Vasakronan

Delarsrapport

Sammanfattning januari-september 2025

> Hyresintakterna uppgick till 7 049 mkr (7 048). | ett jamforbart
bestand minskade hyresintdkterna med 1procent.

> Nyuthyrningar har avtalats om 103 000 kvadratmeter (128 000)
med en &rshyra om 469 mkr (697). Nettouthyrningen uppgick
till =7 mkr (-197).

> Uthyrningsgraden uppgick till 87,9 procent jamfért med
89,1 procent vid utgdngen av 2024.

> Driftéverskottet minskade med 1 procent till 5 231 mkr
(5271). 1 ett jamforbart bestdnd var minskningen 2 procent.
Minskningen forklaras delvis av en jamforelsestérande post
om 25 mkr hanforlig till uppldsning av reserv for resultatdel-
ning fér 2023.
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> Rantenettot uppgick till -1 367 mkr (-1 422). Minskningen Forvaltningsresultat, férandring

forklaras frémst av l&gre marknadsrantor.

> Rantetackningsgraden uppgick till 3,7 ggr (3,5). Okningen
forklaras av ett forbattrat rantenetto.

Primarenergital, R12, kWh/kvm

> Forvaltningsresultatet uppgick till 3 650 mkr (3 607),
en dkning med 1procent. Beléningsgrad, %
> Vardeférandring férvaltningsfastigheter uppgick till 339 mkr
(585), vilket motsvarar en 6kning om 0,2 procent. Fastighets-
bestandets varde uppgick till 182 076 mkr, jamfort med
178 183 mkr vid utgdngen av 2024, dar forvarvet av Solna

United férklarar merparten av dkningen.

Réntetackningsgrad, R12, ggr
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Vd-ord

Stabilti en svag konjunktur

Vasakronans utveckling &r stabil med forbéattrat férvaltnings—
resultat och en positiv nettouthyrning for kvartalet. Marknaden
fortsatter vara utmanande dé svensk ekonomi befinner sig
fortsattien svag konjunktur med |ag tillvaxt.

Samtidigt finns det tecken pa ljusning. Rantelaget har stabi-
liserats, realinkomsterna foérbattras och vibdérjar se viss tillvaxt
i sysselsattningen. Detaljhandeln och besdksnéringen har
dessutom utvecklats positivt under aret. Det tar dock tid innan
aterhamtningen far effekt i ekonomin och min bedémning ar
att vakansernaikontorsmarknaden kommer att fortsatta att
utmana annu en tid. Darfor ar bolagets primara fokus att 6ka
uthyrningsgraden.

Uthyrningifokus

Vinoterar en atergéng till kontoren hos de allra flesta av véra

hyresgaster. Allt fler vardesatter lokaler av hog kvalitetilagen

med goda kommunikationer och ett stort serviceutbud i

naromradet. Trenden “flight to quality” bestar, vilket syns

pa efterfrdgan och hyresnivédernaivara mest centrala lagen.
Nuvarande marknad staller nya krav pa verksamheter och vi

noterar ett behov hos véra kunder att 6ka forandringstakten.

Manga foretag ser over sin affarsmodell och sina arbetssatt.

Det paverkar behoven och kraven pé lokalen. Det ar uppenbart
i dialogerna med bade nya och befintliga kunder och aktivi-
tetenibolaget ar hog, vilket ocksé synsiden sammanlagda
hyresvolymen for bade nya och omférhandlade avtal som
uppgar till cirka 1,4 mdkr i drshyra for perioden.

| den hdr marknaden ar det en styrka att ha ett stort och
vélbelaget fastighetsbestand och vi har flera exempel dér
hyresgaster med ett forandrat lokalbehov stannar hos Vasa-
kronan. Det syns i dterkdpsgraden som ligger stabilt pa 74
procent. Ett exempel &r Legora, ett snabbvéaxande techbolagi
Stockholm som behdvde hitta en snabb och effektiv 16sning for
sin verksamhet. De lamnar ett mindre kontor i Klara Zenit pa
Master Samuelsgatan och flyttar till 4 000 kvm i Klara C pa
Vasagatan.

Efter sommaren upplever vi en 6kad efterfragan pa kontor
och nettouthyrningen for kvartalet &r positiv. Det ar for tidigt
att avgdra om vi har sett en vdndpunkt i marknaden. Konkur-
rensen om kunderna ar stor och fér att méta utmaningarna
fortsatter vi att utveckla och starka vart erbjudande. Att pa
olika satt verka for att 6ka uthyrningen har hoégsta prioritet i
hela bolaget.

Efter sommaren upplever

vi en 6kad efterfragan pa
kontor och nettouthyrningen
for kvartalet ar positiv.
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ljuliférvérvade och tilltrédde Vasakronan fastigheten Solna United i Arenastaden i Solna.

Forvarv och utveckling i linje med investeringsstrategin
Vifortsatter att utveckla vara omraden, daribland Sédra City i
Uppsala och LillaBommen i Géteborg. | Uppsala pagar just nu
demonteringen av en befintlig fastighet for att skapa plats for
bostader vid Fyrisan och fastigheten Hjarta déar Scandic
Oppnar hotell 2028. Alldeles intill kajen i Lilla Bommen vaxer
fastigheten Kaj 16 fram enligt plan och under kvartalet har vi
paborjat montaget av trastommen.

Parallellt med det arbete som gors i vara storre utvecklings-
omréden pagér ocksé ett aktivt utvecklingsarbete i vara

férvaltningsomraden. Genom att skapa genomtéankta strak och
omraden med en bra mix av verksamheter starker vi upple-
velsen och &kar tryggheten. Att dessa langsiktiga insatser ger
resultat ar tydligt. Efterfragan pa butiks- och restauranglokaler
ivaralagen ar god och uthyrningsgraden i gatuplan uppgér till
96 procent.

ljuliférvarvade och tilltradde vi Solna United i Arenastaden,
norr om Stockholm. Det &r en fin fastighet och ett bra tillskott
till var portfolj i ett omrade som jag bedémer kommer att sta
sig Over tid.

Techbolaget Legora hyr 4000 kvm i Klara C pd Vasagatan i Stockholm.

Fortsatt fokus pa energieffektivisering
Vasakronan har sedan manga ar en tatposition som det mest
héllbara bolaget i fastighetsbranschen och det ar ingen slump.
Tack vare ett gediget arbete och stor kunskap i organisationen
fortséatter vi att minska energianvédndningen som nu ligger pa
66 kWh/kvm och 64 procent av vara forvaltningsfastigheter ar
taxonomilinjerade.

Vart framgéngsrika arbete med att minska energianvéand-
ningen fortsatter och strax efter kvartalets utgdng kunde vi
emittera Sveriges forsta grona foretagsobligation helt inriktad
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Lédkemedelsbolaget Orexo hyr 2 600 kvadratmeter kontor och laboratorium i Uppsala Science Park.

péa energieffektivisering i befintliga, mer energikrévande,
fastigheter. Obligationen uppgér till 260 mkr med en 16ptid

péa drygt fem &r och ambitionen ar att den ska bidra till att 6ka
andelen taxonomilinjerade fastigheter ivart bestand samt
bidra till den gréna omstéliningen i branschen.

Stabila fastighetsvarden och starka finansiella nyckeltal
Tillgadngen till kapital i bdde bank- och obligationsmarknaden &r
fortsatt mycket god och vi ser en stor efterfragan pavara

obligationer. Réntetackningsgraden har starkts till 3,7 gdnger
och belaningsgraden uppgar till 40 procent. Med en stark
balansrakning och tillgang till kapital har vi goda férutsattningar
att fortsatta utveckla var verksamhet och skapa varde.

Marknadsvardet pa véra fastigheter ar i princip oféréandrat,
med en svagt positiv férandring for helaret. Direktavkastnings-
kraven har stabiliserats men skillnaderna mellan starka och
svagare lagen Okar.

Valrustade att fortsatta skapavéarde

Vasakronan star fortsatt stabilt. Vi har en fastighetsportfolj
som ar langsiktigt ratt positionerad och starka finansiella
nyckeltal som ger oss fortsatt formaéga att investera langsiktigt.
Det innebér att vi kan ta vara pa de mojligheter som uppstér
och fortsatta utveckla ett kunderbjudande som méter mark-
nadens krav, vilket starker var konkurrenskraft och attraherar
kunder och investerare.

Med det sagt s& &ringenting méjligt utan kompetenta och
engagerade medarbetare som brinner for sin sak och for Vasa-
kronans basta. Det har vi och i var senaste medarbetarunder-
sdkning ser vi att bdde engagemangsindex och eNPS ligger pa
héga 90 respektive 66. Det gbr mig oerhért stolt och jag vill
rikta ett stort tack till samtliga i bolaget som nu lagger allt sitt
fokus pé vara kunder i syfte att mota deras behov och 6ka
uthyrningen. Vasakronan &r val rustat for framtiden och kommer
att fortsatta bidra med I6sningar som skapar vérde for véra
agare, kunder och samhélleti stort.

Stockholm 5 november 2025

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér



Resultat och finansiell stallning

Om inget annat anges avser resultat- och kassaflédesposter
perioden januari-september 2025 och jamférs med motsva-
rande period féregdende &r, och balansposter avser stall-
ningen vid utgdngen av september 2025 och jamférs med
stéliningen vid utgédngen av 2024. Nyckeltal samt harledning
av dessa framgar av sidorna 22-23.

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 7 049 mkr (7 048).
Hyresintékterna har paverkats positivt av férvary, indexupp-
rakning av hyror och fardigstallda ny- och ombyggnadsprojekt,
men negativt av en hdgre vakans samt hdgre hyresfériuster
under det forsta halvaret. | ett jamforbart bestdnd minskade
hyresintédkterna med 1 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under perioden med 41 mkr,
motsvarande 2 procent, till -1818 mkr (-1777). Okningen var

2 procentiett jamforbart bestand. Kostnaden for fastighets-
skatt har 6kat till foljd av de nya taxeringsvarden som erhéllits
under det tredje kvartalet. | utfallet fér motsvarande period
foregéende ar ingdr en positiv engdngseffekt om 25 mkr avse-
ende uppl&sning av reservering for resultatdelning till anstéllda
for rakenskapsaret 2023.

Driftoverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for perioden minskade med 1procent till

5231 mkr (5 271) férklarat av stabila hyresintakter samtidigt som
fastighetskostnaderna 6kat med 2 procent. | ett jdmférbart
bestand minskade driftéverskottet med 2 procent.

Overskottsgraden uppgick till 74 procent, att jamféra med
75 procent for motsvarande period foregaende ar. Justerat
for engangseffekten ifastighetskostnader féregdende &r samt
skillnaden i hyresférluster var dverskottsgraden oférandrad
jamfort med foregédende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande tolv ménader,
uppgick till 3,87 procent (3,86) for det totala bestandet och
till 3,93 procent (4,00) for forvaltningsbestandet.

Central administration

Kostnaden for central administration uppgick till -101 mkr (-85).
Okningen ar framst relaterad till investeringar i interna IT-
projekt.

Réantenetto

Réntenettot for perioden forbattrades till -1367 mkr (-1422),
frémst férklarat av l&gre korta marknadsrantor. Den genom-
snittliga réntan pé1an och derivat i skuldportféljen uppgick vid
utgédngen av september 2025 till 2,5 procent, att jamfora med
2,6 procent vid utgdngen av 2024. Rantetackningsgraden for

den senaste tolvméanadersperioden uppgick till 3,7 gdnger (3,6).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 3 650 mkr (3 607), en 6kning
med 43 mkr motsvarande 1procent. Férvaltningsresultatet har
paverkats negativt av ett lagre driftdverskott, vilket motverkats
av forbattrat réntenetto samt lagre rantekostnader fér
leasingskuld avseende tomtréatter. Exklusive ovan namnda
positiva engéngseffekter om 25 mkr féregdende &r 6kade
férvaltningsresultatet med 2 procent.
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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, samtintresseféretagen Hydda Holding och
Proptech OS, vilka verkar inom proptech. Periodens resultat
fran dessa foretag uppgick sammantaget till -23 mkr (-40).

Mkr Jan-sep 2025 Jan-sep 2024
Forvaltningsresultat -5 -3
Vardefoérandring och kostnader hanférliga

till férvaltningsfastigheter =& -12
Ovrigt rérelseresultat -15 -27
Skatt 0 2
Totalt resultat fran andelar

iintresseféretag och joint venture -23 -40

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavarderare, och vid dvriga kvartal genomfoérs varde-
ringen internt. Dessa varderingar ligger till grund fér den
externaredovisningen. Externvérderingarna utfors i enlighet
med riktlinjerna fér RICS Red Book och MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex.

Per 30 september 2025 har hela fastighetsbestandet varde-
rats internt. Internvarderingen genomférs med senaste
externvardering som utgédngspunkt och ar utférd enligt samma
principer som tidigare internvarderingar. Marknadsvardet
paverkas av fastighetsspecifika vardepéverkande handelser
under perioden som ny- och omtecknade hyreskontrakt,
avflyttningar och genomférda investeringar. Hansyn har dven
tagits till de férandringar som beddms ha skett i marknadshyra
och direktavkastningskrav sedan foregdende externvardering.

Projektfastigheter varderas pa samma satt, men avdrag gors
for aterstdende investering samt risk. Riskavdragets storlek
varierar beroende pé projektets karaktar och skede i
processen.

For en mer utférlig beskrivning av Vasakronans metodik
for vardering av fastigheter, se not 4.2 pé sidorna 68-71i
Vasakronans arsredovisning for 2024.

For perioden uppgick den totala vardeférandringen pa
fastigheterna till 339 mkr (585), vilket motsvarar en véarde-
férandring om 0,2 procent (0,4). Uppsala &r den ort som
uppvisar stérst positiv vardeutveckling, vilket till viss del
forklaras av forsaljningen av bostadsbyggratter i Sédra city.
Véardeféréandringen for forvaltade fastigheter uppgick till
454 mkr (325), vilket motsvarar en vardeférandring om
0,3 procent (0,2). Vardeférandringen for projekt- och utveck-
lingsfastigheter uppgick till -123 mkr (243), en vérdeférandring
om -2,0 procent (3,0).

Genomesnittligt direktavkastningskrav som anvéntsii
varderingen av bestandet uppgick till 4,52 procent, vilket ar
0,01 procentenheter hogre jamfort med utgangen av 2024 for
motsvarande fastigheter.

Genomsnittliga direktavkastningskrav

Forandring

Direkt- perioden,

avkastningskrav, % %-enheter

Stockholm 4,38 0,00
Goteborg 4,57 0,01
Uppsala 5,19 0,06
Malmé 514 0,03
Totalt 4,52 0,01

Vardepaverkande faktorer

Vardepéaverkan, %
Avkastningskrav -0,15
Marknadshyror, l&ngsiktig vakans samt évriga férandrade
kostnads- och investeringsantaganden 0,34
Totalt 0,19
Vardeférandring per region
Bidragtill
Viarde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Stockholm -0,06 -0,04
Goteborg -0,15 -0,03
Uppsala 4,00 0,26
Malmé -0,08 -0,01
Totalt 0,19 0,19
Vardeférandring fordelat per kategori
Bidragtill
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter 0,26 0,25
Projekt- och utvecklingsfastigheter -2,01 -0,07
Transaktioner - 0,00
Totalt 0,19 0,19

Kanslighetsanalys direktavkastningskrav

Féréndring

Paverkar Effekt

+/- 0,25 procentenheter Marknadsvarde

+/- 0,25 procentenheter Beldningsgrad

-9 352/+10 453 mkr

+/- 2,2 procentenheter



Vardeforandring finansiella instrument

Vérdeférandringen pé derivat uppgick till -243 mkr (-808).

Den negativa vardeféréandringen férklaras framst av nedgangen
ilangre marknadsréntor under perioden. Derivatinstrument
anvands for att sékra priset pa el, justera ranterisken ilane-
portfoljen och valutasakra upplaning i utlandsk valuta.

Skatt

Under perioden redovisades en skattekostnad om totalt
-668 mkr (-696). Av kostnaden utgjordes -362 mkr (-267) av
aktuell skattekostnad och -306 mkr (-429) av uppskjuten
skattekostnad till féljd av temporéra skillnader hanforliga till
férandringivardet for forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 september
2025 till 26 125 mkr, jamfért med 25 820 mkr vid utgédngen av
2024. Den uppskjutna skatteskulden ar till storsta delen
héanforlig till forvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar
i rorelsekapitalet uppgick till 3 204 mkr (3 377). Kassaflodet har
paverkats av hogre betald inkomstskatt hanforligt till betalning
av kvarskatt avseende 2023 och fyllnadsinbetalningar avse-
ende 2024.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -1581 mkr
(-1804). Forvarv av fastigheter uppgick till -2 135 mkr (-692) och
forsaljning av fastigheter till 44 mkr (0). Foérvarvet avser Tygeln 2,
aven kallad Solna United. Den toppmoderna fastigheten &r
beldgen vid Solna station och omfattar 34 000 kvadratmeter

Fastighetstransaktioner

Forvarv Ort Séljare Fastighetsvarde, mkr Tilltréade
Tygeln 2 Solna DWS 2194 Juli 2025
Summa fastighetsvarde 2194
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -59
Summa forvarv 2135
Forséljning Ort Koépare Fastighetsvarde, mkr Tilltréade
Claus Mortensen 35 Malmé Lomma Tegelfabrik 47 Mars 2025
Telefonplan Stockholm HSB 109 Tillaggskopeskilling
Summa fastighetsvarde 156
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt 6
Summa forsaljningar 162

uthyrningsbar area. Det &r Vasakronans forsta forvarviArena-
staden och kompletterar det befintliga bestdndet i norra Stock-
holm. Férséljningarna under perioden avser Claus Mortensen i
Malmé samt avtalad tillaggskdpeskilling avseende en tidigare
genomfoérd transaktion pa Telefonplan i Stockholm. Kassafléde
efter investeringsverksamheten uppgick till -852 mkr (868).

Den kassaflodespaverkande férandringen av nettoskulden,
inklusive stéllda sakerheter, uppgick under aret till -3 182 mkr
(-1623). Ovrig férandring av nettoskulden avser omvardering av
l&n i utlandsk valuta, vilket inte paverkar kassaflddet. Samman-
taget har likvida medel minskat med 713 mkr (422) under peri-
oden och uppgick till 3 165 mkr (2 803) vid periodens slut.



Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 83 752 mkr per 30 september
2025, att jamfora med 82 701 mkr vid utgdngen av 2024.
Totalresultatet for perioden uppgick till 3 052 mkr, att jamféra
med 2 647 mkr for motsvarande period féregdende ar. Vid
arsstdmman i maj beslutades om utdelning till garen Vasa-
kronan Holding AB om 2 000 mkr, varav 1000 mkr utbetalats
under det andra kvartalet. Kvarvarande utdelningom
1000 mkr redovisas som en &vrig kortfristig skuld och ut—
betaladesioktober.

Vid utgangen av perioden uppgick soliditeten till 41 procent,
vilket &r en minskning med 1 procentenhet jamfért med
utgangen av 2024.

Kénslighetsanalys resultat och kassafléde

Férandring Paverkar Effekt
Hyresintakter +/-1 procent Forvaltningsresultat ~ +/-94 mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procentenhet Forvaltningsresultat — +/-110 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent Forvaltningsresultat — -/+24 mkr
Réntekostnader?) +/-1 procentenhet Forvaltningsresultat  -/+175 mkr
Réntekostnader!  +/-1 procentenhet Rantetéckningsgrad -/+0,3 ggr

1) Effekt beréknat utifrén balansdagens forfallostruktur.
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Fastighetsinnehav och kontraktsportfQl;

Fastighetsbestandet

Per 30 september 2025 har Vasakronans fastighetsbestédnd
véarderats internt. Bedoémt marknadsvérde for fastighets-
bestandet uppgick vid utgdngen av perioden till 182 076 mkr
(177 625). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
1582 mkr (1804) under perioden, forvarv till 2135 mkr (692)
och forsaljningar till -44 mkr (0).

For perioden uppgick den totala vardefoérandringen pa
fastigheterna till 339 mkr (560), vilket motsvarar en vérde-
férandring om 0,2 procent (0,4). Av vardeférandringen
utgjordes 221 mkr av orealiserad vardeféréandring och 118 mkr
av realiserad vardeféréandring hanforlig till genomférda férsalj-
ningar tidigare ar.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2025 2024
Ingédende varde 1 januari 178183 174569
Investeringar 1582 1804
Foérvarv 2135 692
Forsaljningar -44 0
Vérdeférandring 221 560
Utgaende véarde 30 september 182076 177 625

Investeringar

Investeringar avser séval nyproduktion som investeringar

i befintliga fastigheter. Ofta sker anpassning av lokaler i
samband med nyuthyrning vilket ddrmed 6kar hyresvardet.
Av periodens investeringar avsag 24 procent investeringar
direkt kopplade till nyuthyrningar.

Pagaende storre fastighetsprojekt

Total Andel Lokalarea, Start Uthyrnings- Beréaknat LEED miljo-
Ort Fastighet investering, mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, % fardigstallt certifiering?
Goteborg Kaj 16 1850 35 30000 Q2-27 44 Q2 -27 Platina
Uppsala Hjérta 925 2 18 300 Q2-28 58 Q2 -28 Platina
Stockholm Héastskopalatset 600 99 9100 Q2-25 89 Q2 -25 Platina
Totalt storre fastighetsprojekt 3375 43 57 400 55

1) Beraknad utifrénarea. 2) Prognos vid fardigstallande.

Projektet Hastskopalatset planeras att avslutas under det
fjarde kvartalet. Fastigheten, som ligger i hérnet Hamngatan
och Regeringsgatan i centrala Stockholm, omfattar 9 100
kvadratmeter kontor och butiker som har rustats upp och
moderniserats. Kontorsytorna hyrs av McKinsey, och i butiks-
plan har H&M valt att &teretablera en butik med inflytt i bérjan
av 2026. Den totala investeringen i projektet uppgick till 600
mker.

Vid utgdngen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pdgéende storre fastighetsprojekt till 3 375 mkr,
varav 43 procent var upparbetat. Uthyrningsgraden i de storre
projekten uppgick vid utgdngen av perioden till 55 procent.

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de storre pagadende
projekten motsvarande 150 mkr i &rshyra. Fullt uthyrda
beraknas arshyran i projekten uppga till 260 mkr.

Nyttjanderattstillgangar och leasingskuld
Nyttjanderattstillgdngarna avser framst tomtrattsavtal som
marknadsvérderas genom att diskontera framtida avgalder
med avgéldsrédnta motsvarande 2,50-3,75 procent. For de
tomtrattsavtal som I6pt ut men fortsatt &r under férhandling
gors en beddémning av de framtida avgalderna. For tva av de
fastigheter dar avtalet I16pt ut beslutade Mark- och miljddom-
stolen i majitvisten mellan Vasakronan och Stockholms stad
om en avgaldsranta pé 2 procent. Utifrdn domen gjordes en
ny bedémning av de framtida avgélderna, vilket medfort att
vardet pa nyttjanderéattstillgdngarna minskat till 7 479 mkr, att
jamféra med 7 554 mkr vid utgdngen av 2024. Leasingskulden
for tomtratter och arrenden minskade i motsvarande grad och
uppegick till 7 479 mkr (7 555). Domen &r dverklagad till Mark-
och miljdéverdomstolen.

Uppldsning under det andra kvartalet av tidigare ars reser-
vering fér beddmda hogre tomtréttsavgalder medférde en
positivengangseffekt pa resultatet om 43 mkr, dar réntekost-
naden for leasingskuld minskat till -108 mkr (-153).



Kontraktsportféljen

Kontrakterad rshyra uppgick vid utgdngen av perioden till

9 634 mkr, att jaAmféra med 9 718 mkr vid utgdngen av 2024.
Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontraktsportféljen
var 3,3 ar (3,3). Av den kontrakterade hyran var 25 procent (24)
relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig dterstdende |6ptid
for dessa kontrakt uppgick till 4,6 ar (5,0).

Uthyrningsgrad

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 87,9 procent
att jamfora med 89,1vid utgdngen av 2024. Vakansen vid
utgangen av perioden forklaras till 1,0 procentenheter (0,5) av
vakanser i pdgdende projekt- och utvecklingsfastigheter. Den
ldgre uthyrningsgraden forklaras bland annat av JM:s flytt fran
10 800 kvadratmeter lokaler i Frésunda.

Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 86,7 procent och
for handel till 95,5 procent vid utgdngen av perioden, att
jamféra med 88,0 respektive 95,7 procent vid utgadngen av
2024.

Fordelning hyreskontrakt per sektor,

andel av kontrakterad hyra

Férdelning hyreskontrakt per bransch,

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

Storsta hyresgéster, andel av kontrakterad hyra

1) Ovrigt omfattar bland annat industri, halsovard, hotell och ravaror.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Polismyndigheten 3 2025 808 600 6
Ericsson 3 2026 975 1371 14
Kriminalvarden 2 2027 811 1776 18
H&M 2 2028-ff 1356 5487 58
Skatteverket 2 Summa 3950 9233 96
Forsakringskassan 2 .
Bostader 1180 121 1
King 1
Garage - 280 3
EY 1
Totalt 5130 9634 100
Scandic 1
KPMG 1
Summa 18



Nettouthyrning och omférhandlingar

Under perioden har nyuthyrningar gjorts om 103 000 kvadrat-
meter (128 000) med en &rshyra motsvarande 469 mkr (697).
16 procent (13) av &rshyran ar intédktspaverkande under 2025.

Under det tredje kvartalet tecknades avtal med ldkemedels-
bolaget Orexo om 2 600 kvadratmeter kontor och laborato-
rium i Uppsala Science Park. Uthyrningen starker omrédets
position som en av de fraimsta innovationsmiljéerna i Norden.
Avtal har ocksé tecknats med Legora om drygt 4 000 kvadrat-
meter kontor i fastigheten Klara C pé& Vasagatan i centrala
Stockholm. Fastigheten ar ett fullservicehus med basta
kommunikationslage, dar IBM under det tredje kvartalet flyttat
inisina nyalokaler om 2 000 kvadratmeter och dar KPMG
under éret valt att utdka sin forhyrning med 1800 kvadrat-
meter.

Bland storre nyuthyrningar tidigare under aret tillhér det
femariga avtalet med Kungliga Operan om totalt 11000
kvadratmeter i Gadddviken i Nacka och det 20-ariga avtalet
med Scandic om 10 600 kvadratmeter i projektfastigheten
Hjarta i Uppsala.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 476 mkr (893) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppgick till -7 mkr (-197). De aviserade uppségningarna fr&n TV4
och Ekobrottsmyndigheten har &nnu inte inkommit, men
forvantas erhallas under kommande kvartal.

Hyreskontrakt motsvarande 207 000 kvadratmeter (267 000)
har omférhandlats eller forlangts under perioden. Dessa har
resulterat i en ny utgdende hyra pé& 954 mkr (1388) vilket under-
stiger den tidigare med 2,5 procent. Under det tredje kvartalet
forlangde Sydsvenska Dagbladet sitt hyresavtal om 3 000
kvadratmeter i Triangeln i Malmo, och Knowit férlangde sitt
hyresavtal om 2 000 kvadratmeter i Platinan i Goteborg. Bland
storre omférhandlingar och forlangningar av befintliga hyres-
avtal tidigare under &ret kan nédmnas Clas Ohlson som forlangt
7 300 kvadratmeter i fastigheten Klara Zenit pa Drottninggatan
i Stockholm, L&kemedelsverket som férlangt knappt 20 000
kvadratmeter i Uppsala Science Park i Uppsala och Statistiska
Centralbyrén som forlangt drygt 5 300 kvadratmeter i fastig-
heten Néten 5i Solna.

Av de kontrakt som varit féremal fér omférhandling och
férlangning de senaste 12 ménaderna har 74 procent (72) valt
att forbli hyresgaster hos Vasakronan.
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Nettouthyrning
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Nettouthyrningen Q4 2024 har justerats for tidigare ej redovisad uppsagning.

Omfdrhandlingar och férlangningar
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Finansiering

Rantebarande skulder

For att minska risken har Vasakronan som mél att ha en s
bred upplaningsstruktur som méjligt, bdde nar det kommer

till lAneinstrument och marknader. Merparten av upplaningen
aricke sakerstalld och sker pé& den internationella kapitalmark-
naden genom obligationer. All upplaning i utlandsk valuta

&r sékrad via valutaréntederivat.

Genom den starka ratingen och den statsnéra dgarbilden
har Vasakronan haft fortsatt god tillgdng till finansiering under
perioden. Totalt har Vasakronan lanat upp 6,6 mdkr (4,4) under
perioden péa |6ptider mellan tvé och tolv ar i den svenska och
norska obligationsmarknaden. Under perioden har dven nya
sakerstallda banklan tagits upp om totalt 3 mdkr (0), varav
1mdkr avser 1&n som omférhandlats i fortid.

Rantebérande skulder uppgick vid utgdngen av perioden till
76 092 mkr, jamfort med 74 767 mkr vid utgdngen av 2024. Efter
avdrag for likvida medel uppgick nettoskulden till 72 927 mkr,
jamfort med 70 889 mkr vid utgangen av 2024. Belaningsgraden
uppgick vid periodens slut till 40 procent, vilket var oférandrat
jamfort med utgédngen av 2024.

Den genomsnittliga rantan for [an och derivat minskade till
2,5 procent vid utgdngen av perioden, jamfért med 2,6 procent
vid utgdngen av 2024.

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
pé 2 ar. Kreditfaciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under
perioden. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive
ovan néamnda kreditfaciliteter uppgick vid periodens slut till
4,4 8r (4,8) och den genomsnittliga rantebindningstiden till
3,54r (4,1).

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag

Utfall 2025-09-30
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Genomesnittlig rénta och bindningstider

Ar/%

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive
outnyttjade kreditléften

Kapitalbindning

Laneforfall 12 ménader

Kreditloften och likvida medel/

laneforfall 12 manader

Ranterisk
Réntetackningsgrad

Réntebindning

Réntebindningsforfallinom

12 ménader

Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk
Valutaexponering

Ovrigt

Sakerstalld finansiering/
totalatillgadngar

minst 2 ar

max 40 %

minst 100 %

minst 2,0 ggr
(senaste 12 manaderna)

minst 2 ar

max 55 %

lagst A-, eller BBB+
med CSA-avtal

Ingen osékrad exponering

max 20 %

4,1 ar
4,4 &r
17%

162%

3,7 ggr
3,5 ar

uppfyllt

uppfyllt

N oo

V’\%m

2021

2022 2023

2024 2025

== Genomsnittlig kapitalbindning == Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittligrénta

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 20311 27 13085 17
1-2 ar 12745 17 13888 18
2-3ar 11 670 15 12 335 16
3-4a&r 9841 13 8831 12
4-5ar 754 1 8 607 11
5-6ar 3263 4 3441 5
6-7 ar 4501 6 3096 4
7-8ar 1146 2 3904 5
8-9ar 6328 8 1999 3
9-104ar 1891 2 472 1
Over 10 &r 3641 5 6433 8
Totalt 76092 100 76092 100



Gron finansiering

Vasakronan emitterade ar 2013 vérldens forsta grona fore-
tagsobligation och &r 2018 emitterades varldens forsta grona
foretagscertifikat. Vasakronan ar Sveriges stérsta emittent av
grona foretagsobligationer och -certifikat och all uppléning
under perioden har varit gron. Efter periodens slut emitte-
rades Sveriges forsta grona obligation dar emissionslikviden
om 260 mkr &r 6ronmaérkt for att effektivisera energianvand-
ningen i befintliga, mer energikrédvande fastigheter. Obliga-
tionen, som gar under bendmningen Energy efficiency bond,
ar emitterad under befintligt gront ramverk och kommer ha en
arlig dterrapportering dar effekten av investeringarna kan
foljas.

Vid periodens slut uppgick den totala volymen finansiering
under Vasakronans ramverk for grén finansiering till 53,3 mdkr
(52,1). Grona tillgdngar enligt ramverket uppgick samtidigt till
78,8 mdkr, vilket ar oférandrat jamfort med utgadngen av 2024.
Kvarvarande godként ldaneutrymme uppgar vid periodens slut
till 25,6 mdkr (26,8) vilket innebar att samtliga I1&neforfall fram-
6ver kommer kunna finansieras enligt Vasakronans ramverk for
gron finansiering.

Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
grona certifikat och gréna banklén dkade till 87 procent (83) av
den totala laneportfoljen, framst forklarat av gréna banklan
som ingatts under det andra kvartalet. Fér en mer utforlig
beskrivning av bolagets gréna finansiering samt vilka investe-
ringar som genomforts under Vasakronans ramverk for gron
finansiering, se Vasakronans hemsida.

Fordelning finansieringskallor

Fordelning gron finansiering
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Mkr Bokfortvarde mkr Andel, % Mkr %
Certifikat 6882 9

— 80000 — 80
Obligationer, SEK 25697 34 —
Obligationer, NOK 12 680 17 60 000 60
Obligationer, évriga valutor 13 647 18 40000 . - - - - 10
Banklan mot sakerhet 13130 17
Nordiska- och 20000 20
Europeiska Investeringsbanken 4056 5

0 0
Totalt 76092 100% 2021 2022 2023 2024 2025 Q3
Gron finansiering Gréna obligationer M Gronabanklén [ Gréna certifikat
Grén finansiering under ramverk Belopp, mkr B Grona NSV (Namensschuldverschreibung)
N . Outnyttjad lanefacilitet med EIB
Grona certifikat 6882
== Andel gron finansiering av total laneportfolj

Grona obligationer, SEK 25 697
Groéna obligationer, NOK 8791
Grona obligationer, dvriga valutor 11881
Totalt 53250
Gron bankfinansering
Groéna sékerstallda banklan 8598
Groénalénfran EIB och NIB 4056
Totalt 12 654
Total gron finansiering 65903

Andel gron finansiering av total laneportfolj



Hallbarhet

Miljéansvar
Vasakronan har arbetat systematiskt med energieffektivise-
ringsfradgor under de senaste 15 dren och képer sé langt det
ar mojligt fornybar energi till fastigheterna, ndgot som blir allt
mer efterfragat av bolagets hyresgéster. Samtidigt bidrar det
till lagre driftkostnader och mojliggdr dverensstémmelse med
EU-taxonomin. Den genomsnittliga energianvandningen i
Vasakronans byggnader minskade med 8 procent den senaste
12-ménadersperioden och primérenergitalet uppgick vid
utgéngen av perioden till 74 kWh/kvm (80). Minskningen for-
klaras av framgangsrika adtgérder inom energieffektivisering.
Andelen taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter, baserat
pa marknadsvarde, uppgick vid utgdngen av perioden till
64 procent, att jamféra med 55 procent vid utgangen av
motsvarande period féregéende &r. Okningen forklaras av att
ytterligare 20 byggnader, med ett sammanlagt marknadsvérde
om 16 822 mkr, nu uppfyller energikravet enligt EU-taxonomin.
Den minskade energianvandningen forklarar dven minsk-
ningen av utslappsintensiteten, CO,e/kvm, fér perioden.
Den marknadsbaserade utslappsintensiteten fér scope 1

(utslapp fran bioolja och kéldmedielackage) och scope 2
(utslapp frén inkdpt energi) minskade med 7 procent jamfort
med motsvarande period féregdende ar. Utslappen inom
scope 3 (utslapp uppstroms och nedstréoms i vardekedjan)
redovisas enbart heldrsvis i bolagets arsredovisning.

Lag vattenanvandning i Vasakronans byggnader bidrar till
minskade driftkostnader och &r avgérande for att erhalla ett
hogt betyg i byggnadernas miljocertifieringar. Vattenférbruk-
ningen har 6kat med 3 procent jdamfort med motsvarande
period féregdende ar. Okningen kan delvis tillskrivas en &kad
anvandning av farskvatten hos ett begransat antal hyresgéster.

Bolaget har ambitiosa mal for miljocertifiering av fastighets-
bestandet. Malsattningen ar att 6ka andelen miljocertifierade
fastigheter med betyget LEED Guld eller hégre och att certi-
fiera hela forvaltningsbestandet. Vid utgangen av perioden
var 93 procent (93) av férvaltningsbestdndet miljocertifierat
baserat pd marknadsvarde, varav 85 procentenheter (86) var
certifierade enligt LEED Guld eller hogre.

Energiprestanda

Utslappsintensitet

kWh/kvm kg CO,e/kvm
g0 § 6
* v\
60 — 3 (5,42]
4
40
20 2
S — D
0 0
2021 2022 2023 2024 2025Q3 2021 2022 2023 2024 2025Q3

== Primédrenergital e= Specifik energianvandning

== Platsbaserad? e= Marknadsbaserad?
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Nyckeltal miljdansvar
Okt2024- Okt2023- Jan-dec

Rullande 12 m&nader sep2025 sep 2024 2024

Taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter

pa balansdagen, andel av marknadsvarde, % 64 55 60

Primarenergital, kWh/kvm 74 80 78

Specifik energianvandning, kwh/kvm 66 72 70

Total fastighetsenergi, GWh® 192 220 208
-varav fjarrvarme 100 121 110
-varav fjarrkyla 18 21 22
-varavel 73 78 77

Andel férnybar energi, % 96 96 96

CO,-utslapp?

- marknadsbaserad?, ton 2139 2275 2223

CO,-utslapp?

- platsbaserad®, ton 13204 14782 14054

Utslappsintensitet?

- marknadsbaserad®, kg CO,/kvm 0,88 0,95 0,93

Utslappsintensitet?

- platsbaserad®, kg CO,/kvm 5,42 6,17 5,86

Vattenfoérbrukning, m3 1006 607 977063 982389

Vattenintensitet, m3/kvm 0,42 0,41 0,41

Miljocertifiering forvaltningsbestandet pa

balansdagen, andel av marknadsvérde, % 93 93 92

1) Ejgraddagskorrigerad/normalérskorrigerad.
2) Scope 1 och 2.
3) Baseras pa Vasakronans aktiva val att avtala om gréna energileveranser (Scope 2).

4) Baseras pé faktisk energimix pé platsen dar energin produceras och levereras.
(Scope 2).



Socialt ansvar

Vasakronans verksamhet berér tusentals manniskor, bland
annat bolagets egna medarbetare, leverantorers anstéllda
samt hyresgésterna och deras anstéllda. Bolagets évergri-
pande sociala mal ar att skapa trygga, sékra, inkluderande
och hélsosamma byggnader och omraden, samt bidra till en
vardekedja med schyssta arbetsvillkor dar ingen diskrimineras
eller skadas pé sitt arbete.

Vid periodens slut hade Vasakronan 324 anstéllda (303) med
en genomsnittlig &lder pd 44 &r (45), varav drygt hélften kvinnor.
Okningen av antalet anstallda mellan perioderna férklaras
frdmst av att tidigare inhyrd konsultpersonal har ersatts med
tillsvidareanstallningar. Sjukfranvaron bland medarbetarna
ligger pa en fortsatt 1&g niva och under perioden rapporte-
rades inga arbetsrelaterade olyckor som resulterat i franvaro.

For bolagets stora utvecklingsprojekt omfattar olycksfalls-
rapporteringen de olyckor som skett i projekten fran projekt-
start fram till och med den aktuella perioden. Nar ett projekt

&r avslutat inkluderas inte l&ngre dess olycksfallsfrekvens i
bolagets nyckeltal. Fér narvarande pagar fyral) stora ombygg-
nadsprojekt, for vilka olycksfallsfrekvensen (LTIF)? vid
utgédngen av perioden uppgick till 5,3, att jamfora med 19,8 for
heléret 2024. Minskningen av olycksfallsfrekvensen férklaras av
att projekt med hogre olycksfallsfrekvens avslutades under
2024, och darmed inte langre inkluderas i det aktuella utfallet.
Inga olyckor som foranlett franvaro har intraffat under det
tredje kvartalet 2025.

Vasakronans visselblasarfunktion ger anstallda, leveran-
toérer och kunder mojlighet att rapportera misstanke om
oegentligheter eller brott. Bolaget tillampar en strikt noll-
tolerans mot korruption. Inga drenden relaterade till korrup-
tion rapporterades via visselblasarfunktionen eller andra
kanaler under perioden.

For en mer detaljerad redogdrelse av Vasakronans vasent-
liga hallbarhetsfrégor och mél, se sidorna 94-142 i Vasakronans
arsredovisning for 2024.

Antal anstéllda kvinnor och méan

Antal
300 171
200
100 153
0

2021 2022 2023 2024 2025Q3

M Kvinnor M Man
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Nyckeltal socialt ansvar

Okt2024- Okt2023- Jan-dec
Rullande 12 m&nader sep2025 sep 2024 2024
Antal anstéllda pé balansdagen 324 303 311
-andel kvinnor, % 53 52 52
-andelman, % 47 48 48
Medelalder pa balansdagen 44 45 44
Personalomsattning, % 9 11 9
Sjukfrénvaro anstallda, % 2,3 2,6 2,6
Olycksfallsfrekvens (LTIF)? anstéllda 0.0 0.0 0.0
Antal allvarliga olyckor®, anstéallda 0 0 0
Olycksfallsfrekvens (LTIF)? stora projekt4 585 -9 19,8
Antal allvarliga olyckor®, stora projekt 0 0 0
Antalinkomna fall till
visselblasarfunktionen pé balansdagen 0 0 1

1) Under tredje kvartalet har projektet Hjarta i Uppsala startats.

2) Beréknas per en miljon arbetade timmar och omfattar alla olyckor som
foranlett minst en dags franvaro. (LTIF, Lost Time Injury Frequency).

3) Arbetsrelaterad skada frén vilken arbetstagaren inte kan eller forvantas
aterhamta sig helt till halsotillstdndet fore skadan inom sex ménader.

4) Olycksfallsrapporteringen omfattar tiden fran projektstart fram till och med
den aktuella perioden for padgdende projekt.

5) Uppgifter for motsvarande period féregdende &r saknas da kvartalsvis uppféljning
inférdes under 2025.



Koncernens resultatrakning
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Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2024- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2024- Jan-dec
Belopp i mkr 2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024 Beloppimkr 2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024
Hyresintékter 7049 7048 2380 2344 9448 9447 Ovrigt totalresultat
iftk d Poster som ej kommer
Driftkostnader 683 ~675 200 ~200 931 ~922 att omklassificeras till resultatet
Reparationer och underhall -119 -115 -38 -32 -167 -163 Pensioner, omvardering 0 0 0 0 33 33
Forvaltningskostnader -363 -344 -114 -119 -474 -454 Restriktion for dverskott i
Fastighetsskatt -652 -644 -220 -215 -861 -853 pensionsplan med tillgdngstak 0 0 1 1
Summa fastighetskostnader -1818 -1777 -573 -566 -2433 -2 392 Inkomstskatt pensioner 0 0 7 7
— Periodens dvriga
Driftéverskott 5231 5271 1807 1778 7015 7055 totalresultat netto efter skatt 0 0 0 0 _25 _25
Central administration -101 -85 -28 -28 -128 112 Summa totalresultat fr perioden 3052 2647 1286 1219 4203 3798
Resultat frén andelar iintresseforetag och
jointventure -23 -40 -7 -13 16 -1
Rénteintakter 108 143 34 42 149 184
Réantekostnader -1 475 -1565 -503 -510 -1 979 -2 069
Réntekostnader leasingskuld; tomtratts-
avgald och arrende -108 -153 -49 -50 -163 -208
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3632 3571 1254 1219 4910 4849
- Varavférvaltningsresultat 3650 3607 1260 1231 4888 4 845
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 339 585 il 788 198 444
Avskrivning nyttjanderattstillgdngar =B -5 =2 -2 -7 -7
Vardeféréndring finansiellainstrument -243 -808 236 -479 147 -418
Avyttrad goodwill -4 0 0 0 -4 0
Resultat fore skatt 3719 3343 1437 1526 5244 4868
Aktuell skatt -362 -267 -106 -89 -406 -311
Uppskjuten skatt -306 -429 -46 -218 -610 -734
Periodens resultat 3052 2647 1286 1219 4228 3823



Koncernens balansrakning
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Beloppimkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31 Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgangar Eget kapital 83752 81550 82701
Immateriella anlaggningstillgangar 1997 2001 2001 . L.
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Réntebérande skulder 63007 60622 61541
Forvaltningsfastigheter 182 076 177 625 178 183 Leasingskuld, tomtratt och arrende 7479 65629 7 555
Nyttjanderéttstillgdng, tomtratt och arrende 7479 6529 7554 Uppskjuten skatteskuld 26125 25521 25820
Inventarier 123 167 160 Derivatinstrument 4095 4077 3089
Summa materiella anléggningstillgangar 189 678 184 321 185897 Ovriga l&ngfristiga skulder 66 78 132
. . . . Avsatt till pensioner 1 11 9
Finansiella anlaggningstillgangar
- - o Summa langfristiga skulder 100773 96838 98146
Andelariintresseféretag ochjoint ventures 539 515 554
Fordringar joint ventures 155 0 155 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 1377 2438 2 474 Rantebérande skulder 13085 13 857 13226
Andra langfristiga fordringar 3845 2571 2 337 Leverantérsskulder 79 63 85
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5916 5524 5520 Skulder joint ventures 21 23 0
Aktuella skatteskuld 666 360 304
Summa anliggningstillgangar 197591 191846 193 418 uetla skatteskuiaer
Derivatinstrument 9 83 58
Omsittningstillgdngar Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 90 154 94 upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4363 3783 4396
Fordringar joint ventures 1 136 1 Summa kortfristiga skulder 18223 18169 18069
Derivatinstrument % 2 95 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 202748 196557 198916
Ovriga kortfristiga fordringar,
forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1846 1526 1430
Likvida medel 3165 2803 3878
Summa omsattningstillgangar 5157 4711 5498
SUMMA TILLGANGAR 202748 196 557 198916



Koncernens fOorandring av eget kapital

Summa eget kapital

Ovrigttillskjutet Balanserade hanforligt till
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare
Ingaende eget kapital 2024-01-01 4000 4227 70675 78 902
Periodens resultat - - 2 647 2 647
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - 2647 2647
Transaktioner med dgare
Utdelning - - - -
Utgaende eget kapital 2024-09-30 4000 4227 73323 81550
Periodens resultat - - 1176 1176
Ovrigt totalresultat - - -25 -25
Periodens totalresultat - - 1151 1151
Transaktioner med dgare
Utdelning - - 0 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 4000 4227 74474 82701
Ingaende eget kapital 2025-01-01 4000 4227 74474 82701
Periodens resultat - - 3052 3052
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Periodens totalresultat - - 3052 3052
Transaktioner med dgare
Utdelning = = -2 000 -2 000

Utgaende eget kapital 2025-09-30 4000 4227 75525 83752



Koncernens kassaflodesanalys
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Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2024- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt 2024- Jan-dec
Belopp i mkr 2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024 Beloppimkr 2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5231 5271 1807 1778 7015 7055 Utdelning -1 000 0 0 0 -1 000 0
Central administration -101 -85 -28 -28 -128 -112 Upptagna rantebarande skulder 25753 15545 6452 4635 32 549 22 341
Aterléggning avskrivningar 43 41 15 14 60 58 Amortering rantebéarande skulder -22571 -17 168 -6 228 -5106 -29728 -24 322
Justering for dvriga poster Foréndring sékerheter -2043 333 129 326 -1240 1136
som inte ingdr i kassaflodet -9 0 -3 0 -42 235 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 139 -1290 353 -145 584 -845
Kassaflode fran I6pande
verksamhet fére rantor och skatt 5164 5227 1791 1764 6905 6968 Periodens kassaflode -713 -422 -978 475 362 653
Erlagd ranta?’ -1 610 -1783 -495 -546 -2185 -2358 Likvida medel vid periodens bdrjan 3878 3225 4143 2328 2803 3225
Erhéllen ranta 73 113 21 33 111 151 Periodens kassafléde -713 -422 -978 475 362 653
Betald inkomstskatt -423 -180 -60 -60 -551 -308 Likvida medel vid periodens slut 3165 2803 3165 2803 3165 3878
Kassafldde fére foréndring i rorelsekapital 3204 3377 1257 1191 4280 4453 1)l erlagd ranta ingér rénta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Okning (-) / minskning (+)
avrorelsefordringar -446 230 -124 -93 =Bil7 159
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -36 -149 122 -9 296 183
Kassaflode fran den
I6pande verksamheten 2722 3458 1255 1089 4059 4795
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1581 -1804 BB7 -467 -2192 -2 415
Forvarv av fastigheter 2 13 -692 -2 136 0 -2222 =779
Forsaljning av fastigheter 162 0 118 0 162 0
Ovriga materiella
anlaggningstillgdngar netto -6 -68 -3 -2 -16 -78
Transaktioner med
intresseféretag och joint ventures -8 -25 -8 0 -8 -25
Ovriga finansiella
anlaggningstillgangar netto -6 -1 0 0 =5 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3574 -2590 -2586 -469 -4281 -3297
Kassaflode efter investeringsverksamheten -852 868 -1331 620 -222 1498
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-sep 2025 Jan-sep 2024 Beloppimkr 2025-09-30 2024-09-30
N?ttoomséttning 628 576 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader AT 705 Inventarier 84 126
Resultat fére finansiella poster -140 "129  aktier och andelar | dotterbolag 37 622 37564
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 78 957 68 411
Resultat frdn andelar i dotterbolag 166 2796 Derivatinstrument 1432 2530
Rantenetto 52 -192 Ovriga fordringar 5384 4333
Vardeférandring finansiella instrument -243 -808 Likvida medel 3104 2800
Resultat fore skatt -165 1667 SUMMA TILLGANGAR 126 583 115764
Skatt 29 224 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Periodens resultat -136 1891 Bundet eget kapital 4000 4000
Fritt eget kapital 27 105 27 262
Rapport dver totalresultatet Summa eget kapital 31105 31262
Periodens resultat enligt resultatréakningen 0 1891 Obeskattade reserver 1122 1122
Summa totalresultat for perioden -136 1891 Réntebarande skulder 76 092 74 479
Skulder till dotterbolag 12003 3584
Derivatinstrument 4104 4160
Moderbolaget Ovriga skulder 2157 1157
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 126 583 115764

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestér av koncerndvergripande funktioner
och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags
direkt av moderbolaget.

Intdkternaimoderbolaget uppgick under perioden till 628 mkr (576) och avser framst moder-
bolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Resultat fran andelar i dotterbolag
om 166 mkr (2 796) utgors av utdelning fran dotterbolag. Vardeforandring pa finansiella instru-
ment uppgick till -243 mkr (-808), framst forklarat av uppgdngen i langre marknadsrantor under
aret. Resultat fore skatt uppgick darmed till -165 mkr (1 667).

Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till 3104 mkr, att jamféra med 3 874 mkr vid
utgadngen av 2024.



Deldrsrapport

Segmentsredovisning

Januari-september 2025

Totalt Vasakronan

Januari-september 2025 2024
Hyresintékter, mkr 7 049 7048
Driftéverskott, mkr 5231 5271
Overskottsgrad, % 74 75
Per balansdagen 2025-09-30 2024-09-30
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 182076 177 625
Uthyrningsgrad, % 88 89
Antal fastigheter 166 166
Area, tkvm 2432 2397
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrdn marknadsvarde, % 93 93

Férdelning geografisk marknad

Avser andel av kontrakterad hyra.

B Stockholm 66%
M Goteborg  18%
M Malmé 9%

Uppsala 7%

Avser andel av marknadsvardet.

W Stockholm 69%
M Goteborg  17%
M Malmé 7%

Uppsala 7%

Férdelning per objektstyp
Avser andel av kontrakterad hyra.

M Kontor 76%
M Handel 17%
Ovrigt 7%

Stockholm Goteborg Malmd
2025 2024 2025 2024 2025 2024
4610 4627 1250 1245 648 651
3465 3485 946 948 451 465
75 75 76 76 70 71
2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30
125713 123093 31039 29 959 13272 13041
87 88 92 93 88 91
77 76 34 34 30 31
1437 1407 447 447 297 299
90 90 100 100 100 100

66%

18%

9%
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Uppsala
2025 2024
541 525
369 373
68 71
2025-09-30 2024-09-30
12 052 11532
91 91
25 25
251 244
88 100

69%

17%

7%

7%

M Kontor 82%
W Handel 12%
Ovrigt 6%

M Kontor 61%
M Handel 30%
Ovrigt 9%

M Kontor 62%
M Handel 27%
Ovrigt  11%

7%

M Kontor 71%
M Handel 17%
Ovrigt  11%




Nvyckeltal
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Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2024- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2024- Jan-dec
2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024 2025 2024 2025 2024 sep2025 2024
Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 879 89,3 879 89,3 879 89,1 EBITDA-marginal, % 71 71 72 72 71 71
Overskottsgrad, % 74 75 76 76 74 75 Réntetéackningsgrad, ggr 3,7 3,5 3,7 3,6 3,7 3,6
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 15682 1804 558 652 2193 2415 Soliditet pa balansdagen, % 41 41 41 41 41 42
Fastighetsforvarv, mkr 2126 692 2127 0 2213 779 Beldningsgrad pa balansdagen, % 40 40 40 40 40 40
Fastighetsforséljningar, mkr -44 0 0 0 -44 0 Réntebindning?), ar 3.5 4,2 3,5 4,2 3,5 4,1
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 3663 2496 2684 652 4361 3194 Kapitalbindning®, ar 4,4 49 4.4 49 4,4 4,8
Marknadsvérde fastigheter EPRANRV pé balansdagen, mkr 110652 106800 110652 106800 110652 107198
pa balansdagen, mkr 182076 177625 182076 177625 182076 178183  pppaNTA pabalansdagen, mkr 103796 98910 103796 98910 103796 99117
Area pé balansdagen. tkvm 2452 2397 2432 2397 2432 2397 ppRrANDV pabalansdagen, mkr 83023 81477 83023 81477 83023 82456
Antal fastigheter pa balansdagen 166 166 166 166 166 166 Genomsnittlig rénta pa balansdagen, % 25 2.7 25 27 25 26
?A'éif:ﬁfﬁi;i;‘;ggfg’ngeSté”det' 0 0 05 08 0 o,  Réntebérande skulder netto pé balansdagen, mkr 72927 71676 72927 71676 72927 70889
Specifik energianvandning, kWh/kvm, R12 06 72 66 79 66 70 Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 3204 3377 1257 1191 4280 4453
Primarenergital, kWh/kvm, R12 74 80 74 80 74 78 Rantebarande skulder netto/EBITDA, R12 10,9 10,7 10,9 10,7 10,9 10,5
Taxonomilinjerade forvaltningsfastigheter, Ovrigt
andel avmarknadsvarde, % & 55 o 55 o 60 Antal anstalida pa balansdagen 324 303 324 303 324 311

1) Sistadageniperioden.




Harledning nyckeltal
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Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2024- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Juli-sep Juli-sep Okt2024- Jan-dec
2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024 2025 2024 2025 2024 sep 2025 2024
1. EPRANRV, mkr 5. EBITDA-marginal, %
Eget kapital 83752 81550 83752 81550 83752 82701 Hyresintakter 7049 7048 2 380 2344 9448 9447
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1897 -1901 -1 897 -1901 -1897 -1901 EBITDA 5017 5028 1728 1698 6717 6728
Aterlaggning derivat 2672 1630 2672 1630 2672 578 71 71 73 72 71 71
Z\terléggning redovisad uppskjuten skatt 26125 25521 26125 25521 26125 25820 . L
6. Rdntetdckningsgrad, ggr
110652 106800 110652 106800 110652 107198
EBITDA 5017 5028 1728 1698 6717 6728
2. EPRANTA, mkr Rantenetto exkl rantekostnad leasingskuld -1 367 -1422 -469 -468 -1 830 -1885
Eget kapital 83752 81 550 837562 81550 83752 82701 3,7 3,5 3,7 3,6 3,7 3,6
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1897 -1901 -1897 -1901 -1897 -1901 . .
. 7. Rdntebdrande skulder netto, mkr
Aterlaggning 6vrigaimmateriella tillgdngar -100 -100 -100 -100 -100 -100
. h Langfristiga rantebarande skulder 63007 60622 63007 60622 63007 61541
Aterlaggning derivat 2672 1630 2672 1630 2672 578
. Kortfristiga rantebarande skuld 13085 13857 13085 13857 13085 13226
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26125 25521 26125 25521 26125 25820 ortiristiga rantebarande skulger
Likvid del -3166 -2803 -3165 -2 803 =8 6B -3878
Uppskjuten skatt till verkligt vérde! 6756 7790 -6756 7790  -6756 7981 fxvidamede
103796 98910 103796 98910 103796 99117 B 71676 IR 71676 B 7887
8. Beldningsgrad, %
3.EPRANDV, mkr
_ Rantebéarande skulder netto 72927 71 676 72927 71 676 72927 70 889
Eget kapital 83752 81550 83752 81550 83752 82701
o - N S — , Verkligt varde forvaltningsfastigheter 182076 177 625 182076 177 625 182076 178183
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1897 -1 901 -1897 -1901 -1897 -1 901
A A ) . 40 40 40 40 40 40
Justering rantebarande skulder till verkligt varde 1169 1828 1169 1828 1169 1656
83023 81477 83023 81477 83023 82456 1) From 2025 berdknad med utgéngspunkti 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,2 procent (tidigare 6,2 procent).
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 5231 5271 1807 1778 7015 7055 Alternativa nyckeltal
Central administration -101 -85 -28 -28 -128 -112 Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella
Réntekostnader leasingskuld och avskrivning métt som inte definieras i IFRS eller ,&rsredovisningslagen. Foér de nyckeltal som klassificeras som alternativa
nyttjanderattstillgangar =ilile -158 ol 52 =20 ~215 ska beskrivning, samt motivering till varfér nyckeltalet ar relevant, anges. Fér de nyckeltal dar information,
5017 5028 1728 1698 6717 6728

utéver den som framgar av balans- och resultatrékning, behovs for berékning av nyckeltalet ska dven en

sarskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delérsrapport som anses vara alternativa nyckeltal har definierats och moti-

verats pé sidan 24. Ovan pa denna sida finns &ven en harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation

har bedémts relevant.



Ovriga uppgifter

Risker och osdkerhetsfaktorer
All affarsverksamhet &r férenad med risktagande, och styrelsen
och foretagsledningen arbetar darfér kontinuerligt for att
uppna 6nskad riskprofil utifrdn en av styrelsen faststalld policy.
Policyn innehdller enhetliga metoder for identifiering, varde-
ring, ansvar, hantering och rapportering av risker. Inga véasent-
liga forandringaribolagets riskbeddmning har gjorts sedan
publiceringen av arsredovisningen 2024. Bolagets risker
beskrivs i drsredovisningen for 2024 pé sidorna 31-34.
Vasakronan star fortsatt stabilt med langsiktiga &dgare, god
tillgéng till kapital och ett starkt erbjudande med attraktiva
fastigheter i marknader och lagen som efterfrégas. | kombina-
tion med ett starkt kassafléde fran bade befintligt bestand och
projekt borgar det for fortsatt god intjaning.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisnings-
sed méste féretagsledningen géra beddémningar och antagan-
den som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samt ldmnad
information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa
beddmningar. Redovisningen &r speciellt kanslig for de be-
démningar och antaganden som ligger till grund foér varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys
avseende antaganden kopplade till fastighetsvarderingarna,
se sidan 6 idenna deldrsrapport samt sidan 71i Vasakronans
arsredovisning for 2024. For kanslighetsanalys kopplat till
féréndringariresultat och kassafldde, se sidan7idenna
delérsrapport.

Redovisningsprinciper

Vasakronans koncernredovisning uppréattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delérsrap-
porten &r uppréattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och varde-
ringsprinciper samt berékningsmetoder somi senast avgivna
arsredovisning har tillampats, se Vasakronans arsredovisning
2024 sidorna 57-83. Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer
forutom i de finansiella rapporternai évriga delar av delars-
rapporten.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och
ovriga finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde.
Forrantebarande 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. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde
i enlighet med niva 3ivarderingshierarkin.

Moderbolaget tillampar 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 utgdér darmed de fyra rorelsesegment for
vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning for 2024
sidan 58-59.

24

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstdende framgar av not 7.4 pa
sidan 82 i Vasakronans arsredovisning for 2024. Vid utgédngen
av perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i
Vasakronan pé totalt 325 mkr, vilket &r oférandrat jamfort med
utgangen av 2024. Vid arsstdmman i maj beslutades om en
utdelning om 2 000 mkr, varav 1000 mkr utbetalats under det
andra kvartalet och 1000 mkr utbetalats i oktober.

Nya standarder och tolkningar

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

Vasentliga handelser efter periodens utgang

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

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

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


mailto:johnny.engman%40vasakronan.se?subject=

Revisors granskningsrapport

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

Inledning

Vihar utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delérsrapporten) for Vasakronan
AB (publ) per 30 september 2025 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 oversiktliga 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 frédgor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsat-
garder. En dversiktlig 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 dversiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet
att viblir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den ut-
talade slutsatsen grundad pé en éversiktlig granskning har
darforinte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa

en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 5 november 2025
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor



Definitioner

Area, kvm

Uthyrningsbar area, exklusive area
for 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 forvaltningsverk-
samheten. Externt uppféljningsmatt.

EBITDA, mkr

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

EBITDA-marginal, %

EBITDA dividerat med hyresintékter.
Anges for att belysa den 16pande 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 réntebédrande 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

Forvarv 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
rantebérande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %

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

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

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

Hyresvéarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra foér outhyrda
lokaler.

Investeringari

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

Jamférbart bestand

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som 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 fastighetsforvarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kopeskilling vid fastighetsfor-
séljningar. Anges som ett matt pa kapital
investeratifastigheter.

Nettouthyrning, mkr

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

Priméarenergital, kWh/kvm
Byggnadens energianvandning multipli-
cerad med viktningsfaktorer beroende
pavilken eller vilka energibarare som
anvands. Darefter divideras uppvarm-
ningsenergin med en geografisk juste-
ringsfaktor. Slutligen divideras resultatet
med byggnadens tempererade area.

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

Resultat fore vardeférandringar

och skatt, mkr

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

Réntebindning, ar

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

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

IFRS 16.

Rantebéarande skulder
netto/EBITDA, ggr

Réntebarande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med EBITDA.
Anvénds for att belysa bolagets finan-
siellarisk.
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Réntenetto, mkr
Rénteintakter minus réntekostnader
exklusive rantekostnader leasingskuld.

Rantetackningsgrad, ggr
EBITDA dividerat med rantenetto.
Anvénds for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pa balansdagen.
Anvands 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
vaningsplan som varms till mer an 10°C)
for de senaste 12 manaderna. | redovisad
energiprestanda ingar dven viss hyres-
gastel och processkyla som av tekniska
skalinte gar att rakna bort.

Taxonomilinjerade forvaltningsfastig-
heter, andel av marknadsvarde, %
Summan av marknadsvarden for linje-
rade (aligned) forvaltningsfastigheter,
dividerat med marknadsvardet for for-
enliga (eligible) forvaltningsfastigheter,
per balansdagen. Nyckeltalet utgar fran
EU-taxonomin och omfattar verksamhet
7.7,férvarv och dgande av byggnader.

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

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltnings-
verksamheten.
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En battre vard

Vasakronan &r Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestdndet finns 166 fastigheter med en total area pa
2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pd 182 mdkr. Fastighetsinnehavet utgérs av centralt
belagna fastigheter med kontor och cityhandel i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan &gs till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, och bidrar dérigenom
till det svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet ar att férvalta och utveckla
kommersiella fastigheter pé 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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