Delarsrapport

Januari—september 2024

Viktiga handelser under kvartalet Sammanfattning januari-september 2024
Hyreskontrakt om 88 700 > Nyuthyrningar om 28 500 > Hyresintakterna kade med 3 procent till totalt > Rantenettot uppgick till -1 422 mkr (-1294).

kvadratmeter med en kvadratmeter med en 7 048 mkr (6 826). Okningen férklaras framst av Okningen forklaras av hégre korta marknadsréantor
arshyra om 462 mkr arshyra om 135 mkr har indexupprakning. | ett jamforbart bestand okade under perioden.
férlénrgicsa.rhandlats eller genom-forts. | hyresmta.kterna mec.i 2 procent. S Rén.tetécknings‘grad‘en f6r den senaste tolvmanaders-
Uthyrningsgraden minskade > Nyuthyrningar har gjorts om 93 000 kvadratmeter perioden uppgick till 3,6 ganger (3,8).
Fortsa.tt stabil utveckling med 0,7 procentehheter (85 OOQ) med en érshyra om 505 mkr (438). Netto- o Bl sl et ek 1) & a7 il [ 600
av fastigheternas marknads- under kvartalet. Minsk- uthyrningen uppgick till -220 mkr (-79). i 1 et . i
vérden gav en vérdeupp- ningen férklaras till stor del . . . Tt el &3 [NeRTO MEMEMEIALD @ 248 (il 0:
gang om 0,5 procent under av Kungliga Operan och > Vid perloﬁenﬁ slut var uthyr.mngsgcraden 89.5 > Véardeférandringen uppgick for perioden till 585 mkr
kvartalet. Dramaten som avflyttati procent jamfort med 90,9 vid utgangen av 2023. (-9 160), motsvarande en 6kning om 0,4 procent
det kommande bostads- > Driftéverskottet 6kade med 3 procent till 5 271 mkr sedan arsskiftet.
projektet i Nacka. (510). | ett jAmférbart bestédnd var 6kningen
2 procent.
Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec
Januari—september 2024 Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023  sep 2024 2023
Hyresintakter 7048 6826 2344 2322 9379 9157
Hyresintékter Beléningsgrad Driftéverskott 5271 5110 1778 1799 7023 6862
Rantenetto -1422 -1294 -468 -453 -1858 -1730
—I—SO/ 400/ Forvaltningsresultat 3607 3608 1231 1278 4850 4852
0 0 Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 585 -9160 788 -1481 -6805 -16550
Periodens resultat 2647 -5209 1219 -647 -3002 -10858
o @ @ 9 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3458 3177 1089 1338 4815 4534
Varde_ Rantetacknlngs— Kassaflode efter investeringsverksamheten 868 1228 620 693 1326 1686
férandring grad, R12 Marknadsvarde fastigheter 177625 181088 177625 181088 177625 174569
_I_ 0 40 3 6 Overskottsgrad, % 75 75 76 77 75 75
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,7 2,7 2,7 2,7 2,7 2,7
, /0 , ggr Nettouthyrning -220 -79 -128 17 -205 -65
Uthyrningsgrad, % 89,3 91,1 89,3 91,1 89,3 90,9
Rantetéackningsgrad, ggr 3,5 3,8 3,6 3,8 3,6 3,8
Belaningsgrad, % 40 41 40 41 40 42
Miljdcertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, % 93 94 93 94 93 93

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

Den ekonomiska tillvaxten och sysselsattningen inom tjdnste-
sektorn fortsatter vara utmanande. Samtidigt borjar rantelaget
se mer gynnsamt ut och kapitalmarknaden ar aterigen stark,
vilket ar positivt for fastighetsmarknaden som helhet. Det ar
dock uppenbart att den allménna oron och den svaga konjunk-
turen leder till 6kad osékerhet och forsiktighet hos véra kunder.
Det har mérker viavivar verksamhet dar konkurrensen om
kunderna har 6kat och processerna ar langre med stigande
vakansgrad som féljd.

Utmanande hyresmarknad

Aret har praglats av hog aktivitet med ménga kunddialoger och
de féretag som letar nya lokaler har mycket att vélja mellan.
Ménga bolag ar benégna att optimera sina ytor till férman for
hogre kvalitet och effektivitet samt béattre ldge. Det marks i
efterfrdgan fran kunderna och bidrar till att vi fortsatter hélla
en hog takt i nyuthyrningen som uppgar till en halv miljard
kronor fér perioden.

Samtidigt mérker viav den svaga konjunkturen och kon-
kurrensen om kunderna ar hard. Volymen uppsagda avtal &r
darfor ovanligt hog vilket ocksa syns i var nettouthyrning. Det
férklaras bland annat av ett antal stérre uppsagningar och att
en del av vara hyresgéaster minskat sina ytor vid omférhandling.
Dit hor bland annat King pa Malmskillnadsgatan i Stockholm,
Wise Group i Garnisonen i Stockholm samt Sweco i Géteborg.
Med det sagt valjer &nda majoriteten av vara kunder att forbli
hyresgaster hos Vasakronan och aterképsgraden uppgar till
72 procent. Volymen omférhandlingar ligger aterigen pa en
historiskt hog nivd motsvarande 1,4 mdkr kronor hittills i ar.

Marknadslaget i kombination med redan tidigare kdnda
avflyttariframst Stockholm pressar ner uthyrningsgraden

under perioden. Bland annat Idmnar Kungliga Operan och
Dramaten sina ateljéer motsvarande drygt 31000 kvadrat-
meter p& Kvarnholmen i Nacka. Dar jobbar vi nu vidare med
detaljplanen och utvecklingen av omradet som med sitt
vattennara lage |&mpar sig utmaérkt fér bostader.

Utveckling i fokus
Hyresnivéderna har 6kat de senaste aren vilket helt naturligt
foder en 6kad forvantan hos kunderna. For att méta den pa
ett bra satt fortsatter vi att gora strategiskt viktiga investe-
ringar, utveckla vara fastigheter, platser och vart erbjudande.
Det vet vi ar ett framgangsrikt recept for att starka var konkur-
renskraft.

Ett farskt exempel pa detta ar Grev Tureplan pa Ostermalmi
Stockholm. Efter en omfattande renovering ar fastigheten fullt
uthyrd till Eidra som flyttade in i augusti och har fér avsikt att

gora fastigheten till hub fér sina kunder och 1200 medarbetare.

| gatuplan har den klassiska puben The Bull and Bear Inn nyligen
ateruppstattiny skepnad och restaurang TAKO har éppnat.
| samband med projektet har vi tillsammans med Stockholm
Stad och Eva Bonniers donationsndmnd renoverat, terstéllt
och invigt den vackra fontanen signerad Carl Eldh. Ett viktigt
bidrag i stadsbilden som tillfér pa en tidigare anonym plats.
Aven i Uppsala har vi haft invigning och da av den fullt
uthyrda aterbruksfastigheten Lumi. Med det har vi fardigstallt
den andra etappen i utvecklingsomradet Sédra city och val-
komnar bland andra Férséakringskassan och Gyros Protein
Technologies till omradet. | Goteborg har NTI Gymnasiet flyttat
inmed 400 eleverien nyrenoverad fastighet mitti centrala
Goéteborglagom till hdstens skolstart.

99A ret har praglats av
hog aktivitet med manga
kunddialoger.29
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Den 5 september invigdes den fullt uthyrda fastigheten
Grev Tureplan pd Ostermalm i Stockholm

| Fredstanisamma stad har Arkivet &ppnat en butik och fasaden
pa Arkaden uppgraderats for att mota hyresgéasten Sephoras
behov av exponering. Att Ibpande géra den har typen av inves-
teringar bidrar till folkmyllret och dkar attraktivitetenivéra
omraden. Det mérks pé intresset for vara lokaler i gatuplan

déar uthyrningsgraden ligger pa betryggande 95 procent.

Starkta nyckeltal

Kapitalmarknaden fortsatter att starkas. Riksbanken har sénkt
réantan under éret och fler rantesankningar ar sannolikt att
vanta. Det i kombination med 6kad tillgang till kapital gor att
ménga beddmer att fastighetsvardena har bottnat ur vilket
ocksa marks pa intresset och aktiviteten pa transaktions-
marknaden.

S e i e,

| utvecklingsomrddet Sédra City i Uppsala har Gterbruksfastigheten
Lumifardigstdllts. Fastigheten dr fullt uthyrd.

Viser att allt fler affarer genomférts i centrala Stockholm.
Det ger vara externa varderare ett battre underlag an tidigare
att utgd fran vid vardebedémningen och bekraftar det under-
liggande vardet i var portfolj. Fastighetsvardet uppgéar nu till
nara 178 mdkr, vilket &r en marginell positiv vardeférandring
om 0,4 procent sedan arsskiftet.

Det lagre ranteléget har redan nu gett positiv effekt pa
vart forvaltningsresultat och jamfort med foregaende kvartal
har vi en starkare réntetédckningsgrad och en lagre snittranta.
Nedgangen i bade rénta och kreditmarginal gor att vi har sankt
var kostnad for nya lan jamfort med for ett ar sedan. Attvinu
kan ta upp nya l&ninivd med, eller lagre, &n var snittréanta ger
oss goda mojligheter att forbattra vara nyckeltal ytterligare
framéver.

Ratt positionerat for framtiden
Konjunkturen paverkar kontorsmarknaden och manga foretag
ser ett behov av att féréndra sina lokaler. Det mérker viavi
verksamheten och ar val férberedda for. Vasakronans per-
spektiv ar langsiktigt med fastigheter av hog kvalitet i efterfra-
gade lagen. Vi har flera fullt uthyrda projekt som héller pa att
fardigstallas och var finansiella stallning ar stark. Over tid har vi
dessutom utvecklat ett brett erbjudande som val méter kun-
dernas 6kade behov av flexibilitet och service.

Kunddialogerna ar manga och aktiviteten i verksamheten
arhog. Det marks tydligt varje dag nar jag kliver in pé kontoret.
Vasakronan har fantastiska medarbetare med hégt engage-
mang och stor kunskap. Det gér mig oerhért stolt.

Vért erbjudande &r starkt och vi har en organisation med
hog genomforandekraft. Med dettairyggen ar jag dvertygad
om att Vasakronan ar ratt positionerat for framtiden.

Stockholm 5 november 2024

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor
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Resultat och finansiell stallning

Om inget annat anges avser resultat- och kassaflédesposter
perioden januari-september 2024 och jamférs med motsva-
rande period féregdende ar, och balansposter avser stéllningen
vid utgdngen av september 2024 och jamférs med stéllningen
vid utgdngen av 2023. Nyckeltal samt harledning av dessa
framgar av sidorna 18-19.

Hyresintakter

Hyresintékterna fér perioden 6kade med 3 procent till 7 048 mkr
(6 826). Okningen férklaras framfor allt avindexupprakningar.
Aven intakter fran ny- och ombyggnadsprojekt samt férvarvet
av Sthim HUB under forsta kvartalet paverkar positivt. Huvud-
delen av Vasakronans hyreskontrakt innehaller indexklausuler
som i huvudsak foljer konsumentprisindex. For cirka tva tredje-
delar av den totala kontraktsportféljen sker indexuppréakningen
kvartalsvis och for resterande kontrakt med indexklausul
arsvis. | ettjamforbart bestand steg hyresintédkterna med

2 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under perioden med 4 procent
till =1777 mkr (-1716). | ett jamférbart bestdnd var dkningen

2 procent. Okningen férklaras bland annat av ékade underhalls-
och reparationskostnader samt hégre kostnad for fastighets-
skatt till foljd av hogre taxeringsvarden for fastigheter med
genomfdrda ny- och ombyggnadsprojekt.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet fér perioden 6kade med 3 procent till
5271 mkr (5 110). | ett jamfoérbart bestand 6kade driftéver-
skottet med 2 procent. Overskottsgraden uppgick till
75 procent vilket ar oféréndrat jamfért med motsvarande
period féregdende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande tolv ménader,
uppegick till 3,86 procent (3,52) for det totala bestdndet och
4,00 procent (3,68) for forvaltningsbestandet.

Central administration
Kostnaden for central administration var i niva med mot-
svarande period foregdende ar och uppgick till -85 mkr (-86).

Rantenetto

Réntenettot for perioden férséamrades till -1 422 mkr (-1294),
forklarat av hdgre korta marknadsréntor. Den genomsnittliga
réntan for 1dn och derivat uppgick vid periodens utgéng till
2,7 procent, vilket &r samma som vid utgangen av det tredje
kvartalet 2023. Rantetackningsgraden fér den senaste tolv-
maénadersperioden forsamrades till 3,6 ganger (3,8), forklarat
av hogre rantekostnader.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 3 607 mkr (3 608). Det har
paverkats positivt av det hogre driftéverskottet, vilket mot-
verkas av hogre rantekostnader. Aven rantekostnaden for
nyttjanderattstillgdngar har 6kat, framst till féljd av bedémda
hogre tomtrattsavgalder.

Hyresintakter
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Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intresseféretag och joint venture avser Vasa-
kronans innehav i Stora Ursvik och Jarvastaden som utvecklar
bostadsbyggratter. | resultatet ingar ocksa Vasakronans kapital-
andeliintresseféretagen Hydda Holding och Idun Real Estate
Solutions, vilka verkar inom proptech. Periodens resultat fran
dessa foretag uppgick sammantaget till -40 mkr (-108) och &r
frémst hanforligt till proptech-bolagen.

Mkr Jan-sep 2024  Jan-sep 2023
Forvaltningsresultat -3 =7
Vérdeférandring -12 =l &2
Ovrigt rorelseresultat -27 1
Skatt 2 25
Totalt resultat fran andelar

iintresseforetag och joint venture -40 -108

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

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

Per 30 september 2024 har hela fastighetsbestdndet varde-
rats internt. Internvérderingen genomférs med senaste extern-
vardering som utgédngspunkt och ar utférd enligt samma prin-
ciper som tidigare internvéarderingar. Marknadsvardet paverkas
av fastighetsspecifika vardepéverkande handelser under
perioden som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflytt-
ningar och genomfdrda investeringar. Hansyn har dven tagits
till de férandringar som beddms ha skett i marknadshyra och
direktavkastningskrav sedan féregaende externvardering.

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

For perioden uppgick den totala vardeférandringen pé
fastigheterna till 585 mkr, vilket inkluderar en positiv effekt om
25 mkr som hanfor sig till justering av tidigare genomférd trans-
aktion. Vardeforandringen exklusive ovanstaende effekt
uppgick déarmed till 560 mkr (-9 160), vilket motsvarar en véarde-
forandring om 0,4 procent (-4,8).

Kontorsfastigheter i Géteborg och centrala Stockholm har
haft en positiv vardeutveckling, dar Stockholm CBD utvecklats
béast. Vardeférandringen for férvaltade fastigheter uppgick
till 325 mkr (-8 702), vilket motsvarar en vardeférandring om
0.2 procent (-4,8). Vardeforandringen for projekt- och utveck-
lingsfastigheter uppgick till 243 mkr (-378), en vardeférandring
om 3,0 procent (-4,4).

Genomesnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestandet uppgick till 4,53 procent, att jamféra med
4,51 procent vid utgdngen av 2023 for motsvarande fastigheter.

Genomsnittliga direktavkastningskrav

Forandring

Direkt- perioden,

avkastningskrav, % %-enheter

Stockholm 4,39 -0,01
Goteborg 4,56 0,07
Uppsala 5,13 0,07
Malmo 5,16 0,11
Totalt 4,53 0,02

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav -0,4
Marknadshyror 1,7
Langsiktig vakans samt 6vriga forandrade
kostnads- och investeringsantaganden -0.9
Totalt 0,4
VardefOorandring per region
Bidrag till
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Stockholm 0.6 0.4
Goteborg 0.5 0.1
Uppsala -1,0 -0,1
Malmo =il .2 -0,1
Totalt 0,4
Vardeforandring fordelat per kategori
Bidragtill
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter 0,2 0,2
Projekt- och utvecklingsfastigheter 3.0 0.1
Transaktioner 0.0
Totalt 0,4
Kanslighetsanalys direktavkastningskrav
Férandring Paverkar Effekt
+/- 0,25 procentenheter Marknadsvarde -9212/+10 295 mkr

+/- 0,25 procentenheter Belaningsgrad

+/- 2,2 procentenheter
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Vardeférandring finansiella instrument

Vardefoéréandringen pé derivat uppgick till -808 mkr (-855),
framst férklarat av att marknadsrantorna var lagre vid perio-
dens slut &n vid arsskiftet 2023/2024. Derivatinstrument anvands
for att justera ranterisken i l&neportféljen, valutasékra upplaning
i utlandsk valuta och sakra priset pa el.

Skatt

Under perioden redovisades en skattekostnad om totalt

-696 mkr (1309). Av skatten utgjordes -267 mkr (-335) av aktuell
skattekostnad och -429 mkr (1 644) av uppskjuten skatte-
kostnad till féljd avtemporéra skillnader h&nférliga till férénd-
ring i vardet for forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 september
2024 till 25 521 mkr, jamfért med 25 093 mkr vid utgdngen av
2023. Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen
héanforlig till férvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandringar
irorelsekapitalet uppgick till 3 377 mkr (3 365). Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 1804 mkr (1931) och forvérv
av fastigheter till 692 mkr (0). Férvarvet avser fastigheten
Uggleborg 14, SthimHUB, som genomférdes i bolagsform
under arets forsta kvartal med ett underliggande fastighets-
varde om 715 mkr. Kassafldde efter investeringsverksamheten
uppgick darmed till 868 mkr (1228).

Nettoupplaningen var negativ under perioden och uppgick
till -1 623 mkr (-50). Ovrig férandring av nettoskulden avser
omvardering av lan i utlandsk valuta, vilket inte paverkar kassa-
flodet. Sammantaget har likvida medel minskat med -422 mkr
(420) under perioden och uppgick till 2 803 mkr vid periodens
utgang.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 81550 mkr per 30 september
2024, att jamfora med 78 902 mkr vid utgadngen av 2023.
Totalresultatet for perioden uppgick till 2 647 mkr, att jamféra
med -5 206 mkr motsvarande period foregaende ar.

Vid periodens utgang uppgick soliditeten till 41 procent,
jamfoért med 40 procent vid utgdngen av 2023.

Fastighetsforvarv
Kopeskilling,

Fastighet Ort Saljare mkr Tilltrade

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

Kanslighetsanalys resultat och kassaflode

Férandring Paverkar Effekt
Hyresintakter +/-1 procent Forvaltningsresultat +/-94 mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procentenhet Forvaltningsresultat ~ +/-125 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent Forvaltningsresultat -/+24 mkr
Réntekostnader?) +/-1 procentenhet Férvaltningsresultat -/+98 mkr
Rantekostnader? +/-1 procentenhet Réntetéackningsgrad -/+0,2 ggr

1) Effekt beraknat utifrdn balansdagens forfallostruktur

Soliditet

%

2020 2021 2022

2023 2024
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Fastighetsinnehav och kontraktsportfQl;

Fastighetsbestandet

Per 30 september 2024 har Vasakronans fastighetsbesténd
varderats internt. Bedémt marknadsvéarde for fastighets-
bestandet uppgick vid utgdngen av perioden till 177 625 mkr

(174 569). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till

1804 mkr under perioden, och fastigheten Uggleborg 14/Sthim
HUB férvarvades under det forsta kvartalet fér 692 mkr.

For perioden uppgick den totala vardeférandringen pa
fastigheterna till 585 mkr (-9 160), vilket inkluderar en positiv
effekt om 25 mkr som hanfér sig till justering av tidigare
genomford transaktion. Vardeférandringen exklusive ovan-
stdende effekt uppgick darmed till 560 mkr (-9 160), vilket
motsvarar en vardeférandring om 0,4 procent (-4,8).

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2024 2023
Ingédende varde 1 januari 174569 188 317
Investeringar 1804 1931
Forvarv 692 0
Forsaljningar 0 0
Vardeférandring 560 -9160
Utgaende virde 30 september 177 625 181088

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljocertifierade
fastigheter pa nivan LEED Guld eller hogre ska 6ka samt att
hela forvaltningsbestdndet ska miljocertifieras. Vid utgdngen
av perioden var 93 procent (93) av foérvaltningsbestandet miljo-
certifierat, baserat pad marknadsvarde, varav 86 procenten-
heter (84) var certifierade enligt LEED Guld eller hogre.

Pagaende fastighetsprojekt

Total Andel Lokalarea, Start Uthyrnings- Beraknat LEED miljo-
Ort Fastighet investering, mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, % fardigstallt certifiering?
Géteborg Kaj 16 1600 14 30000 Q2-27 43 Maj-27 Platina
Uppsala Lumi 740 96 15000 Q2-24 100 Dec -24 Platina
Stockholm Grev Tureplan 690 99 8 500 Q2-24 98 Okt-24 Platina
Stockholm Hastskopalatset 600 71 9100 Ql-25 89 Apr-25 Platina
Goteborg Kronhusgatan 90 91 2540 Q3-24 100 Okt-24 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 3720 57 65140 71
Ovriga projekt 2609 43
Totalt 6329 52

1) Beraknad utifrénarea. 2) Prognos vid fardigstallande.

Investeringar

Investeringar avser savél nyproduktion som investeringar

i befintliga fastigheter. Ofta sker anpassning av lokaleri
samband med nyuthyrning vilket darmed &kar hyresvardet.
Av periodens investeringar avsag 21 procent investeringar
kopplat till nyuthyrningar.

Vid utgdngen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pagdende fastighetsprojekt till 6 329 mkr (8 902),
varav 52 procent (41) var upparbetat. Projekten LumiiUppsala
och Grev Tureplan i Stockholm nérmar sig fardigstéllande och
har invigts, och hyresgasterna flyttar nu in successivt. Under
det andra kvartalet fardigstalldes ombyggnaden av Hotorgshus
2 i Stockholm. Fastigheten har moderniserats for att méta
marknadens krav pa attraktiva och héallbara lokaler, och &r
en viktig del i utvecklingen av Sergelstan.

Uthyrningsgraden i de storre projekten uppgick vid utgdngen
av perioden till 71procent (64). Totalt har hyreskontrakt teck-
natside stdrre pdgédende projekten motsvarande 280 mkr i
arshyra. Fullt uthyrda berdknas arshyran i projekten uppga till
drygt 360 mkr.

Nyttjanderattstillgangar, tomtratt och arrende
Nyttjanderattsavtalen avser framst tomtrattsavtal som
marknadsvarderas genom att diskontera framtida avgalder
med avgaldsréanta motsvarande 3,00-3,75 procent. Per 30
september 2024 uppgick nyttjanderéttstillgdngarna till totalt
6529 mkr, att jamfora med 6 329 mkr vid utgadngen av 2023.
Okningen forklaras av hdgre tomtrattsavgalder pa de tomt-
réttsavtal som |6pt ut men fortsatt &r under férhandling, samt
férvarvet av tomtratten Uggleborg 14 under forsta kvartalet.
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Kontraktsportféljen

Kontrakterad rshyra uppgick vid utgdngen av kvartalet till

9 666 mkr, att jamfora med 9 465 mkr vid utgdngen av 2023.
Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontraktsportféljen
ar 3,3 ar (3,3). Av den kontrakterade hyran &r 24 procent (24)
relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig dterstdende |6ptid
for dessa kontrakt uppgar till 5,14ar (5,2).

Uthyrningsgrad
Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 89,3 procent
att jamfora med 90,9 vid utgangen av 2023. Vakansen vid
utgangen av perioden forklaras till 0,5 procentenheter (0,3)
av vakanser i pagadende projekt- och utvecklingsfastigheter.
Minskningen i uthyrningsgrad férklaras bland annat av Kungliga
Operan och Dramatens flytt fran 31200 kvadratmeter lokaler
i Kvarnholmen i Nacka. | de avflyttade lokalerna planeras
bostédder som en del av ett nytt bostadsomréde langs med
Gaddviken. Bostadsomradet kommer att omfatta cirka 1900
nya bostader pé 135 000 kvadratmeter varav Vasakronan ager
tvé fastigheter om cirka 50 000 kvadratmeter.
Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 88,3 procent och
for handel till 95,2 procent vid utgédngen av perioden, att
jamféra med 90,1 respektive 95,6 procent vid utgangen av
2023.

Fordelning hyreskontrakt per sektor,
andel av kontrakterad hyra

Fordelning hyreskontrakt per bransch,

andel av kontrakterad hyra

M Bostader, 1%
Dagligvaror, 1%

W Hotell, 1%
Ovrigt, 3%V

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

Restaurang
/Café, 3%

‘\\

B Offentlig M Finans, 5%
~ verksamhet, 24% Media och
Tjanster, 23% underhall, 4%
- B Konsument- Telekom, 3%
varor, 14%

B Restaurang, 3%

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

Rikspolisstyrelsen 8 Q42024 785 441 5)
Ericsson 3 2025 1063 1449 15
Kriminalvarden 2 2026 768 1645 17
Skatteverket 2 2027-ff 1341 5740 59
H&M 2 Summa 3957 9275 96
Forséakringskassan 2 .

Bostader 1169 120 1
King 2

Garage = 271 3]
EY 1

Totalt 5126 9666 100
Scandic 1
Domstolsverket 1
Summa 19



Deldrsrapport Januari-september 2024

Nettouthyrning och omférhandlingar

Under perioden har nyuthyrningar gjorts om 93 000 kvadrat-
meter (85 000) med en &rshyra motsvarande 505 mkr (438).
17 procent (20) av &rshyran ar intédktspdverkande under inne-
varande ar. Periodens storsta nyuthyrning gjordes under det
férsta kvartalet och ar till Nasdaq i fastigheten Klara Zenit i
Stockholm och omfattar 8 300 kvadratmeter. Bland nyuthyr-
ningarna under det tredje kvartalet kan némnas ett femarigt
avtal pd 1550 kvadratmeter i fastigheten Rosteriet 6 och 8 vid
Lilieholmen i Stockholm samt ett sexarigt avtal pd 1260 kvm i
fastigheten Klara C pa Vasagatan i Stockholm. | centrala Malmé
har ett femarigt avtal tecknats pa 1255 kvadratmeter i fastig-
heten Hans Michelsen 9.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 725 mkr (517) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppegick till =220 mkr (-79). En stor del av uppséagningarna utgors
av minskning av befintliga hyresavtal i samband med omfér-
handling eller férlangning.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande 267 000
kvadratmeter (235 000) och en arshyra pa 1388 mkr (1056)
omférhandlats eller férlangts. Dessa har resulteratien ny
utgdende hyra som 6verstiger den tidigare med 0,1 procent
utdver index. Bland kvartalets omférhandlingar och férlang-
ningar kan namnas King som forléangt hyresavtal om 7 700
kvadratmeteriSergelhusen i centrala Stockholm. | Géteborg
har Sweco valt att sitta kvar péd 8 800 kvm i fastigheten Barn-
stenen och COWI pa 7100 kvm i fastigheten Platinan.

Av de kontrakt som varit foremal fér omférhandling och
férlangning de senaste 12 ménaderna har ndrmare 72 procent
(72) valt att forbli hyresgéaster hos Vasakronan.

Nettouthyrning
Mkr
200 [ 135 |
R g
-200 I 205
-400 '263
2020 2021 2022 2023 2024

M Nyuthyrning B Uppsagt for avflytt Nettouthyrning, R12

Omfdrhandlingar och forlangningar

Mkr %
500 100
422
400 80
300 2 60
200 40
100 20
0 0
2020 2021 2022 2023 2024

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

Rantebarande skulder

For att minska risken har Vasakronan som mél att ha en s
bred upplaningsstruktur som majligt, bdde nar det kommer till
l&neinstrument och marknader. Merparten av upplaningen ar
icke sakerstalld och sker pé& den internationella kapitalmark-
naden genom obligationer. All uppléning i frammande valuta ar
sakrad via valutarantederivat.

Genom den starka A3-ratingen och den statsnara dgar-
bilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgdng till finansiering
under perioden. Totalt har Vasakronan lanat upp 4,4 mdkr (6,6)
under perioden pa |6ptider mellan tva och tio &r i den svenska
och norska obligationsmarknaden. Under perioden har dven
etticke sakerstallt bankldn med Nordiska Investeringsbanken
om 590 mkr (0) tagits upp.

Réntebarande skulder uppgick vid periodens slut till 74 479 mkr,
jamfort med 76 269 mkr vid utgadngen av 2023. Efter avdrag for
likvida medel uppgick nettoskulden till 71 676 mkr, jamfért med
73 034 mkr vid utgangen av 2023. Beladningsgraden minskade
vid periodens slut till 40 procent, jamfort med 42 procent vid
utgadngen av 2023.

Den genomsnittliga rantan for [&n och derivat uppgick till
2,7 procent vid utgédngen av perioden vilket var oféréandrat
jamfort med utgédngen av 2023.

For att minimera finansieringsrisken och sékerstélla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran agarna om
totalt 18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en uppsagningstid
pa 2 ar. Kreditfaciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under
perioden. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive
ovan ndmnda kreditfaciliteter uppgick vid periodens slut till
4,9 &r (5,2) och den genomsnittliga rantebindningstiden till
4,2 &r (4,1).

Finansiella risker

Finanspolicyi sammandrag

Utfall 2024-09-30

Genomsnittlig ranta och bindningstider

Ar/%

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive
outnyttjade kreditl6ften

Kapitalbindning

Laneforfall 12 manader

Kreditloften och likvida medel/

laneforfall 12 ménader

Rénterisk

Réantetéckningsgrad

Réantebindning

Réantebindningsforfallinom

12 ménader

Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk
Valutaexponering

Ovrigt

Sakerstalld finansiering/
totala tillgdngar

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

max 20 %

4,6 &r
4,9 ar
19%

150%

3.6 ggr
4,2 ar

uppfyllt

uppfyllt

6
v\

s D ~—
4 SN——
3
2 2,7
1
0

2020 2022 2023 2024

== Genomsnittlig kapitalbindning e= Genomsnittlig réntebindning

Genomsnittlig ranta

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Férfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 14132 19 13857 19
1-2&r 2149 3 7443 10
2-3ar 18 950 25 13508 18
3-4ar 14800 20 8037 11
4-5ar 9800 13 8718 12
5-6ar 1000 1 4700 6
6-7 ar 550 1 3575 5
7-8ar 1200 2 2678 4
8-9 ar 192 0 3999 5
9-104r 5500 7 1564 2
Over 10 8r 6206 8 6 400 9
Totalt 74479 100 74479 100
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Gron finansiering

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

Vid periodens slut uppgick den totala volymen finansiering
under Vasakronans ramverk for grén finansiering till 52 mdkr
(51,8). Grona tillgéngar enligt ramverket uppgick samtidigt till
81,0 mdkr jamfort med 64,7 mdkr vid utgdngen av 2023,
okningen forklaras framst av energiférbattringar i befintliga
fastigheter. Kvarvarande godkant l&neutrymme uppgar vid
periodens slut till 29 mdkr (12,9) vilket gor att samtliga lanefor-
fall framéver kommer kunna finansieras enligt Vasakronans
ramverk fér gron finansiering.

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obliga-
tioner, grona foretagscertifikat och gréona banklan uppgick
till 84 procent (83) av den totala l&neportféljen. For en mer
utfoérlig beskrivning av bolagets gréna finansiering samt vilka
investeringar som gjorts under Vasakronans ramverk fér gron
finansiering, se Vasakronans hemsida.

Fordelning finansieringskallor

FOrdelning gron finansiering

Mkr Bokfortvarde mkr Andel, % Mkr
Certifikat 5025 7 60000 -
Obligationer, SEK 26963 36 Y000 = . . .
Obligationer, NOK 11316 15 Jp— ||
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 15448 21 — ||
Banklan mot sakerhet 11130 15 20000
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 4597 6 10000
Totalt 74479 100 o
. . . 2020 2021 2022 2023 2024 Q3

Gron finansiering

L L. Groéna obligationer M Grénabanklén Grona certifikat
SinnansiernglnE eI MISIE Belor, mkT g GronaNSV ' Outnyttjad Ianefacilitet med EIB
Grona certifikat 5025
Grona obligationer, SEK 26963
Grona obligationer, NOK 7731
Gréna obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 12284
Totalt 52003
Gron bankfinansering
Grona sakerstéllda banklan 5619
Grona 1an fran EIB och NIB 4597
Totalt 10216
Total gron finansiering 62219
Andel gron finansiering av total laneportfolj 84%
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Koncernens resultatrakning

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023 Beloppimkr 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
Hyresintékter 7048 6826 2344 2322 9379 9157 Ovrigt totalresultat

et q Poster som ej kommer att
Driftkostnader -675 -662 -200 -190 -910 -898 L
Reparationer och underhall -115 -96 -32 -29 -156 =il &7 Pensioner, omvérdering R B B _ 14 14
Férvaltningskostnader -344 -534 -119 96 450 -440 Restriktion for dverskott i
Fastighetsskatt -644 -624 -215 -208 -840 -820 pensionsplan med tillgdngstak - = - = -11 -11
Summa fastighetskostnader -1777 -1716 -566 -523 -2356 -2295 Inkomstskatt pensioner - = - = -5 5)

— Periodens 6vriga

Driftéverskott 5271 5110 1778 1799 7023 6862 totalresultat netto efter skatt _ _ _ _ -20 -20
Central administration -85 -86 -28 -26 -110 “111 summa totalresultat for perioden 2647  -5206 1219 -646  -3022  -10875
Resultat fran andelar i
intresseféretag och joint venture -40 -108 -13 -16 -143 -211 Nyckeltal
Rorelseresultat 5146 4916 1737 1757 6770 6540 Overskottsgrad, % 75 75 76 77 75 75

o Réantetackningsgrad, ggr 3,5 3,8 3,6 3.8 3,6 3,8
Rénteintakter 143 100 42 59, 197 154
Réntekostnader -1565 -1394 -510 -492 -2055 -1884
Réntekostnader leasingskuld;
tomtrattsavgald och arrende -153 -120 -50 -40 -198 -165
Resultat fére vardeférandringar och skatt 3571 3502 1219 1264 4714 4 645
- Varav férvaltningsresultat 3607 3608 1231 1278 4850 4852
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 585 -9160 788 -1481 -6 805 -16 550
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -5 -5 -2 -2 -7 -7
Vardeféréndring finansiella instrument -808 -855 -479 -600 -1673 -1720
Resultat fore skatt 3343 -6518 1526 -819 -3771 -13632
Aktuell skatt -267 =555 -89 -98 -273 -341
Uppskjuten skatt -429 1644 -218 270 1042 311115
Periodens resultat 2647 -5209 1219 -647 -3002 -10858
Varav resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande 0 =8 0 =il 0 =9
Varav resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 2647 -5206 1219 -646 -3002 -10855
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Koncernens balansrakning

Beloppimkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31 Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgangar Eget kapital 81550 84558 78902
Immateriella anlaggningstillgangar 2001 2020 2001 . .
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Rantebarande skulder 60622 63916 65197
Forvaltningsfastigheter 177 625 181088 174569 Leasingskuld, tomtratt och arrende 6529 51568 6330
Nyttjanderattstillgang, tomtratt och arrende 6529 5157 6329 Uppskjuten skatteskuld 25521 26568 25093
Inventarier 167 136 140 Derivatinstrument 4077 4981 3964
Summa materiella anléggningstillgangar 184 321 186 381 181038 Ovriga langfristiga skulder 78 82 65
. i . . Avsatt till pensioner 11 3 10
Finansiella anlaggningstillgangar
- - o Summa langfristiga skulder 96838 100708 100 659
Andelar iintresseféretag och joint ventures 515 603 530
Derivatinstrument 2438 6376 3321 Kortfristiga skulder
Andra langfristiga fordringar 2571 2563 2468 Réntebarande skulder 13857 13226 11062
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5524 9542 6319 Leverantérsskulder 63 137 70
Skulder joint vent 23 23 23
Summa anliggningstillgangar 191846 197943 189 358 ssSrls e
Aktuella skatteskulder 360 105 113
Omsittningstillgangar Derivatinstrument 83 47 59
Kundfordringar 154 66 58 Ovriga kortfristiga skulder,
Fordringar joint ventures 136 71 136 upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3783 4617 3932
Aktuella skattefordringar 0 0 0 Summa kortfristiga skulder 18169 18155 15259
Derivatinstrument 92 L8 54 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 196557 203421 194820
Ovriga kortfristiga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1526 1892 1989
Likvida medel 2803 3404 3225
Summa omsattningstillgangar 4711 5478 5462
SUMMA TILLGANGAR 196 557 203421 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 =& -10878
Transaktioner med dgare
Féréndringar i koncernens sammansattning = = 0 0 12 12
Utdelning = = 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 4000 4227 70675 78902 0 78902
Ingdende eget kapital 2024-01-01 4000 4227 70675 78902 0 78902
Periodens resultat - - 2 647 2 647 0 2647
Ovrigt totalresultat - - - - - 0
Periodens totalresultat - - 2647 2647 0 2647
Transaktioner med dgare
Utdelning - - - - - -

Utgaende eget kapital 2024-09-30 4000 4227 73323 81550 0 81550
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec
Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5271 5110 1778 1799 7023 6862 Utdelning 0 0 0 0 0 0
Central administration -85 -86 -28 =26 -110 -111 Upptagna rantebarande skulder 15545 19041 4635 3543 22297 25793
Z\terléggning avskrivningar 41 58] 14 14 56 50 Amortering rantebédrande skulder -17 168 -19091 -5106 -3892 -23631 -25554
Justering for évriga poster Féréndring sakerheter 333 -750 326 118 -593 -1676
som inte ingdr i kassaflddet 0 1 0 0 -18 =iy Lésen av finansiella instrument 0 -8 0 0 0 -8
Kassaflode frén Iii?ande Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1290 -808 -145 -231 -1927 -1445
verksamhet fore rantor och skatt 5227 5060 1764 1787 6951 6784
e e _1783 1581 546 482 2304 2102 Periodens kassafléde -422 420 475 462 -601 241
Erhéllen rénta 113 66 33 26 154 107 Likvida medel vid periodens bérjan 3225 2984 2328 2942 3404 2984
Betald inkomstskatt -180 -180 -60 -60 -200 -200 Periodens kassaflode -422 420 475 462 -601 241
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 3377 3365 1191 1271 4601 4589 Likvida medel vid periodens slut 2803 3404 2803 3404 2803 3225
Okning (=) / minskning (+) 1) lerlagd rénta ingar rénta pé leasingskuld avseende tomtréattsavgélder och arrenden.
av rérelsefordringar 230 -666 -93 11 418 -478
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -149 478 -9 56 -204 423
Kassaflode fran den
I6pande verksamheten 3458 3177 1089 1338 4815 4534
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1804 -1931 -467 -643 -2675 -2802
Forvarv av fastigheter -692 0 0 0 -692 0
Forsaljning av fastigheter 0 0 0 0 0 0
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -68 -14 -2 =2 -87 =Y
Immateriella anldggningstillgadngar netto 0 -4 0 0 1 =3
Transaktioner med intresseforetag
och joint ventures -25 0 0 0 -35 -10
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto -1 0 0 0 -1 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2590 -1949 -469 -645 -3489 -2 848
Kassaflode efter investeringsverksamheten 868 1228 620 693 1326 1686
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-sep 2024 Jan-sep 2023 Jan-dec 2023 Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Nettoomsattning 576 551 781 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -705 =677 -935
Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -129 -126 -154 .
Inventarier 126 98 103
Finansiella poster Aktier och andelar i dotterbolag 37 564 37586 37 564
Resultat frdn andelar i dotterbolag 2796 6549 7394 Fordringar hos dotterbolag 50 469 50 469 50 469
Réntenetto -192 -138 -170 Derivatinstrument 2438 6376 3321
Vérdeférandring finansiella instrument -808 -8565 -1720 Uppskjuten skattefordran 337 0 171
Resultat fore skatt 1667 5430 5350 Langfristiga fordringar 25562 2554 2 449
Skatt 994 204 246 Summa anlaggningstillgangar 93487 97 083 94077
Periodens resultat 1891 5634 5596 Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 1 2 4
Rapport éver totalresultatet Fordringar hos dotterbolag 17942 15672 15469
Fordringar joint ventures 136 71 136
Periodens resultat enligt resultatrékningen 1891 5634 5596 Derivatinstrument 92 45 54
Summa totalresultat for perioden 1891 5634 5596 Aktuella skattefordringar 191 206 113
Kortfristiga fordringar 1115 989 1405
Likvida medel 2800 3400 3222
MOderbOIaget Summa omsattningstillgangar 22277 20475 20403
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestér av koncernévergripande funktioner _
och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags SUMMA TILLGANGAR 115764 117558 114 480
direkt av moderbolaget. EGET KAPITAL OCH SKULDER
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 576 mkr (551) och avser framst moder- Eget kapital 31262 29408 29371
bolagets fakturering till dotterbolagen fér utférda tjanster. Resultat fran andelar i dotterbolag Obeskattade reserver 1122 1122 1122
om 2796 mkr (6 549) avser utdelningar. Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till skulder
-808 mkr (-855), framst forklarat av nedgéngen i ldnga marknadsréntor. Resultat fore skatt FEm R ERd daleEr 74479 77 142 76259
uppgick darmed till 1667 mkr (5 430). Derivatinstrument 4160 5028 4023
Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till 2 800 mkr, att jamféra med 3 222 mkr vid Uppskjuten skatteskuld 0 7 0
utgéngen av 2023. Ej rantebarande skulder 1157 1729 1150
Skulder till dotterbolag 3584 3122 2555
Summa skulder 83380 87028 83987

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 115764 117 558 114 480
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Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan Stockholm GOteborg Malmo Uppsala

Januari-september 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter, mkr 7048 6826 4627 4 455 1245 1226 651 631 525 514
Driftéverskott, mkr 5271 5110 3485 3371 948 919 465 450 373 370
Overskottsgrad, % 75 75 75 75 76 75 71 71 71 72
Per balansdagen 2024-09-30 2023-12-31 2024-09-30 2023-12-31 2024-09-30 2023-12-31 2024-09-30 2023-12-31 2024-09-30 2023-12-31
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 177 625 174569 123093 120592 29959 29 449 13041 13113 11532 11415
Uthyrningsgrad, % 89 91 88 90 93 93 91 91 91 94
Antal fastigheter 166 166 76 76 34 34 31 31 25 25
Area, tkvm 2397 2393 1407 1403 447 447 299 299 244 244
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrén marknadsvérde, % 93 93 90 90 100 97 100 100 100 98

Fordelning geografisk marknad B Stockholm 66%
°

66% 17% 9% 8%

Uppsala 8

Avser andel av kontrakterad hyra.

o°

o°

Avser andel av marknadsvéardet. B Stockholm 69

M Goteborg 17

o°

o°

69% 17% 7% 7%

Malméo 7%
Uppsala 7%
Férdelning per objektstyp
Avser andel av kontrakterad hyra. M Kontor 77% M Kontor 83% M Kontor 62% M Kontor 63% M Kontor 72%

M Handel 16 M Handel 11% M Handel 30% W Handel 26% M Handel 17%
Ovrigt 7% Ovrigt 6% Ovrigt 8% Ovrigt  11% Ovrigt  11%

&°
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Nvyckeltal

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec
2024 2023 2024 2023 sep2024 2023 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023

Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 89.3 91,1 89,3 91,1 89,3 90,9 EBITDA-marginal, % 71 72 72 74 72 72
Overskottsgrad, % 75 75 76 77 75 75 Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,8 3,6 3,8 3,6 3,8
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1804 1931 652 643 2677 2802 Soliditet pa balansdagen, % 41 42 41 42 41 40
Fastighetsforvarv, mkr 692 0 0 0 692 0 Beléningsgrad pé balansdagen, % 40 41 40 41 40 42
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 0 0 0 0 0 Réntebindning!), &r 4,2 3,5 4,2 3,5 4,2 4,1
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 2496 1931 652 643 3367 2802 Kapitalbindning®, ar 4,9 54 4,9 54 4,9 5,2
Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 177 625 181088 177625 181088 177625 174569 EPRA NRV pé balansdagen, mkr 106800 107832 106800 107832 106800 102742
Area pa balansdagen, tkvm 2397 2393 2397 2393 2397 2393 EPRA NTA pa balansdagen, mkr 98910 99316 98910 99316 98910 94819
Antal fastigheter pa balansdagen 166 166 166 166 166 166 EPRA NDV pa balansdagen, mkr 81477 87808 81477 87 808 81477 80446
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,7 2,7 2,7 2,7 2,7 2,7
ancelaymaiacsvacely 73 Al 93 i 923 93 Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 71676 73738 71676 73738 71676 73034
Specifik energianvandning, kWh/kvm, R12 72 vE 72 vE 72 73 assaflode fore forandring i rérelsekapital, mkr 3377 3365 1191 1271 4601 4589
Rantebarande skulder netto/EBITDA, R12 10,7 11,6 10,7 11,6 10,7 11,1

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 303 301 303 301 303 300

1) Sistadageniperioden.
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Harledning nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2023- Jan-dec
2024 2023 2024 2023 sep2024 2023 2024 2023 2024 2023 sep2024 2023
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA-marginal, %
Eget kapital 81550 84558 81550 84558 81550 78902 Hyresintakter 7048 6826 2344 2322 9379 9157
Aterlaggning goodwill hanfarlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 EBITDA 5028 4899 1698 1731 6698 6569
Aterlaggning derivat 1630 =i 393 1630 =1 39B 1630 648 71 72 72 74 71 72
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 25521 26568 25521 26568 255621 25093 . .
6. Réntetdckningsgrad, ggr
106800 107832 106800 107832 106800 102742
EBITDA 5028 4899 1698 1731 6698 6579
2. EPRA NTA, mkr Réntenetto exkl réntekostnad leasingskuld -1422 -1294 -468 -453 -1858 -1730
Eget kapital 81550 84558 81550 84558 81550 78902 3,5 3,8 3,6 3,8 3,6 3,8
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 . .
= 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
Aterlaggning 6vriga immateriella tillgangar -100 -118 -100 -118 -100 -100
e — A Langfristiga rantebarande skulder 60622 63916 60622 63916 60622 65197
Aterlaggning derivat 1630 -1393 1630 -1393 1630 648
3 Kortfristiga rantebarande skuld 13857 13226 13857 13226 13857 11062
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25521 26568 25521 26568 25521 25093 ortiristiga rantebarande skulder
Likvid del -2803 -3404 -2803 -3404 -2803 =& 228
Uppskjuten skatt till verkligt vérde -7790  -8397  -7790  -8397  -7790  -7823 fkvida mede
98 910 99316 98910 99316 98910 92819 71676 73738 71676 73738 71676 73034
8. Beldningsgrad, %
3.EPRA NDV, mkr
. Réntebarande skulder netto 71676 73738 71676 73738 71676 73034
Eget kapital 81550 84558 81550 84558 81550 78902
PP . _ Verkligt varde forvaltningsfastigheter 177 625 181088 177625 181088 177625 174569
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1901 -1901 -1901
A « . - 40 41 40 41 40 42
Justering rantebérande skulder till verkligt varde 1828 5151 1828 5151 1828 3445
81477 87808 81477 87 808 81477 80 446 1) Beraknad med utgangspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 5271 5110 1778 1799 7023 6862 Alternativa nyckeltal
Central administration -85 -86 -28 -26 -110 -111 Vasakronan tilldmpar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella
Utdelningar frén joint ventures 0 0 0 0 -10 -10 matt som inte definieras i IFRS eller ,&rsredovisningslagen. For de nyckeltal som klassificeras som alternativa ska
Réntekostnader leasingskuld beskrivning, samt motivering till varfér nyckeltalet ar relevant, anges. For de nyckeltal dér information, utéver
tomtrattsavgald och arrende -158 -125 -52 42 -205 -172 den som framgar av balans- och resultatrakning, behdvs for berékning av nyckeltalet ska dven en sarskild har-
5028 4899 1698 1731 6698 6569

ledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alternativa nyckeltal har definierats och motiverats
pa sidan 22. Ovan pa denna sida finns dven en harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation har bedémts
relevant.
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Ovriga uppgifter

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

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar. Redovisningen ar speciellt kénslig for de
beddmningar och antaganden som ligger till grund for varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. Fér kanslighetsanalys
avseende antaganden kopplade till fastighetsvarderingarna,
se sidan 5idenna delarsrapport samt sidan 64 i Vasakronans
arsredovisning for 2023. For kanslighetsanalys kopplat till
féréndringar i resultat och kassafléde, se sidan 6 i denna
delérsrapport.

Redovisningsprinciper

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

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och
ovriga finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde.
For rantebarande skulder, som utgdrs av obligations-, bank-
och certifikatslan, avviker verkligt varde fran det redovisade
upplupna anskaffningsvéardet. Verkligt varde faststalls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal och ingér
i berdkningen av EPRA NDV.

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen ochRFR 2
Redovisning for juridiska personer.

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

Narstaendetransaktioner

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

Nya standarder och tolkningar

Inga nya eller &ndrade IFRS redovisningsstandarder eller
IFRIC tolkningsuttalanden har haft ndgon paverkan pa delérs-
rapporten eller de redovisningsprinciper som Vasakronan
tilldampar.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser som paverkar bedémningen av
Vasakronans finansiella stallning har intréffat efter periodens
utgéng.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

F6rvidare 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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Revisors granskningsrapport

Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Inledning

Vihar utfért en éversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delérsrapporten) for Vasakronan
AB (publ) per 30 september 2024 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera
dennadelarsrapportienlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrap-
port grundad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsat-
garder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed

i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den ut-
talade slutsatsen grundad pé en éversiktlig granskning har
déarfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa

en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréttad for koncer-
nens delienlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt
for moderbolagets delienlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

Réntebérande 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 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,
fastighetsadministration, fastighets-
skatt. For perioder fore 1januari 2019
gors dven avdrag for tomtréattsavgald
och arrenden. Anges for att belysa den
|I6pande intjaningen i férvaltningsverk-
samheten. Externt uppféljningsmatt.

EBITDA, mkr

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

EBITDA-marginal, %

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

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat och uppskjuten
skatt. Mattet visar ett langsiktigt
substansvérde.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat for goodwill och
verkligt varde 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 av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets férvarv
under perioden.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pé hyresintakter.

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

Forvaltningsresultat, mkr

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

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende I6ptid pa
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittligrénta, %

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

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

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

Hyresvéarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Investeringari

befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagédende projekt.
Anges for att belysa bolagets
investeringsvolym.

Jamférbart bestand

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

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

Kontrakterad hyra per

objektstyp, mkr

Kontrakterad hyra uppdelad utifradn de
enskilda hyreskontraktens anvandnings-
omrade, uppdelat pa kontor, handel och
vrigt. Ovrigt omfattar bland annat
bostader, parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga
placeringar med kortare |6ptid an tre
manader. Anges som ett matt pa betal-
ningsberedskap.

Miljocertifiering forvaltnings-
fastigheter, %

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

Nettoinvesteringar, mkr

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

Nettouthyrning, mkr

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

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

Resultat fore vardeférandringar

och skatt, mkr

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

Réntebindning, ar

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

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

IFRS 16.

Rantebéarande skulder
netto/EBITDA, ggr

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

Rantenetto, mkr
Rénteintakter minus réntekostnader
exklusive rantekostnader leasingskuld.

Réntetackningsgrad, ggr
EBITDA dividerat med réntenetto.
Anvénds for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pé balansdagen.
Anvénds for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

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

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

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|I6pande intjaningeniférvaltnings-
verksamheten.
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En battre vard

Vasakronan ar Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 166 fastigheter med en total area pa
2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pa 178 mdkr. Fastighetsinnehavet utgors 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 &r att férvalta och utveckla
kommersiella fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen &r "den goda staden dar 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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