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VD HAR ORDET

Aret som gitt

Aret gick fort, alldeles fér fort. Fér manga av oss i branschen har vi upplevt en
bottenkdnning under dret men darefter en ldngsam trend &t ratt hail.

Orosmolnen kring utslagning p& grund av hdga finansieringskostnader i fastighetsbranschen ar
skingrade och tillférsikten ékar framét.

Nu @r det konjunkturens péverkan pé intdktsflddet som &r huvudfokus och att fortsatta
leverera trygga bostader detta. Med en uthyrningsgrad pé& 99,5% hdller vi en bra position.

Avkastningen pd eget kapital landar viin pd 6 % for aret, det ar valdigt roligt och visar att vi nu
ar igenom sdttningen i marknaden.

Under 2024 har vi utdkat var portfolj med 950 nya bostdder genom fardigstallandet av fem
stycken projekt i Uppsala, Jarfdlla, Knivsta och Malmé och tva férvary av
férvaltningsfastigheter i Lund och Uppsala. Vér projektportfélj omfattar vidare 260 ldgenheter
i padgdende projekt som fardigstalls under 2025. Med vért mal att nd ett fastighetsvarde pd 15
miljarder kronor till 2030, har vi redan tagit oss I&ngt éver halvvags.

Under dret har vi ocksé& etablerat var nya organisation foér férvaltning innebdarande bland
annat lokal etablering i vara regioner norr mitt och syd. Genom centrala funktioner for
utveckling av var elaffdr och energieffektivisering kommer vi att se stora effekter under
kommande ér.

Vi @r nu nastintill i mal med I00% miljocertifierade fastigheter — endast tvé dterstar dessa
kommer att vara klara i februari. Behovet av trygghet i alla bostadsomréaden ékar, under
hosten har vi initierat trygghetsinventeringar och atgarder i vara omrdden, detta med start i
Vasteras.

Nu ser vi med tillférsikt fram emot 2025 och fortsatt fokusering pé en effektiv och
affarsdrivande foérvaltning samt ny méjligheter till expansion av vart fastighetsbesténd. Véra
medreabetare och den organisation vi nu har borgar fér att detta kommer att gé bra.

Claes Malmkvist

VD Lansa Fastigheter AB

UNDER 2024
HAR VI BLAND ANNAT

Fardigstallt

752 bostader

Forvarvat tva fastigheter med
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Aret i sammandrag
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Nyckeltal, mkr dec 2023 dec
Hyresintakter 344 266,0
Driftnetto 241,1 186,9
Forvaltningsresultat 105,7 62,0
Vardeforandring fastigheter 201,9 -370,0
Véardeférandring derivat 13,6 35,1
Resultat efter skatt 232 -285,3
Overskottsgrad, % 70 70
Vakans, % 0,5 1,1
Beléningsgrad, % 47 43,2
Rantetdckningsgrad R12, ggr 1,9 1,6
Férandring substansvarde, % +6,0 7,5
Substansvarde per aktie 13 408 12 650

Det ar gladjande att avkastningen nu ar tilloaka pé en positiv trend efter tvé ar
med negativ utveckling av fastighetsvardet. Arets totalavkastning uppgar till 6,0
% vilket framst ar hanforligt till férvaltningsresultat om 106 Mkr och
vardeférandringar pd fastigheter om 202 mkr, innan skatt. Vardeférandring pd
fastigheter ar drivet av 6kade driftnetton, medan avkastningskraven har legat i
niva med tidigare ar.

Driftnettodkningen bestdr dels av en tuff kostnadsstyrning men dven hogre
hyreshojningar an under tidigare ér.

Under dret har vi fardigstalit fem nyproduktionsprojekt samt férvarvat tva
férvaltingsfastigheter vilket inburit ett férbattrat forvaltningsresultat. Under
2025 kommer vi f& full resultat effekt fréin dessa férvarv med ytterligare positiv
effekt pd b&de kassafléde och resultat.

Med en stark efterfrdgan och l&dg vakans i véra fastigheter tillsammans med
lagre marknadsrantor samt 6kad stabilitet pd fastighetsmarknaden ser vi
positivt p& aret som kommer.
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Hallbarhet

Sveriges gronaste bostadsbolag

Lansas mél ar att vara Sveriges gréonaste bostadsbolag. | vart héllbarhetsprogram ér en vital del i vara
l&ngsiktiga mal som drligen bryts ner i kortsiktiga operativa mél som genomférs. Genom att dagligen
arbeta med férbattringar tar vi steg i ratt riktning. Nedan féljer ndgra av de aktiviteter vi har genomfoért
under dret.

Vetenskapligt férankrade CO2e mal

Malet for reduktion av CO2e avtryck ar ett av vara viktigaste och mest utmanande mal. For att sékerstdlla
den vetenskapliga férankringen enligt Science Based Targets Initiative (SBTi)* har vi under december
skickat in ansékan som &r under granskning.

Trygghet

Tryggheten for vara hyresgdster i och runt véra fastigheter den viktigaste delen i vart arbete med social
héllbarhet. For att hdja tryggheten genomfor vi kontinuerliga métningar genom hyresgdstenkater. Under
dret har vi dven pdbdrjat trygghetsvandringar i och kring véra fastigheter vilket foljs upp med &tgdarder i
de fall viidentifierar forbattringsomrdden. Var nya férvaltningsorganisation ger en 6kad nérvaro i véra
fastigheter och sdkerstdller dialogen med hyresgdster samt myndigheter i frégor som berér trygghet.

Energiférbattring/Grén finansiering

Lépande effektivisering av fastigheterna med ny teknik och driftdvervakning férbattrar energiprestandan
i bestédndet. Detta arbete har inneburit att vi under dret har sénkt energideklarationer for tre fastigheter
med [I-20%. Utéver minskade utsldpp innebdr detta dven lagre driftkostnader och méjlighet till grén
finansiering med battre villkor. Var fjarrvarmeférbrukning per kvadratmeter har i hela bestdndet minskat
med I8 % under dret.

Milj6certifiering
00 % av Lansas fastigheter skall vara miljécertifierade. Tvé fastigheter aterstdr att certifiera vilket

kommer att ske under férsta kvartalet 2025. Detta ar tvé fastigheter som vi férvarvat utan certifiering
men genom riktade insatser kommer att uppnd krav pd Miljébyggnad iDrift Silver.

Klimatriskinventering

Under dret har vi genomfért screening av klimatrisker fér vart fastighetsbestdnd. Analys pagér for att
identifiera eventuella &tgdrder kopplat till véra fastigheter och sékerstdlla att de dtgdrder vi har ar
tillrackliga fér att hantera dessa risker. Arbetet kommer att fardigstallas under férsta kvartalet 2025.

Projekt

Fem nyproduktionsprojekt har fardigstallts under dret och alla med hég energiprestanda. Berdknad
prestanda for projektportféljen ar 43,8 kWh/m2 vilket ar 42 % lagre an boverkets krav p& nyproducerade
hyreshus. Langsiktigt vill viné 37,5 kWh/m2 och vi ér p& god vag.
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Andel miljécertifiering %

2021 2022 2023 2024

Gron finansiering %

2022 2023 2024

1 * SBTi &r ett internationellt initiativ dar |
| féretag kan ansluta sig och f& mélen :
I granskade for att sékerstdllaatt de ar i linje i
! med Parisavtalet. Initiativet dr ett '
1 samarbete mellan UN Global Compact, och '
i WWF, WRI, CDP. Over 4000 féretag &r idag !
| anslutna till initiativet !
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Finansiellt

Beldaningsgrad % Rantederivat
80 . Belopp, Aterstéende Ranta* aff
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Swap 250 3,9 3,58
Swap 250 57 2,93
Rantetdackningsgrad, ggr 1750 4,4 3,59
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2 3.4 Under dret har vi utnyttjat balansréakningen for att

genomféra nya forvarv vilket 6kat beld@ningsgraden till

0 m 47%. Mdlet ar en beléningsgrad mellan 45-55 %.

2020 2021 2022 2023 2024

Lagre styrranta tillsammans med réntederivat har
inneburit forbattrade rantetéackningsgrad under dret.
Generellt har finansmarknaden stabiliserats under
dret vilket Gven avspeglat sig i ldgre radntemarginaler.

Gron finansiering har utdkats med 315 Mkr under éret
och 83 % av portfdljen ar finansierad med gréna I&n.

1,3 ar

kapitalbindningstid

Genomsnittlig kapitalbindning har ékat och under
kommande ar skall den éverstiga 1,5 ér.




Resultatrakning

Resultatrdkning, msek

Intcikter 343,8 266,0
Fastighetskostnader -102,6 79,1
Drifinetto 241,1 186,9
Central administration 21,2 16,7
Finansnetto -114,2 -108,2
Summa férvaltningsresultat 105,7 62,0
Vardeférandring derivat 13,6 35,1
Fastigheter, orealiserade 201,9 -370,0
Resultat fore skatt 321,2 -343,1
Skatt -89,3 57,8
Periodens resultat 232,0 -285,3

Utveckling driftnetto, Mkr
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Intakter

Intakterna okar med 29 % i jamfoérelse med samma period féregédende ar
vilket fradmst beror pé ékad fastighetsvolym med fardigstallda projekt och
férvarv av fastigheter under slutet av 2023 och 2024. Genomsnittlig
hyreshojning fér 2024 uppgdr till 4,0%.

Under éret har vakansgraden uppgdtt till [,2 % och efterfradgan pd vara
bostader ar fortsatt god. Vid utgé@ngen av dret ar vakansen 0,5 % .

Driftnetto och forvaltningsresultat

Fastighetskostnader dkar med 30 % pd& grund av stérre besténd. | stort ar
kostnaden i niv& med férvantningar dven om kostnader fér snérdjning varit
hégre. Omorganisation har pdgétt under dret vilket inneburit minskade
férvaltningskostnader under andra halvéret 2024. Full effekt frdn den nya
organisationen far vi under 2025.

Driftnetto 6kar med 29 % och férvaltningsresultatet med 70 % i jamforelse
med samma period féregéende ér. Lagre rantor bidrar till 6kat
forvaltningsresultat.

Finansnetto

Férandringarna i marknadsréntor har skett snabbt och kraftigt under 2023
och 2024. Beslut om att genomféra amorteringar under 2023 tillsammans
med tecknandet av rénteswappar har inneburit lIdgre kostnader och
forbattrat kassafléde under dret. Réntekostnaden ékar med 6 % men i
forhallande till intaktsvolym sé ar det en lagre finansieringskostnad jamfort
med tidigare dr.

Virdeférandringar derivat

| jamforelse med darsskiftet har ldnga rantor blivit dyrare vilket innebdr att
vardeférandring av swapen far en positivt effekt med 13,6 mkr under 2024.

Vardeforandringar fastigheter

Externa varderingar har utférts av Cushman & Wakefield per 3l december.
Varderingarna har ékat med 1,9 %. Vardedkningarna ar ett resultat av
forbattrat driftnetto framst pd grund av hégre utfall i hyresférhandlingar.

Varderingsyield ar i princip oféréndrad och i nivé med arsbokslutet 2023,



Balansrikning

Balansrdakning, msek

2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Fastigheter 8 103 7129
Inventarier 2 2
Ovriga fordringar 18 22
Kassa och bank 32 101
SUMMA TILLGANGAR 8 155 7 254
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 31 31
Ovrigt tillskjutit kapital 3 682 3 682
Balanserad vinst 157 442
Periodens resultat 232 285
Summa Eget Kapital 4 102 3 870
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 132 41
Rantebdarande skulder 3813 3083
Marknadsvarde rantederivat 22 35
Ovriga kortfristiga skulder 86 225
Summa Skulder 4 052 3 384
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 155 7 254
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Fastigheter

Okning av fastighetsvarde beror frémst p& férvérv av tvé
fastigheter i Lund och Uppsala om totalt 370 mkr.
Vardeférandringen under dret uppgdr till 202 mkr. Ovrig
férandring om 402 mkr hanférs till nedlagda kostnader i
pégdende projekt.

Fodringar och kassa

Kassan har minskat da likvida medel har anvants vid tilltrade av
nya férvarv.

Skulder

Rantebd&rande skulder 6kar som en féljd av nyttjande av
byggkreditiv i projekt och vid férvary av tvé
férvaltningsfastigheter. Bel@ningsgraden har under &ret dkat till
47% (43 %). Senaste &rets rantesdkringar har maéjliggjort en ékning
av belé@ningsgraden. Rantetdckningsgraden for aret uppgar till 1,9
Mkr (1,6)

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld ar huvudsakligen hanférlig till de
orealiserade vardeférandringar som har redovisats historiskt.
Férandringen under dret ar hanférligt till vardeférandring av
fastigheter och rantederivat.
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