilket ar
heltilinje med var strategi.

Avslutningsvis

Inflationstrycket har fallit sedan arsskiftet vilket gor att det
finns férvantningar om réantesankningar, och det talas alltmer
om en mjuklandning i ekonomin. Samtidigt spas arbetsldsheten
Oka och jag kan bara konstatera att synen péa arbetsplatsen och
kontoret haller pa att forandras.

Sammantaget gor detta att jag ser bdde utmaningar och
mojligheter kommande kvartal. Jag &r & ena sidan ddmjuk infor
konjunkturlaget och den rérelse vi ser i hyresmarknaden.
Samtidigt ar vival férberedda fér detta och jag vilar trygg i att
organisationen méter vara kunder pa allra basta satt med bade
lyhérdhet, affarsmassighet och ett starkt erbjudande.

Langsiktigt kdnner jagingen tvekan kring Vasakronans
position eller riktning. Med starka &gare, god tillgang till kapital
och négra av landets finaste fastigheter i Sveriges fyra storsta
stader har vi de basta av alla forutsattningar att fortsatta skapa
varde for vara kunder och agare.

Stockholm 26 april 2024

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér
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Resultat och finansiell stallning

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden 6kade med 5 procent till

2 338 mkr (2 221). Okningen férklaras framfér allt avindexupp-
rékningar. Huvuddelen av Vasakronans hyreskontrakt inne-
haller indexklausuler som i huvudsak foljer konsumentpris-
index. For cirka tva tredjedelar av portfoljen sker indexupp-
rékningen kvartalsvis och for resterande del arsvis. Utover
index sa har intakterna paverkats positivt av inflyttning i fardig-
stallda projekt. | ett jamforbart bestadnd steg hyresintakterna
med 5 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade under perioden med

2 procent till -587 mkr (-601). Aven i ett jamférbart bestand var
minskningen 2 procent. Minskningen férklaras framforallt av
lagre forvaltningskostnader till féljd av upplésning av reserve-
ring for resultatdelning till anstéllda avseende 2023. Exklusive
denna post sé ligger fastighetskostnadernailinje med foregé-
ende ar.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for perioden 6kade med 8 procent till
1751 mkr (1620). | ett jamforbart bestdnd dkade driftdver-
skottet med 7 procent. Overskottsgraden uppgick till 75
procent, att jamféra med 73 procent fér motsvarande
period foregédende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande tolv manader,
uppgick till 3,8 procent (3,3) for det totala bestdndet och
4,0 procent (3,4) fér forvaltningsbesténdet.

Central administration

Kostnaden for central administration uppgick till -19 mkr (-23).
Minskningen férklaras av upplésning av reservering for resul-
tatdelning till anstéllda avseende 2023.

Finansnetto

Finansnettot for perioden forsamrades till -468 mkr (-409),
forklarat av hogre korta marknadsrantor. Den genomsnittliga
rantan for 1an och derivat uppgick till 2,8 procent (2,4) vid
utgéngen av perioden. Rantetackningsgraden for den senaste
tolvménadersperioden forsamrades till 3,7 ganger (4,4),
férklarat av hégre rantekostnader.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 5 procent till 1200 mkr
(1147). Okningen forklaras av det hogre driftéverskottet, vilket
delvis motverkas av hdgre réntekostnader.

Stigande hyresintakter
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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.
Periodens resultat fran dessa foretag uppgick till -12 mkr
(-30) dar 6vervagande delen avsag resultat i proptech-
bolagen.

Mkr 2024 2023
Forvaltningsresultat -1 =ql
Vardeférandring 1 -38
Ovrigt rorelseresultat -12 0
Skatt 0 9
Totalt resultat fran andelar

iintresseféretag och joint venture -12 -30

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2024 har hela fastighetsbestandet varderats
internt. For perioden uppgick vardeférandringen pé fastig-
heterna till -458 mkr (-5 048), vilket motsvarar en vardeférand-
ringom -0,3 procent (-2,7).

Vérdeférandringen for forvaltningsbestandet uppgick till
-500 mkr (-4 850), vilket motsvarar en vardeférandring om
-0,3 procent (-2,7). Vardeminskningen ar procentuellt storst
for kontorsfastigheter i Malm®, medan kontorsfastigheter i
Stockholm CBD utvecklades bast med en positiv vardeférand-
ring. Vardeférandringen for projekt- och utvecklingsfastig-
heter uppgick till 93 mkr (-175), en vardeférandring om
1,5 procent (-2,0).

Genomesnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestandet uppgick till 4,54 procent, att jamféra med
4,51vid utgdngen av 2023 for motsvarande fastigheter. Fér mer
information om vardering av fastighetsbestandet, se not 4.2 pa
sidan 61i Vasakronans arsredovisning for 2023.

Vardepaverkande faktorer,
jamforbara fastigheter

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -0.6

Marknadshyror och indexering 0.5
Vakans samt dvriga varderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -0.2

Totalt -0,3

Vardeforandring per region

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 0.2 0.1

Goteborg -1,2 -0,2

Uppsala -1,2 -0,1

Malmd -1,4 -0,1

Totalt -0,3

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill

Varde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter -0.3 -0,3
Projekt- och utvecklingsfastigheter 15 0.0
Totalt -0,3



Deldrsrapport Januari-mars 2024

Vardeférandring finansiella instrument
Vardefoérandringen pé derivat uppgick till 200 mkr (-229),
framst forklarat av uppgéngen i ldnga marknadsréntor under
perioden.

Derivatinstrument anvands for att sékra priset péa el, justera
réanteriskenildneportfoljen och valutasékra upplaningi
utlandsk valuta. Derivatportfolj kopplad till bolagets upplaning
uppgick vid periodens slut till 94 134 mkr, att jdmféra med
95 062 mkr vid utgdngen av 2023, varav 66 800 mkr (67 850)
utgjordes av ranteswappar och 27 334 mkr (27 212) av valuta-
ranteswappar.

Skatt

Under perioden redovisades en skattekostnad om totalt

-195 mkr (851). Av skatten utgjordes -95 mkr (-97) av aktuell

skattekostnad och -100 mkr (948) av uppskjuten skattekostnad

till féljd av temporéra skillnader hanférliga till forandring i

vardet for férvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 mars 2024 till

25193 mkr, jamfort med 25 093 mkr vid utgdngen av 2023. Den

uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till

férvaltningsfastigheter.

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar
irérelsekapitalet uppgick till 1095 mkr (1083). Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 652 mkr (540) och férvarv av
fastigheter till 692 mkr (0). Foérvarvet avser fastigheten Uggle-
borg 14, SthimHUB, som genomférdes i bolagsform med ett
underliggande fastighetsvarde om 715 mkr. Kassaflode efter
investeringsverksamheten uppgick darmed till -124 mkr (417).
Nettouppladningen under perioden uppgick till =72 mkr (-31).
Ovrig forandring av nettoskulden avser omvardering av 1&n i
utlandsk valuta, vilket inte paverkar kassaflodet. Sammantaget
har likvida medel minskat med 403 mkr (895) under perioden
och uppgick till 2 822 mkr vid periodens utgang.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 79 646 mkr per 31 mars 2024, att
jamféra med 78 902 mkr vid utgdngen av 2023. Totalresultatet
for perioden uppgick till 744 mkr, att jamféra med -3 309 mkr
motsvarande period féregédende ar.

Vid periodens utgéng uppgick soliditeten till 40 procent,
vilket ar samma som vid utgangen av 2023.

Fastighetsforvarv
Kopeskilling,
Fastighet Ort Saljare mkr Tilltrade
Union Mars
Uggelborg 14, SthimHUB Stockholm  Investment 715 2024
Summa fastighetsvérde 715
Transaktionskostnader samt
avdrag for latent skatt =2
Summa forvarv 692
Betryggande soliditet
%
40
30
20
10
0
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Fastighetsinnehav och kontraktsportfQl;

Fastighetsbestandet
Per 31 mars 2024 har Vasakronans fastighetsbestdnd varderats
internt. Bedomt marknadsvarde for fastighetsbestandet upp-
gick vid utgdngen av perioden till 175 455 mkr, jamfért med
174 569 mkr vid utgdngen av 2023. Investeringar i befintliga fast-
igheter uppgick till 652 mkr under perioden, och fastigheten
Uggleborg 14/Sthim HUB forvarvades for 692 mkr. Kvartalets
vardeforandring uppgick till -458 mkr (-5 048), vilket motsvarar
envardenedgdng om -0,3 procent (-2,7). En féréndring i direkt-
avkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka
vardet pa nuvarande fastighetsbestand med -9,1/+10,1 mdkr.
Internvérderingen genomfdrs med senaste externvéardering
som utgangspunkt och &r utford enligt samma principer som
tidigare internvéarderingar. Marknadsvardet paverkas av fastig-
hetsspecifika vardepaverkande hadndelser under perioden
som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och
genomfdrda investeringar. Hansyn har aven tagits till de
férandringar som beddms ha skett i marknadshyra och direkt-
avkastningskrav sedan foregdende externvardering. Fér en
mer utforlig beskrivning av Vasakronans metodik fér vardering
av fastigheter, se not 4.2 pa sidorna 61-64 i arsredovisningen
fér 2023.

FOrandring fastighetsvarden

Mkr 2024 2023
Ingdende vérde 1 januari 174569 188 317
Investeringar 652 540
Foérvarv 692 0
Forséljningar 0 0
Vardeférandring -458 -5048
Utgdende varde 31 mars 175 455 183809

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total

investering, Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Beraknat  LEED miljo-
Ort Fastighet mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %Y fardigstillt certifiering?
Géteborg Kaj 16 1600 133 8 30000 Q2-27 43 Maj-27 Platina
Uppsala Lumi 740 654 88 15000 Q2-24 100 Dec -24 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 690 599 87 8500 Q2-24 98 Okt -24 Platina
Stockholm Hastskon 9 600 257 43 9100 Ql-25 89 Apr-25 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 399 87 8 000 Ql1-23 51 Mar -24 Platina
Goteborg Kronhusgatan 90 69 77 2540 Q3-24 100 Jul-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 4180 2111 50 73140 69
Ovriga projekt 2277 1068
Totalt 6457 3179

1) Beraknad utifrénarea. 2) Prognos vid fardigstallande.

Fastighetsprojekt
Vid utgédngen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i padgdende fastighetsprojekt till 6 457 mkr (6 831),
varav 3179 mkr (3 230) eller 50 procent (45) var upparbetat.
| Hastskon 9 har tillaggsinvesteringar till féljd av nyuthyrningar
Okat den totala investeringen med 30 mkr till 600 mkr.

Totalt uppgick uthyrningsgraden i de stérre projekten till
69 procent (66). Under perioden har hyresavtal om 3100
kvadratmeter tecknats med SGU i LumiiUppsala. Fastigheten
ar darmed fullt uthyrd. Totalt har hyreskontrakt tecknatside
storre pagaende projekten motsvarande 318 mkr i arshyra. Fullt
uthyrda beréknas arshyran i projekten uppga till drygt 430 mkr.

Miljocertifiering

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

hela forvaltningsbestdndet ska miljocertifieras. Vid utgdngen
av perioden var 91 procent (88) av férvaltningsbestdndet miljo-
certifierat, baserat pd marknadsvéarde, varav 84 procenten-
heter (83) var certifierade enligt LEED Guld eller hogre.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende
Nyttjanderattsavtalen avser framst tomtrattsavtal. Samman-
taget har bolaget 13 tomtréattsavtal, varav 11 stycken avser
fastigheter i Stockholm. Tomtréattsavtalen hanteras som eviga
hyresavtal som marknadsvarderas genom att diskontera fram-
tida avgalder med avgaldsréanta motsvarande 3,00-3,75
procent.

Per 31 mars 2024 uppgick nyttjanderéttstillgdngarna till
totalt 6 532 mkr, att jamféra med 6 329 mkr vid utgédngen av
2023. Okningen &r hanforlig till forvarvet av tomtratten Uggle-
borg 14 i Stockholm.
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Kontraktsportféljen

Kontrakterad rshyra uppgick vid utgdngen av kvartalet till

9 506 mkr att jamfora med 9 048 mkr vid utgdngen av motsva-
rande kvartal 2023. Genomsnittlig aterstdende 16ptid i totala
kontraktsportféljen &r 3,3 &r (3,5). Av den kontrakterade hyran
ar 25 procent relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig ater-
stdende l6ptid for dessa kontrakt uppgar till 5,14ar (5,4).

Uthyrningsgrad

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 90,1 procent
att jamfora med 90,9 vid utgangen av 2023. Vakansen vid
utgangen av perioden forklaras till 0,6 procentenheter (0,3)
av vakanser i pagadende projekt- och utvecklingsfastigheter.

Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 88,8 procent och
for handel till 95,2 procent vid utgédngen av perioden, att
jamféra med 90,1 respektive 95,6 procent vid utgdngen av
2023.

Under kvartalet har uthyrningsgraden framférallt paverkats
negativt av de sedan tidigare kédnda avflyttarna avseende NetEnt
i Klara C samt Nordand i Jakob Stérre 18, badai centrala Stock-
holm. Tillsammans paverkade dessa avflyttar uthyrningsgraden
negativt med 0,7 procentenheter.

Storst andel
kontorshyresgaster

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

M Bostader, 1%
Dagligvaror, 1%

W Hotell, 1%
Ovrigt, 3%V

M Kontor, 76%
Sallankop, 12%
M Garage, 3%

Restaurang
/Café, 3%

‘\\

W Offentlig
~ verksamhet, 25%

Tjanster, 22%
- M Konsument-

varor, 156%

IT, 11%

M Finans, 5%

Media och
underhall, 4%

Telekom, 3%
B Restaurang, 3%
Ovrigt, 12%

Foérdelning per sektor, andel av kontrakterad hyra.
1) Ovrigt omfattar bland annat vard och omsorg, motionsanlaggningar och lager.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Foérdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra.

Jamn fordelning av hyresforfall

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt

Rikspolisstyrelsen 5] Q2-Q4 2024 1235 1092 11
Ericsson & 2025 1096 1834 19
Kriminalvarden 2 2026 699 1410 15
Skatteverket 2 2027-ff 962 4781 50
H&M 2 Summa 3992 9117 96
Forsakringskassan 2 .

Bostéder 1169 115 1
King 2

Garage = 274 3]
Domstolsverket 1

Totalt 5161 9506 100
EY 1
oa—— 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Summa 18

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
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Nettouthyrning och omférhandlingar

Under perioden har nyuthyrningar gjorts om 28 000 kvadrat-
meter (23 000) med en &rshyra motsvarande 180 mkr (121). 17
procent (41) av &rshyran &r intdktspéverkande under 2024.

| fastigheten Klara Zenit i centrala Stockholm har ett 10-arigt
hyresavtal tecknats med Nasdag om 8 300 kvadratmeter.
Nasdaq tilltrader lokalen april 2025. | Sédra city i Uppsala har
ett 6-arigt hyresavtal tecknats med Sveriges Geologiska
Undersodkning, SGU, i projektfastigheten fastigheten Lumi.
SGU tilltrader lokalerna i mars 2025. Efter uthyrningen ar
Lumi fullt uthyrd.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 205 mkr (167) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppegick till -25 mkr (-46).

Omférhandlingar av hyreskontrakt har under perioden
genomférts motsvarande 77 000 kvadratmeter (84 000) och
en arshyra pé 399 mkr (354). Dessa har resulteratien ny
utgdende hyra som 6verstiger den tidigare med 2 procent
utéver index. | Klara Zenit i Stockholm har Verket fér Innova-
tionssystem forlangt sitt hyresavtal om 3 340 kvadratmeter om
53&rochiNordstan i Goteborg har HiQ forlangt sitt hyresavtal
om 3700 kvadratmeter.

Av de kontrakt som varit foremal fér omférhandling de
senaste 12 manaderna, inklusive de som flyttat inom besténdet,
har narmare 75 procent (70) valt att forbli hyresgaster hos
Vasakronan.

Okad rérlighet paverkar nettouthyrningen
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Finansiering

Rantebarande skulder

Genom den starka A3-ratingen frdn Moody’s och den statsnara
dgarbilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgéng till finan-
siering under perioden. Totalt har Vasakronan lanat upp

1,7 mdkr (1,4) via obligationsmarknaden. Vasakronan har obliga-
tioner i atta valutor och 36 procent (36) av den totala skulden
utgjordes vid periodens utgéng av upplaning i utlandsk valuta.
Upplaningen i utlandsk valuta &r fullt ut sékrad genom valuta-
rénteswappar, vilket eliminerar valutarisken under lanets 16ptid.

Under perioden togs ett nytt grént 1dn om 590 mkr upp med
Nordiska Investeringsbanken. Det tioariga lanet finansierar
ombyggnads- och renoveringsprojekten LumiiUppsala och
Hotorgshus 2 i Stockholm. Inga nya sakerstéllda banklan har
tagits upp under perioden (0) och vid periodens slut uppgick
sakerstallda banklan till 6 procent av bolagets totala tillgdngar,
vilket &r samma andel som vid ingdngen av aret.

Réntebérande skulder uppgick vid periodens slut till
76 797 mkr, jamfort med 76 259 mkr vid utgdngen av 2023. Efter
avdrag for likvida medel uppgick nettoskulden till 73 975 mkr,
jamfort med 73 014 mkr vid utgangen av 2023. Beladningsgraden
uppgick vid periodens slut till 42 procent vilket var oféréandrat
jamfért med utgédngen av 2023. Den genomsnittliga réantan for
|&n och derivat uppgick till 2,8 procent vid utgdngen av peri-
oden jamfért med 2,7 procent vid utgangen av 2023.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran agarna,
Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr.
Avtalet I6per tills vidare med en uppsagningstid pa 2 ar. Kredit-

Finansiella risker Fordelning finansieringskallor
Finanspolicyisammandrag Utfall 2024-03-31 Mkr Bokfortvarde mkr Andel, %
Finansieringsrisk Certifikat 5261 7
Kapitalbindning exklusive Obligationer, SEK 26762 35
outnyttjade kreditloften minst 2 ar 4,8 ar Obligationer, NOK 11326 15
Kapitalbindning - 528 (opjligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 16008 21
Laneforfall 12 manader max 40 % 17% ReriE e el 11131 14
E?;gﬁ;??;ﬁéiz\giar medel/ et 100% e Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 6309 8
Totalt 76797 100
Rénterisk
minst 2,0 ggr
Rantetackningsgrad (senaste 12 ménaderna) 3.7 ggr Rante- och kapltalblndnlng
Réantebindning minst 2 ar 3,8 ar
. . N . . Réntebindning Kapitalbindning
Rantebindningsforfall inom Férfallotidpunkt Mkr Andel,% Mkr  Andel,%
12 ménader max 55 % 24%
0-14ar 18869 24 13072 17
Kreditrisk 1-248r 1497 2 8749 11
lagst A-, eller BBB+ 2-3ar 10453 14 11088 14
Motpartsrating med CSA-avtal uppfylit 348 20598 27 8711 11
Valutarisk 4-5ar 11100 14 10510 14
Valutaexponering Ingen exponering uppfylit 5-64r 5600 7 4248 6
6-7 ar 500 1 4100 5)
7-8ar 750 1 2230 3
8-9ar 0 0 2491 3
9-104&r 1547 2 4902 6
faciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under perioden. Over 10 &r 5883 8 6696 9
Totalt 76797 100 76797 100

Likvida medel om 2 822 mkr (3 245) och outnyttjad kredit-
facilitet fran dgarna motsvarar tillsammans 159 procent (192) av
laneforfallen de kommande 12 ménaderna. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden inklusive ovan némnda kreditfaciliteter
uppegick vid periodens slut till 5,2 &r (5,2).
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Gron finansiering

Under det fjarde kvartalet 2023 uppdaterades ramverket for
gron finansiering. Det nya ramverket har utformatsilinje med
EU-taxonomin med tillagg for bland annat miljécertifieringar
och troskelvarden for koldioxid frén byggnadsmaterial i ny- och
ombyggnadsprojekt.

Vasakronan emitterade ar 2013 varldens forsta grona fore-
tagsobligation och &r 2018 emitterades valdens forsta grona
certifikat. Vasakronan &r ockséa Sveriges stérsta emittent av
grona foretagsobligationer och certifikat och all upplaning
under perioden har varit gron. Vid periodens slut uppgick
volymen gréna obligationer till 46 479 mkr (47 564) och gréna
certifikat till 5 261 mkr (4 215). Utestdende volym gréna lan med
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken ékade vid perio-
dens slut till totalt 6 309 mkr (5 855) och grona sakerstallda
banklan uppgick till 5 603 mkr (5 603). Andelen grén finansie-
ring bestdende av grona obligationer, grona foretagscertifikat
och gréna banklan uppgick till 84 procent (83) av den totala
l&neportfdljen. Enligt prognos kommer samtliga laneforfall
kunna finansieras gront.

Fér en mer utférlig beskrivning av bolagets grona finansie-
ring samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans
ramverk fér gron finansiering, se Investerarrapport Grén
finansiering pa Vasakronans hemsida.

Gron finansiering under ramverk

Kapitalbindningen fortsatt dver 5 ar

Belopp, mkr Ar
Grona certifikat 5261 6
Grona obligationer, SEK 26762 5 e ——
Grona obligationer, NOK 7433 4
Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 12284 5
2
Total volym gréna finansiella instrument 51740
1
Total volym gréna tillgdngar - "grén pool” 65755 0
Kvarvarande godkant laneutrymme 14015 2020 2021 2022 2023 2024 Q1
== Genomsnittlig kapitalbindning == Genomsnittlig réntebindning
Okande volym grén finansiering Hogre genomsnittlig rinta i laneportfoljen
Mkr %
60 000 -
50 000 | . . . Y
40 000 -
2
30000 -
20 000 1
10 000
0 0
2020 2021 2022 2023 2024 Q1 2020 2021 2022 2023 2024 Q1
Groéna obligationer M Grénabanklan Grona certifikat

B GrénaNSV Outnyttjad lanefacilitet med EIB



Deldrsrapport Januari-mars 2024

Koncernens resultatrakning

Jan-mar Jan-mar  Apr2023- Jan-dec Jan-mar Jan-mar  Apr2023- Jan-dec
Beloppimkr 2024 2023 mar 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 mar 2024 2023
Hyresintakter 2338 2221 9274 9157 .
Driftkostnader -243 -249 -892 -g9g  Ovrigttotalresultat
Reparationer och underhall -42 -36 -143 _137 Poster som ej kommer att omklassificeras till
resultatet
Forvaltningskostnader -93 -107 -426 -440 . - .
Pensioner, omvérdering 0 0 -14 -14
Fastighetsskatt -209 -209 -820 -820 . ;
Restriktion for éverskott i
Summa fastighetskostnader -587 -601 -2281 -2295 pensionsplan med tillgangstak 0 11 11
Driftéverskott 1751 1620 6993 6862  Inkomstskatt pensioner 0 5 5
Periodens 6vriga
Central administration -19 -23 -107 -111 totalresultat netto efter skatt (V] 0 -20 -20
Resultat frdn andelar i " A
intresseforetag och joint venture “12 -30 -193 211 Summa totalresultat for perioden 744 -3 309 -6822 -10875
Rérelseresultat 1720 1567 6693 6540 Nyckeltal
Finansiella intakter 57 26 185 154  Overskottsgrad, % 75 45 75 ve
Finansiella kostnader -525 435 -1974 -1884  Rantetackningsgrad, ggr 3.5 5.8 5.7 B
Rantekostnader leasingskuld;
tomtrattsavgélder och arrenden -53 -40 -178 -165
Resultat efter finansnetto 1199 1118 4726 4 645
- Varav forvaltningsresultat 1200 1147 4904 4852
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -458 -5048 -11960 -16 550
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -2 =2 -7 =7
Vardeférandring finansiella instrument 200 -229 -1291 -1720
Resultat fore skatt 939 -4161 -8532 -13 632
Aktuell skatt -95 -97 -339 -341
Uppskjuten skatt -100 948 2067 3115
Periodens resultat 744 -3 310 -6 804 -10858
Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande 0 =il -2 =3
Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedagare 744 -3309 -6 802 -10855
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Koncernens balansrakning

Beloppimkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31 Belopp i mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgangar Eget kapital 79 646 86 458 78902
Immateriella anlaggningstillgangar 2001 2019 2001 . .
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Rantebarande skulder 63725 63783 65197
Forvaltningsfastigheter 175 455 183809 174569 Leasingskuld tomtratt och arrende 6533 5150 6330
Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende 6532 5148 6329 Uppskjuten skatteskuld 25193 27264 25093
Inventarier 140 151 140 Derivatinstrument 4192 3840 3964
Summa materiella anléggningstillgangar 182127 189108 181038 Ovriga langfristiga skulder 91 81 65
. i . . Avsatt till pensioner 10 8 10
Finansiella anlaggningstillgangar
- - o Summa langfristiga skulder 99744 100126 100 659
Andelar iintresseféretag och joint ventures 544 681 530
Derivatinstrument 4 350 5165 3321 Kortfristiga skulder
Andra langfristiga fordringar 2279 2 050 2468 Réntebarande skulder 13072 12 664 11062
Summa finansiella anlaggningstillgangar 7173 7896 6319 Leverantérsskulder 160 28 70
Skulder joint vent 23 23 23
Summa anliggningstillgangar 191301 199023 189 358 ssSrls e
Aktuella skatteskulder 189 0 113
Omsittningstillgangar Derivatinstrument 121 78 59
Kundfordringar 50 48 58 Ovriga kortfristiga skulder,
Fordringar joint ventures 136 41 136 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4417 4388 3932
Aktuella skattefordringar 0 14 0 Summa kortfristiga skulder 17 982 17181 15259
Derivatinstrument 1135 118 4 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 197372 203765 194820
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2950 2432 1989
Likvida medel 2822 2089 3225
Summa omsattningstillgangar 6071 4742 5462
SUMMA TILLGANGAR 197372 203765 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 78902
Ingdende eget kapital 2024-01-01 4000 4227 70675 78902 0 78902
Periodens resultat = - 744 744 0 744
Ovrigt totalresultat - - 0 0 0 0
Periodens totalresultat - - 744 744 0 744
Transaktioner med dgare
Utdelning - - 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2024-03-31 4000 4227 71419 79 646 79 646
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-mar Jan-mar  Apr2023- Jan-dec Jan-mar Jan-mar  Apr2023- Jan-dec
Beloppimkr 2024 2023 mar 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 mar 2024 2023
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 1751 1620 6993 6862 Utdelning 0 0 0 0
Central administration -19 =28 -107 -111 Upptagna rantebarande skulder 5766 6500 25059 25793
Z\terléggning avskrivningar 11 10 51 50 Amortering réntebérande skulder -5838 -6531 -24 861 -25554
Justering for 6vriga poster Foérandring sékerheter -207 -1281 -602 -1676
som inte ingdr i kassaflddet ! 0 -16 =iy Losen av finansiella instrument 0 0 -8 -8
Kassaflode frén IB.;.Jande Kassaflode fran finansieringsverksamheten -279 -1312 -412 -1445
verksamhet fore rantor och skatt 1744 1607 6921 6784
e e 631 485 9948 2102 Periodens kassaflode -403 -895 733 241
Erhéllen rénta 42 21 128 107 Likvida medel vid periodens bérjan 3225 2984 2089 2984
Betald inkomstskatt -60 -60 -200 -200 Periodens kassafléde -403 -895 733 242
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 1095 1083 4601 4589 Likvida medel vid periodens slut 2822 2089 2822 3225
Okning (<) / minskning (+) 1)l erlagd réntaingdr rénta pé leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
av rérelsefordringar 294 -675 491 -478
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -133 559 -269 423

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -652 -540 -2914 -2802
Forvarv av fastigheter -692 0 -692 0
Forsaljning av fastigheter 0 0 0 0
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -11 =7 =37 =Y
Immateriella anlaggningstillgangar netto 0 =3 0 =3
Transaktioner med intresseféretag

och joint ventures -25 0 -35 -10
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto 0 0 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1380 -550 -3678 -2848

Kassaflode efter investeringsverksamheten -124 417 1145 1686
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrikning
Beloppimkr Jan-mar 2024 Jan-mar 2023 Belopp i mkr 2024-03-31 2023-03-31
Nettoomséattning 162 162 q
Rérelsens kostnader -194 -193 TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -32 -31 .
Inventarier 99 111
Finansiella poster Aktier och andelar i dotterbolag 37 564 37586
Resultat frdn andelar i dotterbolag 0 0 Fordringar hos dotterbolag 50469 50469
Réntenetto -54 -41 Derivatinstrument 4350 5165
Vérdeférandring finansiella instrument 200 -229 Uppskjuten skattefordran 129 0
Resultat fore skatt 114 -301 Langfristiga fordringar 2260 2040
Skatt 23 63 Summa anlaggningstillgangar 94871 95371
Periodens resultat 91 -238 Omsattningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 15871 9798
Rapport over totalresultatet Fordringar joint ventures 136 41
Derivatinstrument 113 118
Periodens resultat enligt resultatrékningen 91 -238 Aktuella skattefordringar 190 0
Summa totalresultat for perioden 91 -238 Kortfristiga fordringar 1828 1405
Likvida medel 2819 2082
Summa omsattningstillgangar 20957 13444
Moderbolaget SUMMA TILLGANGAR 115828 108 815
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestér av koncernévergripande funktioner EGET KAPITAL OCH SKULDER
och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags Eget kapital 29 462 23537
direkt av moderbolaget. Obeskattade reserver 1122 1122
Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till 162 mkr (162) och avser framst moder- skulder
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Vardeférandring pé finansiella instru- Rantebarande skulder 76797 76 447
ment uppgick till 200 mkr (-229), framst forklarat av nedgéngen i ldanga marknadsréntor. Resultat D 4313 3918
fore skatt uppgick ddrmed till 114 mkr (-301). Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till Uppskjuten skatteskuld 0 135
2 819 mkr, att jamfora med 3 222 mkr vid utgdngen av 2023. Ej réntebarande skulder 1108 1020
Skulder till dotterbolag 3026 2636
Summa skulder 85244 84156
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 115828 108 815
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm Goteborg Malmd Uppsala

Januari-mars 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Marknadsvarde fastigheter, mkr 175455 183809 121878 126 257 29217 32699 12979 13369 11382 11484
Hyresintakter, mkr 2338 2221 1547 1455 405 389 216 210 171 167
Driftéverskott, mkr 1751 1620 1173 1073 306 284 1563 149 119 114
Overskottsgrad, % 75 73 76 74 76 73 71 71 70 68
Uthyrningsgrad, % 90 92 89 91 94 92 90 93 94 94
Antal fastigheter 167 166 77 76 34 34 31 31 25 25
Area, tkvm 2397 2393 1407 1403 447 447 299 299 244 244
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrén marknadsvarde, % 91 88 90 89 91 80 97 98 98 90

Fordelning geografisk marknad

A Sl o Kontraktorad i B Stockholm 66%
Vvser andel av kontraktera yra. .
o e 66% 17% 9% 8%

O 69% 17% 7% 7%

° of

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 76% B Kontor 83% B Kontor 62% B Kontor 64% B Kontor 71%
B Handel 16% B Handel 11% B Handel 30% B Handel 26% B Handel 17%
Ovrigt 8% Ovrigt 6% Ovrigt 8% Ovrigt  10% Ovrigt  12%
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Nvyckeltal

Jan-mar  Jan-mar Apr2023- Jan-dec Jan-mar  Jan-mar Apr2023- Jan-dec
2024 2023 mar2024 2023 2024 2023 mar2024 2023

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 90,1 91,7 90,1 90,9 EBITDA-marginal, % 72 70 72 72
Overskottsgrad, % 75 7% 75 75 Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,8 3,7 3,8
Investeringar i befintliga projekt, mkr 652 540 2915 2802 Soliditet pa balansdagen, % 40 42 40 40
Fastighetsforvarv, mkr 692 0 692 0 Belaningsgrad pa balansdagen, % 42 40 42 42
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 0 0 0 Réntebindning!, &r 3.8 3,9 3.8 4,1
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1344 540 3606 2802 Kapitalbindning®, ar 5,2 5,6 5,2 5,2
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 175455 183809 175455 174569 EPRA NRV pa balansdagen?), mkr 102788 110456 102788 102 742
Area pé balansdagen, tkvm 2397 2393 2397 2393 EPRA NTA pé& balansdagen®), mkr 94803 101630 94803 94819
Antal fastigheter pa balansdagen 167 166 167 166 EPRA NDV pé balansdagen®), mkr 80845 88851 80845 80446
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,8 2,4 2,8 2,7
@ncelavmalknacsVace iy o1 £S o1 93 Rantebarande skulder netto p4 balansdagen, mkr 73975 74358 73975 73034
Z‘;Eﬂgg;f%”ﬁmElpf . s . ,5  Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1095 1083 4601 4589
Rantebarande skulder netto/EBITDA, R12 11,1 12,4 11,1 11,1

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 306 295 306 300

1) Sistadageniperioden.
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Harledning nyckeltal

Jan-mar  Jan-mar Apr2023- Jan-dec Jan-mar  Jan-mar Apr2023- Jan-dec
2024 2023 mar2024 2023 2024 2023 mar2024 2023
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 79 646 86 458 79 646 78 902 Hyresintakter 2338 2221 9274 9157
Aterlaggning goodwill hanférlig EBITDA 1677 1555 6701 6579
till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 72 70 72 72
Aterlaggning derivat -150 -1365 -150 648
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25193 27 264 25193 25093 6. Rdntetdckningsgrad, ggr
102788 110456 102788 102742  EBITDA 1677 188k 6701 o8y
Finansnetto -468 -409 -1789 -1730
2. EPRA NTA, mkr 3,6 3,8 3,7 3,8
Eget kapital 79 646 86458 79 646 78902
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901  -1901  -1901 -1901 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
,&te”éggmng &vrigaimmateriella tillgdngar -100 -118 -100 -100 Langfristiga rantebarande skulder 63725 63783 63725 65197
Aterléggning derivat -150 -1365 -150 648 Kortfristiga rantebarande skulder 13072 12 664 13072 11062
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25193 27264 25193 25093 Likvida medel -2822 -2089 -2822 -5225
Uppskjuten skatt till verkligt varde? -7 885 -8708 -7 885 -7823 73975 74358 73975 73034
94803 101630 94803 94819 g poisiicad g
3.EPRA NDV, mkr Réntebarande skulder netto 73975 74358 73975 73034
Eget kapital 79 646 86 458 79 646 78902 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 175455 183809 175455 174569
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 42 40 42 42
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 3100 4294 3100 3445 1) Beraknad med utgangspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
80845 88 851 80845 80446
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 1751 1620 6993 6862
Central administration -19 -23 -107 -111
Utdelningar fran joint ventures 0 0 0 0
Tomtrattsavgélder och arrenden -55 -42 -185 -172
1677 1555 6701 6579



Deldrsrapport Januari-mars 2024

Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgdngen av perioden till 306 att
jamféra med 300 vid utgdngen av 2023.

Risker och osakerhetsfaktorer

Vasakronan star fortsatt stabilt med |angsiktiga dgare, god till-
gang till kapital och ett starkt erbjudande med fina fastigheter i
marknader och lagen som efterfrégas. | kombination med ett
starkt kassafldde frén bade befintligt bestdnd och projekt
borgar det for fortsatt god intjaning.

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for
att uppnéa 6nskad riskprofil, utifrén en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehéller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Utéver
ovan har inga férandringar i bolagets riskbedémning gjorts
sedan publiceringen av arsredovisningen 2023. Bolagets risker
beskrivs i arsredovisningen for 2023 pa sidorna 24-27.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen géra bedémningar och antagan-
den som péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad
information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for de be-
démningar och antaganden som ligger till grund fér varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. Fér kanslighetsanalys

se sidan 64 i Vasakronans arsredovisning fér 2023.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstdende framgar av not 7.4 pa
sidan 74 i Vasakronans arsredovisning for 2023. Vid utgangen av
perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i
Vasakronan pé totalt 225 mkr, vilket &r oféréndrat jamfort med
arsskiftet 2023/2024.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapport och ,&rsredovisningslagen. Jamférelsebelopp

i resultatrékning och kassaflédesanalys avser motsvarande
period féregdende ar. Jamforelsebelopp fér balansrédkningen
avser belopp vid arsskiftet 2023/2024. Samma redovisnings-
och vérderingsprinciper samt berdkningsmetoder som i senast
avgivna arsredovisning har tillampats, se Vasakronans ars-
redovisning 2023 sidan 50.

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 verkligt vardehierarkin.
For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till ssamma motpart i hdndelse av obesténd.

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

Moderbolaget tilldmpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

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

Nya standarder och tolkningar

Av EU godkénda nya och &ndrade standarder samt tolkningsut-
talande bedéms for narvarande inte paverka Vasakronans
resultat eller finansiella stélining i vasentlig omfattning.
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Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte
definieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal
som klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt moti-
vering till varfér nyckeltalet &r relevant, anges. For de nyckeltal
darinformation, utéver den som framgar av balans- och resul-
tatrékning, behdvs fér berakning av nyckeltalet ska dven en
sérskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delérsrapport som anses vara
alternativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 21.
Pa sidan 18 finns &ven en harledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har beddmts relevant.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser som paverkar bedémningen av Vasa-
kronans finansiella stallning har intréffat efter periodens
utgéng.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

Denna rapport har inte varit féremdl for revisorernas granskning

Fo6rvidare 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, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
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.

Finansnetto, mkr

Finansiella intédkter minus finansiella
kostnader exklusive tomtréttsavgald och
arrenden.

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 réntekostnader
franintressebolag ochjoint venture.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstadende 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 aterstaende I6ptid avse-
ende rantebindningen pa rantebarande
skulder och derivat pé balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

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

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra foér outhyrda
lokaler.

Investeringari

befintliga projekt, mkr

Investeringar i pagadende projekt. Anges
for att belysa bolagets investerings-
volym.

Jamforbart bestand

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

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

Kontrakterad hyra per

objektstyp, mkr

Kontrakterad hyra uppdelad utifran de
enskilda hyreskontraktens anvandnings-
omrade, uppdelat pé 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 férvaltnings-
fastigheter, %

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

Nettoinvesteringar, mkr

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

Nettouthyrning, mkr

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

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

Resultat fore vardeforandringar

och skatt, mkr

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

Réntebindning, ar

Volymviktad aterstadende 16ptid
avseende réantebindningen pé réante-
barande skulder och derivat pé balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiellarisk.

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

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

Réntetackningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

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

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

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 167 fastigheter med en total area pa
2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pa 1756 mdkr. Fastighetsinnehavet utgdrs 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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