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Delarsrapport

Sammanfattning januari—juni 2025

> Hyresintakterna uppgick till 4 669 mkr (4 704). | ett jamforbart
bestdnd minskade hyresintakterna med 2 procent.

> Nyuthyrningar har avtalats om 76 000 kvadratmeter (65 000)
med en &rshyra om 315 mkr (370). Nettouthyrningen uppgick
till -43 mkr (-92).

> Uthyrningsgraden uppgick till 88,2 procent jamfért med
89,1 procent vid utgdngen av 2024.

> Driftéverskottet minskade med 2 procent till 3 424 mkr
(3 493). 1 ett jamforbart bestadnd var minskningen 3 procent.
Minskningen forklaras delvis av en jamforelsestérande post
om 38 mkr under det forsta halvaret 2024 hanforlig till upp-
I6sning av reserv for resultatdelning for 2023.

> Rantenettot uppgick till -898 mkr (-954). Minskningen
férklaras framst av ldgre marknadsréntor.

> Rantetackningsgraden uppgick till 3,7 ggr (3,5). Okningen

forklaras av ett forbattrat rantenetto.

> Forvaltningsresultatet uppgick till 2 390 mkr (2 376),
en 6kning med 1 procent.

> Vardeféréndring forvaltningsfastigheter uppgick for

perioden till 390 mkr (-203), motsvarande en ékning om
0.2 procent. Fastighetsbestdndets varde vid utgdngen av

perioden uppgick till 179 551 mkr (178 183).

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2024~ Jan-dec
Belopp i mkr 2025 2024 2025 2024 juni 2025 2024
Hyresintakter 4669 4704 2338 2366 9412 9 447
Driftéverskott 3424 3493 1724 1742 6986 7 055
Réantenetto -898 -954 -448 -486 -1829 -1885
Foérvaltningsresultat 2 390 2376 1235 1176 4 859 4845
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 390 -203 1304 255 1037 444
Periodens resultat 1766 1428 1456 684 4161 3823
Kassafldde efter investeringsverksamheten 479 248 312 372 1729 1498
Marknadsvarde fastigheter 179 551 176 369 179 551 176 369 179 551 178 183
Overskottsgrad, % 73 74 74 74 74 75
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,5 2.8 2,5 2,8 2,5 2,6
Nettouthyrning -43 -92 2 -67 -148 -197
Uthyrningsgrad, pa balansdagen, % 88,2 90,0 88,2 90,0 88,2 89,1
Réntetackningsgrad, ggr 3,7 3,6 3.8 3,4 3,7 3,6
Belaningsgrad pa balansdagen, % 40 42 40 42 40 40
Priméarenergital, kWh/kvm, R12 75 79 75 79 75 78
Specifik energianvandning, kWh/kvm, R12 67 72 67 72 67 70
Taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter, andel av marknadsvarde, % 63 55 63 55 63 60
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Handelser under det andra kvartalet

> Uthyrningen av 10 600 kvadratmeter till Scandic innebar start-
skottet for projektet Hjérta, som ér nésta etapp i utvecklingen
av Sodra city i Uppsala. Samtidigt tecknades avtal om avyttring
av bostadsbyggratter i omradet till JM med en kdpeskilling om
475 mkr.

> Moody's bekraftade i maj Vasakronans rating med betyget A3,
stabila utsikter. Den starka ratingen ger Vasakronan fortsatt
mojligheter till finansiering med férmanliga villkor.

> Lager 157 hyr 2 300 kvadratmeter butik och etablerar en
flaggskeppsbutik i Nordstan i Géteborg.

> Andelen taxonomilinjerade fastigheter 6kade till 63 procent
baserat p& marknadsvardet. Okningen férklaras av att ytter-
ligare 16 fastigheter nu uppfyller energikravet enligt EU-taxo-
nomin.
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Fortsatt utmanande affarsklimat

Sverige befinner sigiett svagt konjunkturlage och osékerheten
i omvarlden paverkar bade verksamheter och individer. Till-
vaxtenitjdnstesektorn dréjer, arbetsmarknaden ér ddmpad
och hushallen &r fortsatt dterhallsamma. Sammantaget gor
detta att d&terhdmtningen i ekonomin ar avvaktande.

Samtidigt bidrar lagre rantor, reallénedkningar, god tillgang
till kapital och stabiliserade fastighetsvarden till att jag ser en
nagot ljusare bild framat.

Hyresmarknaden ar férvisso fortsatt utmanande med
negativ nettouthyrning och vakanser som successivt har 6kat
det senaste aret. Trots det redovisar vi ett 6kat forvaltnings-
resultat vilket &r en bekraftelse pa var styrka och stabilitet.

Stort fokus pa uthyrning

Efterfragan pé kontor ar just nu avvaktande och utbudet av
lokaler stort. Konkurrensen om varje enskild kund &r stor och
jag kan konstatera att var uthyrningsgrad ligger under vart
langsiktiga mal.

Att 6ka uthyrningen ar darfor fortsatt en prioritet for hela
bolaget. Det gor vi pé olika satt. Vi fortsatter att investeraivéra
fastigheter och omraden, stérka vart erbjudande och férdjupa
relationen med befintliga och nya kunder.

Viutvecklar dessutom kontinuerligt organisationen och véra
arbetssatt utifrdn marknadens forutsattningar. Som ett led

i detta kommunicerades nyligen en organisationsféréandring
som innebar att vi renodlar och férstérker kundorganisationen.

Selektiv efterfragan med fokus pa kvalitet och lage

| dialogerna med vara kunder marker vi att de lagger ett

allt tydligare fokus pa kontorets betydelse for att skapa affars-
véarde och bidra till att behalla och attrahera ratt kompetens.
Allra starkast ar efterfrdgan i Stockholms och Géteborgs
centrala delar och pa premiumlokaler med stort serviceutbud.

Kunderna &r selektiva och efterfradgar en hégre grad av
flexibilitet - bade vad géller lokalen men ocksé avtalens
utformning. Det méter vi pa ett bra satt med stor bredd ivart
lokalerbjudande, och koncepten Arena och Smart & klart har
fallit val ut som komplement till vart kdrnerbjudande. En tydlig
indikation pa detta ar att uthyrningsgraden fér Smart &klart,
helt moblerade och inflyttningsklara kontor med flexibla avtal,
har 6kat markant under kvartalet.

Tack vare drivna och kompetenta medarbetare héller vifort-
satt en hog taktiantalet uthyrningar som summerar till 184 mkr
for kvartalet. Likval 8r nettouthyrningen negativ, framst pa
grund av rekonstruktionen av Convendum. Convendums
hyresavtal pa Vasagatan 16 i Stockholm &r kvartalets storsta
uppségning och motsvarar ett arligt hyresvarde om 39 mkr.
Viutvarderar nu mojligheten att fortsatta driva dessa attraktiva
lokaler i egen regi under vart varumarke Vasakronan Arena.

Viredovisar en positiv
féorandring i foérvaltnings-
resultatetien hyresmarknad
som utmanar vilket ar en
bekrdftelse pa var styrka
och stabilitet.”
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Hdstskopalatset, Hamngatan/Regeringsgatan, Stockholm.

Vilagger stort fokus pé att méta férandrade behov hos véra
befintliga kunder och dven dar ar dialogerna manga och aktivi-
teten hog. Bland kvartalets stérre omférhandlingar marks
Lakemedelsverket som forlangt knappt 20 000 kvadratmeter
kontor i Uppsala Science Park. Utdver det har Clas Ohlson
forlangt sitt avtal om 7 300 kvadratmeter pé Drottninggatan i
Stockholm och iNordstan i Géteborg etablerar Lager 157 en
flaggskeppsbutik pa 2 300 kvadratmeter.

Sista pusselbiten pa Hamngatan

Under kvartalet har vi halsat McKinsey védlkomna till Hastsko-
palatset, den sista pusselbiten i utvecklingen av Sergelstan
Stockholm city. Fastigheten ar beldgenihérnet Hamngatan/
Regeringsgatan och har genomgétt en fullstdndig och varsam
renovering dar fasaden har aterskapats till ursprunglig 30-tals-

Hjérta, Sédra city, Uppsala.

arkitektur. Aven H&M har tilltratt sin lokal och jag ser fram emot
hosten da de ater 6ppnar sin flaggskeppsbutik.

Fortsatt utveckling av S6dra city

| Uppsala fortgar utvecklingen av Sédra city, ett av vara och
Uppsalas storsta stadsomvandlingsprojekt. Kontorsfastig-
heterna Magasin X och Lumi &r redan fardigstéllda och under
kvartalet har vi tecknat ett avtal med Scandic Hotels vilket
mojliggdr byggstart av ndsta projekt, Hjarta. Hjarta beréknas
sté klar for inflyttning under det forsta halvaret 2028 och
kommer att omfatta 235 hotellrum, 7 700 kvadratmeter kontor
samt restaurang och annan service i entréplan. Fastigheten ar
strategiskt beldgen mellan Uppsala Resecentrum och Fyrisan
och ambitionen &r att Hjérta ska bli en sjélvklar métesplats som
bidrar till att skapa fléden och pulsiomréadet.

Tygeln 2, “Solna United” i Solna.

Som en del av satsningen i Sddra city har vi under kvartalet
aven avyttrat bostadsbyggratter till JM som kommer att tillfora
cirka 400 bostéder i basta lage vid Fyrisédn och i direkt anslut-
ning till Hjarta. Var gemensamma malsattning ar att skapa en
levande och attraktiv stadsdel for bdde boende, besdkare och
verksamheter.

Strategiskt forvarviSolna

Den 6kning vi sdg i aktiviteten pé transaktionsmarknaden
under 2024 har fortsatt under 2025. Efter kvartalets slut har vi
forvarvat fastigheten Tygeln 2, eller “Solna United” som den
ocksé kallas. Det ar en fastighet av hog kvalitet belagen intill
Solna station i Arenastaden, en del av Solna som vi bedémer
kommer att std sig val 6ver tid. Med forvarvet stéarker vivart
erbjudande i norra Stockholms basta kommunikationslage
vilket ar helt i linje med var strategi.



Rating bekraftad

I maj bekraftade Moody’s vér rating med betyget A3, stabila
utsikter. Det var ett véntat och valkommet kvitto pé var styrka.
Betyget motiveras bland annat av var ledande position pa
kontorsmarknaden och kvaliteten pé fastigheternaivart
bestand. Moody’s konstaterar ocksa att kreditbetyget balan-
serar stark likviditet och god tillgang till obligationsmarknader
samt en betryggande rantetackningsgrad.

God tillgang till finansiering
och férbattrade finansiella nyckeltal

Kreditmarknaden har succesivt forbattrats under maj och juni,

och vi ser en god efterfragan fran investerare pa den svenska
och norska marknaden. Under det férsta halvaret har vilanat
upp totalt 5,5 mdkr i obligationsmarknaden och aterkdpt obli-
gationer motsvarande ett nominellt belopp om 2,1 mdkr med
forfallinom 14ar. Utéver det har viunder kvartalet dven ingatt
nya bankl&n om totalt 3 mdkr, dar 1 mdkr avsag|&n som omfér-
handladesifortid.

Marknadsvardet pé vara fastigheter &r stabilt med en
vardeforandring pa 0,2 procent sedan arsskiftet. Den positiva
effekten forklaras delvis av det tomtrattsmal i Mark- och miljo-
domstolen som under kvartalet démdes till var férdel och som
inneburit nedjusterade tomtrattsavgalder. Det genomsnittliga
avkastningskravet ar oféréandrat och ligger pé 4,5 procent.

Finansiellt star vi fortsatt starka. Rantetackningsgraden har
forbattrats till 3,7 gdnger och belaningsgraden uppgar till

40 procent. Med en stark balansrékning och god tillgang till
kapital i bdde bank- och kapitalmarknaden har vi goda férut-
sattningar att utveckla var verksamhet och fortsatta skapa
varde.

Avslutningsvis

Jag ser bade utmaningar och mojligheter framéver. Efterfragan
pé kontor fortsatter att utmana och min bedémning ar att
nettouthyringen kommer att vara pressad aret ut. Samtidigt
bidrar fallande rantor, reallonedkningar och god tillgang till
kapital till en ljusare bild fram&ver och férutsattningarna for
att svensk ekonomi aterigen ska ta fart ar goda. Langsiktigt
kénner jagingen tvekan kring Vasakronans position eller rikt-
ning. Var investeringsstrategi ligger fast och vi har kapacitet att
agera pé de mojligheter som uppstar dvenimer utmanande
tider. Forvérvet av Solna United och projektstarten av Hjérta
ar tydliga exempel pa detta.

Avslutningsvis vill jag tacka alla fantastiska medarbetare pa
Vasakronan. Ytterst ar det trots allt ménniskor, deras engage-
mang, kompetens och affarsmassighet som goér verklig skillnad
for vara kunder. Jag ar stolt 6ver det vi astadkommer tillsam-
mans och ser fram emot att fortsatta bygga vidare pa det.

Med det som grund, starka agare, god tillgéng till kapital och
nagra av landets basta fastigheter och utvecklingsomradenii
Sveriges fyra storsta stdder har vi de allra basta forutsattningar
att fortsatta skapa varde for vara kunder och agare.

Stockholm 9 juli 2025

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér



Resultat och finansiell stallning

Om inget annat anges avser resultat- och kassaflédesposter
perioden januari-juni 2025 och jdmférs med motsvarande
period féregdende ar, och balansposter avser stéllningen vid
utgéngen av juni 2025 och jamférs med stéllningen vid utgadngen
av 2024. Nyckeltal samt harledning av dessa framgar av sidorna
21-22.

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 4 669 mkr (4 704), en
minskning med 1 procent jamfért med motsvarande period
foregdende ar. Hyresintakterna har paverkats positivt avindex
och fardigstéallda ny- och ombyggnadsprojekt, men negativt av
en hogre vakans samt nédgot hogre hyresforluster. Justerat for
skillnaden i beddmda och konstaterade hyresforluster var de
underliggande hyresintékterna oférandrade jamfért med fore-
géende ar. | ett jamforbart bestdnd minskade hyresintakterna
med 2 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna ékade under perioden med 34 mkr,
motsvarande 3 procent, till -1 245 mkr (-1211). Okningen var

2 procentiett jamforbart bestédnd. Utfallet fér motsvarande
period foregdende ar inkluderar en positivengangseffekt om
38 mkr avseende uppldsning av reservering for resultatdelning
till anstallda for rakenskapsaret 2023. Exklusive denna engangs-
effekt var kostnadernai stort sett oférandrade.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftdverskottet for perioden minskade med 2 procent till

3 424 mkr (3 493) forklarat av lagre hyresintakter samt ovan
ndmnda positiva engdngseffekt under 2024. | ett jamférbart
bestdnd minskade driftdverskottet med 3 procent.

Overskottsgraden uppgick till 73 procent, att jamféra med
74 procent for motsvarande period foregdende ar. Justerat
for engdngseffekten i fastighetskostnader foregdende &r samt
skillnaden i hyresférluster var dverskottsgraden oféréandrad
jamfort med foregédende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande tolv ménader,
uppegick till 3,88 procent (3,88) for det totala bestdndet och
till 3,96 procent (4,04) for forvaltningsbestandet.

Central administration

Kostnaden fér central administration uppgick till =73 mkr (-57),
dér utfallet foregdende ar péverkades positivt aven engéngs-
effekt om 12 mkr avseende uppldsning av reservering for resul-
tatdelning till anstéallda for rakenskapsaret 2023. Resterande
okning ar framst relaterad till investeringar iinterna IT-projekt.

Rantenetto

Réntenettot for perioden férbattrades till -898 mkr (-954),
framst férklarat av lagre korta marknadsrantor. Den genom-
snittliga rantan pélan och derivat i skuldportféljen uppgick vid
utgdngen av juni 2025 till 2,5 procent, att jamféramed 2,6
procent vid utgdngen av 2024. Rantetéckningsgraden for den
senaste tolvménadersperioden uppgick till 3,7 génger (3,7).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 2 390 mkr (2 376), en 6kning
med 14 mkr eller 1 procent. Férvaltningsresultatet har péver-
kats negativt av det férsémrade driftéverskottet, vilket mot-
verkats av lagre réntekostnader. Exklusive ovan nédmnda posi-
tiva engangseffekter om 50 mkr foregdende ar 6kade forvalt-
ningsresultatet med 3 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 -16 mkr (-27).

Mkr Jan-juni 2025 Jan-juni 2024
Forvaltningsresultat -4 -3
Vardefoérandring och kostnader hanférliga till

férvaltningsfastigheter -6 -10
Ovrigt rérelseresultat -6 -12
Skatt 0 -2
Totalt resultat fran andelar

iintresseféretag och joint venture -16 -27

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavarderare, och vid dvriga kvartal gors varderingen
internt. Dessa varderingar ligger till grund for den externa
redovisningen. Externvarderingarna utférs i enlighet med rikt-
linjerna fér RICS Red Book och MSCI Svenskt Fastighetsindex.
Per 30 juni 2025 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield. Varderingarna har utforts
med samma metodik som vid tidigare externvérderingar. Mark-
nadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
héndelser under perioden som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och genomférda investeringar.
Hénsyn har dven tagits till de féréndringar som bedéms ha
skettimarknadshyra och direktavkastningskrav sedan fére-
géende 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 390 mkr (-203), vilket motsvarar en varde-
forandring om 0,2 procent (-0,1). Marknadsvéardet har paver-
kats positivt avden férandrade bedémningen om framtida
tomtrattsavgalder till f6ljd avdomen i Mark- och miljédom-
stolen. Uppsala &r den ort som uppvisar storst positiv varde-
utveckling, vilket till viss del férklaras av forséljningen av
bostadsbyggratter i Sodra city. Vardeférandringen for forval-
tade fastigheter uppgick till 406 mkr (-346), vilket motsvarar
envardeférandringom 0,2 procent (-0,2). Vardeférandringen
for projekt- och utvecklingsfastigheter uppgick till 11 mkr (117),
en vardeférandring om 0,2 procent (1,4).

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestandet uppgick till 4,53 procent, att jamféra med
4,52 procent vid utgédngen av 2024 fér motsvarande fastigheter.

Genomsnittliga direktavkastningskrav

Forandring

Direkt- perioden,

avkastningskrav, % %-enheter

Stockholm 4,39 0,01
Goteborg 4,67 0,00
Uppsala 5,19 0,06
Malmé 5,14 0,03

Totalt 4,53 0,01

Vardepaverkande faktorer

Vardepéaverkan, %
Avkastningskrav -0,23
Marknadshyror, I&ngsiktig vakans samt évriga férandrade
kostnads- och investeringsantaganden 0,47
Totalt 0,24
Vardeférandring per region
Bidragtill
Viarde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Stockholm -0,15 -0,11
Goteborg 0,58 0,10
Uppsala 3,83 0,25
Malmo -0,05 0,00
Totalt 0,24 0,24
Vardeférandring fordelat per kategori
Bidragtill
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter 0,24 0,23
Projekt- och utvecklingsfastigheter 0,19 0,01
Transaktioner - 0,00
Totalt 0,24 0,24

Kanslighetsanalys direktavkastningskrav

Féréndring

Paverkar Effekt

+/- 0,25 procentenheter Marknadsvarde

+/- 0,25 procentenheter Beldningsgrad

-9 329/+10 426 mkr

+/- 2,2 procentenheter



Vardeférandring finansiella instrument

Vérdeférandringen pé derivat uppgick till -479 mkr (-329).

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

Skatt
Under perioden redovisades en skattekostnad om totalt -516 mkr
(-389). Av kostnaden utgjordes -256 mkr (-178) av aktuell skatte-
kostnad och -260 mkr (-211) av uppskjuten skattekostnad till
foljd avtemporara skillnader hénfoérliga till forandring i vardet
for forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 juni 2025
till 26 080 mkr, jamfort med 25 820 mkr vid utgéngen av 2024.
Den uppskjutna skatteskulden ar till storsta delen hanforlig till
férvaltningsfastigheter.

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandringar
i rérelsekapitalet uppgick till 1947 mkr (2 186). Kassaflddet har
paverkats av hogre betald inkomstskatt hanforligt till betalning
av kvarskatt avseende 2023 och fyllnadsinbetalningar avseende
2024.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -1024 mkr
(-1337) och forsaljning av fastigheter till 44 mkr (0). Forsaljningen
avser fastigheten Claus Mortensen 35 i Malmé med ett under-

liggande fastighetsvarde om 47 mkr. Kassafléde efter investe-
ringsverksamheten uppgick till 479 mkr (248).

Under det andra kvartalet tecknades avtal om férsaljning
av bostadsbyggréatteri Sédra city i Uppsala till JIM for ett fastig-
hetsvarde om 475 mkr. Frantrade berédknas ske under det
andra kvartalet 2026. Efter periodens utgéng forvarvades
fastigheten Tygeln 2i Solna, dven kallad Solna United.

Den kassaflddespaverkande férandringen av nettoskulden,
inklusive stéllda sakerheter, uppgick under aret till 2 958 mkr
(-1153). Ovrig férandring av nettoskulden avser omvardering av
lan i utlandsk valuta, vilket inte paverkar kassaflédet. Samman-
taget har likvida medel 6kat med 265 mkr (-897) under perioden
och uppgick till 4 143 mkr (2 328) vid periodens slut.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 82 467 mkr per 30 juni 2025, att
jamféra med 82 701 mkr vid utgadngen av 2024. Totalresultatet
for perioden uppgick till 1766 mkr, att jamféra med 1428 mkr
foregdende ar. Vid drsstdmman i maj beslutades om utdelning
till 4garen Vasakronan Holding om 2 000 mkr, varav 1000 mkr
utbetalats under det andra kvartalet. Kvarvarande utdelning
om 1000 mkr redovisas som en évrig kortfristig skuld.

Vid utgdngen av perioden uppgick soliditeten till 41 procent,
vilket &r en minskning med en procentenhet sedan utgédngen av
2024.

Fastighetsfoérsaljningar

Kopeskilling,
Fastighet Ort Koépare mkr Tilltrade
. Lomma Mars
Claus Mortensen 35 Malmd Tegelfabrik 47 2025
Summa fastighetsvarde 47
Transaktionskostnader
samt avdrag for latent skatt -3
Summa forvarv 44
Kénslighetsanalys resultat och kassafléde
Férandring Paverkar Effekt
Hyresintéakter +/-1 procent Forvaltningsresultat  +/-94 mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procentenhet Foérvaltningsresultat — +/-113 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent Forvaltningsresultat  -/+24 mkr
Rantekostnader!?  +/-1 procentenhet Forvaltningsresultat  -/+157 mkr
Réntekostnader?  +/-1 procentenhet Réantetéckningsgrad  -/+0,3 ggr
1) Effekt beraknat utifrdn balansdagens forfallostruktur.
Soliditet
%
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Fastighetsinnehav och kontraktsportfQl;

Fastighetsbestandet
Per 30 juni 2025 har Vasakronans fastighetsbestadnd varderats
externt. Bedémt marknadsvérde for fastighetsbestandet upp-
gick vid utgédngen av perioden till 179 551 mkr (176 369). Investe-
ringar i befintliga fastigheter uppgick till 1024 mkr (1337) under
perioden och foérsaljningar till 44 mkr (0).

For perioden uppgick den totala vardeforandringen pa
fastigheterna till 390 mkr (-228), vilket motsvarar en varde-
férandring om 0,2 procent (-0,1).

Foérandring fastighetsvarden

Mkr 2025 2024
Ingédende varde 1 januari 178183 174569
Investeringar 1024 1337
Forvary -1 692
Forsaljningar -44 0
Vérdeférandring 390 -228
Utgaende varde 30 juni 179 551 176 369

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.

Efter att projektet Lumii Sédra city i Uppsala slutférts har
Hjarta, som ar nasta etapp i utvecklingen avomradet, pdbor-
jats under det andra kvartalet. Hjarta omfattar cirka 18 300
kvadratmeter uthyrningsbar area férdelat pa tva huskroppar

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 33 30000 Q2-27 43 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 37 57 400 55

1) Beraknad utifrénarea. 2) Prognos vid fardigstallande.

med gemensam entré och lobby. Den ena byggnaden rymmer
cirka 10 600 kvadratmeter hotell motsvarande cirka 235 hotell-
rum férdelat pa atta vaningar, dar avtal om uthyrning tecknats
med Scandic under det andra kvartalet. Den andra byggnaden
rymmer cirka 7 700 kvadratmeter kontor fordelat pa sex
vaningar.

Projektet Kaj 16 i Géteborg har férandrats genom att de
planerade bostédderna har ersatts med kontor. | kombination
med Okat index har dérigenom den totala investeringen 6kat
till 1850 mkr.

Vid utgéngen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i padgéende storre fastighetsprojekt till 3 375 mkr,
varav 37 procent var upparbetat. Uthyrningsgraden i de stérre
projekten uppgick vid utgdngen av perioden till 55 procent.
Totalt har hyreskontrakt tecknats i de storre pagdende projekten
motsvarande 150 mkr i &rshyra. Fullt uthyrda berédknas arshyran
i projekten uppga till cirka 260 mkr.

Nyttjanderattstillgangar och leasingskuld
Nyttjanderattstillgdngarna avser framst tomtréattsavtal som
marknadsvérderas genom att diskontera framtida avgalder
med avgéldsrédnta motsvarande 2,50-3,75 procent. Fér de
tomtrattsavtal som 16pt ut men fortsatt &r under férhandling
gors en beddmning av de framtida avgalderna. For tva av de
fastigheter dar avtalet 16pt 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 medférde att
vardet pa nyttjanderattstillgdngarna minskade till 7 481 mkr, att
jamfora med 7 554 mkr vid utgdngen av 2024. Leasingskulden
for tomtratter och arrenden minskade till 7 481 mkr (7 555).
Upplésning under det andra kvartalet av tidigare ars reser-
vering fér beddmda hogre tomtréattsavgalder medférde en
positiv engangseffekt pa resultatet om 43 mkr, dér réntekost-
naden for leasingskuld minskade till -59 mkr (-103).



Kontraktsportféljen

Kontrakterad rshyra uppgick vid utgdngen av perioden till

9 560 mkr, att jamféra med 9 718 mkr vid utgangen av 2024.
Genomsnittlig dterstdende |6ptid i totala kontraktsportféljen
var 3,3 ar (3,4). Av den kontrakterade hyran var 25 procent (24)
relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig dterstdende |6ptid
for dessa kontrakt uppgick till 4,8 &r (5,0).

Uthyrningsgrad

Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till 88,2 procent
attjamféra med 89,1vid utgdngen av 2024. Vakansen vid utgéngen
av perioden forklarades till 1,0 procentenheter (0,5) av vakanser
i padgdende projekt- och utvecklingsfastigheter. Den lagre
uthyrningsgraden férklarades bland annat av JM:s flytt frén

10 800 kvadratmeter lokaler i Frésunda.

Uthyrningsgraden foér kontor uppgick till 86,9 procent och
for handel till 96,4 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

‘\\

M Kontor, 76%
Séllankdp, 12%
B Garage, 3%

Restaurang
/café, 3%

W Offentlig
verksamhet, 25%

Tjanster, 22%

M Bostader, 1%
Dagligvaror, 1%
B Hotell, 1%

Ovrigt, 3% M Konsument-

varor, 156%
IT, 11%

¢\

M Finans, 6%

Media och
underhallining, 4%

Telekom, 3%

B Restaurang, 3%

Ovrigt, 11%2

1) Ovrigt omfattar bland annat vard och omsorg, motionsanlaggningar och lager.

Storsta hyresgéster, andel av kontrakterad hyra

Forfallostruktur kontrakterad hyra

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

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Rikspolisstyrelsen 3 2025 1006 885 9
Ericsson 3 2026 964 1408 15
Kriminalvarden 2 2027 766 1795 19
H&M 2 2028-ff 1189 5070 53
Skatteverket 2 Summa 3925 9158 96
Forsakringskassan 2 .
Bostader 1180 121 1
King 1
Garage - 280 3
EY 1
Totalt 5105 9560 100
Scandic 1
KPMG 1
Summa 18



Nettouthyrning och omférhandlingar

Under perioden har nyuthyrningar gjorts om 76 000 kvadrat-
meter (65 000) med en &rshyra motsvarande 315 mkr (370).
21 procent (22) av &rshyran ar intédktspdverkande under 2025.

Under det andra kvartalet tecknades ett 20-arigt avtal med

Scandic om 10 600 kvadratmeter i projektfastigheten Hjarta i
Uppsala. | Nordstan i Goteborg tecknades avtal med Lager 157
om 2 300 kvadratmeter butik. Bland nyuthyrningarna under

det forsta kvartalet kan ndmnas ett femaérigt avtal med Kungliga

Operan om totalt 11000 kvadratmeter i G&ddviken i Nacka.

Kungliga Operan atervander darmed till samma lokaler som de

lamnade under det tredje kvartalet 2024. | Stockholms inner-

stad har IBM tecknat ett sjuarigt avtal om drygt 2 000 kvadrat-

meter i fastigheten Klara C och Fujitsu ett tioarigt avtal om
knappt 2 000 kvadratmeter i fastigheten Norrtullpalatset.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra

om 358 mkr (462) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppegick till -43 mkr (-92). De aviserade uppségningarna frén
TV4 och Ekobrottsmyndigheten har dnnu inte inkommit, men
forvantas erhallas under kommande kvartal.

Hyreskontrakt motsvarande 152 000 kvadratmeter (179 000)
har omférhandlats eller forlangts under perioden. Dessa har
resulterat i en ny utgdende hyra pa 725 mkr (916) vilket under-
stiger den tidigare med 2,7 procent. Bland de stérre omfér-
handlingarna och férldngningarna under det andra kvartalet
kan ndmnas Clas Ohlsson som férlangt 7 300 kvadratmeter

i fastigheten Klara Zenit p& Drottningsgatan i Stockholm och
Lakemedelsverket som férlangt knappt 20 000 kvadratmeter
i Uppsala Science ParkiUppsala. Under det forsta kvartalet

valde Statistiska Centralbyran att forlanga drygt 5 300 kvadrat-
meter ifastigheten Néten 5i Solna och Vattenfall forlangde sitt

avtal péd 2500 kvadratmeter i Kromet i Géteborg.

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

Nettouthyrning
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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.

I maj bekréftade Moody's Vasakronans A3-rating med
stabila utsikter. Genom den starka A3-ratingen och den stats-
nara dgarbilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgang till
finansiering under perioden. Totalt har Vasakronan lanat upp
5,5 mdkr (3,3) pa |6ptider mellan tva och atta ar i den svenska
och norska obligationsmarknaden. Under perioden har dven
nya sékerstéllda banklan tagits upp om 3 mdkr (0), varav
1mdkr avser 1&an som omférhandlats i fortid.

Rantebarande skulder uppgick vid utgdngen av perioden till
75961 mkr, jamfoért med 74 767 mkr vid utgédngen av 2024. Efter
avdrag for likvida medel uppgick nettoskulden till 71818 mkr,
jamfort med 70 889 mkr vid utgadngen av 2024. Belaningsgraden
uppgick vid periodens slut till 40 procent, vilket var oféréandrat
jamfort med utgéngen av 2024.

Den genomsnittliga rantan for I&n och derivat minskade till
2,5 procent vid utgdngen av perioden, jamfért med 2,6 procent
vid utgangen av 2024.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran agarna om
totalt 18 mdkr. Avtalet 16per tills vidare med en uppségningstid
pa 2 ar. Kreditfaciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under
perioden. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive
ovan namnda kreditfaciliteter uppgick vid periodens slut till
4,6 8r (4,8) och den genomsnittliga rantebindningstiden inklu-
sive derivat till 3,7 ar (4,1).

Finansiella risker

Finanspolicyisammandrag

Utfall 2025-06-30
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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/
totala tillgadngar

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 exponering

max 20 %

4,2 ar
4,6 ar
17%

175%

3,7 ggr
3,7 ar

uppfyllt

uppfyllt

N s o o
s ES
= S

2021

2022 2023

2024 2025

== Genomsnittlig kapitalbindning e= Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittlig ranta

Rénte- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Férfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel,%
0-1ar 19096 25 12 677 17
1-2 ar 13790 18 12 388 16
2-3ar 7440 10 14529 19
3-4ar 10221 13 8336 11
4-5ar 5111 7 9241 12
5-6ar 3459 5 4125 6
6-7 ar 3805 5 2627 3
7-8ar 782 1 2 945 4
8-9ar 5967 8 2461 3
9-104r 2589 3 470 1
Over 10 8r 3701 5 6162 8
Totalt 75961 100 75961 100



Gron finansiering

2013 emitterade Vasakronan vérldens férsta grona féretags-
obligation och 2018 emitterade bolaget varldens forsta grona
foretagscertifikat. Vasakronan ar idag Sveriges storsta emittent
av grona féretagsobligationer och certifikat. All uppléning
under perioden har varit gron.

Vid periodens slut uppgick den totala finansieringen
under Vasakronans ramverk for grén finansiering till 53,0 mdkr
(52,1). Grona tillgdngar enligt ramverket uppgick samtidigt till
79,3 mdkr jamfoért med 78,8 mdkr vid utgdngen av 2024. Kvar-
varande godkant laneutrymme uppgar vid periodens slut till
26,3 mdkr (26,8) vilket innebar att samtliga laneforfall framover
kommer kunna finansieras enligt Vasakronans ramverk fér
gron finansiering.

Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
grona foretagscertifikat och grona bankléan 6kade till 87 pro-
cent (83) av den totala ldneportféljen, framst forklarat av
grona banklan som har ingatts under det andra kvartalet.

Foér en mer utforlig beskrivning av bolagets grona finansiering
samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans
ramverk fér gron finansiering, se Vasakronans hemsida.

Fordelning finansieringskallor

Fordelning gron finansiering
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Mkr Bokfortvarde mkr Andel, % Mkr %
Certifikat 6376 8

— 80000 — 80
Obligationer, SEK 26 657 35 —
Obligationer, NOK 11815 16 60 000 60
Obligati , Ovri lut 13793 18

igationer, 6vriga valutor 40000 [ - - | - 10
Banklan mot sékerhet 13129 17
Nordiska- och 20000 20
Europeiska Investeringsbanken 4192 6

0 0
Totalt 75961 100 2021 2022 2023 2024 2025 Q2
Gron finansiering Grona obligationer M Gronabanklan [ Gréna certifikat
Grén finansiering under ramverk Belopp, mkr B Grona NSV (Namensschuldverschreibung)
N . Outnyttjad lanefacilitet med EIB
Grona certifikat 6376
== Andel gron finansiering av total laneportfélj

Grona obligationer, SEK 26 657
Grona obligationer, NOK 7946
Grona obligationer, dvriga valutor 12010
Totalt 52988
Gron bankfinansering
Grona sakerstéllda banklan 8 596
Gronalén fran EIB och NIB 4192
Totalt 12788
Total gron finansiering 65776

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 6 procent den senaste
12-ménadersperioden och primérenergitalet uppgick vid
utgéngen av perioden till 75 kWh/kvm (79). Minskningen for-
klaras av framgangsrika adtgérder inom energieffektivisering
samt en sval var.

Andelen taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter, baserat
pa marknadsvarde, uppgick vid utgangen av perioden till 63
procent, att jamféra med 55 procent vid utgdngen av motsva-
rande period féregéende &r. Okningen férklaras av att ytter-
ligare 16 byggnader, med ett sammanlagt marknadsvarde om
14 668 mkr, nu klarar energikravet enligt EU-taxonomin.

Den minskade energianvandningen forklarar dven minsk-
ningen av utslappsintensiteten, CO,e/kvm, fér perioden.

Den marknadsbaserade utslappsintensiteten for scope 1
(utslapp frén bioolja och kdldmedielackage) och scope 2
(utslapp frén inkdpt energi) minskade med 19 procent jamfort
med motsvarande period féregdende ar. Utslappen inom
scope 3 (utslapp uppstréms och nedstréoms i vardekedjan)
redovisas enbart helarsvis i bolagets arsredovisning.

Lag vattenanvandning i Vasakronans byggnader bidrar till
minskade driftkostnader och &r avgérande for att erhélla ett
hogt betyg i byggnadernas miljécertifieringar. Vattenférbruk-
ningen har 6kat med 3% jamfért med motsvarande period fore-
gaende ar. Okningen kan delvis tillskrivas en 6kad anvandning av
farskvatten for kylbehov hos ett begransat antal hyresgéster.

Bolaget har ambitidsa mal for miljocertifiering av fastighets-
bestadndet. Malsattningen ar att 6ka andelen miljdcertifierade
fastigheter med betyget LEED Guld eller hégre och att certi-
fiera hela forvaltningsbestandet. Vid utgadngen av perioden
var 93 procent (92) av férvaltningsbestdndet miljdcertifierat
baserat pa marknadsvarde, varav 85 procentenheter (85) var
certifierade enligt LEED Guld eller hogre.

Energiprestanda Utslappsintensitet
kWh/kvm kg CO,e/kvm
o — 75 ¢
75 \___-\
60
4
40
20 2
S — (B
0 0
2021 2022 2023 2024 2025 Q2 2021 2022 2023 2024 2025 Q2

== Primédrenergital e= Specifik energianvandning

== Platsbaserad® e= Marknadsbaserad?
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Nyckeltal miljdansvar
Juli2024- Juli2023- Jan-dec

Rullande 12 m&nader juni2025  juni 2024 2024

Taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter

pa balansdagen, andel av marknadsvarde, % 63 55 60

Primarenergital, kWh/kvm 75 79 78

Specifik energianvandning, kwh/kvm 67 72 70

Total fastighetsenergi, GWh® 193 216 208
-varav fjarrvarme 100 120 110
- varav fjarrkyla 19 19 22
-varavel 74 77 77

Andel férnybar energi, % 96 96 96

Totala CO,-utsléapp scope 1 och 2

- marknadsbaserad?, ton 2114 2593 2223

Totala CO,-utslapp scope 1 och 2

- platsbaserad?), ton 13137 14 662 14054

Utslappsintensitet scope 1 och 2

- marknadsbaserad?, kg CO,/kvm 0,88 1,08 0,93

Utslappsintensitet scope 1 och 2

- platsbaserad®, kg CO,/kvm 5,47 6,12 5,86

Vattenférbrukning, m® 1002707 974247 982389

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

Miljocertifiering forvaltningsbestandet pa

balansdagen, andel av marknadsvérde, % 93 92 92

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

3) Baseras pa 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 316 anstallda (303) med
en genomsnittlig &lder pd 45 &r (44), 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 langre dess olycksfallsfrekvens i

bolagets nyckeltal. For narvarande péagar tre stora ombygg-
nadsprojekt, for vilka olycksfallsfrekvensen (LTIF)v vid utgéngen
av perioden uppgick till 5,5, att jamféra med 19,8 for helaret
2024. Minskningen av olycksfallsfrekvensen férklaras av att
projekt med hogre olycksfallsfrekvens avslutades under 2024,
och dérmed inte langre inkluderas i det aktuella utfallet. Inga
olyckor som féranlett frénvaro har intraffats under det andra
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.

Fér en mer detaljerad redogérelse av Vasakronans vdsentliga
hdlibarhetsfrédgor och mél, se sidorna 94-142 i Vasakronans
drsredovisning fér 2024.

Antal anstéllda kvinnor och méan

Antal

300
167

200
100 149

0

2021 2022 2023 2024 2025Q2

M Kvinnor M Méan

14

Nyckeltal socialt ansvar

Juli2024- Juli2023- Jan-dec
Rullande 12 m&nader juni2025  juni 2024 2024
Antal anstéllda pé balansdagen 316 303 311
-andel kvinnor, % 53 51 52
-andelman, % 47 49 48
Medelalder pa balansdagen 45 44 44
Personalomsattning, % 10 11 9
Sjukfrénvaro anstallda, % 2,6 2,5 2,6
Olycksfallsfrekvens (LTIF)Y anstallda 0.0 0,0 0.0
Antal allvarliga olyckor?, anstéllda 0 0 0
Olycksfallsfrekvens (LTIF)! stora projekt3) 515 -4 19,8
Antal allvarliga olyckor?, stora projekt 0 0 0
Antalinkomna fall till
visselblasarfunktionen péa balansdagen 0 0 1

1) Beraknas per en miljon arbetade timmar och omfattar alla olyckor som féranlett
minst en dags franvaro. (LTIF, Lost Time Injury Frequency).

2) Arbetsrelaterad skada fran vilken arbetstagaren inte kan eller forvéntas dterhamta
sig helt till halsotillstandet fore skadan inom sex manader.

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

4) Uppgifter for motsvarande period féregadende ar saknas dé kvartalsvis uppfoljning
inférdes under 2025.



Koncernens resultatrakning
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Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2024- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2024- Jan-dec
Belopp i mkr 2025 2024 2025 2024 juni 2025 2024 Beloppimkr 2025 2024 2025 2024 juni2025 2024
Hyresintékter 4669 4704 2338 2366 9412 9447 Ovrigt totalresultat
itk d Poster som ej kommer
Driftkostnader ~485 ~474 250 -231 931 922 att omklassificeras till resultatet
Reparationer och underhall -81 -83 -43 -41 -161 -163 Pensioner, omvardering 0 0 0 0 33 33
Férvaltningskostnader -249 -225 -125 -132 478 -454 Restriktion for dverskott i
Fastighetsskatt -432 -429 -216 -220 -856 -853 pensionsplan med tillgdngstak 0 0 0 0 1 1
Summa fastighetskostnader -1245 -1211 -614 -624 -2426 -2392 Inkomstskatt pensioner 0 0 0 7 7
— Periodens dvriga
Driftéverskott 3424 3493 1724 1742 6986 7055 totalresultat netto efter skatt 0 0 0 0 _25 _25
Central administration 73 -57 -37 -38 -128 112 symmatotalresultat fér perioden 1766 1428 1456 684 4136 3798
Resultat frén andelar iintresseféretag och
jointventure -16 =27 -5 -15 10 -1
Rénteintakter 74 101 46 44 157 184
Réantekostnader -972 -1 055 -494 -530 -1 986 -2 069
Réntekostnader leasingskuld; tomtratts-
avgald och arrende =50 -103 =il -50 -164 -208
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2378 2352 1233 1153 4875 4849
- Varavférvaltningsresultat 2 390 2376 1235 1176 4 859 4 845
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 390 -203 1304 255 1037 444
Avskrivning nyttjanderattstillgdngar =8 -3 =il -1 = -7
Vardeforéndring finansiellainstrument -479 -329 -667 -529 -568 -418
Avyttrad goodwill -4 0 0 0 -4 0
Resultat fore skatt 2282 1817 1869 878 5333 4868
Aktuell skatt -256 -178 -131 -83 -389 =311
Uppskjuten skatt -260 -211 -282 -111 -783 -734
Periodens resultat 1766 1428 1456 684 4161 3823



Koncernens

balansrakning
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Beloppimkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31 Belopp i mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgangar Eget kapital 82467 80331 82701
Immateriella anlaggningstillgangar 1997 2001 2001 . L.
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Réntebérande skulder 63284 62 425 61541
Forvaltningsfastigheter 179 551 176 369 178 183 Leasingskuld, tomtratt och arrende 7 481 65631 7 555
Nyttjanderéttstillgdng, tomtratt och arrende 7 481 6530 7554 Uppskjuten skatteskuld 26 080 25303 25820
Inventarier 135 179 160 Derivatinstrument 4064 4351 3089
Summa materiella anléggningstillgangar 187 167 183078 185897 Ovriga l&ngfristiga skulder 65 88 132
. . . . Avsatt till pensioner 4 11 9
Finansiella anlaggningstillgangar
- - o Summa langfristiga skulder 100978 98709 98146
Andelariintresseféretag ochjoint ventures 539 528 554
Fordringar joint ventures 155 0 155 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 1225 3889 2 474 Rantebérande skulder 12 677 13216 13226
Andra langfristiga fordringar 3694 2688 2 337 Leverantérsskulder 72 65 85
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5613 7105 5520 Skulder joint ventures 21 0 0
Aktuella skatteskuld 576 271 304
Summa anliggningstillgangar 194777 192184 193418 uetla skatteskuider
Derivatinstrument 38 114 58
Omséttningstillgangar Ovriga kortfristiga skulder,
Kundfordringar 109 58 94 upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4363 4000 4396
Fordringar joint ventures 1 0 1 Summa kortfristiga skulder 17 747 17 666 18069
Derlvatinstrument 53 123 95 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 201192 196706 198916
Ovriga kortfristiga fordringar,
forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2109 2013 1430
Likvida medel 4143 2328 3878
Summa omsattningstillgangar 6415 4522 5498
SUMMA TILLGANGAR 201192 196706 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 - - 1428 1428
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Periodens totalresultat - - 1428 1428
Transaktioner med dgare
Utdelning - - 0 0
Utgaende eget kapital 2024-06-30 4000 4227 72104 80331
Periodens resultat - - 2 395 2395
Ovrigt totalresultat - - -25 -25
Periodens totalresultat - - 2370 2370
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 - - 1766 1766
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Periodens totalresultat - - 1766 1766
Transaktioner med dgare
Utdelning = = -2 000 -2 000

Utgaende eget kapital 2025-06-30 4000 4227 74240 82467



Koncernens

kassaflodesanalys
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Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2024- Jan-dec Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni  Juli2024- Jan-dec
Belopp i mkr 2025 2024 2025 2024 juni 2025 2024 Beloppimkr 2025 2024 2025 2024 juni 2025 2024
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 3424 3493 1724 1742 6986 7055 Utdelning -1000 0 -1 000 0 -1000 0
Central administration -73 -57 -37 -38 -128 -112 Upptagna réantebarande skulder 19 301 10910 10 459 5144 30732 22 341
Ater\éggning avskrivningar 28 27 14 16 59 58 Amortering rantebéarande skulder -16 343 -12062 -8 186 -6224 -28 603 -24 322
Justering for évriga poster Foréndring sékerheter -2172 7 -1147 214 -1043 1136
som inte ingdr i kassaflodet -6 0 -3 -1 -39 235 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -214  -1145 126 -866 86 -845
Kassaflode fran I6pande
verksamhet fore rantor och skatt 3373 3463 1698 1719 6878 6968 Periodens kassaflode 265 -897 437 -494 1815 653
Erlagd ranta?’ -1115 -1237 -544 -606 -2236 -2358 Likvida medel vid periodens bérjan 3878 3225 3706 2822 2328 3225
Erhéllenranta 52 80 29 38 123 151 Periodens kassafléde 265 -897 437 -494 1815 653
Betald inkomstskatt -363 -120 -60 -60 -551 -508 Likvida medel vid periodens slut 4143 2328 4143 2328 4143 3878
Kassafldde fére foréndring i rorelsekapital 1947 2186 1123 1091 4214 4453 1)l erlagd ranta ingér rénta pa leasingskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Okning (-) / minskning (+)
avrorelsefordringar -522 323 -166 29 -486 159
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -1568 -140 -177 -7 165 183
Kassaflode fran den
I6pande verksamheten 1467 2369 780 1113 3893 4795
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1024 -1337 -462 -685 -2102 -2 415
Forvarv av fastigheter 1 -692 0 0 -86 -779
Forsaljning av fastigheter 44 0 0 0 44 0
Ovriga materiella
anlaggningstillgdngar netto -3 -66 -3 -55 -15 -78
Transaktioner med
intresseféretag och joint ventures 0 -25 0 0 0 -25
Ovriga finansiella
anlaggningstillgdngar netto -6 -1 -4 -1 -5 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -988 -2121 -469 -741 -2164 -3297
Kassaflode efter investeringsverksamheten 479 248 311 372 1729 1498
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Vasakronan AB — moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-juni 2025 Jan-juni 2024 Beloppimkr 2025-06-30 2024-06-30
Nettoomsattning 432 374 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -526 ~468 Inventarier 96 136
Resultat fére finansiella poster -94 89 Aktier och andelar | dotterbolag 37 622 37564
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 76 831 68 686
Resultat frdn andelar i dotterbolag 166 2796 Derivatinstrument 1278 4012
Rantenetto 95 -130 Ovriga fordringar 5258 4581
Vardeférandring finansiella instrument -479 -329 Likvida medel 4140 2325
Resultat fore skatt -312 2248 SUMMA TILLGANGAR 125 225 117 304
Skatt 50 343 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Periodens resultat -262 2591 Bundet eget kapital 4000 4000
Fritt eget kapital 26979 27 963
Rapport dver totalresultatet Summa eget kapital 30979 31963
Periodens resultat enligt resultatréakningen -262 2591 Obeskattade reserver 1122 1122
Summa totalresultat for perioden -262 2591 Réntebarande skulder 75 961 75 641
Skulder till dotterbolag 11120 2406
Derivatinstrument 4102 4465
Moderbolaget Ovriga skulder 1941 1707
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 125 225 117 304

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.

Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 432 mkr (374) 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 -479 mkr (-329), framst forklarat av uppgéngen ilangre marknadsrantor. Resultat
fore skatt uppgick darmed till -312 mkr (2 248).

Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till 4 140 mkr, att jamféra med 3 874 mkr vid
utgadngen av 2024.



Deldrsrapport

Segmentsredovisning

Januari-juni 2025

Totalt Vasakronan

Januari-juni 2025 2024
Hyresintékter, mkr 4 669 4704
Driftéverskott, mkr 3424 3493
Overskottsgrad, % 73 74
Per balansdagen 2025-06-30 2024-06-30
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 179 551 176 369
Uthyrningsgrad, % 88 90
Antal fastigheter 165 166
Area, tkvm 2 402 2 397
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrén marknadsvérde, % 93 92

Fordelning geografisk marknad

Avser andel av kontrakterad hyra.

B Stockholm 66%
W Goteborg 17
M Malmé 9

Uppsala 8

° of

o°

Avser andel av marknadsvardet.

W Stockholm 69%
W Goteborg 17
M Malmé 7

Uppsala 7

o° of

o°

Férdelning per objektstyp
Avser andel av kontrakterad hyra.

M Kontor 77%
M Handel 16
Ovrigt 7%

°

Stockholm Goteborg Malmd
2025 2024 2025 2024 2025 2024
3040 3098 834 826 435 429
22561 2323 626 625 304 301
74 75 75 76 70 70
2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30 2025-06-30 2024-06-30
123221 122 196 31119 29 662 13234 13029
87 89 93 93 89 90
76 76 34 34 30 31
1407 1407 447 447 297 299
90 91 100 91 100 100

66%

17%

9%

20
Uppsala
2025 2024
360 351
243 244
68 70
2025-06-30 2024-06-30
11977 11482
90 93
25 25
251 244
88 98

69%

17%

7%

8%

M Kontor 83%
M Handel 11%
Ovrigt 6%

M Kontor 62%
W Handel 29%
Ovrigt 9%

M Kontor 62%
W Handel 26%
Ovrigt  12%

7%

M Kontor 72%
M Handel 17%
Ovrigt  11%




Nvyckeltal
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Jan-juni  Jan-juni April-juni April-juni Juli2024- Jan-dec Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli2024- Jan-dec
2025 2024 2025 2024 juni2025 2024 2025 2024 2025 2024 juni2025 2024
Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 88,2 90,0 88,2 90,0 88,2 89,1 EBITDA-marginal, % 70 71 72 70 71 71
Overskottsgrad, % 73 74 74 74 74 75 Réntetéackningsgrad, ggr 3,7 3,5 3.8 3,4 3,7 3,6
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1024 1337 462 651 2102 2415 Soliditet pa balansdagen, % 41 41 41 41 41 42
Fastighetsforvarv, mkr =il 692 0 0 86 779 Beléningsgrad pé balansdagen, % 40 42 40 42 40 40
Fastighetsforséljningar, mkr -44 0 0 0 -44 0 Réntebindning?), ar 3,7 4,2 3,7 4,2 3,7 4,1
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 979 2028 462 651 2144 3194 Kapitalbindning®, ar 4,6 50 4,6 5.0 4,6 4,8
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 179551 176369 179551 176369 179551 178183 EPRANRV pé balansdagen, mkr 109 474 104186 109474 104186 109474 107198
Area pa balansdagen, tkvm 2 402 2397 2 402 2397 2402 2397 EPRA NTA p4 balansdagen, mkr 102728 96245 102728 96245 102728 99117
Antal fastigheter pé& balansdagen 165 166 165 166 165 166 EPRA NDV pé balansdagen, mkr 81640 81273 81640 81273 81640 82456
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,5 2,8 2,5 2,8 2,5 2,6
andel av marknadsvarde, % S 92 S 92 & 92 Rantebérande skulder netto p balansdagen, mkr 71818 73313 71818 73313 71818 70889
Specifik energianvandning, kWh/kvm. R12 &y 72 &y 72 &y 70 Yassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1947 2186 1123 1091 4214 4453
Primérenergital. kWh/kvm, R12 75 9 s 9 75 78 " Rantebarande skulder netto/EBITDA, R12 10,7 109 107 109 107 10,5
Taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter, .
andel av marknadsvérde, % 63 55 63 55 63 60 Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 316 303 316 303 316 311

1) Sistadageniperioden.




Harledning nyckeltal
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Jan-juni  Jan-juni April-juni April-juni Juli2024- Jan-dec Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli2024- Jan-dec
2025 2024 2025 2024 juni2025 2024 2025 2024 2025 2024 juni2025 2024
1. EPRANRV, mkr 5. EBITDA-marginal, %
Eget kapital 82467 80331 82467 80331 82467 82701 Hyresintakter 4669 4704 2338 2366 9412 9447
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1897 -1901 -1 897 -1901 -1897 -1901 EBITDA 3289 3330 1685 1653 6687 6728
Aterlaggning derivat 2824 453 2824 453 2824 578 70 71 72 70 71 71
Z\ter\éggning redovisad uppskjuten skatt 26080 25303 26080 25303 26080 25820 . L
6. Rdntetdckningsgrad, ggr
109474 104186 109474 104186 109474 107198
EBITDA 3289 3330 1685 1653 6687 6728
2. EPRANTA, mkr Réantenetto exkl rantekostnad leasingskuld -898 -954 -448 -486 -1829 -1 885
Eget kapital 82 467 80331 82 467 80 331 82 467 82701 3,7 3,5 3,8 3,4 3,7 3,6
Aterléggning goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -1897 -1901 -1897 -1901 -1 897 -1901 . .
. 7.Rdntebdrande skulder netto, mkr
Aterlaggning dvrigaimmateriella tillgdngar -100 -100 -100 -100 -100 -100
YT h Langfristiga rantebarande skulder 63284 62425 63284 62425 63284 61541
Aterlaggning derivat 2824 453 2824 453 2824 578
. Kortfristiga rantebarande skuld 12 677 13216 12677 13216 12677 13226
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26080 25303 26080 25303 26080 25820 ortiristiga rantebarande skulder
Likvid del -4 143 -2 328 -4 143 -2328  -4143 -3878
Uppskjuten skatt till verkligt virde! 6646 7841 -6646 7841 -6646 7981 fxvidamede
102728 96245 102728 96245 102728 99117 B 7351° PEEER 75515 pEEERRy 70887
8. Beldningsgrad, %
3.EPRANDV, mkr
_ Rantebéarande skulder netto 71818 73313 71818 73313 71818 70 889
Eget kapital 82467 80331 82467 80331 82467 82701
o - N S — , Verkligt varde férvaltningsfastigheter 179551 176369 179551 176369 179551 178183
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1897 -1 901 -1897 -1901 -1897 -1 901
o A ) . 40 42 40 42 40 40
Justering rdnteb&rande skulder till verkligt varde 1070 2843 1070 2843 1070 1656
81 640 81273 81640 81273 81640 82456 1) From 2025 berdknad med utgéngspunkti 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,2 procent (tidigare 6,2 procent).
4. EBITDA, mkr
Driftéverskott 3424 3493 1724 1742 6986 70565 Alternativa nyckeltal
Central administration 7% -57 -37 -38 -128 -112 Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella
Réntekostnader leasingskuld métt som inte definieras i IFRS eller ,&rsredovisningslagen. Foér de nyckeltal som klassificeras som alternativa
tomtrattsavgald och arrende =2 -106 = -51 =7 ~215 ska beskrivning, samt motivering till varfér nyckeltalet ar relevant, anges. Fér de nyckeltal dar information,
3289 3330 1685 1653 6687 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. Fér samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpartihéndelse 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 pé den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Dessa orter utgdér ddrmed de fyra rorelsesegment for
vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning for 2024
sidan 58-59.
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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
perioden.

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

Denna rapport har inte varit féremdl fér revisorernas granskning.

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=

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.

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 fran andelari
joint venture och réntenetto. Anges for
att belysa denIdpande intjaningen i
verksamheten.

Réntebindning, ar

Volymviktad aterstadende 16ptid
avseende rantebindningen péréante-
barande skulder och derivat pa 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.

Rantenetto, mkr
Rénteintakter minus rantekostnader
exklusive rantekostnader leasingskuld.
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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
véningsplan 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 &r Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestdndet finns 165 fastigheter med en total area pa
2,4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pé 180 mdkr. Fastighetsinnehavet utgdrs av centralt
belagna fastigheter med kontor och cityhandel i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan &gs till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, och bidrar dérigenom
till det svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet ar att férvalta och utveckla
kommersiella fastigheter pé tillvaxtorter i Sverige. Visionen &r "den goda staden dér alla manniskor
trivs och verksamheter utvecklas”.

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

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