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Platser dar
manniskor vill vara

Vasakronan arbetar langsiktigt
med att varda och utveckla
attraktiva miljder dar manniskor
vill vara. Det skapar héllbara
varden for vara kunder, dgare
och samhéllet i stort.

Malmskillnadsgatan, Stockholm
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Var verksambhet

Pé bilden:
Hoétorgshusen, Stockholm

Hoétorgshusen ar med sin modernistiska
siluett ett av de mest kénda inslagen i
Stockholmsbilden sedan 1960-talet.
Kontoren i husen har en enastaende
utsikt och i gatuplan finns Sergelgatan
med en rik mix av butiker, restauranger,
kultur och andra upplevelser.



Var verksamhet Finansiell dversikt Bolagsstyrning

Sveriges ledande
fastighetsbolag

Vasakronan &r ett av Sveriges storsta och ett av varldens
mest héllbara fastighetsbolag.

Vi éger, utvecklar och forvaltar 166 fastigheter av hogsta
kvalitet med ett totalt marknadsvéarde pa 182 miljarder
kronor. Bestandet ar fokuserat pa moderna, héllbara, flexibla
och vélbelagna fastigheter med kontor och cityhandel, och
koncentrerat till de basta ldgena och omradena i Sveriges
fyra storsta tillvaxtregioner - Stockholm, Uppsala, Géteborg
och Malmé.

Vasakronans uppdrag Vi tar ansvar

ar att ge vara agare, Andra, Tredje och for var miljopaverkan och alla de
Fjarde AP-fonden, en langsiktigt hog méanniskor som paverkas av var
och riskavvagd avkastning. Men aldrig verksamhet. Det gor vi bland annat
pa bekostnad av miljé och ménniskor. genom att skapa trygga och sékra
En avkastning som kommer Sveriges arbets- och stadsmiljéer samt
nuvarande och blivande pensionarer tillampa schyssta arbetsvillkor.
tillgodo. Sjalvklart sager vi ocksa nej till alla

former av diskriminering.

Vasakronan Arsredovisning 2025

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Vi skapar varde

genom att utveckla vara fastigheter,
strak och omraden med malet att
de ska vara attraktiva och hallbara.
Vijobbar strategiskt langsiktigt och
tar ansvar for att skapa miljoer dar
manniskor vill vara. Det skapar stora
varden, for vara kunder, dgare och
samhalleti stort.

Soltrappan, Malmskillnadsgatan, StWo/m
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Aret |
korthet

2025 var péd manga satt ett handelserikt ar.

En instabil omvarld och konjunktur som
utvecklades svagare én forvantat praglade
aret och paverkade aven vér verksamhet.

For Vasakronans del har det varit ett intensivt
ar med ménga kunddialoger och med fortsatt
utveckling av vart bestdnd och vara omraden.
Vilevererar ett stabilt resultat i den |6pande
verksamheten vilket &r ett kvitto pa bolagets
robusta affarsmodell, var kostnadsdisciplin
och prioriteringsforméga.

Finansiell 6versikt

Bolagsstyrning Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under aret har nyuthyrningar och omférhandlingar gjorts motsvarande
en &rshyra pa 670 mkr respektive 1460 mkr. En av de storsta uthyrningarna
gjordes under det andra kvartalet med Scandic som hyr 10 600 kvadrat-
meter hotell i projektfastigheten Hjarta i S6dra city i Uppsala. | Klara Zenit
i Sergelstan i Stockholm har Clas Ohlson férlangt 7 300 kvadratmeter.
Fastigheten, som omfattar nérmare 70 000 kvadratmeter, ar fullt uthyrd.
Bland storre forlangningar av hyresavtal under aret kan namnas
Lakemedelsverket med 20 000 kvadratmeter i Uppsala Science Park,
Statistiska Centralbyran med 5 300 kvadratmeter i fastigheten Noten 5
i Solna, och Tillvaxtverket, med 3200 kvadratmeter i Nattugglan 14 pa
Sédermalm i Stockholm.
Omforhandlingsvolymen motsvarar en aterkopsgrad pa 70 procent
och speglar bade fortroendet for Vasakronan och styrkan i vart
erbjudande.

______
......

il Klara Zenit,
Sergelstani Stockholm
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Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Aret i korthet, fortsdttning

Kaj 16, Géteborg

S N,
ENNREERNERRN i\ﬂ R cicit),

Uppsala

Hdstskopalatset,
Stockholm

Fortsatt foradling i attraktiva lagen

Med fokus p& omraden som é&r attraktiva 6ver uppférandet av hotell- och kontorsfastig-

tid jobbar vimélmedvetet med att utveckla heten Hjarta, som beréknas sté klar 2028.
och komplettera bestandet. Under aret har Parallellt med nybyggnation fortsatter vi

vi tagit flera viktiga stegi vara stora stadsut- utveckla vart befintliga bestand. P4 Hamn-
vecklingsprojekt, bland annati LillaBommeni gatan i Stockholm har vi under éret valkomnat
Goteborg dér Kaj 16 véxer fram. | Sodra city i McKinsey till Hastskopalatset, en fastighet
Uppsala skapar viforutsattningar for bostéder som genomgétt en varsam renovering och
och nya verksamheter, och vi har pabérjat aterfatt sin ursprungliga 1930-talskaraktar.

Finansiella rapporter

Strategiskt
forvarv i
Arenastaden

Aktiviteten pa transaktionsmark-
naden har visat tecken pa ater-
hamtning, men &r avvaktande for
kontorsfastigheter. Fér Vasakronan
skapar detta mojligheter och under
sommaren férvarvade vi Solna Uni-
tediArenastaden. Forvarvet ar ett
kvalitativt tillskott till var fastighets-
portfoljiett omrade som vi bedo-
mer kommer att st& sig val 6ver tid.
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Aret i korthet, fortsdttning

NyaKkronan, Sundbyberg

Prisat Ombyggnadsprojektet Lumii Sédra city i Uppsala tilldelades priset

° arets LEED-byggnad/projekt 2025 av Sweden Green Building

ate rb ru kS— Council. Det ambitidsa aterbruksprojektet har en av varldens

p I’Oje kt hogsta LEED-poang. Med 40 procent aterbrukade, atervunna eller
férnybara material och en mycket lag klimatpaverkan satter Lumi
en ny standard for cirkulart byggande och visar samtidigt att det ar
|I6nsamt. Projektet tilldelades dven totalsegern i tévlingen Arets
Bygge 2026 och utsags till finalist i MIPIM Awards 2026.

Hallbar affarsmodell
och starkt kreditbetyg

Hallbarhet &r en integrerad och affarskritisk del i allt vi gor. Vi har fortsatt
vart energieffektiviseringsarbete och den specifika energianvandningen
uppgick vid arets slut till 65 kWh/kvm. Det innebér att 68 procent av véra
forvaltningsfastigheter nu ar taxonomilinjerade. Det &r milstolpar som
visar att vart bestdnd moter bade kundernas och kapitalmarknadens
hogt stéllda krav pa miljomassig hallbarhet.

Under det andra kvartalet bekraftade Moody's var rating med betyget
A3, stabila utsikter. Ratingen &r ett kvitto pa var styrka och motiveras
bland annat av var ledande position pé& kontorsmarknaden, kvaliteten
pa fastigheternaivart bestdnd samt den hoga andelen hyresgaster inom
offentlig sektor.

Sergelhusen, Stockholm
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Finansiell dversikt Bolagsstyrning Hallbarhetsrapport

Vision och affarsidée

Vasa

Affarsidé

Ambition

an Arsredovisning 2025

Var vision ar den goda staden dar alla
manniskor trivs och verksamheter utvecklas.

Vi erbjuder lokaler som skapar férutsattningar for
manniskor och verksamheter att prestera pa topp.

Vi ager fastigheter och utvecklar omrédden och stadsmiljéer
till levande platser som &r attraktiva och hallbara 6ver tid.

Att vara det ledande fastighetsbolaget.

Dit nér vi genom att:

- Vi ar kundernas férstahandsval

- Vi ar ledande inom hallbarhet

- Vi har hogst I6nsamhet i branschen

- Vi ér den mest attraktiva arbetsgivaren i branschen

Finansiella rapporter

Sédra F&rstadsgatan,
Malmé

10




Var verksamhet

Var affarsmodell

Vi skapar varden genom att hyra ut
lokaler for I16pande intjaning samt
forvalta och forédla vara fastigheter
for en positiv vardeutveckling. Genom
var affarsmodell nér vi vart mal om en
l&ngsiktigt hog avkastning.

Finansiell dversikt Bolagsstyrning

Fastighets-
bestdndet

Vart innehav utgérs av moderna

och héllbara fastigheter

i attraktiva omraden i svenska

tillvaxtregioner.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter
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Hallbart
vardeskapande

Genom hela vardekedjan skapar
vivarde for varaintressenter.

Vilevererar en langsiktigt hog
och riskavvagd avkastning, men
aldrig p& bekostnad av miljé och
manniskor.

Verksamheten vagleds av tydliga
strategier och ldngsiktiga mal.

Vasakronan Arsredovisning 2025

Investeringsstrategi

Vifokuserar painvesteringar
i tillvéxtmarknader och om-
raden som &r attraktiva dver
tid. Genom att kontinuerligt
utveckla och komplettera
bestandet foradlar viinne-
havet.

Operationell strategi

Vifoljer vara kunder i deras
utveckling och erbjuder
|6sningar som moter deras
behov. Viforvaltar véra
fastigheter och lokaler med
fokus pa kvalitet, effektivitet
och héllbarhet.

Finansieringsstrategi

Vi efterstravar lag finansiell
risk genom aktiv skuldfor-
valtning och en langsiktig
och gron finansiering.

Overgripande mal

En genomsnittlig totalavkastning pa
minst 6,5 procent per ar, matt éver
en rullande tiodrsperiod. Totalavkast-
ningen ska ocksa vara 0,5 procent-
enheter dver branschsnittet.
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V@r affdrsmodell, fortsdttning

Affarsmodell for Ionsamhet och vardeskapande
Genom var affarsmodell nér vildnsamhet och skapar héll-
baravarden for vara intressenter. Det 6vergripande malet ar
att leverera en langsiktigt hog och riskavvagd avkastning till
vara dgare, men aldrig pa bekostnad av miljé och manniskor.
Lonsamhet uppnas genom att vi hyr ut lokaler i vara fast-
igheter for en |I6pande intjaning, samt genom att vi forvaltar
och foradlar vara fastigheter pé ett héllbart satt foren
positiv vardeutveckling. Pa sa satt nar vi en hog totalavkast-
ning vilket skapar férutsattningar for utdelning till vara dgare
samt for investeringar i verksamheten.

Totalavkastning, %

Bolagsstyrning

12
10

8

6 7.2

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Genomsnittlig totalavkastning 6ver tio ar
== Vasakronan == Ovrigabranschen
Langsiktigt mal 6,5%

Hallbarhetsrapport

Hallbara fastigheter i attraktiva omraden

Vért fastighetsinnehav &r modernt, hdller hog kvalitet och &r
vél positionerat pa platser i Sverige med god ekonomisk till-
vaxt 6ver tid. Det ar grunden for vart lokalerbjudande som
bestar av kontor och cityhandel. Fastighetsbestandet ar
koncentrerat till attraktiva omréden i bra kommunikations-
lagen. Det ger oss goda mdjligheter att utveckla fastigheter,
strék och omraden som en helhet.

Véra fastigheter forvaltas med sé 1&g miljopéverkan som
mojligt. Smarta teknikldsningar bidrar till 6kad effektivitet
och l6nsamhet, samtidigt som de férenklar vara kunders
vardag. Det befintliga fastighetsbestandet utvecklas ocksa
kontinuerligt for att motsvara marknadens efterfragan, och
nya fastigheter uppforsilagen med god efterfradgan. Detta
kompletteras av en aktiv transaktionsverksamhet som
foradlar bestdndet med utgdngspunkt i rddande marknads-
férutsattningar.

Vijobbar langsiktigt med malsattningen att skapa stads-
miljder dar manniskor vill vara. P4 sa satt tillgodoser vi
kundernas behov och hojer attraktiviteten i omradet runt
vara fastigheter. Det 6kar intjaningen samtidigt som vi verkar
for var vision om den goda staden dér alla méanniskor trivs
och verksamheter utvecklas.

Finansiella rapporter
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Fastighets- Hallbart
bestandet varde-

skapande

Kundforstaelse for Ionsamhet
KérnaniVasakronans verksamhet ar att hyra ut lokaler for
kontor och cityhandel samt erbjuda hyresgésterna en hég
servicegrad och flexibla affarsldsningar. Vara kunder star
i centrum for allt vi gor, och var framgang beror pa var for-
maga att forsta och svara pa deras behov. Darfor foljer vi
kundernaideras utveckling och har en néra och tat dialog.
Vistrévar efter att ha en bred kundbas med en stor
diversifiering av hyresgéster och branscher. Med ett
hogkvalitativt bestdnd och ett starkt erbjudande har vi
mycket goda maojligheter att erbjuda hyresgasterna en ny
lokalinom bestandet nar deras behov foréandras.

Intressenter

En viktig forutsattning for att vi ska lyckas med att skapa
hallbara varden ar att vi kontinuerligt kartlagger och forstar
vara intressenters forvantningar pé oss samt hur var verk-
samhet péverkar dem. Lépande dialoger med intressen-
terna ger avgdrande input till hur vi utvecklar afféars-
modellen.
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Var vardekedja

Vardekedjan illustrerar bolaget fran ett resursperspektiv och beskriver alla aktiviteter som sker inom
och utanfér var verksamhet, for att kunna driva en I6nsam och vardeskapande affar fér oss och véra
viktigaste intressenter. Den ar ocksa utgdngspunkten for analysen av hur vi paverkar var omvarld
samt beddmningen av risker och mojligheter, bade direkt i den egna verksamheten och indirekt via
aktiviteter uppstréms och nedstréms i vardekedjan.

Vardekedja Uppstroms @ Egen verksamhet
Huvudsakliga - Ink&p av varor/material - Uthyrning, kundvard och marknadsforing.
aktiviteter och entreprenader. - Fastighetsforvaltning och teknisk drift.

- Ink6p av service och tjanster. - Projektutveckling och transaktioner.

* Inkép av naturresurser - Stads- och omradesutveckling.

e, vitsn med msrl: - Overgripande ledning, styrning

och support.
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Nedstroms
- Hyresgasters verksamhet
och lokalanvandning.

- Nyttjande av fastigheters
direkta naromraden.

Resursfloden (input, output och beroenden inom och mellan aktiviteter)

Paverkan
T‘l’ Risker och méjligheter

Intressenter Agare Langivare Leverantdrer Medarbetare

Hyresgaster Samhalle
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V@r vdrdekedja, fortsdttning

Var verksamhet och paverkan

Varje aktivitet i Vasakronans vardekedja innebar en paverkan
pa manniskor, miljé och samhalle, och darigenom ett ansvar
som vi maste forhalla oss till. Samtidigt har manniskor, milj¢
och samhalle en paverkan pa var mojlighet att driva var verk-
samhet utifran var affarsmodell och vara strategier. Paverkan
uppkommer direkt i den egna verksamheten, men ocksa
uppstréms genom de aktiviteter som behdvs fér att driva
verksamheten. Det uppkommer dven péaverkan nedstréms
genom hyresgésternas lokalanvédndning och nyttjandet av
vara fastigheters direkta ndaromraden.

Egen verksamhet

| centrum for Vasakronans vardekedja finns den egna verk-
samheten och vér affarsmodell, dar vi skapar varden genom
att hyra ut lokaler samt férvalta och forédla vara fastigheter.
Utgangspunkten &r vara 166 fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area pa éver 2 400 tkvm.

Uthyrning och marknadsféring fokuserar pé nya kunder,
men &ven pa att behalla befintliga kunder och hitta nya lokal-
|6sningar for att méta kundernas behov. Utveckling av fastig-
hetsbestandet sker genom ny- och ombyggnad och lokalan-
passning, likval som férvarv och avyttring av fastigheter.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Det projektleds till stor del av egen personal, och dven

den tekniska férvaltningen leds av egen personal.
Resursbehovet i den egna verksamheten avser human-

och strukturkapital, dar véra drygt 300 medarbetare bidrar

med kompetens, erfarenhet och innovationsférméga.

Uppstromsaktiviteter

Viér beroende av leverantdrer och andra afféarsférbindelser
som genomfor aktiviteter uppstroms i vardekedijan. Aktivite-
terna utgors framst av olika typer av inkép, dér vi anlitar runt
2500 leverantérer framst fran Sverige. En stor del avinkdpen
ar kopplade till utvecklingen av fastighetsbestéandet, dar
viiprojektverksamheten anvdnder material, varor samt
entreprenad- och konsulttjanster. Totalt investerar virunt

3 mdkr i véra fastigheter varje ar. Aven i den tekniska forvalt-
ningen och i den |6pande driften beh&vs material och varor,
men aven vissa forvaltningstjanster dar vivalt att anlita
externa leverantorer.

En aktivitet med betydande paverkan ar inkdp och anvan-
dandet av naturresurser, framst i form av energi som anvénds
i driften av véra fastigheter. Byggnader star for ungefar
40 procent av Sveriges totala energianvéndning, och fér
Vasakronan uppgér den érliga anvandningen till knappt
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Uppstroms Nedstréms

Egen @

verksamhet

Resursfléden

200 GWh. Energianvandningen leder i sin tur till utslapp av
véaxthusgaser, dar byggnader star for drygt 20 procent av de
totala utslappen i Sverige.

En forutsattning for att kunna bedriva verksamheten ar
tillgdng till kapital. Det sakerstalls dels genom kapital fran
dgarna inklusive upparbetade vinster, dels genom externt
l&nat kapital framst pa& den internationella kapitalmarknaden.
Den externa upplaningen uppgar till drygt 70 mdkr.

Nedstromsaktiviteter

Som en effekt av véar verksamhet finns aktiviteter kopplade
tillanvandningen av véra fastigheter och lokaler. Aktiviteterna
utgodrs framst av att hyresgésterna anvénder véra lokaler och
bedriver sin verksamhet dar. Totalt har vi éver 4 000 kontors-
och handelshyresgaster, med verksamhet framst inom
offentlig verksamhet och tjanstesektorn.

Utoéver vara hyresgéster ror sig daven andra méanniskor i
och omkring vara fastigheter. Genom det stora flodet av
méanniskor har vien émsesidig paverkan bdde med det direkta
naromradet och lokalsamhéllet.
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Fastigheter
| basta lagen

Hogkvalitativt bestdnd och
storsta fastighetsagaren i city

Vart fastighetsinnehav ar fokuserat péa fastigheter med
kontor och cityhandel pa platser i Sverige med god
ekonomisk tillvaxt. Bestdndet ar koncentrerat till attraktiva
omraden i bra kommunikationsldgen med goda mojligheter
att utveckla fastigheter, strak och omraden som en helhet.
Pa samtliga orter - Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmé - ar Vasakronan den storsta fastighetségareni city.

Diversifierad hyresgastportfol

[ var kontraktsportfélj finns hyresavtal med en kontrakterad
hyra pa totalt 9.8 mdkr, och med en genomsnittlig ater-
stdende |6ptid pa 3,4 ar. Spridningen &r stor pd manga
hyresgéster och olika branscher. Med 25 procent star
offentlig verksamhet for den stérsta delen, och ingen
enskild hyresgéast star for mer &n 3 procent avden
kontrakterade hyran. De tio stérsta hyresgésterna star
tillsammans endast fér 18 procent.

Goteborg, 17%

15

Uppsala, 7%

32 mdkr

Storsta fastighetsagaren
med 23% marknadsandel
i centrala Goteborg.

Malmo, 7%

/

12 mdkr

Storsta fastighetségaren
med 23% marknadsandel
i centrala Uppsala.

Stockholm, 69%

innerstad
13 mdkr 9 9
Stérsta fastighetségaren mdkr
rned 22% markrladsandel Stérsta fastighets-
i centrala Malmé. sgaren med 8%
marknadsandel.
Kontrakterad hyra per objektstyp Kontor, ’ Handel,

76% 17%

narfoérort

26 mdkr

Nast storsta fastig-
hetsagaren med 11%
marknadsandel.

' Ovrigt,
7%
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Stockholm

Stockholm &r en av de mest attraktiva markna-
dernaiNorden féor kommersiella fastigheter inom
kontor och cityhandel. Staden ar ett betydande
affarsnav med stabil ekonomisk tillvaxt och ett
starkt naringsliv med manga internationella fére-
tag och bland annat en stark techsektor.

Med ett fastighetsvéarde pa 125 mdkr utgor
Vasakronans bestand i Stockholm en majoritet av
bolagets totalainnehav och marknaden ar den
viktigaste for bolaget. Bestandet &r strategiskt
belédget dar cirka 80 procent av fastigheterna

Finansiell 6versikt

Bolagsstyrning

ligger i det centrala affarsdistriktet (CBD) och i
innerstaden. Resterande cirka 20 procent ater-
finnsinarférorter med goda kommunikationer.
Det diversifierade bestandet skapar mycket goda
mojligheter att erbjuda kunder olika typer av |6s-
ningar nar det uppstar férandrade behov.

| Stockholm CBD &r Vasakronan den storsta

fastighetsagaren med 16 procents marknadsandel.

Bolaget har ndgra av stadens mest eftertraktade
fastigheterisin portfélj, bland annat i Sergelstan
nara Centralstationen och utmed Birger Jarlsga-

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Vy frén takterrassen pd Sergelhusen
som ligger mitt i city intill Sergels torg.

tan nara Stureplan. Bestandet kompletteras av
kontorsfastigheter som aterfinns i forstklassiga
lagen iinnerstadsomradena Ostermalm, Séder-
malm och Kungsholmen.

| Stockholms narfororter utgors bestandet
frémst av moderna och effektiva kontorsfastig—

heterival etablerade omraden med goda kommu-
nikationer som Arenastaden, Solna, Sundbyberg,
Telefonplan, Lilieholmen, Alviks strand och Kista.
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Geografisk 6verblick dver vart fastighetsbestdnd.
C=Stockholm CBD

1. Telefonplan 6. Alviks strand
2. Lilieholmen 7. Sundbyberg
3. Sédermalm 8. Arenastaden
4. Ostermalm 9. Solna
5. Kungsholmen 10.Kista

Garnisonen

Fér fullstindig fastighetsforteckning, se Oversikt delmarknader 2025
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StOCkhOlm CBD OCh innerstad den mest omfattande stadsutvecklingen pa 50 ar i Stockholms

Stockholms centrala affarsdistrikt (CBD)
ar Sveriges mest eftertraktade lage for
kommersiella fastigheter, drivet av be-
gransat utbud och stark efterfragan pa
kontor och cityhandel i premiumlagen.
Vasakronan éar den storsta fastighetsaga-
reniomrédet med ett betydande innehav.
Bestandet &r vardefullt och innefattar
fastigheter pa attraktiva adresser utmed
strak med stora fléden av manniskor.

I ndrheten av Centralstationen och
Sergels torg dger bolaget bland annat
Sergelhusen, Klara Zenit och fyra av de
ikoniska Hotorgsskraporna. Aven pa Birger

/asakronan Arsredovisning 2025

Storsta fastighetsagaren
i Stockholm CBD
Med ett fastighetsvéarde pa

S

= r"‘ﬁg f 67 mdkr i Stockholm CBD ar
— G ;f&_ i Vasakronan den storsta fastig-

hetsagaren. Vardet fordelas pa
28 fastigheter och inkluderar
manga kanda profilfastigheter.

Utvecklingen av Sergelstan

For ungefar tio ar sedan startade omvandlingen av det Vasa-

kronan kallar Sergelstan. | kvarteren runt Sergels torg, Brunke-
% bergstorg, vid Hotorget, langs Hamngatan och Sergelgatan har
hus fran 1950- och 60-talet renoverats och byggts om. Kvarteren
har 6ppnats upp och stadsmiljon har férandrats. Arbetet har
- T skett tillsammans med Stockholms stad och andra aktérer med
malet att skapa en bade tryggare och mer levande plats. Det &r

innerstad.
Jarlsgatan, iomradet runt Stureplan,

ager bolaget flera fastigheter och har
en betydande narvaro.

Vasakronan har éven ett omfattande
bestandiinnerstadslagen strax utanfor
CBD, framst pa Ostermalm, Sédermalm
och Kungsholmen. Gemensamt fér dessa
lagen &r nérheten till citykédrnan och ett
stort utbud avkommunikationer, handel
och service. Bland fastigheterna finns
exempelvis Garnisonen, norra Europas
storsta kontorskvarter dar ungefar
5000 personer har sin arbetsplats.

Praktfull paradgata
Langs Birger Jarlsgatan, fran
Nybroviken till Stureplan, ager
Vasakronan flera anrika och fina
fastigheter. Utmed den livfulla
gatan aterfinns klassiska butiker
med prestigefyllda internationella
varumaérken, och har har aven flera
vélkédnda bolag sina kontor.



Var verksamhet

Finansiell 6versikt

Bolagsstyrning

Goteborg ér ett starkt logistik- och industrinav
med strategiskt lage vid en av Nordens stérsta
hamnar. Stabil tillvéxt, innovativa féretag och
expansiva stadsutvecklingsprojekt gor staden
attraktiv for fastighetsinvesteringar inom kontor
och cityhandel.

Vasakronan ér en av de storsta dgarna av
kommersiella fastigheter i Goteborg. Bestandet
ar fokuserat till de centrala delarna av staden och
préglas av en stor andel cityhandel.

linnerstaden har bolaget 23 procents marknads-
andel och dger nagra av stadens mest attraktiva
butiks- och kontorsfastigheter. Nordstan, ett av
Sveriges mest valbesdkta kdpcentrum, aren
central del av portféljen och kompletteras bland
annat av fastigheter i Fredstan med galleriorna
Arkaden och Kompassen.

I Lilla Bommen utgérs bestandet av kontors-
fastigheter med narhet till &lvstraket, Central-
stationen och Vastlankens uppgéng. Omrédet &r

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Lilla Bommen med
Léppstiftet och Platinan.

ett av Goteborgs viktigaste utvecklingsomraden.
Har finns bland annat fastigheterna Lappstiftet
och Platinan, och iomradet pagar uppférandet
av Kaj 16 som beréknas sta klar under 2027.
Vasakronan éger éven flera fastigheter i Ullevi-
stadeninarheten avHeden, invid arenorna Nya
och Gamla Ullevi. Omradet praglas av flera olika
typer av verksamheter och funktioner, och alldeles
inarheten ligger Scandinavium, Svenska Méssan
och Liseberg.
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Geografisk 6verblick dver vart fastighetsbestdnd.
C=Centrala Géteborg

1. Ullevistaden
2. LillaBommen
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For fullstindig fastighetsforteckning, se Oversikt delmarknader 2025
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Malmé, en dynamisk stad i Oresundsregionen,
frdmjar innovation och féretagsetablering via
sitt ndra samspel med K6penhamn. Urbanisering,
utveckling av handelsomraden och tillvaxtinom
tjanstesektorn skapar intressanta mojligheter fér
kommersiella fastigheter.

Vasakronans bestand i Malmé aterfinnside
centrala delarna av staden och praglas av en stor
andel cityhandel.

Finansiell 6versikt

Bolagsstyrning

Bolaget &r den storsta fastighetsagaren i centrala
Malmé med 22 procents marknadsandel. Bestan-
det utgors framst av blandfastigheter med bade
kontors- och butikslokaler. Fastigheterna &r
belagna fran képcentret Triangeln i séder och
langs S6dra Forstadsgatan via Sédertull fram till
Stortorget och Gamla Staden. S6dra Foérstads-
gatan ar ett bra exempel pa hur bolaget tillsam-
mans med Malmé stad och andra aktorer har
jobbat med stadsk&rnan och astadkommit en
bade livfull och trygg plats med en bra mix av

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Handelsstrdket Idngs
Sédergatan ndra Stortorget.

butiker och kultur. Vasakronan éager cirka 40 pro-
cent av fastigheterna langs den klassiska gagatan.
Bestandet kompletteras av ett antal moderna
kontorsfastigheter i Vastra Hamnen och pa
Universitetsholmen samt i Nyhamnen. Omradena
har omvandlats fran gamla industriomraden till
platser med blandade verksamheter och funk-
tioner. De ligger néra centrala Malmé och ar
expansiva stadsdelar med nérhet till vatten.
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Geografisk éverblick 6ver vart fastighetsbestdnd.
C=Centrala Malmoé

1. Triangeln
2. Universitetsholmen, Vastra Hamnen, Nyhamnen

For fullstindig fastighetsforteckning, se Oversikt delmarknader 2025
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Uppsala kombinerar akademisk spets med ett
starkt naringsliv, inte minst inom Life Science-
sektorn. Stadens ekonomiska expansion, narhet
till Stockholm och starka befolkningsdkning gor
den attraktiv fér kommersiella fastigheter med
fokus pa langsiktig tillvaxt.

Vasakronans fastighetsbestand i Uppsala
aterfinns i béde centrala och strategiska lagen.

| centrala Uppsala ar bolaget den stérsta fastig-
hetsdgaren med 23 procents marknadsandel.

Finansiell 6versikt

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Bestandet utgors av fastigheter med bade butiker
och kontor néra stadens kérna och Uppsala cen-
tralstation. Fastigheterna ligger framfér allt utmed
Svartbacksgatan, S:t Persgatan och Dragar-
brunnsgatan.

linnovationsklustret Uppsala Science Park
ager Vasakronan de flesta fastigheterna. Har
erbjuds lokaler féor moderna kontor, laboratorier
och smaéskalig produktionsverksamhet. Malgrup-
pen ar forsknings- och kunskapsintensiva

Finansiella rapporter

Innovationsklustret
Uppsala Science Park.

verksamheter, framfér allt inom Life Science,
bioteknik, materialteknik, medicin och IT.

Fastighetsbestandet kompletteras av tillvaxt-
omradet Sédra city, en ny central stadsdel med
kontor, bostéder, hotell, métesplatser och gron-
strak. Tre kontorsfastigheter, Juvelen, Magasin X
och Lumi, &r redan pé plats i omradet och nu upp-
fors Hjarta — en fastighet med hotell och kontor
som beréknas sta klar under 2028.
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Geografisk éverblick 6ver vart fastighetsbestdnd.
C=Centrala Uppsala

1. Uppsala Science Park
2. Sodra city

For fullstindig fastighetsforteckning, se Oversikt delmarknader 2025
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Aret i siffror

Kommentarer till finansiella rapporter
Ovrig information

Oversikt segment

Kvartalséversikt

Femarsoversikt

Risk och riskhantering

Pé bilden:
Basséngkajen, Malmo

Strax vaster om Malmé centralstation
ligger Universitetsholmen, ett dyna-
miskt omrade som erbjuder bade lage,
moderna kontorslokaler och direkt
narhet till vatten och gronska. Stads-
delen éar relativt ung och knyter
samman Vastra Hamnen, Varvsstaden
och Dockan med centrala Malmé.
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Aret i siffror

Trots en oséker omvarld levererade Vasakronan stabila siffror i den underliggande

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

verksamheten med ett forbattrat forvaltningsresultat. Vasakronan star fortsatt starkt
med en stabil finansiell stéllning och god tillgang till finansiering.

Belopp i mkr 2025 2024
Hyresintakter 9503 9447 Hyresintakter o
Driftéverskott 7037 7 055 frandring + 1 b
Finansnetto -1853 -1885
Férvaltningsresultat 4886 4845 Driftéverskott 7 O d kr
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -850 444 4
Arets resultat 3015 3823 . .
Forvaltningsresultat
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 4091 4795 férandring + o/o
Kassaflode efter investeringsverksamheten -422 1498
Marknadsvarde fastigheter 181812 178183 Réntetéckningsgrad
Overskottsgrad, % 74 75 3 ’ 6 ggr
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,5 2,6
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,6 Fastighetsvarde o
vardefordndring - /o
Belaningsgrad, % 40 40 14
Taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter, andel av marknadsvarde, % 68 60 . . . .
Specifik energianvandning
Specifik energianvandning pa balansdagen, kwh/kvm, R12 65 70 férandring — o/o
Primarenergital pa balansdagen, kwh/kvm 73 78
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Bolagsstyrning

Kommentarer till finansiella rapporter

Resultat och finansiell stallning

Om inget annat anges avser resultat- och kassaflédesposter
perioden januari-december 2025 och jamférs med motsva-
rande period foregdende ar, och balansposter avser stéll-
ningen vid utgdngen av december 2025 och jamfors med
stallningen vid utgangen av december 2024. Nyckeltal samt
harledning av dessa framgar av sidorna 34-35.

Hyresintakter

Hyresintékterna for aret uppgick till 9 503 mkr (9 447). Hyres-
intdkterna har péverkats positivt av férvary, indexupprakning
av hyror och fardigstéllda ny- och ombyggnadsprojekt, men
negativt aven hogre vakans samt hogre hyresférluster under
det forsta halvaret. | ett jamforbart bestdnd minskade hyres-
intékterna med 1procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under aret med 74 mkr,
motsvarande 3 procent, till -2 466 mkr (-2 392). Okningen &r
frémst hanforlig till férvérv och fardigstéllda ny- och ombygg-
nadsprojekt. | ett jamforbart bestadnd var dkningen 1 procent.
| utfallet for foregdende aringér en positiv engangseffekt om
25 mkr avseende uppldsning av reservering for resultatdel-
ning till anstéallda for rakenskapsaret 2023.

Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for aret uppgick till 7 037 mkr (7 055), dar
savél hyresintakter som fastighetskostnader ékat jamfort
med féregdende ar. | ett jamforbart bestdnd minskade
driftéverskottet med 2 procent.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter 23
Hyresintakter
. Mkr Kr/kvm
Overskottsgraden uppgick till 74 procent, vilket ar en
procentenhet lagre &n foregdende ar. Justerat for engéngs- 9000 9503 oo
effekten i fastighetskostnader foregdende ar samt skillnaden
i hyresforluster var dverskottsgraden en procentenhet hogre 6000 6000
jamfort med foregéende ar. I I 5554
3000 3000

Redovisad direktavkastning, for rullande tolv manader,
uppgick till 3,86 procent (3,93) for det totala bestdndet och 0

till 3,93 procent (4,05) for forvaltningsbestandet.
B Hyresintékter, mkr Hyresintakter kr/kvm
Central administration

Kostnaden for central administration uppgick till -129 mkr Réntetackningsgrad

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

(-112). Okningen ar framst relaterad till investeringar i interna K12 ggr
IT-projekt, men ockséa en positivengéngseffekt 2024 avse- 55
ende uppldsning av reservering for resultatdelning till 5.0
anstéallda for rakenskapsaret 2023. 45
4,0
Rantenetto 35 o
Réntenettot for aret forbattrades till -1853 mkr (-1885), 3.0
framst forklarat av 1agre korta marknadsrantor. Den genom- 2021 2022 2023 2024 2025

snittliga réntan pélan och derivat i skuldportféljen uppgick

vid utgangen av 2025 till 2,5 procent, att jamféra med 2,6 Forvaltningsresultat

Mkr

procent vid utgdngen av 2024. Rantetackningsgraden for den
senaste tolvmanadersperioden uppgick till 3,6 génger (3,6).

4 000
Forvaltningsresultat 3000
Forvaltningsresultatet uppgick till 4 886 mkr (4 845), en 6kning 2000
med 41 mkr motsvarande 1 procent. Férvaltningsresultatet 1000
har paverkats negativt av ett nagot lagre driftdverskott, vilket o

5000 4886

motverkats av férbattrat réntenetto samt lagre rantekostnader 2021 2022 2023 2024 2025
for leasingskuld avseende tomtrétter.
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Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intresseféretag och joint venture avser Vasa-
kronansinnehav i Stora Ursvik och J&rvastaden, som ut-
vecklar bostadsbyggratter, samt intresseféretagen Hydda
Holding och Proptech OS, vilka verkar inom proptech.
Arets resultat fran dessa féretag uppgick sammantaget

till =30 mkr (-1).

Mkr Jan-dec 2025 Jan-dec 2024
Foérvaltningsresultat -6 -5
Vérdeféréandring och kostnader hanforliga

till férvaltningsfastigheter =2 48
Ovrigt rérelseresultat -21 -34
Skatt 0 -10
Totalt resultat fran andelar

iintresseféretag och joint venture -30 -1

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbe-
stdndet av oberoende externa véarderare, och vid 6vriga
kvartal genomférs vérderingen internt. Dessa varderingar
ligger till grund for den externa redovisningen. Externvarde-
ringarna utforsienlighet medriktlinjerna for RICS Red Book
och MSCI Svenskt Fastighetsindex.

Per 31december 2025 har hela fastighetsbestandet
varderats externt av Cushman & Wakefield. Varderingarna har
utférts med samma metodik som vid tidigare externvérde-
ringar. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika varde-
paverkande héndelser under perioden som ny- och omteck-
nade hyreskontrakt, avflyttningar och genomférda investe-
ringar. Hansyn har &ven tagits till de féréandringar som bedéms
ha sketti marknadshyra och direktavkastningskrav sedan
foregdende externvardering.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

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

Foér en mer utforlig beskrivning av Vasakronans metodik
for vardering av fastigheter, se not 4.2 pa sidorna 135-138.

For aret uppgick den totala vardeférandringen péa fastig-
heterna till -850 mkr (444), vilket motsvarar en varde-
férandring om -0,5 procent (0,3). Uppsala &r den ort som
uppvisar storst positiv vardeutveckling, vilket till viss del
forklaras av forsaljningen av bostadsbyggratter i Sédra city.
Véardeféréandringen for férvaltade fastigheter uppgick till
-971 mkr (-35), vilket motsvarar en vardeférandring om
-0,6 procent (0,0). Vardefoérandringen for projekt- och
utvecklingsfastigheter uppgick till 108 mkr (494), en varde-
férandring om 1,8 procent (6,1).

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsi
varderingen av bestadndet uppgick till 4,52 procent, vilket &r
oforéndrat jamfort med utgangen av 2024 for motsvarande
fastigheter.

Genomsnittliga direktavkastningskrav

Direkt-  Férandring perioden,

avkastningskrav, % %-enheter

Stockholm 4,38 0,00
Goteborg 4,57 0,00
Uppsala 5,18 0,05
Malmé 5,15 0,04
Totalt 4,52 0,00
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Vardepaverkande faktorer
Vardepaverkan, %
Avkastningskrav -0,08
Marknadshyror, langsiktig vakans samt évriga forandrade
kostnads- och investeringsantaganden -0,40
Totalt -0,48
Vérdeférandring per region
Bidragtill
Varde- vardeférandring,
férandring, % %-enheter
Stockholm -1,07 -0,74
Goteborg 0,32 0,06
Uppsala 3,33 0,21
Malmo -0,17 -0,01
Totalt -0,48 -0,48
Vardeférandring férdelat per kategori
Bidragtill
Vérde- véardeférandring,
forandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter -0,56 -0,54
Projekt- och utvecklingsfastigheter 1,76 0,06
Transaktioner - 0,01
Totalt -0,48 -0,48

Kanslighetsanalys direktavkastningskrav

Forandring Paverkar Effekt

+/- 0,25 procentenheter ~ Marknadsvarde

+/- 0,25 procentenheter  Belaningsgrad

-9 344/+10 445 mkr

+/- 2,2 procentenheter
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Vardeférandring finansiella instrument
Vérdeforandringen pé derivat uppgick till -84 mkr (-418).
Derivatinstrument anvands for att sékra priset péa el, justera
ranterisken i ldaneportféljen och valutasédkra upplaningi
utldndsk valuta.

Skatt
Under aret redovisades en skattekostnad om totalt
-903 mkr (-1045). Av kostnaden utgjordes -526 mkr (-311)
av aktuell skattekostnad och -377 mkr (-734) av uppskjuten
skattekostnad till f6ljd av temporéra skillnader hanforliga till
féréndring ivardet for forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Den effektiva skattesatsen uppgick till 23 procent
(21) vilket frémst forklaras av skattekostnader hanforliga till
tidigare ar.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december
2025 till 26 193 mkr, jamfért med 25 820 mkr vid utgdngen
av 2024. Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen
hanforlig till forvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forand-
ringar i rorelsekapitalet uppgick till 4 480 mkr (4 453). Kassa-
flodet har paverkats av hogre betald inkomstskatt hanforligt
till betalning av kvarskatt avseende 2023 och fylinadsinbetal-
ningar avseende 2024.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -2 505 mkr
(-2 415). Forvarv av fastigheter uppgick till -2 135 mkr (-779)
och forséljning av fastigheter till 162 mkr (0). Férvérvet avser
Tygeln 2, dven kallad Solna United, under det tredje kvartalet.
Det ar Vasakronans férsta forvarv i Arenastaden och kom-
pletterar det befintliga bestdndet i norra Stockholm. Férsalj-
ningarna under aret avser Claus Mortensen 35i Malmé samt
avtalad tillaggskdpeskilling avseende en tidigare genomférd
transaktion pa Telefonplan i Stockholm. Kassafléde efter
investeringsverksamheten uppgick till -422 mkr (1 498).

Den kassaflodespaverkande forandringen av nettoskulden,
inklusive stallda sékerheter, uppgick under éret till 498 mkr
(-845). Ovrig forandring av nettoskulden avser omvardering av
lan i utlandsk valuta, vilket inte paverkar kassaflédet. Samman-
taget uppgick arets kassaflode till -1924 mkr (653) och vid
utgdngen av aret uppgick likvida medel till 1954 mkr (3 878).

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 83 703 mkr per 31 december
2025, att jamféra med 82 701 mkr vid utgéngen av 2024.
Totalresultatet for aret uppgick till 3 003 mkr, att jamfora
med 3 798 mkr for foregdende ar. Vid &rsstdmman i maj beslu-
tades om utdelning till &garen Vasakronan Holding AB om
2 000 mkr, varav 1000 mkr utbetalats under det andra
kvartalet och 1000 mkr under det fjarde kvartalet.

Vid utgangen av aret uppgick soliditeten till 41 procent,
vilket &r en minskning med 1 procentenhet jamfért med
utgdngen av 2024.
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Fastighetstransaktioner
Fastighets-
Forvarv Ort Séljare véarde, mkr Tilltrade
Tygeln 2 Solna DWS 2194 Juli2025
Summa fastighetsvérde 2194
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -59
Summa forvarv 2135
Fastighets-
Forsaljning Ort Koépare varde, mkr Tilltrade
Claus Mortensen 35 Malmé Lomma . 47 Mars 2025
Tegelfabrik
Telefonplan Stockholm HSB 109 . Tlllaggs-
kopeskilling
Summa fastighetsvarde 156
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt 6
Summa forsaljningar 162
Kénslighetsanalys resultat och kassafléde
Forandring Paverkar Effekt
Hyresintakter +/-1 procent Forvaltningsresultat  +/-95 mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procentenhet  Forvaltningsresultat +/-113 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent Forvaltningsresultat  -/+25 mkr
Réntekostnader +/-1 procentenhet  Forvaltningsresultat -/+170 mkr
Réntekostnader?  +/-1 procentenhet  Réantetéckningsgrad -/+0,3 ggr
1) Effekt beréknat utifrdn balansdagens forfallostruktur.
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Fastighetsinnehav och kontraktsportfdélj

Fastighetsbestandet

Per 31december 2025 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt. Beddmt marknadsvarde for fastighets-
bestandet uppgick vid utgangen av perioden till 181812 mkr
(178 183). Under aret uppgick investeringar i befintliga fastig-
heter till 2506 mkr (2 415), forvarv till 2135 mkr (779) och
forsaljningar till -44 mkr (0).

For aret uppgick den totala vardeférandringen pa fastig-
heterna till -850 mkr (444), vilket motsvarar en vardefor-
&ndring om -0,5 procent (0,3). Av vardeférandringen ut-
gjordes -967 mkr av orealiserad véardeférandring och
118 mkr av realiserad vardeférandring hanforlig till tilldggs-
kdpeskillingar for tidigare genomfdrda forsaljningar.

Foéréndring fastighetsvarden

Bolagsstyrning

Mkr 2025 2024
Ingédende vérde 1 januari 178183 174569
Investeringar 2506 2415
Forvarv 2135 779
Forsaljningar -44 0
Vérdeféréandring -967 420
Utgaende varde 31 december 181812 178183

Investeringar

Investeringar avser saval nyproduktion som investeringar

i befintliga fastigheter. Ofta sker anpassning av lokaler i
samband med nyuthyrning vilket ddrmed dkar hyresvérdet.
Av érets investeringar avsag 24 procent investeringar direkt
kopplade till nyuthyrningar. | fastigheten Hjarta i Uppsala har
Afry tecknat hyresavtal om 2 000 kvadratmeter kontor. Till-
sammans med den tidigare uthyrningen av 10 600 kvadrat-
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Pagaende storre fastighetsprojekt
Total Andel Lokalarea, Start Uthyrnings- Beréknat LEED miljo-
Ort Fastighet investering, mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, % fardigstallt certifiering?
Géteborg Kaj 16 1850 30000 Q2-27 44 Q2-27 Platina
Uppsala Hjarta 925 18 300 Q2-28 69 Q2-28 Platina
Stockholm Hastskopalatset 600 9100 Q2-25 89 Q2-25 Platina
Totalt storre fastighetsprojekt 3375 57 400 59

1) Beraknad utifrénarea. 2) Prognosvid fardigstallande.

meter hotell till Scandic uppgér den totala uthyrningsgraden
till 69 procent. Projektet planeras vara fardigstallt under det
andra kvartalet 2028. Projektet Hastskopalatset ar fardigstallt
och kommer att slutredovisas i borjan av 2026.

Vid utgéngen av aret uppgick den totala investerings-
volymen i pdgdende storre fastighetsprojekt till 3 375 mkr,
varav 57 procent var upparbetat. Uthyrningsgraden i
projekten uppgick vid samma tidpunkt till 59 procent.

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de storre pagaende
projekten motsvarande 171 mkr i &rshyra. Fullt uthyrda
berdknas &rshyran i projekten uppga till 270 mkr.

Nyttjanderattstillgangar och leasingskuld
Nyttjanderattstillgdngarna avser framst tomtréattsavtal som
marknadsvarderas genom att diskontera framtida avgélder
med avgaldsranta motsvarande 2,50-3,75 procent. Fér de
tomtrattsavtal som 16pt ut men fortsatt &r under férhandling
gdrs en beddmning av de framtida avgalderna. For tva av de
fastigheter dar avtalet I16pt ut beslutade Mark- och miljdédom-
stolenimajitvisten mellan Vasakronan och Stockholms stad
om en avgaldsranta pé 2 procent. Utifrdn domen gjordes en
ny bedémning av de framtida avgalderna, vilket medfért att

vardet pé nyttjanderéttstillgdngarna minskat till 7 477 mkr, att
jamféra med 7 554 mkr vid utgdngen av 2024. Leasingskulden
fér tomtrétter och arrenden minskade i motsvarande grad
och uppgick till 7 477 mkr (7 555). Domen &r 6verklagad till
Mark- och miljdéverdomstolen.

Upplésning 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 for 2025 minskat till -163 mkr (-208).

Miljocertifiering

Vasakronan har fortsatt arbetet med att miljécertifiera
fastigheterna, med mélet att hela férvaltningsbestandet ska
vara certifierat. Vid utgdngen av &ret var 97 procent (92) av
forvaltningsbestandet miljocertifierat, baserat pa marknads-
varde, varav 95 procentenheter (85) var certifierade enligt
LEED Guld eller hogre.
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Kontraktsportféljen

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgdngen av aret till

9 789 mkr, att jamféra med 9 718 mkr vid utgdngen av 2024.
Genomsnittlig dterstdende 16ptid i totala kontraktsportféljen
var 3,4 ar (3,4). Av den kontrakterade hyran var 25 procent (24)
relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig dterstdende [6ptid
for dessa kontrakt uppgick till 4,5 ar (5,0).

Uthyrningsgrad
Vid arets slut uppgick uthyrningsgraden till 87,7 procent, att
jamféra med 89,1vid utgadngen av 2024. Vakansen vid utgangen
av aret forklaras till 1,0 procentenheter (0,5) av vakanser i
pagaende projekt- och utvecklingsfastigheter.
Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 86,4 procent och
for handel till 96,5 procent vid utgédngen av aret, att jamféra
med 88,0 respektive 95,7 procent vid utgdngen av 2024.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Foérdelning hyreskontrakt per sektor,
andel av kontrakterad hyra

Finansiella rapporter

Foérdelning hyreskontrakt per bransch,

andel av kontrakterad hyra
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M Kontor, 76%
B Sallankop, 12%
Garage, 3%

Bostéder, 1%
W Dagligvaror, 1%

Hotell, 1%

Ovrigt, 3% 1
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B Restaurang
/Café, 3%
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varor, 15%
T 11%

verksamhet, 25%
B Tjanster, 22%
Konsument-

Finans, 6%

M Mediaoch
underhall, 4%

Telekom, 3%
M Restaurang, 3%
Ovrigt, 11%

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

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Polismyndigheten 3 2026 1563 1371 14
Ericsson 3 2027 886 1952 20
H&M 2 2028 681 1607 16
Kriminalvarden 2 2029-ff 852 4469 46
Skatteverket 2 Summa 3982 9398 96
Forsakringskassan 2 .
Bostader 1180 124 1
Scandic 1
Garage - 266 3
EY 1
Totalt 5162 9789 100
King 1
KPMG 1
Summa 18
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Nettouthyrning och omférhandlingar

Under aret har nyuthyrningar gjorts om 140 000 kvadrat-
meter (128 000) med en &rshyra motsvarande 670 mkr (697).
12 procent av &rshyran var intaktspaverkande under 2025.

Under aret tecknades hyresavtal i projektfastigheten
Hjarta i Uppsala med dels Scandic om 10 600 kvadratmeter
hotell, dels Afry om 2 000 kvadratmeter kontor. | Stockholm
utékade H&M sin forhyrning av kontor i fastigheten Klara Zenit
samtidigt som de foérldngde befintliga hyresavtal. | Gaddviken
i Nacka tecknades ett femarigt hyresavtal med Kungliga
Operan om totalt 11000 kvadratmeter.

Under aret har hyresavtal motsvarande en arshyra om
839 mkr (911) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppegick till -168 mkr (-214). Den negativa nettouthyrningen
ar framst hanforligt till det fjarde kvartalet och till de férvan-
tade uppségningarna fran TV4, Ramboll och Ekobrotts-
myndigheten.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Hyresavtal motsvarande 300 000 kvadratmeter (345 000)
har omférhandlats eller forldngts under aret. Dessa har
resulterat i en ny utgdende hyra pé& 1460 mkr (1859) vilket
understiger den tidigare med -3,1 procent.

Bland storre forlangningar av hyresavtal under aret finns
Clas Ohlson som férlangt 7 300 kvadratmeter i fastigheten
Klara Zenit i Sergelstan i Stockholm. Statistiska Centralbyran
forlangde 5 300 kvadratmeter i fastigheten Néten 5i Solna,
och Tillvaxtverket, med 3 200 kvadratmeter i Nattugglan pa
Sédermalm i Stockholm. | Uppsala forlangde Lakemedels-
verket 20 000 kvadratmeter i Uppsala Science Park.

Av de kontrakt som varit foremal fér omfoérhandling och
férlangning de senaste 12 ménaderna har 70 procent (72)
valt att férbli hyresgéster hos Vasakronan.
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Nettouthyrning
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Finansiering

Rantebarande skulder

For att minska risken har Vasakronan som mal att haen sa
diversifierad upplaningsstruktur som mojligt, bade avseende
l&neinstrument och marknader. Merparten av upplaningen ar
icke sakerstéallda obligationer som emitteras pa deninterna-
tionella kapitalmarknaden. All upplaning i utlandsk valuta &ar
sékrad via valutarantederivat.

Genom sin rating med betyget A3 fran Moody’s och stabila
agare i form av svenska AP-fonder har Vasakronan haft fort-
satt god tillgang till finansiering under éret. Totalt har Vasa-
kronan lanat upp 6,2 mdkr (5,9) i den svenska och 2,7 mdkr
(0,8) i den norska obligationsmarknaden. Under aret har dven
nya sakerstéallda banklan tagits upp om totalt 3 mdkr (0), varav
Tmdkr avser ldn som omférhandlats i fortid.

Réntebéarande skulder uppgick vid utgdngen av aret till
74 921 mkr, jamfort med 74 767 mkr vid utgangen av 2024. Efter
avdrag for likvida medel uppgick nettoskulden till 72 967 mkr
vid samma tidpunkt, jamfort med 70 889 mkr foregaende ar.
Beldningsgraden uppgick vid arets slut till 40 procent, vilket
var ofdréandrat jamfort med utgédngen av 2024.

Den genomsnittliga rantan for I1&n och derivat minskade
under aret med 0,1 procentenheter till 2,5 procent vid
utgédngen av 2025.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna
om totalt 18 mdkr. Avtalet |6per tills vidare med en uppség-
ningstid pa 2 ar. Kreditfaciliteten har likt tidigare varit out-
nyttjad under perioden. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan némnda kreditfaciliteter uppgick
vid periodens slut till 4,4 &r (4,8) och den genomsnittliga
rantebindningstiden till 3,6 ar (4,1).

Bolagsstyrning

Finansiella risker

Hallbarhetsrapport

Finanspolicy i sammandrag

Finansiella rapporter

Utfall 2025-12-31
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Genomsnittlig rénta och bindningstider
Ar/%

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive
outnyttjade kreditloften

Kapitalbindning

Laneforfall 12 manader

Kreditléften och likvida medel/

laneforfall 12 manader

Ranterisk

Réntetackningsgrad

Réntebindning
Rantebindningsforfall inom
12 manader

Kreditrisk

Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering
Ovrigt

Sakerstalld finansiering/
totala tillgangar

minst 2 &r

max 40%

minst 100%

minst 2,0 ggr
(senaste 12 méanaderna)

minst 2 &r

max 55%

lagst A-, eller BBB+
med CSA-avtal

Ingen osakrad exponering

max 20%

4,1 &r
4,4 &r
18%

146%

3,6 ggr
3,6 &r

uppfyllt

uppfylit

6

5 v—\

4 /\/\/\ [ 4,4 ]
3 3.6
2 2,5
1

0

2021 2022 2023 2024 2025

== Genomsnittligkapitalbindning, &r == Genomsnittlig réntebindning, ar
Genomsnittlig réanta, %

Réante- och kapitalbindning

Réntebindning Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14ar 21700 29 13633 18
1-2ar 12376 16 13966 19
2-3&r 8 740 12 14262 19
3-4ar 7776 10 6201 8
4-5ar 2275 3 7464 10
5-6ar 4281 6 3625 5
6-7 ar 3603 5 2543 3
7-8ar 4187 6 5164 7
8-9ar 5408 7 1325 2
9-104ar 2993 4 465 1
Over 10 &r 1581 2 6273 8
Totalt 74921 100 74921 100
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Grén finansiering

Vasakronan emitterade ar 2013 vérldens forsta grona fore-
tagsobligation och &r 2018 emitterades varldens forsta grona
féretagscertifikat. Vasakronan ar Sveriges stérsta emittent
av grona obligationer och grona certifikat och all upplaning
under perioden har varit gron. Under aret emitterades
Sveriges forsta grona obligation dér emissionslikviden var
6ronmarkt for att effektivisera energianvédndningen i befint-
liga, mer energikravande fastigheter. Obligationen, som gar
under benédmningen Energy efficiency bond, &r emitterad
under befintligt gront ramverk och kommer att ha en arlig
aterrapportering dar effekten av investeringarna kan foljas.

Vid periodens slut uppgick den totala volymen finansiering
under Vasakronans ramverk for gron finansiering till 52,6 mdkr
(562,1). Gréna tillgdngar enligt ramverket uppgick samtidigt till
79,0 mdkr. Kvarvarande godkant laneutrymme uppgar vid
periodens slut till 26,5 mdkr (26,8) vilket innebar att samtliga
laneforfall kommer kunna finansieras enligt Vasakronans
ramverk fér gron finansiering.

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

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Férdelning finansieringskallor

Finansiella rapporter
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Férdelning grén finansiering

Mkr Bokfortvirdemkr  Andel,% Mkr %
Certifikat 6802 9

80 000 m— 80
Obligationer, SEK 24 353 33 —
Obligationer, NOK 13637 18 60000 - 60
Obligationer, évriga valutor 13076 17 40000 10
Bankladn mot sékerhet 13131 18
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 3921 5 20000 20
Totalt 74921 100 0 0

2021 2022 2023 2024 2025
Gron ﬁnan5|ermg M Grénaobligationer M Grénabanklan Grona certifikat
Gron finansiering under ramverk Belopp, mkr B Grona NSV (Namensschuldverschreibung)
Grona certifikat 6802 Outnyttjad lanefacilitet med EIB
== Andel gron finansiering av total laneportfolj

Grona obligationer, SEK 24 353
Grona obligationer, NOK 9861
Grona obligationer, évriga valutor 11562
Totalt 52578
Gron bankfinansiering
Grona séakerstallda banklan 8599
Grona lan fran EIB och NIB 3921
Totalt 12520
Total gron finansiering 65098
Andel gron finansiering av total Ianeportfol], % 87
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Ovrig information

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestéar
av koncernévergripande funktioner och organisation for
férvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen, samt
den verksamhet som bedrivs inom ramen fér coworking-
konceptet Vasakronan Arena. Inga fastigheter ags direkt

av moderbolaget.

Intédkternaimoderbolaget uppgick under perioden till
852 mkr (796) och avser moderbolagets fakturering till dotter-
bolagen for utforda tjdnster samt intékter fran coworking.
Resultat fran andelar i dotterbolag om -184 mkr (4 390) utgors
av utdelning fran dotterbolag samt nedskrivning av aktier
i dotterbolag. Vardeférandring pé finansiella instrument
uppgick till -84 mkr (-418), framst férklarat av uppgangen
ilangre marknadsréntor under éret. Resultat fére boksluts-
dispositioner och skatt uppgick darmed till -386 mkr (3 980).

Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till
1693 mkr, att jamféra med 3 874 mkr vid utgéngen av 2024.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Personal

Samtliga medarbetare &r anstéalldai moderbolaget. Antal
anstallda uppgick vid utgdngen av 2025 till 325, att jamfora
med 311vid utgdngen av 2024. Medelantal anstéallda uppgick
under 2025 till 317 (304), varav 167 kvinnor (155) och 150 man
(149). Av ledande befattningshavare var pa balansdagen

6 kvinnor (5) och 3 man (4) och i styrelsen var 4 kvinnor (5)
och 4 man (4).

Framtida utveckling

2026 har inletts med fortsatt oro i omvérlden med geopolitisk
och vérldsekonomisk osédkerhet. Konjunkturen utvecklades
svagare an forvantat under forra dret, men under hésten
borjade svensk ekonomi gradvis starkas ndgot med en hogre
tillvaxt. Hyresmarknaden kommer fortsatt vara utmanande,
men Vasakronan star fortsatt stabilt med ett starkt lokaler-
bjudande med kvalitativa fastigheter i marknader och lagen
som efterfragas. Samtidigt innebar bolagets starka finansiella
stallning och hoga kreditbetyg fortsatt mojlighet till attraktiv
finansiering for fortsatt utveckling av fastighetsbestandet.
Sammantaget borgar det fér en god intjaning dven under 2026.
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Vinstdisposition

Till férfogande stdende vinstmedel uppgar till 27 134 542 287
kronor. Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas och att
till férfogande stdende vinstmedel 6verfores i ny rakning.
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Oversikt segment

Totalt Vasakronan

Januari-december 2025 2024
Hyresintakter, mkr 9503 9 447
Driftéverskott, mkr 7037 7055
Overskottsgrad, % 74 75
Per balansdagen 2025-12-31 2024-12-31
Marknadsvarde fastigheter, mkr 181812 178183
Uthyrningsgrad, % 88 89
Antal fastigheter 166 166
Area, tkvm 2432 2397
Taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter,

andel av marknadsvardet, % 68 60

Férdelning geografisk marknad
Avser andel av kontrakterad hyra.

W Stockholm 66
W Goteborg 17
M Malmé 9

Uppsala 8

o o° of

°

Avser andel av marknadsvardet.

B Stockholm 69%
W Goteborg 17
M Malmé 7

Uppsala 7

° of

°

Fordelning per objektstyp
Avser andel av kontrakterad hyra.

M Kontor 76%
M Handel 17%
Ovrigt 7%

Vasakronan Arsredovisning

Bolagsstyrning
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Stockholm Goteborg Malmo Uppsala

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
6255 6210 1669 1666 853 865 726 706
4679 4 685 1263 1259 596 611 499 500
75 75 76 76 70 71 69 71
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
124799 122993 31601 30510 13303 13214 12109 11466
86 88 93 93 87 91 90 89
77 76 34 34 30 31 25 25
1437 1407 447 447 297 299 251 244
66 57 87 82 40 40 74 55

2 17 99 89
66% % % %

(o) 1 70 70 70
69% % % %
B Kontor 83% M Kontor 61% M Kontor 62% M Kontor 72%
B Handel 11% M Handel 30% M Handel 26% M Handel 17%
Ovrigt 6% Ovrigt 9% Ovrigt  12% Ovrigt  11%
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Kvartalsoversikt

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter
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Q42025 Q32025 Q22025 Q12025 Q42025 Q32025 Q22025 Q12025

RESULTATRAKNINGAR, mkr BALANSRAKNINGAR, mkr
Hyresintakter 2454 2380 2338 2331 Forvaltningsfastigheter 181812 182076 179551 177786
Drift- och férvaltningskostnader -397 -314 -3556 =377 Eget kapital 83703 83752 82467 83011
Underhallskostnader -54 -38 -43 -38 Réntebarande skulder 74921 76092 75961 74044
Fastighetsskatt -197 -220 -216 =216 Balansomslutning 202064 202748 201192 199944
Driftéverskott 1806 1807 1724 1700

NYCKELTAL
Central administration -28 -28 -37 -36 Fastighetsrelaterade uppgifter
Resultat frén andelar i joint ventures -7 -7 -5 -11 Area pa balansdagen, tkvm 2432 2432 2402 2402
Réntenetto -486 -469 -448 -450 Antal fastigheter pé balansdagen 166 166 165 165
Réntekostnader leasingskuld: tomtréattsavgélder och arrenden -55 -50 -1 -58 Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 181812 182076 179551 177786
Resultat fére vardeforandringar och skatt 1230 1254 1233 1145 Nettoinvesteringar, mkr 924 2684 462 517
Varav férvaltningsresultat 1236 1260 1235 1155 Uthyrningsgrad pé balansdagen, ekonomisk, % 87,7 87,9 88,2 88,8
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter -1189 -51 1304 -914 Overskottsgrad, % 74 76 74 73
Avskrivning nyttjanderattstillgdngar -2 -2 -1 -2 Finansrelaterade uppgifter
Vardeférandring finansiella instrument 159 236 -667 188 Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 2,5 2,5 2,5 2,5
Avyttrad/nedskriven goodwill 0 0 0 -4 Genomsnittlig réntebindning, &r 3,6 3,5 3,7 3,7
Resultat fore skatt 199 1437 1869 413 Réntetackningsgrad for perioden, ggr 3,6 3,7 3,8 3,6
Skatt 236 152 413 103 Belaningsgrad pa balansdagen, % 40 40 40 40
Periodens resultat 37 1286 1456 310 Soliditet pé balansdagen, % 41 41 41 42

Ovriga uppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 325 324 316 313

Vasakronan Arsredovisning
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Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport
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Vasakronan har valt att presentera vissa finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS Redovisningsstandarder, se definitioner sidan 161.
Dessa ar branschspecifika eller andra nyckeltal som ger vérdefull kompletterande information till investerare och andra intressenter.
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2025 2024 2023 2022 2021 2025 2024 2023 2022 2021
RESULTATRAKNINGAR, mkr NYCKELTAL
Hyresintakter 9503 9 447 9157 8167 7 425 Fastighetsrelaterade uppgifter
Drift- och férvaltningskostnader -1444 -1376 -1338 -1243 -1124 Area pa balansdagen, tkvm 2432 2397 2393 2398 2348
Underhaéllskostnader =178 -163 -137 -117 -100 Antal fastigheter pa balansdagen 166 166 166 166 168
Fastighetsskatt -849 -853 -820 -839 -668 Antal bostadslédgenheter pa balansdagen 1180 1191 1169 1169 1169
Driftéverskott 7037 7 055 6862 5968 5533 Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 181812 178183 174569 188317 181575
. X Marknadsvérde pa balansdagen, kr/kvm 74758 74336 72940 78531 77 332
Central administration -129 -112 -111 -116 -124
" o Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 4597 3194 2802 1823 3904
Resultat frdn andelar i joint ventures -30 -1 -211 -151 193
. Fastighetsforvary, mkr 2135 779 0 0 214
Réantenetto -1853 -1885 -1730 -1208 -1051
. . Fastighetsforsaljningar, mkr -44 0 0 -543 -447
Réntekostnader leasingskuld -163 -208 -165 -160 -160
" " . Investeringar i befintliga projekt, mkr 2506 2415 2802 2366 4137
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4862 4849 4 645 4333 4391
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 11325 11192 10532 9612 8592
Varav férvaltningsresultat 4886 4845 4852 4481 4193 Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 87,7 89,1 90,9 91,2 91,4
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -850 444 -16550 4917 15255 Overskottsgrad, % 74 75 75 73 7%
. ] et opill 2 _ _ _ _ _ Miljécertifiering férvaltningsbestandet,
Avskrivning nyttjanderattstillgdngar 7 7 7 7 7 andel av marknadsvardet, % 97 99 03 03 04
Vérdeférandring finansiella instrument -84 -418 -1720 1291 938 Specifik energianvindning p balansdagen, kWh,/kvm 65 70 73 75 83
Avyttrad/nedskriven goodwill = 0 0 2 5 Direktavkastning totalt bestand, % 3,9 3.9 38 3.2 32
Resultat fore skatt B 4868 -13832 10532 20572 Vérdeforandring totalt bestand, %! -0,5 03 -8,7 2,7 9.4
Skatt -902 -1 045 2774 -2067 -4213 Totalavkastning totalt bestand, % 3.4 4,3 -5,2 6.0 12,8
Arets resultat 3015 3823 -10858 8465 16 359 . .
Finansrelaterade uppgifter
Varav hanférligt till innehav Genomsnittlig rénta pa balansdagen, % 2,5 2,6 2,7 2,1 1,3
utan bestdmmande inflytande 0 0 -3 -3 -6 Genomsnittlig rantebindning, &r 3.6 4,1 4,1 4,0 4,6
Summa resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3015 3823 -10855 8468 16 365 Réntetackningsgrad, ggr 36 36 38 48 52
BALANSRAKNINGAR, mkr Bel&ningsgrad pa balansdagen, % 40 40 42 40 39
Férvaltningsfastigheter 181812 178183 174569 188317 181575 Soliditet pé balansdagen. % 41 40 40 43 43
Eget kapital 83703 82701 78902 89767 85290 EPRA NRV pa balansdagen, mkr 111279 107198 102742 113542 1105156
Rantebarande skulder 74921 74767 76 259 77 425 73838 EPRA NTA pé balansdagen, mkr 104 444 99117 94819 104406 102179
Balansomslutning 202064 198916 194820 208585 196194 EPRA NDV pé balansdagen, mkr 83015 82456 80446 93121 82944
Avkastning pa eget kapital, % 4,2 2,6 -13,0 15,2 22,9

1) Utfall enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.
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2025 2024 2023 2022 2021 2025 2024 2023 2022 2021
Kassaflodesrelaterade uppgifter 4. EBITDA, mkr
Kassafléde frén den I6pande verksamheten Driftéverskott 7037 7055 6862 5968 5533
fére férandring i rorelsekapitalet, mkr 4 480 4453 4589 4272 3572 Central administration -129 112 111 116 124
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten, mkr 4091 4795 4534 4436 3947 Transaktioner med intresseféretag och joint ventures 0 0 -10 107 183
Kassaflode frén investeringsverksamheten, mkr -4513 -3297 -2848 -1792 -3858 Tomtrattsavgalder och arrenden -170 215 -172 ~167 167
Kassafl6de frén finansieringsverksamheten, mkr -1502 -845 -1 445 -5181 874 6738 6728 6569 5792 5425
Arets kassaflode, mkr -1924 653 241 -537 963 5. EBITDA marginal, %
Ovriga uppgifter Hyresintakter 9503 9447 9157 8167 7425
Medelantalet anstallda 317 304 297 288 294 EBITDA 6738 6728 6569 5792 5425
Antal anstallda pa balansdagen 325 311 300 294 290 71 71 72 71 73
Harledning nyckeltal 6. Rdntetdckningsgrad, ggr
1. EPRA NRV, mkr EBITDA 6738 6728 6669 5792 5425
Eget kapital 83703 82701 78902 89767 85290 Réntenetto -1853 -1885 -1730 -1208 -1051
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1897 -1901 -1901 -1901 -1903 3,6 36 3,8 4,8 5,2
Aterlaggning derivat 3280 578 648  -2536 855 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26193 25820 25093 28212 26273 Léngfristiga rantebarande skulder 61288 61541 65197 66484 59342
111279 107198 102742 113542 110515 Kortfristiga rantebarande skulder 13633 13226 11062 10941 14499
2. EPRANTA, mkr Likvida medel -1954 -3878 -3225 -2984 -3521
Eget kapital 83703 82701 78902 89767 85290 72967 70889 73034 74441 70317
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1897 -1901 -1901 -1901 -1903 8. Beldningsgrad, %
Aterlaggning 6vriga immateriella tillgangar -100 -100 -100 -117 -141 Rantebarande skulder netto 72967 70889 73034 74441 70317
Aterlaggning derivat 3280 578 648 -2536 855 Totala tillgangar exklusive tomtrétt och arrende 181812 178183 174569 188317 181575
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26193 25820 25093 28212 26273 40 40 42 40 39
Uppskjuten skatt till verkligt varde! 6735 7981 /825 A 8198 1) From 2025 beréknad med utgdngspunkti 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,2 procent (tidigare 6,2 procent).
104 444 99117 94819 104406 102179
3. EPRANDV, mkr
Eget kapital 83703 82701 78902 89767 85290
Aterléggning goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -1897 -1901 -1901 -1901 -1903
Justering réntebarande skulder till verkligt varde 1209 1656 3445 52565 -443
83015 82456 80446 93121 82944

Vasakronan Arsredovisning




Var verksamhet Finansiell 6versikt Bolagsstyrning

Risk och riskhantering

Vasakronans uppdrag ar att leverera en langsiktigt hog och stabil
avkastning till &garna. Samtidigt som hansyn ska tas till ménniskor
och miljé och gott affarsmannaskap ska efterlevas. For att pa basta

satt nd malen méste en mangd externa och interna faktorer som
paverkar verksamheten beaktas och hanteras.

All affarsverksamhet ar férenad med risktagande. Ratt hanterade kan
dessarisker leda till mojligheter, fel hanterade kan de f& stora negativa
konsekvenser iform av lagre intékter, hégre kostnader eller minskad
trovardighet. Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och félja
upp risker ar darfor ett prioriterat omrade inom Vasakronan.

Ytterst ar det styrelsens ansvar att uppratta andamaélsenliga och effek-
tiva system for riskhantering och intern kontroll. Styrelsen har delegerat
ansvaret for det I6pande arbetet till vd, och riktlinjer har faststélits fér hur
arbetet ska bedrivas. Till sitt st6d har vd en styrgrupp fér internkontroll
som férutom vd bestér av chef Ekonomi och finans, chef Juridik samt
koncerncontrollers. Styrgruppen ansvarar bland annat for uppféljning och
|I6pande utveckling av den interna kontrollen. Vasakronans dagliga riskar-
bete involverar samtliga medarbetare och féljer en strukturerad process.

° Léag péverkan eller sannolikhet
Medelhog péverkan eller sannolikhet
eee Hogpaverkan eller sannolikhet

A1 Okad risk
—> Ofdrandrad risk
N Minskad risk

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Riskinventering
Vasentliga risker faststalls
genom workshops med
ansvariga representanter fran
organisationen. Féregdende
ars risker analyseras och nya
risker tas fram.

Uppfoljning

Lépande uppfoljninginom
ledningsgruppen. Arlig rap-
portering av riskarbetet till
revisionsutskott och styrelse.

Riskbedémning
Ledningsgruppen bedémer
de vésentliga riskerna utifrén
sannolikhet och paverkan.
Vasentliga risker delges
revisions- och héllbarhets-
utskott och styrelse.

Process for
riskarbete

Riskhantering
Styrgruppen fér intern kontroll
faststéller ansvarig for respek-
tive risk. Ansvarig sékerstaller

attrisken hanterasiafférsplan.

36



Finansiell 6versikt

Affarsrelaterade risker

Riskbeskrivning

Riskhantering

Riskbeskrivning

Finansiella risker och regelefterlevnad

Riskhantering

37

Konjunktur

En konjunkturnedgéng med 6kad
arbetsléshet, minskad tillvéxt, samre
I6nsamhet for foretag och svarighet
att fa finansiering som féljd, kan
resultera i minskad efterfragan pa
kontors- och butikslokaler, sjunkande
marknadshyror, 6kad vakans och
dyrare finansieringskostnader.

Uthyrning - handel

Digitalisering, konjunkturlage och
nya konsumtionsmonster paverkar
hyresmarknaden for butikslokaler
med pressade hyror och 6kade
vakanser som féljd.

Uthyrning - kontor

Teknikutveckling, konjunkturlage
och andrade arbetsséatt paverkar
hyresmarknaden for kontorslokaler
med pressade hyror och 6kade
vakanser som foljd.

Sannolikhet P&verkan Trend 9

Vasakronans bestdnd med moderna fastigheter i
centrala lagen samt en spridd kontraktsportfolj pa ett
flertal olika branscher och kontraktslangder begransar
risken for kraftig paverkan vid en lagkonjunktur. Bola-
gets starka dgare och ett kreditl6fte om 18 mdkr borgar
for bolagets fortsatta drift aven vid en lagkonjunktur.

Sannolikhet Paverkan Trend >

Vasakronans butikslokaler finns huvudsakligen i cen-
tralalagen déar ménga ménniskor vistas. Bolaget tror pa
fortsatt efterfragan p& den har typen av lokaler, dven
fér annan anvéndning. En tat och proaktiv dialog sker
med befintliga hyresgéster och kontraktsportféljen
bestar av en stor spridning av hyresgéster och I6ptider.

Sannolikhet e®e® Paverkan eee Trend A

Vasakronans kontorslokaler finns i attraktiva omraden
patillvaxtorter. Bolaget erbjuder kontorsldsningar
som marknaden efterfrégar, och breddar standigt
sitt erbjudande. Kontraktsportféljen bestar aven
stor spridning av hyresgéster och |6ptider.

Finansiering - tillgang

Fastighetsbranschen ar en
kapitalintensiv bransch och det ar
viktigt att sakra tillgangen till Ianat
kapital. Okad omvarldsoro och/eller
systemproblem till f6ljd av bolags-
specifika problem i finanssektorn kan
leda till att ny- eller omfinansiering
blir dyrare eller omojliggors.

Finansiering - rantelage

Rénta pa lanat kapital ar en stor
kostnadspost i fastighetsbolagen.
Stigande rantor paverkar upp-
laningskostnaden och finansiella
nyckeltal negativt, och leder ocksa
till stigande avkastningskrav med
vardenedgang pa fastigheterna som
foljd.

Lagstiftning

Vasakronan har att félja ett stort
antal regler, férordningar och lagar,
vilka manga ganger ar omfattande
och komplexa. | det fall regelverk inte
efterlevs kan det leda till ekonomiska
konsekvenser, sanktioner eller skadat
foértroende.

Trend =

Vasakronan har en stabil &garstruktur och stark finan-
siell stélining. Bolagets A3-rating hos Moody’s ger en
Okad tillgéng till finansieringskallor och finansiering
med langre |6ptider. Bolaget efterstravar en jamn
forfallostruktur for bolagets skulder med en lag andel
kortfristig finansiering. Sammantaget minskar det ny-
och omfinansieringsrisken. Vasakronan har dessutom
en kreditfacilitet fran 4garna om 18 mdkr,

Sannolikhet @ Paverkan eee

Sannolikhet Paverkan Trend >

Vasakronan efterstravar en lang réntebindningstid
vilket minskar effekten av stora och snabba férand-
ringar i upplaningskostnader. Finanspolicyn satter rikt-
linjer for bolagets finansieringsbeslut och minskar
risken i skuldportféljen. Bolagets starka A3-rating hos
Moody's skapar mojligheter till férdelaktig finansiering.

Trend =

For att sdkra regelefterlevnaden arbetar Vasakronan
|6pande med att uppdatera sig kring gallande och nya
regelverk, beddma effekterna av andringar samt vidta
noédvandiga atgarder internt. Medarbetarna utbildasi
relevanta delar och efterlevnaden f6ljs upp I6pande.

Sannolikhet Paverkan
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Projekt

Om-, till- och nybyggnadsprojekt
innebar risker i samtliga faser och
okar ju mer komplexa projekten

ar. Riskerna i byggprojekten ar
framst ekonomiska, tekniska eller
tidsméassiga men kan ockséa paverka
bolagets anseende.

Hyresgastbehov

Férandrat arbetssatt och 6kad
digitalisering staller nya krav pa
lokaler och erbjudande. Foretag
som inte anpassar verksamhet och
erbjudande till nya forhallanden
riskerar att férlora kunder, med-
arbetare och marknadsandelar.
Det kan i férlangningen leda till
olénsamhet.

Extremhandelser

| en orolig omvarld finns risk
for extrema handelser sdsom
terrorhot, utslagna mobilnat
och langvariga strémavbrott.
Sadana handelser kan bland
annat paverka mojligheterna
att bedriva affarsverksamheter.

Sannolikhet Paverkan Trend A

Kompetensen inom projektorganisationen ar hog.
Vasakronan har kvalitetssédkrade interna processer

fér upphandling och projektgenomférande, inklusive
riskanalys, och strukturerade utvarderingar gérs under
projektets gdng. Avtalsmaéssig reglering av risker sker
med samarbetspartners.

Sannolikhet Paverkan Trend =

Vasakronans ambition &r att ligga i framkant nar det
galler anvéndning av moderna tekniska [&sningar samt
service- och produkterbjudande. Vasakronan arbetar
for att haratt kompetensinternt i kombination med
nara samarbeten med kunder, leverantérer och andra
foretag.

Sannolikhet Paverkan Trend A

Extremhéndelser ar av naturliga skal mycket svara att
forutse och forbereda sig for. Det ar viktigt att utveckla
internarutiner for att kunna hantera situationerna om
de uppkommer, vilket innebér att Vasakronan bland
annat har enintern krispolicy samt genomfor regel-
bundna riskévningar. Det arbetas ockséa I6pande med
scenario- och worst case-analyser.

Cybersakerhet

| takt med att fastighetsbranschen
blir alltmer digitaliserad 6kar
sarbarheten for dataintrang,
virusangrepp och bedragerier.

Medarbetare

Medarbetare med ratt kompetens
ar nédvandiga for att verksamheter
ska fungera och leverera 6nskvart
resultat. Har stéller den tekniska

utvecklingen nya krav. Det &r darfoér

avgorande att kunna behalla och
utveckla befintlig personal samt
rekrytera nya medarbetare.

Trend =

En hog grad av sékerhetsmedvetenhet hos anstéllda
sakerstélls genom I6pande utbildning och intern kom-
munikation. Vasakronan har valt hogsta nivan pa back
up-lésningar, brandvéggar, accessldsningar, antivirus-
program och incidentrapporteringssystem. For att
testa sékerheten genomférs regelbundna penetra-
tionstester och tekniska forbattringar gors standigt
for att minska sarbarheten. Kravbilden pé Vasakronans
leverantdrers satt att hantera cybersékerhet har
agnats speciell uppmérksamhet.

Sannolikhet Paverkan

Trend =

Vasakronan stravar efter att vara en attraktiv arbets-
givare for bade befintliga och potentiellt nya medar-
betare. Vasakronan har utvecklingsplaner fér medar-
betarna och successionsplaner fér nyckelpersoner.
Foretagskulturen framjar nyfikenhet, mangfald, nytan-
kande och flexibilitet. Fér att né ut till ny kvalificerad
kompetens finns ett ndra samarbete med hdgskolor
och universitet.

Sannolikhet Paverkan
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Riskhantering

Leverantorer

Brott mot ménskliga rattigheter,
oetiskt beteende eller verksamhet
som inte bedrivs enligt god affarssed
hos n&dgon samarbetspart, eller
nagon som agerar pa uppdrag at
Vasakronan, kan leda till minskat
fortroende fér Vasakronan och
darmed ekonomisk skada och ett
skadat varumarke.

Affarsverksamhet hyresgaster

Hyresgéaster som bryter mot
manskliga réattigheter, har ett oetiskt
beteende eller verksamhet som

inte bedrivs enligt god affarssed

kan leda till minskat fortroende for
Vasakronan och darmed ekonomisk
skada och ett skadat varumarke.

Sakerhetiomraden

Omraden som upplevs som

otrygga pa grund av bland

annat kriminalitet, skadegorelse,
omgivningens utformning eller
negativt rykte minskar i attraktivitet.

Trend =

Bolaget har en uppférandekod for leverantdrer samt
en tydlig och proaktiv process vid upphandling som
styrs avramavtal och inképspolicy. Under projektets
gang gors regelbundna revisioner och stickprov i
projekt.

Sannolikhet Paverkan

Sannolikhet Paverkan Trend >

Vasakronan har en stor kontraktsportfélj med ménga
hyresgéaster. Det forsvarar mojligheten att upptacka
bristerihyresgasternas agerande. Darfor finns struk-
turerade kontroller av hyresgésterna som genomfors
bade vid forhandling av hyreskontrakt och I6pande
under hyrestiden.

Sannolikhet Paverkan Trend >

Vasakronan arbetar kontinuerligt med strakstrategier,
trygghetsskapande atgarder och aktivering av platser

for att skapa omrédden dér méanniskor vill vara alla tider
péadygnet.

Hallbarhetsarbete

Hallbarhetsomradet &r forhallandevis
omoget. Vedertagna begrepp och
definitioner saknas. Lagkraven
férandras och efterfragan pa
information fran investerare och
andra intressenter 6kar standigt.
Detta staller hoga krav péa bade intern
och extern kommunikation samt pa
solid uppféljning.

Klimatférandringar

Hoéjda temperaturer, extrema
vaderforhallanden och héjda
vattennivaer innebar risk for att
fastigheter och/eller byggnader
skadas. Pa lang sikt I6per fastigheter
néra havet risk att svdammas 6ver
permanent.

Olyckor

Allvarliga olyckor i/runt vara
fastigheter eller pa vara projekt

som skadar manniskor, egendom
eller miljo kan leda till driftstérningar,
ekonomiska forluster och skadat
anseende.

Sannolikhet @ P&verkan Trend 9

Vasakronan har tydligt definierade malinom hall-
barhetsomradet. Under 2018 fick Vasakronan sitt
dévarande klimatmal utvérderat av Science Based
Targets initiative (SBTi) med feedbacken att det val
uppfyllde kraven for att na Parisavtalet. Under 2022
utvarderades bolagets nya, skarpta mal, med samma
resultat, det vill séga att det liggerilinje med att né 1,5
graders-malet. Kompetensutveckling av befintlig
personal sker [6pande och interna styrsystem ut-
vecklas. Vasakronans héllbarhetsrapport ar avhog
kvalitet och granskas av bolagets revisor.

Sannolikhet Paverkan Trend >

Klimatscenarioanalyser for bestandet tas fram vart
femte ar. Utover det gors I6pande omvarldsbevak-
ningar av forskning och klimatférandringarnas konse-
kvenser. Det befintliga bestandet inventeras I6pande
for kartlaggning av risker och framtagande av atgards-
planer. Vid nyproduktion och férvarv gors sarskilda
riskanalyser. | Vasakronans Hallbarhetsrapport finns
utforliga beskrivningar av arbetet med klimatrelate-
rade risker.

Sannolikhet Paverkan Trend 9

Inom projekt finns kompetenskrav pa projektledare,
utbildningsrutiner for arbetstagare samt rutiner fér
arbetsplatssakerhet och riskhantering. Underhalls-

planering av fastighetsbestandet gors kontinuerligt

ochrutiner for efterlevnad av fastighetsagaransvar

foljs upp.
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Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll
Styrelse och revisorer

Ledningsgrupp

P4 bilden:

Sergelkonferensen,
Stockholm

Mitt i city, i en av de ikoniska Hotorgs-
skraporna, ligger Sergelkonferensen
som ar en plats for méten och sam-
verkan. Med en inspirerande miljé och
genomtankta ytor utgdr den toppmo-
derna konferensanléggningen en viktig
deliatt erbjuda fullservice i husen.



Bolagsstyrning

Tydlig struktur ger kontroll

Bolagsstyrning utgér grunden for hur ett bolag ska dgas och
styras. En god bolagsstyrning sékerstéller att verksamheten
skots pa ett hallbart, ansvarsfullt och sa effektivt satt som
mojligt for att férverkliga bolagets strategier och skapa
hdgsta varde och avkastning for dess intressenter. Vasa-
kronans bolagsstyrning grundar sig pé badde externa och
interna regelverk, tydligt formulerade mal och strategier
samt sunda varderingar. Som stéd fér verksamheten finns
&ven andamalsenliga kontroller och kontinuerlig uppféljning.

Svensk kod for bolagsstyrning

Vasakronan AB (publ) ar ett publikt aktiebolag. Med hénsyn

till det allménna intresset fér bolagets verksamhet tillampas
Svensk kod fér bolagsstyrning. Bolaget har certifikat noterade
pa Stockholmsbdrsen men dven obligationer listade pa Oslo
Bors och Euronext Dublin, och har valt Irland som hem-
medlemsstat. Den irlandska centralbanken har ddrmed
ansvar for att utdva tillsyn i enlighet med 6ppenhets-
direktivets bestdmmelser.

Avvikelser fran koden

Till f6ljd av Vasakronans begrénsade &garkrets gors féljande avvikelser
fran koden. Kallelse till bolagsstdamma samt protokoll fran bolags-
stdmma publiceras inte pé& bolagets webbplats. Ingen av valbered-
ningens ledamoter ar oberoende fran dgarna. Varken valberedning-
ens ledaméter, valberedningens instruktion eller valberedningens
forslag pa styrelseledamoter presenteras pa webben. Informationen
gors tillganglig for styrelsen, dér representanter fér samtliga aktie-
&gare ingdr, via en separat webbplattform.

Styrningsstruktur

Val av revisor

5 REVISOR <

Granskar bolagets

finansiella rapportering,

férvaltning och
intern kontroll

Rapportering

Urval av viktiga externa regelverk:
- Svensk aktiebolagslag.
- Redovisningslagstiftning
och rekommendationer.
- GRI - standards samt CSRD/ESRS.

- Nasdaq Stockholms regelverk
fér emittenter.

- Oslo Bors regelverk for emittenter.

- Euronext Dublins regelverk
for emittenter.

1 AKTIEAGARE GENOM
BOLAGSSTAMMA

Utser valberedning
d 2 VALBEREDNING

Foreslar styrelse och

Véljer styrelse revisor for kommande ar

v

3 STYRELSE < 4
Rapportering

v

6 VDOCHLEDNINGSGRUPP <

Utvérdering
REVISIONS-OCH
HALLBARHETSUTSKOTT
SAMT ERSATTNINGS-
UTSKOTT

Mal, strategier, ansvar
fér bolagets organisation
och férvaltning

Till stéd for vd med

STYRGRUPP FOR
INTERN KONTROLL
uppgift att utveckla

arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk

- Prospektdirektivet enl. Irlandsk lag.
- Marknadsmissbrukslagen (MAR).

- Svensk kod fér

- FN:s Global Compact.

Urval av viktiga interna regelverk:
- Bolagsordning.

- Arbetsordning for styrelse och

bolagsstyrning. utskott samt vd-instruktion.

- Internariktlinjer och policyer sdsom
finanspolicy, besluts- och delegations-

- Plan- och bygglagen (PBL) samt
Boverkets nybyggnadsregler
(BBR-krav).

- FN:svagledande principer for

ordning, antikorruptionspolicy,
miljépolicy och uppférandekod fér
medarbetare samt leverantérer.

- Ramverk for gron finansiering.

féretag och manskliga rattigheter.
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1. AKTIEAGARE GENOM BOLAGSSTAMMA

Per 1januari 2026 fordes tillgdngarna i Forsta AP-fonden 6ver
till Tredje och Fjarde AP-fonden. Vasakronan &gs darefter till
25 procent av Andra AP-fonden och till 37,5 procent vardera
av Tredje och Fjarde AP-fonden.

Aktiedgarnas inflytande sker genom deltagande vid
bolagsstdmmor, som &r det hogsta beslutande organet. Enligt
bolagsordningen hélls &rsstdmman senast inom sex ménader
efter rakenskapsarets utgang. Aktiebolagslagen och bolags-
ordningen reglerar vad som ska beslutas om pa arsstamman.
Extra bolagsstdmma hélls om ndgon av dgarna begar det, eller
om styrelsen anser att det finns skal for det.

Arsstamman har bland annat till uppgift att:

+ Faststélla resultat- och balansrékning fér moderbolaget
respektive koncernen.

+ Bevilja ansvarsfrinet for styrelseledamdéterna och vd.

» Besluta om vinstdisposition.

« Faststélla arvode till styrelse- och utskottsledaméter
samt revisorer.

+ Vélja styrelseledamoéter samt revisorer.

+ Faststélla principer for ersattning och andra
anstallningsvillkor fér bolagsledningen.

Den senaste arsstdmman holls den 5 maj 2025.
Samtliga aktier och roster var representerade pa stémman.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

2. VALBEREDNING

Valberedningen i Vasakronan bestar av representanter fran
respektive dgare och har i uppgift att till bolagsstdmman lagga
fram forslag som avser:

* Antal styrelseledaméter.

» Val av styrelseledaméter och styrelseordférande.

» Val av ordférande till arsstdmman.

» Arvode till styrelse och medlemmar i styrelsens utskott.

» Revisorer och revisionsarvode.

* Instruktion fér valberedningen.

Infor sitt arbete tar valberedningen del av den interna ut-
varderingen av styrelsens arbete, styrelseordférandens
redogodrelse for styrelsearbetet och bolagets strategi, samt
intervjuar enskilda styrelseledaméter. | valberedningens
arbete med att ta fram forslag till styrelseledamoter ska en
jamn kdnsférdelning beaktas samt att styrelsen i évrigt
praglas av mangsidighet utifrdn kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Mélsattningen for valberedningen ar att
féresld en sammansattning av styrelseledaméter som
kompletterar varandra for att dérigenom skapa bésta varde
fér Vasakronan.

Valberedningen bestar av representanter fran dgarna.
Under 2025 har valberedningen haft fyra protokollférda
moten. Inget arvode har utgétt till valberedningen.
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3. STYRELSE

Styrelsens sammansdttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av minst tre och
hdgst tio ordinarie ledaméter, jamte hdgst fem suppleanter.
Agarnakan, men behdver inte, vara representerade i styrelsen.
Utover dgarrepresentanter har dgarna en uttalad ambition
att styrelsen ska besta avledamoter som &r oberoende i
forhallande till bolaget och dgarna. De oberoende leda-
modterna ska komplettera styrelsen med specifik bransch-
kompetens. Vd ingar inte i styrelsen men narvarar pa samtliga
styrelsemoten.

Vid &rsstdmman i maj 2025 valdes Bjérn Garat in som ny
styrelseledamot och ersatte da Ann-Sofi Danielsson som
tackat nejtill omval. Vid arsskiftet 2025/2026 lamnade Kristin
Magnusson Bernard styrelsen, och vid en extra bolagsstdmma
den 16 januari 2026 valdes Tomas Eriksson in som ny styrelse-
ledamot.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens dvergripande uppgift ar att ansvara for organisa-
tion och férvaltning av verksamheten samt den finansiella
rapporteringen och hallbarhetsrapporteringen. Den beslutar
dven om bolagets strategi, faststéller bolagsévergripande

mal inklusive hallbarhetsmal samt ansvarar for att det inrattas
effektiva och andamalsenliga system for styrning, intern
kontroll och riskhantering. Arbetet i styrelsen regleras genom
en arbetsordning som faststalls pa det konstituerande
styrelsemétet varje ar. Den innehéller bland annat instruk-
tioner om styrelsens ansvarsomréden och avgrénsningen
mot utskotten och vd.
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Styrningsstruktur

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Stdende punkter pé styrelsens agenda ar vd-rapport inklusive marknads- och affarslage, pdgdende projekt
och transaktioner, marknadsvérdering, finansiering, pdgédende tvister samt rapportering fran revisions-
och ersattningsutskott. Utéver dessa har framst punkterna nedan behandlats pa arets styrelseméten.

Ordinarie
styrelsemote
Beslut om
arsredovisning
och ersattnings-
rapport.

Januari ‘ Februari ‘ Mars ‘ April

Ordinarie styrelseméte

Beslut om bokslutskommuniké och
forslag till vinstdisposition, rapport fran
compliance officer, beslut om hallbar-
hetsmal for 2025, utvardering av
styrelsens arbete,

Ordinarie
styrelsemote
. Fokus Uppsala.
Extra styrelsemote
Beslut om godkénnande Ordinarie styrelseméte
av prospekt fér Beslut om delarsrapport
EMTN-program 2025. januari till juni.
Maj ‘ Juni ‘ Juli ‘ Augusti ‘ September

Arsstimma

Faststéllande av resultat och balansrékning, beslut om vinstdisposition
samt ansvarsfrinet at styrelse och vd, faststallande av ersattning till
styrelse och revisor, val av styrelse och revisor.

Konstituerande styrelsemote

Beslut om firmatecknare, faststéllande av arbetsordning for styrelse och
instruktion fér vd samt arbetsordning for ersattnings- och revisions- och
héllbarhetsutskott, faststallande av riktlinjer och policyer.

Ordinarie styrelseméte
Beslut om delérsrapport januari till mars, resultat MSCl:s fastighetsindex,
beslut om behovet av internrevision.

Ordinarie styrelseméte
Kalendarium 2026-2027,
beslut om firmateckning.

Ordinarie
styrelsemote
Budget och
afférsplan, dversyn
finanspolicy,
utvardering av
styrelsens arbete.

‘ Oktober ‘ November ‘ December

Ordinarie styrelseméte
Beslut om delarsrapport
januari till september,
fordjupning finansiering,
fokus enhet Teknik &
fastighet.
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Styrelsens sammanséattning 2025

ERSATTNINGAR?

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

NARVARO

Styrelsearvode Utskottsarvode Revisions- och hall- Ersattnings-
Invald ar 2025, tkr 2025, tkr Styrelsemoten barhetsutskottet utskottet
Ann-Sofi Danielsson! 2017 160 91 3/3 2/2 -
Niklas Ekvall 2016 - - 10/10 - 5/5
Ulrika Francke 2018 814 109 10/10 5/5 5/5
Bjorn Garat! 2025 166 95 7/7 3/3 -
Eva Halvarsson 2006 - - 10/10 5/5 -
Staffan Hansén 2023 - - 9/10 - -
Kristin Magnusson Bernard 2021 - - 10/10 - -
Magnus Meyer 2019 325 - 10/10 - -
Kia Orback Pettersson 2019 325 - 10/10 - -

1) Vid &rsstdmman 2025 lamnade Ann-Sofi Danielsson ochinvaldes Bjérn Garat.
2) Avser utbetalda ersattningar under aret.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfér sina
uppgifter. Ordféranden féljer ockséa verksamheten i dialog
med vd och ansvarar for att 6vriga ledaméter far den infor-
mation som ar nodvandig for att uppréatthalla hog kvalitet i
diskussioner och beslut. Ordféranden ansvarar dven for
utvardering av bade styrelsens och vd:s arbete.

Styrelsens arbete under 2025
Styrelsens arbete foljer en arlig cykel med ordinarie moten
vid bestédmda tidpunkter, anpassade till att styrelsen bland
annat ska faststélla den finansiella rapporteringen.

P& de ordinarie motena har vd, chef for Ekonomi- och

finans, samt chef Juridik i egenskap av styrelsens sekreterare,

narvarat. Andra personer fran organisationen sdsom enhets-
chefer, chef Hallbarhet, finanschef och chef HR har deltagit
vid behov som féredragande av sérskilda &renden. Vid behov
halls aven extra styrelseméten.

De ordinarie styrelsemétena foljer en fast agenda déar vd:s
information om den allménna verksamheten ar en stdende
punkt. | de fall utskottssammantréde har héllits rapporterar
respektive ordférande i utskotten om dess arbete. Vasa-
kronans compliance officer, som utgérs av Vasakronans
chef Juridik, rapporterar i férekommande fall till styrelsen
om arenden som kommit in till bolagets funktion for vissel-
blasning. Vid behov behandlas dven frdgan om eventuellt jav
eller annan intressekonflikt foreligger i forhallande till ndgon
av de fragor som ska behandlas péd moétet. Strategifragor, risk-
beddmning samt hallbarhet ligger alltid hogt pa styrelsens
agenda.

Totalt har styrelsen haft tio ordinarie méten under 2025
varav ett var konstituerande. Férutom styrelsemdtena har
styrelsen dven haft en strategikonferens tillsammans med
delar av ledningsgruppen, se vidare punkt 6.
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Utvérdering av styrelsen

Enligt arbetsordningen ska styrelsen arligen utvardera sitt
arbete. Under 2025 har utvardering genomfdrts genom att
varje enskild styrelseledamot fatt svara pa en webbenkéat som
styrelseordférande har ansvarat for. Resultatet har darefter
foljts upp i styrelsen. Darutdver har styrelseordférande haft
individuella samtal med respektive ledamot dér styrelsear-
betet diskuterats. Syftet med utvérderingen ar att sakerstalla
att styrelsen lagger fokus pa ratt omraden, har ratt kompe-
tens och &r ratt sammansatt. Resultatet av utvérderingen
anvands dven som underlag for valberedningen i deras
arbete med att ta fram nya kandidater till styrelsen samt

som underlag for styrelsen fér utveckling av arbetet.

Ersdttningar till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen. Styrelse-
arvode utgar inte till ledamot som féretrader ndgon av dgarna.
For perioden fram till och med stdmman 2026 beslutade
arsstdmman att ordféranden ska erhélla 828 tkriarvode och
ovrig oberoende ledamot 331tkr. For revisions- och hall-
barhetsutskottet beslutades om ett arvode till ordférande

i utskottet med 190 tkr och till oberoende ledamot med

69 tkr, och for ersattningsutskottet ett arvode till ordférande
med 41 tkr.
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4.REVISIONS-OCH HALLBARHETSUTSKOTT
SAMT ERSATTNINGSUTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen inrattat
ett revisions- och héllbarhetsutskott och ett ersattnings-
utskott. Utskottens primara uppgift &r att bereda styrelsens
beslutinom dessa tvd omraden.

Revisions- och hdllbarhetsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisions- och héllbarhetsutskott som
bestar av tre av styrelsens ledamoter. Utskottets ansvarsom-
rédden reglerasien arbetsordning som faststélls av styrelsen
ochinnefattar bland annat att:

« Bereda styrelsens arbete med kvalitetssékring av den
finansiella rapporteringen och héllbarhetsrapporteringen.
Dettainkluderar bland annat att évervaka den externa
rapporteringen och ldmna rekommendationer och forslag
for att sékerstélla rapporteringens tillforlitlighet, samt att
sékerstélla och granska funktionen och effektiviteten i
bolagets rutiner for rapportering. | arbetet ingér dven att
behandla vasentliga redovisnings- och bedémningsfragor
i bade den finansiella rapporteringen och hallbarhets-
rapporteringen.

Overvaka foretagsledningens arbete med intern kontroll,
skattehantering, risk samt bolags- och hallbarhets-
styrningsfragor.

 Utvérderarevisionsarbetet samt bereda val av revisor.
Utfarda riktlinjer rorande godkdnnande av icke-
revisionsrelaterade tjanster som utférs av vald extern
revisor.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Revisions- och héllbarhetsutskottet far Ibpande information
om revisionens inriktning, omfattning och resultat. Det sker
genom att utskottet tar del av revisorns skriftliga rapportering
och att revisorn nérvarar vid vissa av utskottets moten.

Fran och med konstituerande styrelsemétet 2025 bestod
utskottet av Bjorn Garat, som ocksa var ordférande, Eva
Halvarsson samt Ulrika Francke. Bjorn Garat ersatte da
Ann-Sofi Danielsson som var ordférande i utskottet fram till
arsstdm- man. Samtliga medlemmar har den redovisnings-
kompetens som krévs enligt aktiebolagslagen, och har ocksa
erfarenhet av héllbarhetsrapportering.

Under aret holl utskottet fem moten. Bolagets revisorer
har narvarat vid fyra av dessa, varav tva for avrapportering av
revisionen. Darutdver har utskottet bland annat avhandlat
bolagets finansiella rapporter, hdllbarhetsrapportering samt
ledningsgruppens arbete med risk och intern kontroll, samt
Overvakar vid varje utskottsméte utvecklingen inom kom-
mande héllbarhetsregelverk samt bolagets anpassning till
denna.

Vd, chef Ekonomi och finans och chef Koncern- och verk-
samhetscontrolling, som &r sekreterare i utskottet, medver-
kade vid moétena. Vid behov deltar dven andra personer fran
verksamheten eller externa personer pa utskottsmotena.
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Ersdttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott som bestar av

tva av styrelsens ledamoéter. Ersattningsutskottets ansvars-

omraden reglerasien arbetsordning som faststélls av
styrelsen och utgérs framst av att:

» Bereda styrelsens arbete med ersattning till ledande
befattningshavare samt resultatdelningsprogram till
dvriga anstallda.

+ Folja och utvardera efterlevnaden av de “Riktlinjer fér
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare i foretag
med statligt &gande” som Vasakronan ska folja nar det
galler ersattning och andra anstallningsvillkor fér lednings-
gruppen (se vidare punkt 6).

Under 2025 bestod ersattningsutskottet av Ulrika Francke,
som ordférande, samt Niklas Ekvall. Under &ret holl utskottet
sex moten dar det framst avhandlades fragor om erséattningar
till ledande befattningshavare, organisation, successionspla-
nering samt principer for resultatdelning till dvriga anstéllda.
Vd samt chef HR, som &r sekreterare i utskottet, medverkade
vid samtliga méten. Bolagets revisor ldmnade vid métet i maj
sin rapport frén granskningen av ersattningar till ledande
befattningshavare.



Bolagsstyrning

Organisation

Affarsstod

Teknik och fastighet

5. EXTERN REVISION

Enligt bolagsordningen ska stdmman utse minst en och hégst
tva auktoriserade revisorer, med lika manga suppleanter. Om
ettrevisionsbolag utses till revisor ska suppleanter inte utses.
Revisor véljs for ett ar i taget. Styrelsen har beslutat att val av

revisor atminstone vart fjarde ar ska féregés av upphandling,

som bereds av revisions- och héllbarhetsutskottet.

Den valda revisorn granskar arsredovisning, koncernredo-
visning och bokféring, styrelsens och vd:s férvaltning och
dotterbolagens arsredovisningar samt avger revisionsberéat-
telse. Revisorn utfor dven en éversiktlig granskning av hallbar-
hetsredovisningen samtinvesterarrapporten. Revisionen och
den dversiktliga granskningen sker i enlighet med aktie-
bolagslagen, internationella revisionsstandarder och god
revisionssed i Sverige.

Kund och férsaljning

Investeringar och projekt

Vid arsstdmman 2025 omvaldes KPMG AB som nya revisorer
for det kommande aret med Johanna Hagstrom Jerkeryd
som huvudansvarig revisor. Mer information om revisorerna
finns pé sidan 51.1 not 2.3 pé sidan 128 finns information om
revisorernas arvode.

6.VD OCH LEDNINGSGRUPP
Vd utses av styrelsen och ansvarar fér den I6pande verksam-
heten i Vasakronanienlighet med den av styrelsen faststélida
vd-instruktionen. Vd ansvarar for att I6pande hélla styrelsen
uppdaterad om verksamheten samt sakerstéller att styrelsen
far nédvéandiga beslutsunderlag for att kunna fatta valgrun-
dade beslut.

Vd har bildat en ledningsgrupp som férutom vd vid
utgéngen av 2025 bestod av &tta direkt understéllda chefer,
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se vidare presentation pa sidan 52-53. Ledningsgruppen
mots regelbundet fér att behandla koncernévergripande och
strategiska fragor. Vid fyra tillfallen under 2025 avhandlades
deldrsboksluten och den operativa uppféljningen. Darutéver
har ledningen haft langre strategiméten, ett under varen med
fokus pa de trender och omvarldsfaktorer som paverkar
bolaget och ett under hdsten dér den strategiska delen av
affarsplanen med fokusomréden och nyckelfrégor fér verk-
samheten togs fram.

Principer for erséattning till vd och ledningsgruppen
beslutas av drsstdmman. Léner och andra erséattningar till
ledningsgruppen, inklusive vd, utgdrs enbart av fast 16n utan
rorliga ersattningar. Vasakronan tilldmpar regeringens “Rikt-
linjer for anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare
i foretag med statligt &gande” nar det galler ersattning och
andra anstallningsvillkor for féretagsledningen. Bolaget kan
dock franga riktlinjerna om skal finns for detta. Vasakronan
gor ett avsteg fran regeringens riktlinjer da erséattningar till
ledningsgruppen, forutom erséttning till vd, inte redovisas
pa individniva i arsredovisningen.

Vasakronan ar organiserati tre enheter: Kund och férsalj-
ning, Teknik och fastighet samt Investeringar och projekt. Till
stéd for organisationen finns centrala enheter for affarsstdd,
vilket inkluderar ekonomi och finans, kommunikation, juridik,
HR samt utveckling och marknad.

En chef Hallbarhet, som ocksé ingariledningsgruppen,

&r utsedd att driva och utveckla héllbarhetsarbetet inom
bolaget. Vd och ledningsgrupp godkénner arligen den vasent-
lighetsanalys som utférs inom ramen for hallbarhetsarbetet
samt dvervakar att samtliga hallbarhetspolicyer efterlevs och
att hallbarhetsmaélen uppnas.



Bolagsstyrning

7. STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en fullgod och relevant
riskhantering och intern kontroll. Syftet &r att sakerstalla att
verksamheten drivs pé ett effektivt och hallbart satt, att den
externarapporteringen héller god kvalitet samt att géllande
lagar och regler efterlevs.

Styrelsen har faststallt riktlinjer for hallbarhet och bolags-
styrning som tillsammans med finanspolicyn styr ledningens
arbete. | riktlinjerna anges att vd ska se till att bolaget har en
vision med en etisk utgadngspunkt och ett féretagskulturar-
bete som stédjer den, samt att vd ska organisera bolaget pa
ett satt som framjar att bolaget nér sina mél pa ett hallbart
och lagenligt satt. Hallbarhet ska vara integrerat i alla delar
av bolagets verksamhet och végas inialla investeringsbeslut.

Planering, styrning och uppféljning av verksamheten féljer
organisationsstrukturen, med tydlig delegering av ansvar och
befogenheter. Den affarsplanering som genomfors varije ar
skapar tydliga och férankrade planer for hur verksamheten
ska drivasialla delar av bolaget.

Vasakronans affarsplaneringsprocess startar med
ledningsgruppens affarsplanering och avslutas med att
styrelsen beslutar om en strategiplan pa decembermoétet.
Daremellan tas affarsplaner fram for bade underliggande
enheter och bolaget som helhet. | planerna formuleras bade
kort- och l&ngsiktiga mal inom omradena ekonomi, milj¢ och
socialt. Uppfoljning av affarsplanen goérs darefter [6pande
under det efterféljande aret.

Parallellt med affarsplaneringen genomférs varje ar en risk-
inventering och riskbeddmning. De vésentliga risker som
identifieras hanteras i sarskilda &tgérdsplaner. Arbetet med
riskhantering beskrivs ndrmare pé sidorna 36-39. Ett ramverk
av riktlinjer, policyer och instruktioner som faststéllts av
styrelse och vd styr organisationen och dess medarbetare i
syfte att sékerstalla ett langsiktigt vardeskapande. Ramverket
ska féljas av samtliga medarbetare och uppféljning sker konti-
nuerligt.

Till stdd for vd har en sarskild styrgrupp inrattats for att
utveckla arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk.
Gruppen bestér férutom vd av chef Juridik, chef Ekonomi
och finans samt chef Koncern- och verksamhetscontrolling.
Arbetetigruppen skerinara samarbete med revisions-
utskottet, som har ansvar for att Gvervaka kvaliteten i den
interna kontrollen. Eftersom befintliga strukturer fér utvar-
dering och uppféljning hittills bedémts som tillrackliga for
att ge underlag for styrelsens utvardering, har ingen sarskild
enhet fér internrevision inrattats. Beslutet tas dock arligen
upp fér ny prévning.

Vasakronan har under 2025 inte démts att betala ndgon
form av béter, varken kopplat till miljélagstiftningen eller
annan lagstiftning.

Utgangspunkter for hallbarhetsarbetet

Vasakronan ar en ansvarsfull samhallsutvecklare
som ska vara med och bidra till en hallbar utveckling.
Vasakronan betraktar forsiktighetsprincipen och
samhallets krav enligt lagar och forordningar som
minimikrav. Ett val fungerande héllbarhetsarbete
férutsatter att Vasakronan arbetar for att:

Ageraienlighet med FN Global Compact.

Bidra till att realisera FN:s globala hallbarhets-

mal och Parisavtalet.

Uppférandekod for medarbetare och upp-

forandekod for leverantorer foljs. Alla Vasakronans

medarbetare och samarbetspartners ska forsta

och flja respektive uppférandekod.

Kontinuerligt héja kompetensen inom hallbarhet

genom utbildning och kommunikation av

hallbarhetsfragor.

Regelbundet félja upp, redovisa och forbattra

bolagets héllbarhetsarbete.
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Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Denna rapport ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och Svensk kod fér bolagsstyrning. Rapporten ar
begrénsad till att beskriva hur den interna kontrollen som
avser den finansiella rapporteringen &r organiserad. Vasa-
kronans malsattning med intern kontroll som avser den finan-
siella rapporteringen &r att den ska vara relevant och effektiv,
att denresulteraritillforlitliga rapporter samt sakerstaller

att relevanta lagar och regler efterlevs. Rapporten innefattar
inga uttalanden om hur val den interna kontrollen har fung-
erat under det gdngna rakenskapséaret och den har inte
granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo
Grunden for den interna kontrollen inom Vasakronan utgors
av en kontrollmiljé med en tydlig organisation, tydliga besluts-
vagar och tydlig ansvarsférdelning. Det ar Vasakronans
styrelse som har det 6vergripande ansvaret fér deninterna
kontrollen av den finansiella rapporteringen. Styrelsen fast-
stéller arligen ett antal styrande dokument sdsom arbetsord-
ning for styrelsen, instruktioner fér vd och finanspolicy for att
faststalla och tydliggdra fordelningen av ansvar och befogen-
heter i organisationen. Styrelsen har &ven tillsatt ett revisions-
och héllbarhetsutskott med sarskilt ansvar for att bereda
styrelsens kvalitetssékring av den finansiella rapporteringen
samt dvervaka foretagsledningens arbete med intern kontroll.
Kontrollmiljon omfattar ocksé den kultur och de varde-
ringar som bade styrelse och foretagsledning kommunicerar
och verkar utifrédn och som bland annat Vasakronans upp-
férandekod férmedlar. Den faststalls &rligen av styrelsen.

En funktion for visselblasning har inrattats dit bolagets
anstéllda eller andraintressenter kan vanda sig vid miss-
tanke om otillbdrlighet eller brott. En compliance officer,
som utgors av Vasakronans chef Juridik, har i uppdrag att
hantera fragor om otillbérlighet och bristande regelefter-
levnad i bolaget. Rapportering sker érligen till styrelsen.

Utifran de styrdokument som berér redovisning och
finansiell rapportering ansvarar vd for att utformainterna
processer samt faststalla policyer och instruktioner.

Chef Ekonomi och finans ansvarar for att det finns rikt-
linjer for den finansiella rapporteringen. De sékerstaller att
rapporteringen uppréattasienlighet med géllande redovis-
ningsstandarder och gallande lag- och noteringskrav.

Riskbedémning

Som en del i affars- och verksamhetsplaneringen genomfor
Vasakronan arligen en évergripande riskutvardering. Da
utvarderas risker i bolagets samtliga nyckelprocesser utifran
sannolikhet och paverkan. Fér mer utforlig information om
bolagets riskbedémningsprocess, se sidan 38. Dartill gors
|6pande riskbeddmning utifran bolagets resultat- och
balansrakning dar varje post utvarderas utifran dess existens,
vardering och fullsténdighet.

Risker kopplade till skatt, juridiska fragor eller andra ej
|6pande transaktioner utvarderas regelbundet i férebyg-
gande syfte. Riskerna bygger péa ledningens basta bedémning
av paverkan och sannolikhet. Riskernaiden finansiella
rapporteringen diskuteras I6pande med bolagets revisorer.
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Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran resultatet av riskbe-
démningarna. Inom Vasakronan finns kontroller inbyggda i
samtliga nyckelprocesser genom standardiserade system-
|6sningar, dokumenterade och vél inarbetade rutiner samt
en tydlig ansvarsférdelning inom en centraliserad ekonomi-
och finansfunktion. Kontrollaktiviteterna utgér en blandning
av forebyggande atgarder och uppfoéljningskontroller, vilka
kan vara badde manuella och automatiserade.

Den finansiella rapporteringsprocessen ar standigt
foremal for provning. Ekonomi- och finansfunktionen har
ett tydligt ansvar for att vid behov anpassa processen for
att sékerstélla kvaliteten i rapporteringen samt att lagar och
externa krav efterlevs.

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse for Vasakronans risksituationer
ar enviktig deliarbetet med intern kontroll. Medvetenhet
om riskernaiden finansiella rapporteringen skapas genom
att diskussion och dialog med medarbetarna ar ett naturligt
inslag bédde i den arligen dterkommande afférs- och verksam-
hetsplaneringen och i det I6pande arbetet.
Kommunikationen underléttas av en centraliserad
ekonomi- och finansfunktion d&r medarbetarna dagligen har
nara kontakt. Vasentliga riktlinjer och instruktioner av bety-
delse for den finansiella rapporteringen uppdateras I6pande
och kommuniceras till berérda medarbetare. Alla rutinbe-
skrivningar och verktyg som behdvs finns tillgangliga pa Vasa-
kronans intranat, tillsammans med koncerngemensamma
policyer och instruktioner.

Uppféljning av intern kontroll

Vasakronans styrelse har det dvergripande ansvaret for
uppfdljningen av den interna kontrollen. Revisions- och
héllbarhetsutskottet har ett sarskilt ansvar for att bereda
styrelsens kvalitetssakring av den finansiella rapporteringen.
Uppféljning av den finansiella rapporteringen sker kontinuer-
ligt genom de kontroller och analyser som styrelse, utskott,
ledning och ekonomi- och finansfunktion utfor. | dessa fangas
aven behov av atgarder eller forslag pa forbattringar upp.
Uppfoljning sker ocksé genom den revision som utférs av
bolagets externa revisorer. Avrapportering av iakttagelserna
fran denna redovisas till styrelsen, revisions- och héllbarhets-
utskottet och bolagsledningen, men ocksa till berérda
medarbetare.
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Bolagsstyrning

Styrelse och revisorer

Fodd

Utbildning

Andra vasentliga
uppdrag

Tidigare erfarenhet

Oberoende

Ulrika Francke

Styrelseordférande sedan 2018
Ledamot i revisions- och héllbar-
hetsutskottet och ordférande i
ersattningsutskottet sedan 2018

1956

Universitetsstudier

Styrelseuppdrag i Circura, SiS, Sven
Tyréns stiftelse, Liquid Wind, KREAB,
Stockholms sjukhem och Swedavia.

Vd och koncernchef Tyréns,
koncernchef Sveriges Bostads-
rattscentrum (SBC), Férvaltningschef
och borgarrad Stockholms stad,

vd och koncernchef Fastighets AB
Brommastaden.

Oberoende i forhéllande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.

Niklas Ekvall

Styrelseledamot sedan 2016
Ledamot i ersattningsutskottet
sedan 2019

1963

Docent i finansiell ekonomi,
Ek. Dr. och civilingenjér

Vd Fjarde AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Swedish House of
Finance och Hans Dahlborgs Stiftelse
fér Bank- och Finansforskning.

Vd Nordea Investment Management,
vvd Tredje AP-fonden, ledande
befattningar inom Nordea, Carnegie
och Handelsbanken.

Inte oberoende mot agarna.

Hallbarhetsrapport

Tomas Eriksson

Styrelseledamot sedan 2026

1960

Vd Lansforsakringar Jamtland,
exploaterings- och fastighetschef
Skistar, styrelseuppdrag inom fastig-
hets- och forsakringssektorn, bland
annat Humlegarden Fastigheter och
Lansa Fastigheter.

Oberoende i forhallande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.
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Bjorn Garat

Styrelseledamot sedan 2025
Ordférande i revisions- och hall-
barhetsutskottet sedan 2025

1975

Internationella
civilekonomprogrammet

Finanschef och vice verkstallande
direktor for AB Sagax, styrelseleda-
mot i Fastighetsbolaget Emilshus AB
och Volati AB.

Partner och chef fér Corporate
Finance pa Remium Nordic AB
och finansanalytiker.

Oberoende i forhéllande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.
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Styrelse och revisorer, fortsdttning

Fédd

Utbildning

Andra vasentliga
uppdrag

Tidigare erfarenhet

Oberoende

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006
Ledamot i revisions- och héllbar-
hetsutskottet sedan 2008

1962

Civilekonom

Vd Andra AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Advisory Board
Handelshogskolan Géteborg,
FinansKompetensCentrum,

Karl Adam Bonniers Stiftelse,
Stiftelsen Korsvagen och Misum.

Skatterevisor och chef statliga
agarforvaltningen.

Inte oberoende mot agarna.

Bolagsstyrning

Staffan Hansén

Styrelseledamot sedan 2023

1965

Civilekonom

Vd Tredje AP-fonden.
Styrelseuppdrag Hemso och
Nordnet Pensionsforsékring.

Vd fér SPP Pension & Forsékring,

vd for Storebrand Asset Management.

Inte oberoende mot agarna.

Hallbarhetsrapport

Magnus Meyer
Styrelseledamot sedan 2019

1967

Tekn. lic. i Byggandets ekonomi
och organisation samt civilingenjor

Styrelseuppdrag i Svevia, Fagerhult,

Infranord, Coor, Tyréns, Fasad-
gruppen och Slattd Forvaltning.

Teknisk attaché i Los Angeles samt
ledande befattningar i Ljungberg-
gruppen, GE Real Estate och
Tengbom och WSP.

Oberoende i férhallande till d4garna,

bolaget och bolagsledningen.

Finansiella rapporter

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot sedan 2019

1959

Civilekonom

Styrelseuppdrag i Karl Adam
Bonniers Stiftelse, Knowit, RO-
gruppen, Aqua Dental och Bond
Health Group.

Marknadsdirektér Dagens Nyheter,
vvd Guldfynd och vd Sturegallerian
samt mangarig erfarenhet fran
styrelseuppdrag inom fastighets-,
detaljhandels-, tjanste- och vard-
sektorn.

Oberoende i férhéllande till &garna,

bolaget och bolagsledningen.
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REVISORER
KPMG AB

Johanna
Hagstrom Jerkeryd

Huvudansvarig revisor
Fodd: 1984

Ovriga vasentliga uppdrag:
Revisor i Catella, LSTH Svenska
Handelsfastigheter, Telia Towers,
VR Sverige och Bergs Timber.

Ann-Sofi Danielsson [dmnade
styrelsen vid arsstdamman 2025 och
Kristin Magnusson Bernard

vid &rsskiftet 2025/2026.
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Ledningsgrupp

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Johanna Skogestig Hanna Brandstrom Anna Denell Johnny Engman SheilaFlorell
Verkstallande direktor Chef HR Chef Hallbarhet Chef Ekonomi och finans Chef Juridik
Fodd 1974 1980 1972 1977 1965
Anstalld 2015 2025 1999 2024 2005
Intrade i 20151 2025 2022 2024 2006
ledningsgruppen
Utbildning Civilingenjor Fil mag féretagsekonomi Civilingenjor Civilekonom Jur.kand. och

fastighetsméaklarexamen

Tidigare erfarenhet

AP Fastigheter, Sveafastigheter
och Areim.

General Motors Nordic, Opel/Chev-
rolet Sverige, SC Motors Sweden,
Kungsleden och Castellum.

Locum, Haninge Bostader,
AP Fastigheter.

Byggfakta, Nordic Capital
och Cloetta.

If Skadeférsékring och
Méklarsamfundet.

Andra vasentliga
uppdrag

Styrelseuppdrag i Hemso®, Sweden
Green Building Council och
Centrum fér AMP.

1) Ingar sedan november 2019 iledningsgruppeniformav vd.

Vasakronan Arsr

Styrelseuppdrag i Aimega.

Styrelseuppdrag i Midsummer,
Hall Nollan och Fria Byggakademien.

Styrelseuppdrag i Disruptive
Ventures.

Styrelseuppdrag i Institutet for
fastighetsrattslig forskning.
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Ledningsgrupp, fortsdttning

Sandra Jonsson
Chef Teknik och fastighet

Bolagsstyrning

Martin Kron
Chef Investeringar och projekt

Hallbarhetsrapport

Fredrik Lantz
Chef Kund och férsaljning

Finansiella rapporter

Louise Ryning
Chef Utveckling och marknad

Fodd 1980 1982 1972 1985

Anstalld 2017 2024 2025 2025

Intrade i 2022 2024 2025 2025

ledningsgruppen

Utbildning Civilingenjor Civilingenjor Civilingenjor Civilekonom

Tidigare erfarenhet Schneider Electric. Skanska. Humlegérden Fastigheter, Unibail-Rodamco-Westfield.

Skanska Fastigheter.

Andra vasentliga
uppdrag

Styrelseuppdrag i BIM Alliance.
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Nicklas Walldan, tidigare chef
Utveckling, lamnade ledningsgruppen
i september i samband med den
omorganisation som genomférdes.
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Miljdinformation

Social information
Bolagsstyrningsinformation
GRI-index

Tabeller

Revisorsrapporter

Pé bilden:
Stureplan, Stockholm

Vasakronan jobbar |6pande for att
reducera energibehovet i bestdndet
och néra 70 procent av férvaltnings-
fastigheterna ar taxonomilinjerade.

En av dessa ar Sperlingens Backe 45
pa Stureplan dér den specifika energi-
anvandningen minskat med drygt

40 procent under 2025.
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Allman information

Grund for utarbetande

Denna hallbarhetsrapport &r inspirerad av European Sustai-
nability Reporting Standards (ESRS) samt féljer riktlinjerna
och ar upprattad i enlighet med GRI Universal Standards.
Utéver GRI Universal Standards har Vasakronan valt att
fortsatt inkludera sektorspecifika indikatorer for Construc- ] . )
tion and Real Estate (CRE), vilka tidigare rapporterades enligt . -] jal} gy - (N

GRI G4. Majoriteten av den obligatoriska GRI-informationen S Al | == AT T T T T
presenterasidennarapport meninégra fall dterfinns den ilRadl b : o 1 § [-=~= [ijitiy m il !
iandra delar av &rsredovisningen. Omfattning och avgrans- =¥ . " L1 ' 3 w m‘ B

ningar definieras i GRI-index pa sida 97-99.

Hallbarhetsrapporten avser rakenskapsaret 2025. Den
senast publicerade redovisningen, som avser 2024, publi-
ceradesimars 2025. Inga vasentliga felaktigheter har identi-
fierats i héllbarhetsrapporten for 2024.

Rapporten har 6versiktligt granskats av KPMG, vars ut-
talande aterfinns pa sida 110-111. Hallbarhetsrapporten har
utarbetats pa en konsoliderad niva for Vasakronan AB och
omfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotterbolag.
Joint venture-bolag och intresseféretag ingér inte, da dessa
inte beddms utgdra en vasentlig del av verksamheten.

Lagstadgad hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapporten ar uppréattad i enlighet med bestam-
melsernaiarsredovisningslagen, enligt den aldre lydelsen.

Kontaktperson for héllbarhetsredovisningen:
Anna Denell, Chef Hdllbarhet
Mejladress: anna.denell@vasakronan.se Pocket park, Mdster Samuelsgatan, Stockholm
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Affarsmodell, strategi och vardekedja

Vasakronan hyr ut lokaler for I6pande intjaning samt for-
valtar och foréadlar fastigheter f6r en positiv vardeutveck-
ling. Affarsmodellen bidrar till ISnsamhet och skapar varden
for bolagets intressenter. Det 6vergripande mélet &r att
leverera en langsiktigt hog och riskavvagd avkastning till
dgarna, men aldrig pa bekostnad av miljé och manniskor.

Hallbarhet &r integrerat i hela verksamheten och har en
central delibolagets végledande strategier och affarsbe-
slut. Vardekedjan ar utgadngspunkten fér hur Vasakronan
paverkar omvariden och bedémer risker och méjligheter
i strédvan mot en I6nsam och vérdeskapande affar. Den
illustrerar bolaget och de viktigaste intressenterna fran
ett resursperspektiv samt beskriver de aktiviteter som
sker inom och utanfér verksamheten.

Varje aktivitet i Vasakronans vardekedja innebéar en
paverkan pd méanniskor, miljé och samhaélle, och dérigenom
ett ansvar som bolaget maste forhélla sig till. Samtidigt har
méanniskor, miljo och samhélle en paverkan pa Vasakronans
mojlighet att driva verksamheten utifréan bolagets affars-
modell och strategier. Bolaget analyserar [6pande péaverkan,
risker och mojligheter kopplade till hallbarhetsaspekteri
hela vardekedjan.

Las mer om bolagets affarsmodell, strategi och vérde-
kedja pé sida 10-14.

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Huvudsakliga aktiviteter i vardekedjan:

Uppstroms aktiviteter

Allt som sker innan Vasakronan tillhanda-
haller lokaler och tjanster till sina kunder.
Det omfattar leverantérer och insatsvaror
som Vasakronan behover for att bedriva
verksamheten. Fokus pé leverantorer, mate-
rial och héllbar utveckling av fastigheter.

Finansiella rapporter

@ Egen verksamhet

Karnanivardekedjan dar Vasakronan tillhan-
dahaller tjanster och driver verksamheten.
Kundfokuserad fastighetsférvaltning, projekt-
utveckling, transaktioner samt stads- och
omrédesutveckling. Inom den egna verksam-
heten sker &ven Gvergripande ledning,
styrning och support.

57

Nedstréms aktiviteter

Aktiviteter och vardeskapande som sker
efter att Vasakronan levererat tjénster

till kunder. Det handlar om hyresgastens
anvandning och konsekvenser fér samhallet.

Resursfléden (input, output och beroenden inom och mellan aktiviteter)

Intressenter

Agare

Langivare

Paverkan
T‘l’ Risker och méjligheter

Leverantorer Medarbetare

Hyresgaster

Samhalle
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Hallbarhetsstyrning

Vasakronans héllbarhetsstyrning ska sakerstalla en effektiv
organisation som utvecklar bolagets arbete och ansvarsta-
gande. Viktiga utgangspunkter &r de 17 globala héllbarhets-
mélen och dgarnas langsiktiga férvantning pa hog avkastning
med hénsyn till bdde ménniskor och miljo.

Styrelse och revisions- och hallbarhetsutskott

Styrelsen har faststallt riktlinjer for bolagsstyrning som
styrledningens arbete. Riktlinjerna anger att verkstéllande
direktdr ska sékerstélla att bolaget har en vision med en
etisk utgdngspunkt och ett foretagskulturarbete som stédjer
denna. Darutéver ska vd organisera bolaget sa att det nar
uppsatta mél bland annat genom att uppratta policyer som

Vasakronan Arsredovisning 2025

Iz

> | s

1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

17 g
PARTNERSKAP 5 9

® B

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

styr héllbarhetsarbetet. Hallbarhet ska vara integreratialla
delar av bolagets verksamhet och végas ini alla investerings-
beslut.

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att ansvara fér organi-
sation och férvaltning av verksamheten samt finansiell- och
héllbarhetsrapportering. Styrelsen beslutar dven om bolagets
strategi, faststéller bolagsévergripande mél och féljer
|6pande upp héllbarhetsarbetet och méaluppfyllelse kopplat
till héllbarhet. Styrelsen ansvarar dven for att det inrattas
effektiva och &ndamalsenliga system for styrning, intern
kontroll och riskhantering.

Varje ar rapporteras bolagets riskanalys till styrelsen,
vilken &veninkluderar hallbarhetsrisker samt atgérdsplaner

Takterrassen pdSergelhusen, Stockholm

for dessa. Vasentliga avvikelser och dtgarder kopplade till
Vasakronans hallbarhetsrelaterade policyer och upp-
férandekoder rapporteras till styrelsen nar sddana intréaffar.
Under aret har inga vasentliga avvikelser kopplat till hallbar-
hetsrelaterade policyer och uppférandekoder rapporterats
till styrelsen.

Styrelsen har utsett ett revisions- och héllbarhetsutskott
som bestér av tre av styrelsens ledaméter. Utskottets ansvars-
omraden reglerasien arbetsordning som faststélls av
styrelsen. Den innefattar bland annat 6vervakning av fore-
tagsledningens arbete med intern kontroll, skattehantering,
risk, bolags- och héllbarhetsstyrningsfragor samt kvalitets-
sakring av finansiell- och héllbarhetsrapportering.
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Verkstallande direktor och ledningsgrupp

Vasakronans vd ar ytterst ansvarig for att verksamheten drivs
pa ett hallbart satt, med en tydlig delegering till chef Hall-
barhet att driva och utveckla hallbarhetsarbetet for hela
bolaget. Chef Hallbarhet sitter i ledningsgruppen. Vd och
ledningsgrupp Overvakar att samtliga hallbarhetsrelaterade
policyer efterlevs och att hallbarhetsmalen uppnas. Plane-
ring, styrning och uppfdljning av hallbarhetsarbetet foljer
bolagets organisationsstruktur med en tydlig delegering av
ansvar och befogenheter. Hallbarhetsarbetet styrs av policyer,
riktlinjer, dvergripande och nedbrutna méatbara mal samt
detaljerade handlingsplaner. Lds mer om hallbarhetsstyrning
i styrande dokument under respektive &mne. Den arliga
affarsplaneringen skapar tydliga och férankrade planer for
hur verksamheten ska drivas i alla delar av bolaget. | planerna
formuleras bade kort- och langsiktiga malinom omréadena
ekonomi, miljé och socialt. Vd och ledningsgrupp godkanner
uppdateringar av den dubbla vasentlighetsanalysen.

Medarbetare

Hela Vasakronans verksamhet omfattas av hallbarhetsambi-
tionerna. Alla medarbetare ar ansvariga for att arbeta med
hallbarhetienlighet med de policyer, riktlinjer, langsiktiga och
kortsiktiga mal samt arliga verksamhetsplaner som bolaget
har. For att stotta organisationen finns Projektledare hall-
barhet som leder och samordnar arbetet med miljo, klimat

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

och cirkularaldsningar inom organisationen. Samtliga nya
medarbetare genomgar en utbildning inom héllbarhet, bola-
gets policyer och uppférandekoder. Utbildning i héllbarhets-
fragor for hela organisationen sker kontinuerligt, exempelvis
genom gemensamma genomgangar fér bolaget.

Hallbarhetsrelaterade resultat i incitamentssystem
Vasakronans &gare och styrelse har beslutat att tillampa
regeringens “Riktlinjer fér anstéliningsvillkor fér ledande
befattningshavare i féretag med statligt 4gande”. Darmed
utgéringen rorlig ersattning till styrelse eller ledningsgrupp.
Ovriga medarbetare har rérlig ersattning kopplat till rsvisa,
bolagsévergripande mal, vilka bland annat inkluderar hall-
barhetsrelaterade mélsattningar.

Riskhantering och intern kontroll

6ver hallbarhetsrapportering

Rapporteringen samordnas och konsolideras av avdelningen
Ekonomi och finans. Ansvaret for insamling av information har
delegerats till de operativa avdelningar som arbetar ndrmast
respektive héllbarhetsfraga. Avdelningarna ansvarar for in-
h&mtning, verifiering och rapportering avinformation samt
for att uppréatta processbeskrivningar och utvardera risker
kopplade till informationens kvalitet. En risk vid rapportering
ar att data rapporteras in felaktigt eller inte konsolideras
korrekt. For att minska den risken strévar Vasakronan efter

Finansiella rapporter

59

att anvanda fyra 6gon-principen, det vill séga att ha minst en
person som validerar och en som godkédnner den data som
skaredovisasirapporten. En stor del avinformationen redo-
visas kvartalsvis, vilket bidrar till en kontinuerlig uppféljning
och verifiering av de siffror som rapporteras.

For att ytterligare forstéarka kvalitetskontrollen anvénds
interna system som exempelvis HR-system, energisystem och
visselblasarsystem nar data inhdmtas.

For att skapa struktur och planering i bolagets rapporte-
ring foljer arbetet ett arshjul. Under aret identifieras potenti-
ellarisker och forbattringsomréden relaterade till rapporten.
Dessa sammanstalls och presenteras for bolagets styrgrupp
for hallbarhetsrapportering. Styrgruppen, som bestar av chef
Ekonomi och finans, chef Koncern- och verksamhetscontrol-
ling samt chef Hallbarhet, ansvarar for att prioritera och till-
delaresurser for att adressera vasentliga forbattringsom-
raden, med syfte att starka arbetet med en systematisk och
effektiv rapportering.
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Vasakronan for [6pande en dialog med bolagets viktigaste intressenter for att forsta vilka héllbarhets-
frdgor som ar viktigast for dem i relationen med Vasakronan. Nedan finns en kortfattad sammanfattning

av Vasakronans ambitioner och intressenternas férvantningar inom hallbarhet.

60

Intressenter Forvantningar Dialogtillfallen
2 - Enlangsiktig affarsrelation som erbjuder - Kundméten.
HyresgaSter lokaler med bra lagen, god service och - Kundnsjdhets-

Vasakronan ska vara férsta-
handsvalet fér alla som sker
kontors- eller butikslokaler.

arbetsmiljo.

- Samarbeten som syftar till att minimera
negativ miljopaverkan.

- Lag energianvandning i byggnaderna.
- Taxonomilinjerade byggnader.

- Trygghet och sékerhetioch
omkring fastigheterna.

- Okad biologisk mangfald och en trivsam
utemiljo.

undersokningar.

- Kundtjanst och I6pande

dialog kring forvaltning.

- Temafdrelasningar.

Intressenter Férvantningar Dialogtillfallen
- Ansvarsfullt och etiskt féretagande. - Medarbetardialog.
Medarbetare ) & &
- Stabil och langsiktig arbetsgivare med - Medarbetar-

Vasakronan ska vara en
attraktiv arbetsgivare som
attraherar och behdller duktiga
medarbetare och nya talanger.

goda anstallningsvillkor.
- God arbetsmiljo.
- Engagemang i lokalsamhaéllet.

undersdkningar.

- Workshops.
- Affarsplanering.

Leverantorer

Vasakronan ska stdlla krav pd,
och félja upp leverantérer,
fér att gemensamt bidra till
ett hdllbart samarbete.

- Cirkular materialanvandning och materialval.

- Hoga krav nér det galler arbetsvillkor och
arbetsmiljo.

- Enbart de som lever upp till kraven far
kontrakt.

- Samverkan for 6kad héllbarhet.

- Vid upphandling av

ramavtal, bestélliningar
och leverantdrsméten.

- Regelbundna leveran-

térsuppfoljningar.

- Kontraktsmoten.
- Platsbesok.

Samhalle

Vasakronan ska aktivt bidra till
samhdllet genom samarbeten
med organisationer frén det
offentliga och privata.

- Verka for 6kade ekosystemtjénster
i planering och drift.

- Cirkular materialanvandning och materialval.

- Minska transporter och utslépp.

- Trygghet och sékerhet i och omkring
fastigheterna.

- Mangfald i hela vardekedjan/bidra
till integration.

- Frédmja biologisk mangfald.

- Narvaro och engagemang

vid méten med intresse-
och branschorganisa-
tioner samt i andra forum.

- Natverkstréaffar.

Langivare

Vasakronan ska ha tillgdng
till finansiering med goda
villkor och med Idg risk.

- Langsiktig och stabil ekonomisk forvaltning.
- Hoég kundndjdhet.

. Z\tgérder for att anpassa fastigheterna
till foljd av klimatféréandringar.

- Lag energianvandning i byggnaderna.
- Taxonomilinjerade byggnader.

- Enskilda méten med

banker och
kapitalmarknaden.

- Finansiella rapporter.
- Kapitalmarknads- och

investerarpresentationer.

Agare

Vasakronan ska skapa en

hdg avkastning till Ggarna,

men aldrig pé bekostnad av
mdnniskor, milj6 eller samhdlle.

- Langsiktig hog och stabil avkastning
med hénsyn till manniskor, etik och miljé.

- Transparent redovisning.

- Mangfald i hela vardekedjan/bidra
till integration i samhallet.

- Frémija biologisk mangfald.

- Styrelseméten.
- Méten med &garrepre-

sentanter for sarskild
diskussion om agarstyr-
ning och hallbarhet.
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Bolagsstyrningsinformation

Under 2023 genomférde Vasakronan en dubbel vasentlig-
hetsanalys i syfte att identifiera bolagets mest betydande
héllbarhetsfragor. Analysen utférdes i enlighet med kraveni
European Sustainability Reporting Standards (ESRS) for att
férbereda bolaget infér det nya EU-direktivet, Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD). Detta tillvagagangs-
sattar avenilinje med GRI:s universella standarder fér
beddmning av vasentlig paverkan.

Skrivbordsanalys

For att identifiera Vasakronans faktiska och potentiella
paverkan pad manniska och miljé, samt de risker och méjlig-
heter som héllbarhetsfradgorna har pé bolagets finansiella
stélining genomfdrdes en skrivbordsanalys. Utgadngspunkten
var fastighetsbranschen som bolaget &r verksamt inom samt
vardekedjan, bdde uppstréms och nedstréms. Analysen
baserades pa en genomgang av intern dokumentation och ett
antal externa kéllor, exempelvis branschrapporter. Samtliga
underdmnen och del-underdmnen i ESRS 1Bilaga A har éver-
végts vid kartlaggningen av paverkan, risker och mojligheter
(Impacts, Risks, Opportunities (IRO:er)). | ssmband med skriv-
bordsanalysen genomférdes en férdjupad intressentdialog.
Den bestod av elva intervjuer, bdde med relevanta medar-
betare pa Vasakronan och externa intressenter, bland annat
investerare, hyresgéster, stadsplanerare och fackférbund.
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Kartlaggning och bedémning

Kartlaggningen fran skrivbordsanalysen och intressentdia-
logen resulterade i en bruttolista dver bolagets positiva och
negativa paverkan samt finansiella risker och méjligheter
(IRO:er). Med hjélp av intressentdialogen utmynnade brutto-
listanien nettolista. Negativ pdverkan beddémdes baserat pa
allvarlighetsgrad. Positiv paverkan bedémdes baserat pa grad
av paverkan. Sannolikhet togs i beaktande for bade negativ
och positiv paverkan. For paverkan som rérde manskliga
réttigheter prioriterades allvarlighetsgrad framfér sannolik-
heten att det intréffar. Finansiella risker och méjligheter
bedémdes utifrén en kombination av sannolikhet och de
finansiella effekternas potentiella omfattning. For alla identi-
fierade IRO:er beddémdes dven deras tidshorisont: kort
(0-14r), medellang (1-5 ar) eller lang sikt (+5 &r). Baserat pa
analysen sattes troskelvarden for att identifiera Vasakronans
vésentliga IRO:er.

Bolagets forebyggande atgérder har inte tagits i beaktande
vid beddmning av IRO:er i den dubbla vasentlighetsanalysen.
Finansiella risker som trots befintliga &tgérder fortfarande
utgodr en faktisk eller potentiell finansiell risk, inkluderas i den
arliga bolagsévergripande riskhanteringsprocessen. Las mer
om bolagets risk och riskhantering pa sida 36-39.



Var verksamhet Finansiell 6versikt

B Allmén information Miljéinformation Social information

Bolagsstyrning

Vasentlig paverkan, risker och mojligheter

Sammanlagt identifierades 25 véasentliga IRO:er, som valide-
rats av Vasakronans ledningsgrupp. IRO:erna styr innehallet
ibolagets hallbarhetsrapport.

Ménga av frdgorna som identifierats i den dubbla vésent-
lighetsanalysen gérilinje med tidigare prioriterade hallbar-
hetsfragor. Resultatet av den dubbla vésentlighetsanalysen
visar dock pa tva omrédden som gjort tydliga forflyttningar
jamfért med tidigare vasentlighetsanalys som genomforts
i linje med GRI Universal Standards. Dessa &r biologisk mang-
fald och manskliga rattigheter med avseende pé vardekedje-
perspektivet.

Ansvar for styrning, dversyn och hantering fér Vasakronans
vasentliga héllbarhetsomréden har tilldelats olika roller inom
bolaget. Detta for att sékerstélla ansvarsskyldighet, effekti-
vitet och nyttjande av den expertis och kompetens som finns
inom bolaget. Las mer om kopplingen till strategi och afférs-
modell under respektive amnesspecifik upplysning.

Efter rets genomgéng av den dubbla vésentlighets-
analysen konstaterades att analysen ar relevant och att
inga forandringar ar nédvandiga.
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Bolagsstyrningsinformation
Amne IRO TypavIRO Varivdrdekedjan  Tidshorisont
Klimatférandringar Utslapp av véxthusgaser Negativ paverkan ® @ @) Kort, medel, lang
Fastigheter med lagre klimatpaverkan Positiv paverkan @ @ Kort, medel
Fysiska risker och klimatanpassning Finansiell risk @ Lang
Energianvandning Negativ paverkan @ @ @ Kort
Oférméga att mota kundkrav kopplat till energiprestanda Finansiell risk @ Medel
Energieffektivisering Finansiell majlighet @) Medel
Vatten Vattenanvéndning Negativ paverkan @ @ @ Kort, medel
Biologisk mangfald Exploatering av naturresurser Negativ paverkan @ Kort
och ekosystem Stérningar, féroreningar och farliga 8mnen Negativ paverkan @ @ @ Medel
Skydd och &terstallande av biologisk méngfald och ekosystem Positiv paverkan @ @ Medel
Resursanvéndning Icke-cirkular nyproduktion Finansiell risk @ Lang
och cirkular ekonomi
Finansiering/efterfrdgan pa befintliga fastigheter Finansiell méjlighet @ @ Lang
Val av material Negativ paverkan @ @ Kort, medel
Generering av avfall Negativ paverkan @ @ @ Kort
Den egna arbetskraften Inkludering och trygghet for alla Positiv paverkan @ Kort, medel
Stress och hog arbetsbelastning Negativ paverkan @ Kort
Medarbetares vdlméende Positiv paverkan @ Kort, medel
Arbetstagare i vardekedjan  Hilsa och valmaende i leverantérskedjan Negativ paverkan @ Kort
Héalsa och sékerhet péa eller runt byggarbetsplatser Finansiell risk @ Kort, medel
Krénkningar av manskliga rattigheter i leverantorskedjan Negativ paverkan @ Kort
Brott mot méanskliga réttigheter i vardekedjan Finansiell risk @ Kort
Utsatta grupper Negativ paverkan @ @ Kort
Konsumenter Tryggt och trivsamt samhalle Positiv paverkan @ Medel
och slutanvéndare Hyresgéasters och kunders vdlméende Positiv paverkan @ Kort, medel
Ansvarsfullt féretagande Korruptionsrisker i vardekedjan Finansiell risk ) Kort

@ Uppstréms @ Egenverksamhet @ Nedstroms
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TypavIRO Varivdrdekedjan Tidshorisont

Utslapp av vaxthusgaser

Fastighetsbranschen star for en betydande del av Sveriges klimatpaverkan. Sett ur ett livscykelperspektiv star byggnader for

drygt 20 procent av Sveriges totala utslédpp av vaxthusgaser. Vasakronans utslapp sker framst inom scope 3, till féljd av
materialanvandning, transporter, avfall och hyresgésters elanvandning.

Fastigheter med lagre
klimatpaverkan
kollektivtrafik.

Fysiska risker och
klimatanpassning

medféra 6kade investeringar.

Energianvandning

Genom héllbar design och energieffektivisering minskar Vasakronan klimatavtrycket och férbattrar miljoprestandan i byggnaderna.
Bolaget framjar dven resande med lagre klimatavtryck genom satsningar pa cykelparkering, laddning for elbilar och god tillgéng till

Klimatforandringen innebar fysiska risker som kan paverka Vasakronans fastigheter och ekonomi, till exempel genom 6kad
nederboérd, varmeboljor och hogre underhallsbehov. For att mdta dessa utmaningar krévs klimatanpassningar som kan

Vasakronans verksamhet paverkar energianvandningen genom hela vardekedjan, fran ramaterial till fastighetsforvaltning dar

byggnader star for ungefar 40 procent av Sveriges energianvandning.

Oférmaga att mota kundkrav
kopplat till energiprestanda

Energieffektivisering
genom lagre energikostnader.

Energieffektivitet ar en allt viktigare faktor fér kunder nér de valjer hyresvard. Om Vasakronans byggnader inte uppfyller energikrav
riskerar det att paverka uthyrningsgraden och konkurrenskraften.

Vasakronans arbete med energieffektivisering minskar bade klimatpaverkan och driftkostnader. Det innebar en finansiell méjlighet

® O W

Negativ paverkan Kort, medel, 1ang

Positiv paverkan Kort, medel

© O
Finansiell risk @ Lang

™ O © Kot

Finansiell risk @) Medel

@) Medel

Negativ paverkan

Finansiell mojlighet

Klimatférandringarna utgér en av var tids storsta samhaélls-
utmaningar, och fastighetsbranschen har en central rolli
omstallningen mot ett klimatneutralt Sverige. Vasakronans
klimatpaverkan sker framst indirekt, det vill séga uppstréoms
och nedstréms i vdrdekedjan. Det sker genom materialan-
vandning, transporter, avfall och hyresgasters elanvandning.
Samtidigt skapar bolagets arbete med héllbar design, energi-
effektivisering, forbattrad avfallshantering och mobilitetslos-

ningar positiva effekter som bidrar till minskat klimatavtryck
och férbattrad miljdprestandai fastighetsbestédndet.
Parallellt med arbetet for att minska klimatpéaverkan,
intensifieras dven insatserna for att hantera klimatférand-
ringarnas effekter pa fastighetsbestandet. Klimatférand-
ringen medfor fysiska risker som kan péaverka bolagets finan-
siella stallning. For att méta dessa utmaningar kravs klimat-
anpassningar som kan innebéra ett 6kat investeringsbehov.

Byggnader star for en betydande del av Sveriges energi-
anvéndning. Det gor fastighetssektorn till en nyckelspelare
i arbetet for att minska klimatpaverkan och skapa ett mer
resurseffektivt samhalle.

Energieffektivitet har blivit en avgérande faktor fér hyres-
gaster nar de véljer lokal. Byggnader som inte lever upp till
férvantningar och framtida krav riskerar att vara mindre
attraktiva vilket kan péverka uthyrningsgrad, intékter och
l&ngsiktig konkurrenskraft.
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Samtidigt skapar utvecklingen nya mojligheter. Energieffek-
tiva byggnader innebér lagre driftkostnader, minskad klimat-
paverkan och 6kad mojlighet till gron finansiering. [ en tid dar
bade lagstiftning och marknadens forvantningar féréndras
snabbt, blir energiprestanda en strategisk fréga. Inte bara for
att mota externa krav, utan ocksa for att starka bolagets
affarsmodell och vardeerbjudande.

Hur energianvandningen hanteras i fastigheter kommer
dérmed att ha stor betydelse for bade Vasakronans klimat-
paverkan och framtida ldnsamhet.

Styrande dokument

Vasakronan har antagit en Miljépolicy som styr bolagets
arbete kopplat till klimatférandringar. Policyn innefattar atag-
ande om att minska klimatpéaverkan i hela vardekedjan. Bade
genom att minska energibehovet i den egna verksamheten
och hos hyresgaster. Policyn anger dessutom att bolaget ska
stréva efter att enbart anvédnda férnybar energi och 6ka
andelen egenproducerad energi. Den omfattar dven atag-
anden om att minska behovet av material och atti stérsta
mojliga utstrackning anvanda ateranvant, tervunnet eller
férnybart material. Vidare ska méngden avfall som uppstéar i
bolagets och hyresgasternas verksamheter minimeras, med
fokus pa att det avfall som andé uppstér ateranvénds eller

atervinns i s& hog utstrackning som méjligt. Policyn innefattar
ocksé ett dtagande om att minska behovet av transporter och
resor, badde inom den egna organisationen och i hyresgés-
ternas verksamhet.

Ansvarig for Miljopolicyns upprattande och ajourhéllande
ar chef Hallbarhet. Ansvarig for genomférandet av policyn ar
chef Teknik och fastighet tillsammans med chef Investeringar
och projekt samt chef Kund och férséljning. Darutéver
ansvarar chef HR for att det skapas férutsattningar och rikt-
linjer for att minska utslépp frdn medarbetarnas tjanste- och
pendlingsresor.

Vasakronans klimatarbete styrs dven av Uppférandekoden
for leverantérer samt styrdokument sdsom Hallbarhetspro-
gram for projekt samt bolagets Guidelines och principer fér
byggande.

Samtliga styrande dokument aterfinns pa bolagets externa
webbplats, med undantag fér dokumentet Guidelines och
principer for byggande, som &r internt och tillgédngligt via
intranatet.

Atgé rder

Under 2019 utférde Vasakronan en resiliensanalys av bolagets
strategi och affarsmodell som géller klimatférandringar.
Analysen, som bolaget beddmer fortsatt vara relevant, bygger
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pé resultatet av scenarioanalyser enligt Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD) riktlinjer och
omfattar olika mojliga utvecklingsvagar for hur klimatet kan
forandras over tid. Tidshorisonten har satts utifran bolagets
verksamhetstyp och fastigheternas férvéntade livslangd.
Analysen identifierade ett antal risker, bade omstalinings-
relaterade och fysiska, samt mojliga affarsmojligheter fér
verksamheten. Se “Task Force on Climate-related Financial
Disclosures, TCFD-berakningar"”, sida 100-103. Den genom-
férda scenarioanalysen ligger till grund fér identifiering av
klimatrelaterade risker och méjligheter i den dubbla vasent-
lighetsanalysen. Aven om flera risker identifierats &r bedém-
ningen att bolagets motstandskraft mot klimatrelaterade
risker ar god.

Omstallningsplan
Vasakronan har under lang tid arbetat systematiskt med att
folja upp och redovisa klimatutslapp. Redan 2006 péborjades
uppfoéljiningen, och sedan dess har bade datakvalitet och
omfattning successivt forbattrats. Detta l&ngsiktiga arbete
har lagt grunden for bolagets nuvarande klimatstrategi.
Sedan 2019 finns ett l&ngsiktigt klimatmal integrerat i
bolagets omstéllningsplan, Fardplan 2030. Det évergripande
malet &r att uppna netto noll klimatutslapp i hela vardekedjan
senast 2030. Det definieras som en minskning av utslappen
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med minst 90 procent jamfért med baséret 2016, samt att Fardplan mot 2030, scope 1,2 och 3
kvarvarande utslapp ska hanteras genom mekanismer som TonCO,e

aktivt avldgsnar motsvarande mangd koldioxid frén atmos-
faren. Detta méal baseras pa tre delméal som har utvarderats
och godkénts av Science Based Targets initiative (SBTi), i linje
med malsattningen att begrénsa den globala uppvarmningen

till 1,5 grader: 70000 -
» 90 procent minskning av utsléppen i scope 1och 2,

80 000 .*

« 90 procent minskning av utsléppen i scope 3, samt 60 000 B _
» 100 procent fornybar energi till 2030. T~ ~
50 000 L ~
Fardplan 2030 &r en integrerad del av Vasakronans afférs- RN
strategi och har godkénts av bolagets ledning. For att na m : ~_n
malet till 2030 formuleras effektiviseringsmalinom omréden #0000 BN ~
som energi, material och avfall, vilka &r avgérande for att =~ ~ <
minska bolagets totala klimatpéverkan. 30 000 [N i |
For att uppna klimatmalet till 2030 har Vasakronan identi- RS -
fierat ett antal prioriterade dtgérder inom hela vardekedjan 20 000 m T~ o -
dér flertalet aven malsatts. Inom scope 1, direkta utslapp, R -
ligger fokus pé att begransa utslapp fran lackage av kold- 10,000 N -~
medium i kylmaskiner, som ar den huvudsakliga direkta - = -
utslappskallaniden egnaverksamheten. Detta sker med hjalp - - - — _ B__ g _g__EH__ = m ~
av lackagekontroller och 6vergang till koldmedium med lagre o By - ____
klimatpaverkan. Fér scope 2, indirekta utslapp fran kopt 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
energi, ligger fokus pé att minska energianvandningen genom
energieffektivisering av byggnader, 5ka andelen egenprodu- M Utslapp, scope 1 och 2 = = Linjart minskningsscenario mot malet 2030, scope 1 och 2
W Utslapp, scope 3 — — Linjart minskningsscenario mot malet 2030, scope 3

cerad fornybar energi samt sadkerstélla att all kopt energi &r

férnybar. Inom scope 3, indirekta utslapp i vardekedjan, * Utslapp av vaxthusgaser fran stora byggprojekt redovisas det ar respektive projekt avslutas. Under 2022 avslutades sex stora projekt,

o attjamfora med ett normaldr med ungefar tva.
omfattar dtgérderna flera delar av verksamheten.
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Sa redovisas Vasakronans utslapp av vaxthusgaser i respektive scope

Uppstréoms

Scope 3

Utslapp franinkop
avvaror och tjanster

Transporter till
och frén bygg-
arbetsplatser.

Byggmaterial och
bransle-/energianvandning
pé byggarbetsplatser.

Pendlings- och
tjansteresor.

Ovrigaindirekta utslapp
34%

| den egna verksamheten arbetar Vasakronan for att minska
utslapp frén tjanste- och pendlingsresor genom att fore-
spraka tagresor i stallet for flyg. | samverkan med hyresgéster
genomfors insatser for att minska elanvédndningen och frémja
anvandning av fornybar el samt att minska utsléapp frén avfall
genom att forbéattra sorteringsgraden. Inom projektverksam-
heten fokuserar bolaget pé att minska mangden bygg- och
rivningsavfall genom att stélla krav pa bevarande och ater-
bruk. For att begrénsa klimatpaverkan fran material i bygg-
projekt 6vergar bolaget till cirkulédra material sdsom ater-
vunnet, aterbrukat och fornybart.

Indirekta utslapp av képt energi
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@ Egen verksamhet Nedstroms
Scope 2 Scope 1 Scope 3
Anvéndning Forbrénning och lackage Utslapp relaterade till

av kopt energi ianlaggningar

y\
Ly
(W]
Ly

% &

959 *

CCC

Fjarrvarme och fjarrkyla
samt fastighetsel.

&)

Lackage av kéldmedium
och férbranning i varmepannor.

kundens lokalanvandning

Hyresgésters egna
elabonnemang och avfall.

Direkta utslapp
2% 1%

Under de senaste &ren har betydande framsteg gjorts i
implementeringen av bolagets omstallningsplan, sérskiltinom
utslapp kopplade till scope Toch 2. Inom scope 3 kvarstar det
fortfarande utmaningar med att minska utsléppen kopplade
till byggverksamheten, &ven om det skett signifikanta minsk-
ningar dven dar. Ett viktigt steg framét ar beslutet om att
inféra bolagsovergripande gransvarden for alla stora ny-

och ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningsprojekt.
Gransvardet skarps successivt for varje ar fram till 2030, och
vilket gransvérde projektet ska leva upp till avgors av vilket ar
projektet startas. Med dessa gréansvarden pa plats stéarks
styrningen mot malet om netto noll klimatutslapp till 2030.

Ovrigaindirekta utslapp
63%

Klimatkompensation

Sedan 2008 har Vasakronan arligen, i efterskott, kompenserat
for utslapp i scope 1och 2 samt delar av scope 3 genom inkdp
av Gold Standard-certifierade Verified Emission Reductions
(VER-andelar). 2020 uppdaterades principen for klimatkom-
pensation. Samtliga utsldpp, redovisade enligt tabell pa sida
70, ges ett ekonomiskt varde baserat pé vad konventionell
klimatkompensation kostar. Detta vérde fonderas under nast-
kommande &r. En tredjedel anvands for att kopa andelar i
konventionella kompensationsprojekt, en tredjedel for att
planteratrdd och annan vaxtlighet i anslutning till bolagets
egna fastigheter och en tredjedel till att stdtta forskning som
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leder till minskade utslapp frén bygg- och fastighetssektorn.
Principen anvands trots att det enbart &r den férstnédmnda
kategorin som &r en vedertagen metod for kompensation.
Detta eftersom merparten av utsldppen som totalt sett
kompenseras for ar scope 3-utslépp, vilka sallan kompen-
seras for dver huvud taget, samt for att all kompensation
dessutom alltid sker pé frivillig basis. Ingen del av utférd
kompensation anvands for att hdvda "neutralitet” eller “netto
noll” indgon del av verksamheten, utan gérs med det priméara
syftet att satta ett internt pris pa bolagets utslapp. Las mer
om &rets klimatkompensation pa sida 70.

For att malet om netto noll utslapp 2030 ska anses vara
uppfyllt ska alla kvarvarande utsléapp som redovisas inne-
varande &r kompenseras fullt ut med ndgon typ av carbon
removal certificate-kompensation, det vill s&dga en mekanism
som permanent tar bort motsvarande méngd koldioxid fran
atmosféren.

Vasakronan har anslutit sig till, och sjélva tagit, en rad olika
initiativ for att driva bade bolagets och branschens klimatar-
bete framéat. Bolaget deltar bland annat i FN:s klimatinitiativ
Caring for Climate, Klimatpakten i Stockholm, Klimatarena
Stockholm, Klimatneutralt byggande Goteborg, Uppsala
klimatprotokoll och Lokal fardplan Malmé 2030 samt i ménga

olika forsknings- och utvecklingssamarbeten med universitet,

hdgskolor och néringslivet.

Klimatanpassning

Med utgangspunkt i de scenarioanalyser som utférdes 2019
gjorde Vasakronan under 2022-2023 en omfattande analys av
klimatrisker pa fastighetsniva i samband med férberedelser
fér rapportering enligt EU-taxonomin. Samtliga fastigheter
har analyserats utifrén fysiska klimatrisker. De fysiska riskerna
som har identifierats for bestandet ar framfor allt skyfall och
oversvamningar pa grund av narhet till vattendrag, férand-
rade markférhallanden samt langre, frekventare varmebdljor.

For de fastigheter som har en relativt hég utsatthet har en
sarbarhetsanalys utforts for att kartldgga hur den aktuella
fastigheten skulle paverkas av en klimatrelaterad handelse.
Inom ramen for sarbarhetsanalysen har dven atgardsforslag
tagits fram for fastigheter som bedémts ha hog sarbarhet.
Fysiska besdk har genomfoérts for att identifiera kansliga
Oppningar och utrymmen, och atgarder som exempelvis
tatning eller 6versvdmningsskydd har utvarderats utifran
fastighetens forutsattningar. Mindre kostsamma atgéarder
hanteras direkt, medan mer omfattande insatser planeras
iniordinarie underhéllsplan eller fér ggnomférande i
samband med framtida ombyggnationer.

For de mest utsatta fastigheterna pagér dven arbete med
att tafram beredskapsplaner. Dessa planer ska fungera som
stod vid exempelvis 6versvadmningar. De innehéller informa-
tion om ansvarsfordelning, kommunikation med hyresgéaster
samt specifika atgarder for att skydda manniskor och
egendom.
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Vid férvarv och projektutveckling genomférs motsvarande
sarbarhetsanalyser. For nyproduktion tas specifika analyser
fram baserat pé byggnadens och platsens forutsattningar,
déar atgarder for att hantera exempelvis skyfall, intrangande
vatten eller ras planeras in i projektet. Bolaget foljer etable-
rade riktlinjer for klimatanpassning i byggande och saker-
stéller attrisker identifieras och hanteras redan i tidiga
skeden.
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Energi

Vasakronans energistrategi utgér fran bolagets Miljépolicy
och utgdr grunden for verksamhetens energiarbete. Strategin
ger 6vergripande riktlinjer fér energikartléggning och om-
fattar fyra centrala omrédden. Reducera energibehovet, bade
i den egna verksamheten och hos hyresgéasterna, genom
kontinuerlig effektivisering av fastigheternas tekniska system
och stéd till energieffektiva I16sningar. Oka bolagets egna
produktion av férnybar energi, exempelvis genom installation
av solceller, solfangare och varmepumpar. Det bidrar till
minskat beroende av extern energiférsorjning. Strategin
omfattar dven atgarder for att flytta effektbehovet i tid,

sé kallad effekttoppskapning. Det innebar att energianvand-
ningen temporért anpassas under perioder med hdg belast-
ning, till exempel genom att tillfalligt sénka effekten pa venti-

lation eller kyla, utan att det paverkar inomhusmiljén negativt.

Slutligen ingér utveckling av |6sningar for energilagring, bade
med kort och l&ng tidshorisont, det vill séga inom ett par dygn
respektive mellan sésonger. Det mojliggdr en mer flexibel och
hallbar energianvandning éver dygnet och aret. Genom dessa
insatser skapas forutsattningar fér en resurseffektiv fastig-
hetsforvaltning som stédjer genomférandet av Férdplan
2030.

For stora nybyggnadsprojekt styrs Vasakronans energi-
arbete av bestdmmelsernaiPlan- och bygglagen (PBL) och
Boverkets nybyggnadsregler (BBR). Dessutom &r det interna
kravet att energianvandningen ska ligga minst 50 procent
under energikraven i BBR. Det motsvarar energiklass A enligt

det svenska systemet for energideklarationer. Fér ombygg-
nationer som inte omfattas av energikraven i BBR, &r Vasa-
kronans krav att byggnaden ska uppnd minst energiklass C
samt att den ska bidra till bolagets 6vergripande mal. Vid
nyférvarv ska bolaget se 6ver om atgérder kravs for att
reducera energianvandningen i fastigheten.

For att minska energianvandningen i befintliga byggnader
ar ett nara samarbete med hyresgaster avgérande. Sedan
2017 har bolaget dérfér en klausul i hyresavtalen som innebéar
att hyresgaster med egna elavtal férbinder sig att kopa for-
nybar el. Bolaget anvédnder dessutom enbart el fran férnybara
energikéllor. | leverantdrsavtal for fjarrvarme och fjarrkyla
stélls krav pa leverans av férnybar och/eller klimatneutral
energinar detta erbjuds av leverantoren.
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Vasakronans arbete med energieffektivisering minskar risken
for framtida tvingande renoveringar och de investeringskost-
nader som kan uppstd om nya lagkrav infors, till exempel
genom EU:s direktiv om byggnaders energiprestanda, Energy
Performance of Buildings Directive (EPBD). Bolaget har i
dagslaget inga byggnader som dverskrider de féreslagna
gransvardena for primérenergital, varken for de som trader

i kraft 2030 eller 2033. Energieffektiva byggnader ger ocksé
andra ekonomiska férdelar. Eftersom bolaget har en hog
andel fastigheter med bra energiprestanda kan bolaget
erhélla formanlig finansiering med bade gréna obligationer
och grona lan. Arbetet med energieffektivisering stérker dven
bolagets attraktionskraft hos bade hyresgéaster och investe-
rare som prioriterar hallbarhet.

Energiprestanda

kWh/kvm, &r
200
150
100
73
50 =
0
2008 2011 2014 2017 2020 2023 2025

B Specifik energianvandning
B Primérenergital
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Mal och matt

Begransning och anpassning
till klimatférandringar och energi

Inriktningsmdl:

Vi ar klimatneutrala i hela vardekedjan

Minska CO,-utslappen
(scope 1, 2, 3, exklusive
stora projekt) med
10 procent jamfort
med 2024, kg/kvm.

+CO,-utsléppen

(scope 1, 2, 3, exklusive
stora projekt)
<7,4kg/kvm.

-+ 90 procent minskning
av utsldppen i
scope 1 och 2.

- 90 procent minskning
av utslappen i scope 3!

-Specifik energianvand-
ning < 70 kWh/kvm.

-Specifik energianvand-
ning < 65 kWh/kvm.

-Specifik energianvand-
ning < 55 kWh/kvm.

-100 procent férnybar
energi'.

1) Malvaliderat av Science Based Targets initiative (SBTi). Basar 2016.

Under 2025 minskade de totala koldioxidutslappen med

34 procent. Utslappen exklusive stora projekt minskade till
7.4 CO,e/kvm (11), vilket &r en minskning med 33 procent
jamfort med foregdende ar. Darmed uppnaddes malet.
Minskningen forklaras av lagre utslapp kopplat till kéld-
medieléckage, att bolaget nu har avtal om férnybar fjarr-
varme i Goteborg, Iagre energianvéndning i fastigheterna
samt hoégre andel fornybar elanvandning hos hyresgasterna.
Efter den stora utslappsminskningen 2025 &r utmaningen for
det kommande éret att bibehélla och stabilisera den nya
nivan. Darfor satts inget ytterligare minskningsmal for 2026.
Bolagets totala utsléapp redovisas i tabellen pa sida 70.

Under aret minskade den specifika energianvandningen med
7 procent till 65 kWh/kvm (70), vilket innebér att mélet om en
l&gre nivd an 70kWh/kvm uppnéddes. Den stora minskningen
forklaras framst av framgéngsrika atgarder for energieffekti-
visering samt ett gynnsamt vader. Efter en tydlig minskning

av den specifika energianvandningen 2025 ar fokus for det
kommande éret att bibehalla och stabilisera nivan, darfor
satts inget ytterligare minskningsmal fér 2026. Bolagets totala
energianvandning redovisas i tabellen pa sida 71.

Mal pé lang sikt kopplat till ett &ndrat klimat ar att minimera
den finansiella paverkan som klimatféréandringar kan ha pa
bolaget. Det sker genom att aktivt analysera bestdndet
utifran relevanta klimatrelaterade risker, vartefter nya klimat-
data gors tillgdngliga, och genomféra atgérder i relation till
storleken pé den finansiella risken. P& kort sikt &r mélet att
arbeta in samtliga foreslagna klimatanpassningséatgarder i
de langsiktiga underhallsplanerna for bolagets fastigheter.

Avgransning och redovisningsprinciper

Redovisningen omfattar samtliga betydande utslapp inom
organisationen samt de utslapp utanfér organisationen som
ar mest vasentliga utifran storlek och méjlighet att paverka.
Redovisningen baseras pa principen om operativ kontroll.
Deninnebér att utsléapp fran verksamheter dér Vasakronan
har direkt styrninginkluderas. Joint ventures (JV) exkluderas,
dé deras utslapp beddmts vara sméa och det finns utmaningar
med att samlain data.

Redovisningen foljer Greenhouse Gas Protocol (GHG-
protokollet) och omfattar samtliga tre scopes. Utsldppsinten-
sitet for scope 1och 2 beréknas genom att dividera de totala
utslappen med total uthyrningsbar areai kvadratmeter.
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Redovisningen av utslapp fran byggprojekt inkluderar ny- och
ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningsprojekt avslutade
under aret med en investeringskostnad pa éver en miljon
kronor. Eftersom stora projekt ofta stracker sig éver flera ar
kan det i klimatbokslutet ge stora variationer mellan aren.

Utslapp féljs upp och redovisas kvartalsvis. Berékningar
baseras pa faktiska data dar sddana finns och, kompletterat
med schablonvérden nér faktisk data saknas. Emissionsfak-
torer uppdateras |6pande for att sékerstélla datakvalitet och
tillférlitlighet. Redovisningen har upprattats med stod av
konsultféretaget 2050 AB. Fér mer information om datakéallor
och berékningsmetoder, inklusive férdelningen mellan
primardata och schabloner, se tabell pa sida 107-109.

Redovisningen omfattar energianvandning i samtliga
fastigheter. Redovisningen sarskiljer fastighetens energi-
anvandning, vilket innefattar energi foér uppvarmning,
komfortkyla, fastighetsel, och hyresgésternas egen energi-
anvéndning. Hyresgasternas elanvandning redovisas separat
och anvands bland annat fér berakning av koldioxidutslapp i
scope 3.

Andel inkdpt energi som &r férnybar respektive icke
fornybar, beréknas baserat pa aktuella energiavtal for
perioden.

Redovisad mangd energii GWh, foljs upp ménadsvis och
baseras pé faktiskt avlasta varden eller uppgifter fran nat-
agare. | fastigheter dar bolaget levererar el till hyresgasten
anvands data fran bolagets egna méatare. | vriga fall erhalls
matdata fran natagare. Redovisade méngder ar inte norma-
l&rskorrigerade, forutom i nyckeltalen specifik energianvand-
ning och primérenergital.
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Klimatbokslut, utslapp av vaxthusgaser

Scope 1
Basar Fo6randring
TonCO,e 2025 2024 2016 2024-2025
Bioolja 0,1 0,1 0,3 -44%
Egna driftbilar 0 0 21 n/a
Kéldmedielackage 175 506 280 -65%
Total 175 506 301 -65%

Scope 2
Basar Forandring
TonCO,e 2025 2024 2016 2024-2025
Elektricitet, marknadsbaserad 155 169 415 -8%
Platsbaserad 3397 5452 7695 -38%
Fjarrvérme, marknadsbaserad 335 1548 4369 -78%
Platsbaserad 6379 7985 8521 -20%
Fjarrkyla, marknadsbaserad 3 0 121 n/a
Platsbaserad 81 111 583 -27%
Total, marknadsbaserad 493 1717 4905 -71%

For forklaring av utsldppsnoter och emissionsfaktorer se sida 107-109.

Utfallskommentarer: Under aret minskade utslappeniscope 1Tmed
65 procent till 175 ton (506) till foljd av lagre utsldpp kopplat till kold-
medieldckage dar typen kdldmedia som pafyllts under aret haren
lagre klimatpéverkan, GWP-faktor. | scope 2 minskade utslappen
(marknadsbaserad metod) med 71 procent till 492 ton (1717). Det
forklaras av att bolaget under 2025 tecknat avtal om férnybar fjarr-
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Social information Bolagsstyrningsinformation
Scope 3 Scope 1och 2, biogen CO,e
Basar Foérandring Férandring
TonCO,e 2025 2024 2016 2024-2025 TonCO,e 2025 2024 Basar2016 2024-2025
3.1 Inkdpta varor och tjanster = - - - Biogena utslépp scope 1 15 - - -
3.2 Kapitalvaror 5707 7165 31187 -20% Biogena utslépp scope 2 13242 - - -
Material i byggprojekt 5526 6924 30175 -20% Total 13 257 - - -
Transporter i byggprojekt 181 241 1013 -26%
3.3 Energi- och brénsle-
relaterade utslapp* 1317 1591 2536 -17% Tabell for KPl:er
3.4 Transp?rt och distribution, Forandring
uppstroms - - - - 2025 2024 Basar2016 2024-2025
3.5 Avfall 327 1086 1157 -70% Utslappsintensitet?, scope 1
Avfall genererat i projekt 327 1086 1157 _70% och 2, marknadsbaserad 0,27 0.93 2,15 -70%
3.6 Tjansteresor 58 47 147 24% Utsléppsintensitet, scope 1
och 2, platsbaserad 4,12 5,86 7,06 -30%
Flyg 41 29 118 43%
Hotell bil taxi £ 17 18 20 o2 Andel av utslapp som ar
otell, bil, taxi, tag 0% beraknat pa primérdata, % 73 - - -
3.7 Anstélldas pendling 72 63 157 14%
A . 2) KgCO,e per uthyrbar kvadratmeter.
3.8 Hyrda tillgdngar, uppstroms = - - -
3.9 Transport och distribution,
nedstroms - - - - Utfall och status mot SBTi-mél 2030
3.10 Bearbetning av séld produkt - - - - Basar Faktisk SBTi-mal®
3.11 Anvandning av sald produkt _ _ _ _ TonCO,e 2025 2016 minskning 2025
3.12 End-of-life av sald produkt = - - - Minskascope 1 och 2 med 90
procent mot basér 2016 668 5206 -87% -58%
3.13 Uthyrda tillgdngar, nedstréms 13867 21204 26557 -35% :
Minska scope 3 med 90
Hyresgdsternas energi 11908 18983 24830 -37% procent mot basar 2016 21348 61743 ~65% -58%
Hyresgdsternas avfall 1959 2221 1727 -12% 100 procent férnybar energi 98% - - -
5.14 Franchise - N N N 3) Delmal, till 2025, baserat pa ett linjart minskningsscenario for SBTi-mal 2030.
3.15 Investeringar = - - - Se diagram pé sida 65.
Total 21348 31156 61743
-31%
Total, scope 1,2 och 3 22016 33379 66949 -34%

1) Sominte omfattas av scope 1 eller scope 2.

varme i Goteborg samt lagre energianvandning i fastigheterna till
foljd av framgangsrika atgarder for energieffektivisering. Utslappen

i scope 3 minskade med 31 procent till totalt 21348 ton (31156). Minsk-
ningen férklaras av lagre elanvandning och stérre andel fossilfria
elavtal hos hyresgéster samt lagre emissionsfaktor jamfoért med 2024
for den el sominte ar férnybar.

Under 2025 genomfdrde Vasakronan klimatkompensation for en
tredjedel av bolagets totala utslapp 2024 motsvarande 11126 ton CO,
genom inkdp av andelar i ett solenergiprojektiIndien.

Som en del av Vasakronans SBTi-mal for 2030 innebar arets utslapps-
minskningar att bolaget nu ligger battre &n det linjara minsknings-
scenariot for bade scope 1och 2 samt scope 3. Det ger bolaget ett
starkare utgangslage i det fortsatta arbetet mot 2030-malet.
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Allmén information W Miljginformation  Klimatférandringar  Vatten  Biologisk mdngfald och ekosystem — Resursanvindning och cirkuldr ekonomi Social information
Energi
MWH 2025 2024 ;g;iflgg;g Utfallskommentarer: Under aret minskade bolagets totala energi-
anvandning med 9 procent till 190 644 MWh (209 598). Fordons-
Brénsleifordon 0 0 n/a bransle som anvéants under aret uppgick till 0 MWh (0) da samtliga
Ofja £S5 111 ~49% av Vasakronans servicefordon ar elbilar som laddas i bolagets egna
Andel fornybar. % 100 100 n/a fastigheter. Fordonens elférbrukning &r ddrmed inkluderad i fastig-
Vérme 99000 109563 -10%  heternas elforbrukning. Den redovisade anvandningen av bioolja har
Andel férnybar, % 98 94 n/a minskat med 51 procent, vilket beror p4 att bolaget numera tillampar
Andel kérnkraft, % 0 1 n/a en mer noggrann uppféljning baserad pa faktisk forbrukning.
Andel fossilt, % 2 5 n/a Minskning av energianvandning i form av fjarrvarme, fjarrkyla och
Kyla 17742 21595 -18% fastighetsel forklaras av framgangsrika dtgérder for energieffektvise-
Andel férnybar, % 96 04 n/a ring samt aven varmare vinter och en svalare sommar, vilket minskat
Andel kérnkraft, % 4 6 n/a behovet av bade uppvarmning och kylning. Kategorin évrig elanvand-
Andel fossilt, % 0 0 n/a ning har 6kat med 13 procent, huvudsakligen till féljd av elanvandning
Fastighetsel 72078 76771 6% i ombyggnadsprojektet Hjarta som pabérjades under aret.
Andel fornybar. % 100 100 n/a Unﬂder 202§ driftnsattes yttoerligare 2 solcellsanlaggningar .(.8) i ‘
Burig elanvandning t.ex. byggprojekt S 1558 135% best.an(.jet. Vid utgéngen av &ret fanns tot?It 10.0 soIc?II§anIaggn|ngar
- (98) i drift. Stockholm har flest med 42 anlaggningar, foljt av Uppsala
Andel férnybar, % 39 92 n/a . ..
med 28, Géteborg med 15 och Malmé med 15. Totalt producerades
Andef karnkraft, % o4 ! n/a 9 429 MWh (9 496) elenergi fran solcellsanldggningarna. Det innebar
Andel fossilt. % 7 6 "2 att12 procent (12) av fastigheternas elenergibehov tacks av egen
Totalt 190644 209598 -9%  produktion.
Andel frnybar, % 08 06 n/a Genomsnittligt primarenergital i bestandet uppgick vid utgangen
Andel kérnkraft. % ] ] n/a avéret tiIIZS kWh/kvm (78). Gen?msnittligotspecifik energianvand-
Andel fossilt % 1 5 /a ning i bestandet uppgick vid utgangen av éret till 65 kWh/kvm (70).
Egenproducerad fornybar el 9429 9496 -1%
Specifik energianvandning, kWh/kvm 65 70 -7%
Primarenergital, kWh/kvm 73 78 -7%

Informationenitabell beskriver indata till klimatredovisningens scope 1 och 2.

Hyresgéasternas egen elanvandning 163 786 MWh (179 841) ingar inte i berakningen
av specifik energianvéndning eller primérenergital, men daremot i klimatredovis-

ningen (scope 3).

Bolagsstyrningsinformation
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TypavIRO Varivdrdekedjan Tidshorisont

Vattenanvandning

Vasakronan péverkar, till stérsta del, vattenférbrukningen indirekt genom sin vérdekedja exempelvis vid materialanskaffning

vid byggnation. Hyresgésternas anvandning bidrar dessutom till en betydande vattenférbrukning i fastigheterna.

Vatten ar en grundlaggande resurs med stor betydelse

for bade miljé och samhaélle. | manga delar av varlden ar
tillgdngen till farskvatten begrénsad, och aven i Sverige har
fragan blivit alltmer aktuell. Bland annat har tillgdngen till
vatten tidvis varit begrénsad i Stockholm och Uppsala dar
Vasakronan ager fastigheter.

Vattenanvandning &r inte bara en miljofraga, den paverkar
aven driftkostnader, méjligheten till miljdcertifiering av bygg-
nader och efterlevnad av regelverk som EU-taxonomins
DNSH-kriterier. Samtidigt véxer intresset fran externa aktorer.
Hyresgaster efterfrégar transparens kring vattenanvand-
ningenilokaler, och investerare vill forsté bolagets paverkan
bade uppstroms i vardekedjan och nedstréms i den dagliga
driften.

Vasakronans paverkan pa vattenresurser sker bade in-
direkt och direkt, dar storst negativ paverkan sker uppstroms
i vardekedjan. Framfér allt vid materialanskaffning i bygg-
projekt férekommer vattenintensiva processer, vilket innebar
att den storsta miljopaverkan sker i leverantorsledet.

Samtidigt har bolaget en direkt paverkan genom den
dagliga driften av bolagets fastigheter, dar hyresgésternas
vattenanvéndning spelar en central roll. En medveten hante-
ring av vattenresurser bidrar till en effektiv och hallbar fastig-
hetsforvaltning.

Styrande dokument

Vasakronan har antagit en Miljopolicy som styr bolagets
arbete kopplat till vatten och innefattar dtagande om att
minska anvandningen av farskvatten. Ansvarig for Miljo-
policyns upprattande och ajourhallande &r chef Hallbarhet.
Ansvarig for genomfdrandet av policyn &r chef Teknik och
fastighet samt chef Investeringar och projekt

Vasakronans arbete med vattenanvandning styrs dven av
Uppférandekod for leverantérer samt styrdokument sdsom
Hallbarhetsprogram for projekt samt Guidelines och prin-
ciper for byggande. Uppférandekoden behandlar vatten-
anvandning uppstroms och stéller krav pa leverantérer att
arbeta aktivt for att minska utsldpp av féroreningar till vatten
samt att effektivisera sin vattenanvandning.

Samtliga styrande dokument aterfinns pa bolagets externa
webbplats, med undantag fér dokumentet Guidelines och
principer fér byggande, vilket &r internt och tillgédngligt via
intranatet.

® O W

Negativ paverkan Kort, medel

Atgé rder

Vattenanvandningen kan vid utvinning och produktion av
vissa byggmaterial vara mycket hég. Bolaget har dock inte full
insyn da det oftast inte finns ndgon information om dettaiett
byggmaterials Environmental Product Declaration (EPD). En
Overgripande kartlaggning av vattenanvédndningen uppstréms
planeras darfor genomforas. Syftet ar att borja stalla krav pa
mer information om vattenanvandning och paverkan kopplat
till byggmaterialen.

Vasakronan arbetar med att minska vattenanvéndningenii
de befintliga fastigheterna, vilket dven bidrar till att sdnka
driftkostnaderna. Vattenanvandningen i byggnader péverkas
av vilken typ av verksamhet som hyresgésterna bedriver och
hur lokalerna anvands. Darfor ar dialogen med hyresgasterna
viktig. Den fors bland annat genom den héllbarhetsrapport
som skickas ut till hyresgédsterna och dér ett av nyckeltalen
redovisar lokalens vattenanvédndning. Som fastighetsagare
har bolaget méjlighet att direkt paverka vattenanvandningen
genom strategiska beslut och investeringar i tekniska system.

Vasakronan har implementerat ett flertal vattenbespa-
rande atgéarderibolagets byggnader. Dessa kostnadseffektiva
atgarder har bland annat genomfoérts i samband med miljo-
certifiering av byggnaderna. For att ytterligare minska
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anvandningen av farskvatten har bolaget installerat system
for atervinning och lagring av regnvatten i tre fastigheter. Det
insamlade vattnet kan sedan anvandas for exempelvis bevatt-
ning och fér spolning av toaletter. Under 2025 atervanns cirka
1300 kubikmeter vatten i dessa byggnader. Aven om systemen
for atervinning av vatten enbart finns pa ett fatal byggnader i
dagsléget, utgdr dessa system ett viktigt steg mot 6kad
resiliens och minskad anvandning av farskvatten.

| projektverksamheten stalls tydliga krav pa vattenbespa-
rande utrustning som exempelvis snalspolande toaletter och
blandare, enligt bolagets Hallbarhetsprogram for projekt och
Guidelines och principer for byggande. Anlédggning av gron-
ytor sker med malet att undvika behovet av bevattning.

Vattenleverantor och vattentakt

Ort Vattenleverantor Vattentakt
Stockholm Stockholm vatten och avfall/ Ytvatten
Norrvatten/Sundbyberg avfall och vatten
Goteborg Goteborg vatten och avlopp Ytvatten
Malmé VA Syd Ytvatten och
grundvatten
Uppsala Uppsala vatten och avfall Grundvatten

Mal och matt

Inriktningsmdl:

Vi har minimerat var farskvattenanvandning

-Farskvattenanvéandning
< 0,41 m*/kvm.

-Farskvattenanvéandning
< 0,42 m*/kvm.

-Farskvattenanvéndning
< 0,40 m*/kvm.

Under 2025 uppgick vattenintensiteten till 0,42 m®/kvm (0,41),
vilket motsvarar en 6kning med 2 procent jamfért med fére-
géende ar. Darmed uppnaddes inte malet om att inte 6ka
vattenanvandningen. Okningen férklaras framst av betydligt
hogre anvandning av farskvatten hos ett fatal hyresgéaster.
Atgérder for att minska anvandningen av farskvatten &r
planerade och kommer att genomférasibdrjan av 2026.
Malet for 2026 satts pd samma nivé som utfallet 2025. Detta
speglar behovet av att stabilisera anvdndningen och saker-
stélla att de planerade &tgarderna far effekt innan ytterligare
minskningsmal satts. Bolagets totala vattenanvandning redo-
visas i tabellen till hdger pa denna sida.
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Avgransning och redovisningsprinciper

Redovisningen omfattar vattenanvandning i samtliga fastig-
heter. Den omfattar inte vattenanvéndning dar hyresgésten
star pd abonnemanget eller pa byggarbetsplatser i de fall
vattnet inte tas frén en befintlig byggnad med abonnemang.
Vattenanvandningen f6ljs upp manadsvis pa fastighetsniva
och baseras pa faktiskt uppmétta varden. Vattenintensiteten
beréknas genom att dividera den totala vattenanvéndningen
med total lokalarea.

Vattenanvandning

Forandring
Kubikmeter 2025 2024 2024-2025
Vattenanvandning, m® 1012992 982389 3%
Vattenintensitet, m*/kvm 0,42 0,41 2%

Utfallskommentarer: Bolagets totala vattenanvandning under 2025
uppgick till 1013 000 kubikmeter (982 400), en 6kning med 3 procent
jamfort med foregdende ar. Det motsvarar en vattenintensitet om
0,42 m®/kvm (0,41). Okningen férklaras framst av betydligt hégre
anvandning av farskvatten hos ett fatal hyresgaster. Atgé rder for att
minska farskvattenanvandningen ar planerade och kommer att
genomférasibodrjan av2026. Vilket férvéntas bidra till en minskad
vattenanvandning under kommande ar.
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TypavIRO Varivdrdekedjan Tidshorisont

Exploatering av
naturresurser

Storningar, féororeningar
och farliga @mnen

Skydd och aterstallande av

biologisk mangfald och ekosystem installation av bikupor och fagelholkar.

Betong, tra och stal &r centrala byggmaterial for Vasakronan men révaruuttag och produktion kan medféra negativa miljokonsekvenser
som landskapsférandringar och habitatforlust.

Byggprojekt kan orsaka storningar som paverkar biologisk mangfald, exempelvis genom damm, buller, ljusféroreningar och kemikalier.
Aven befintliga byggnader kan bidra till miljopaverkan om de innehaller material som riskerar att lacka skadliga &mnen till mark eller vatten.

Vasakronan framjar biologisk mangfald vid och pa sina fastigheter genom insatser som gréna tak, vaxtvéaggar, tradplantering och

@ Kort
® O O
@ @

Negativ paverkan
Medel

Negativ paverkan

Positiv paverkan Medel

Biologisk mangfald ar en grundférutsattning for fungerande
ekosystem och de ekosystemtjéanster som samhaéllet ar bero-
ende av, sdsom rening av vatten, pollinering och klimatregle-
ring. Den biologiska méngfalden minskar i snabb takt, vilket
utgdr en utmaning bade globalt och lokalt. Vasakronan har
en direkt och indirekt paverkan pé biologisk méngfald genom
markanvandning, nyutveckling av fastigheter och anvandning
av byggmaterial.

Exploatering av naturresurser ar en av de frémsta orsa-
kerna till forlust av biologisk mangfald globalt. Ravaruuttag
och produktion av byggmaterial som betong, tré och stal
medfor ofta omfattande miljokonsekvenser, sdsom land-
skapsféréndringar, forlust av habitat och stérningarilokala
ekosystem. Da bolagets verksamhet &r starkt beroende av
dessa material, innebér det att bolaget har en indirekt negativ
paverkan.

Né&r Vasakronan bedriver nyproduktion gérs det i princip
uteslutande p& mark som redan &ar exploaterad och bolaget
beddms darfor inte ha ndgon vasentlig negativ paverkan
kopplad till markexploatering. Daremot kan bolaget ha en

negativ paverkan pa biologisk mangfald genom olika typer av
storningar och utslapp som uppstéri samband med bygg-
projekt. Exempel &r damm, buller, ljusféroreningar och
anvéndning av kemikalier, vilka kan stéra lokala ekosystem
och péverka bade vaxt- och djurliv negativt. Aven befintliga
byggnader kan bidra till miljopéverkan om de innehaller
material som riskerar att lacka farliga &mnen till mark eller
vatten. Detta kan leda till langsiktig fororening av naturmiljoer
och ytterligare forsamring av biologisk méngfald.

Utdver dessa utmaningar finns det méjligheter att stédja
den biologiska méngfalden pé ett positivt satt p& de platser
dér bolagets fastigheter ligger, dér det oftast inte finns sa
mycket biologisk mangfald. Det kan handla om att anlédgga
nya planteringar pa mark, vaggar och tak. Det gor dven
platsen mer trivsam fér ménniskor men kan ofta dven ha
en klimatanpassningseffekt, sdsom fordrojning av dagvatten
eller nedkylning avomgivningen under heta dagar genom
fler trdd som skuggar.

Styrande dokument

Vasakronan har antagit en Miljépolicy som styr bolagets
arbete kopplat till biologisk mangfald och ekosystem. Policyn
innefattar dtaganden om att 6ka den biologiska mangfalden

i anslutning till bolagets fastigheter samt minimera anvand-
ningen och spridningen av miljéfarliga @mnen. Policyn ar i
dagslaget inte baserad pa Kunming-Montreal Global Biodi-
versity Framework. Ansvarig for Miljopolicyns upprattande
och ajourhéllande ar chef Hallbarhet. Ansvarig for ggnomfor-
andet av policyn &r chef Teknik och fastighet samt chef Inves-
teringar och projekt.

Vasakronans arbete med biologisk mangfald och
ekosystem styrs &ven av styrdokument sdsom Héllbarhets-
program for projekt samt bolagets Guidelines och principer
for byggande.

Samtliga styrande dokument &terfinns pa bolagets externa
webbplats, med undantag fér dokumentet Guidelines och
principer fér byggande, vilket &r internt och tillgangligt via
intranatet.
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Biologisk mdngfald och ekosystem

Atgé rder

| Vasakronans Guidelines och principer fér byggande krav-
stélls att materialets paverkan pé naturen ska vagasini
materialvalet. For att minska paverkan pé biologisk mangfald
kopplat till byggmaterial uppstréms i vardekedjan forlitar sig
bolaget i dagslaget framst pé att minska den totala mangden
jungfruligt material. Detta gors genom att i férsta hand stélla
krav pa aterbruk, dtervunnet eller férnybart material. Vid
anvéndning av fornybara ravaror i form av tra stalls dessutom
krav p& FSC- eller PEFC-mérkning av révaran. Lds mer om
materialanvandning pé sida 77-83.

Byggprojekt kan medféra negativ péverkan pa biologisk
mangfald och ekosystem, exempelvis genom utslapp eller
stérningar i den lokala miljon. Fér att minska denna lokala
paverkan stalls krav i Hallbarhetsprogram for projekt att
samtliga bygg- och installationsvaror som anvénds i projekten
ska beddmas i Byggvarubeddmningens system. Om avsteg
gors for ett materialval, méste en skriftlig motivering till av-
vikelsen ld&mnas och dokumenteras.

| Vasakronans Guidelines och principer for byggande ochii
Hallbarhetsprogrammet for projekt finns krav péa att biologisk
mangfald ska efterstravas och skyddas. Stora ny- och om-
byggnadsprojekt ska utformas sé att den biologiska mang-
falden Okar efter att byggprojektet har genomférts samt att

ingen storning av omgivande ekosystem sker under tiden
byggprojektet pagar. Detta sker bland annat med hjalp aven
ekologiutredning som ska genomféras i samband med plane-
ring och projektering.

For att framja biologisk mangfald ska alla gronytor inom
fastigheterna samt eventuella gronytor i anslutning till fastig-
heterna som omfattas av projektet planeras med variation av
véxter, sé kallad multikultur. Grénytor som kréver frekvent
bevattning ska undvikas i mojligaste man. Om sddana ytor
férekommer ska de utrustas med ett automatiserat bevatt-
ningssystem for att minska vattenanvandningen. Bolagets
avtal med entreprendrer for markskotsel innehaller bindande
krav som sékerstaller att den biologiska mangfalden ska prio-
riteras och framjas.

Under 2025 har bolaget genomfért en kartlédggning av
bestandet for att identifiera vilka fastigheter som &r belagna
i ellerinara anslutning till omrdden med kénslig natur dar bio-
logisk méngfald kan paverkas negativt. Vasakronans definition
av kanslig natur omfattar omraden inom Natura 2000-né&t-
verket, som ar skyddade enligt EU:s art- och habitat- direktiv
samt fageldirektiv. Denna analys &r ett forsta stegi att se vilka
atgarder som kan genomféras for att minska risken for att
fastigheternas drift pdverkar den biologiska méngfaldeni
identifierat omréade.
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Med hjélp av Taskforce on Nature-related Financial Disclo-
sures (TNFD) och Locate, Evaluate, Assess, Prepare (LEAP-
metod) har Vasakronan analyserat bolagets péverkan pé och
beroende av biologisk mangfald. Analysen visar att dven om
det finns en direkt paverkan i anslutning till bolagets fastig-
heter, &r det péverkan uppstroms i vardekedjan, sarskilt
kopplad till materialutvinning, som ar mest vasentlig.

For att moéta den utmaningen har Vasakronan péboérjat ett
arbete med att identifiera vilka byggmaterial som har stérst
paverkan pa biologisk mangfald och hur denna péverkan kan
redovisas. Bland annat har mangder och typer av byggmate-
rial i ett projekt analyserats for att berékna projektets Poten-
tially Disappeared Fraction of species (PDF), en indikator som
visar den potentiella andelen arter som riskerar att férsvinna
till foljd av méansklig paverkan.

Genom att berékna PDF bade fér markanvéndning vid
byggnation och fér materialfldden kan en mer heltédckande
bild av projektets paverkan pé den biologiska mangfalden
erhéllas. Detta ar ett viktigt steg for att kunna bedéma om-
fattningen av uppstréms péaverkan, analysera riskerna och
borja satta kvantifierbara mal.
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Inriktningsmdl:

Vi har minimerat var paverkan pa den biologiska mangfalden
i hela vardekedjan

-Oka biologiskt mang-
faldsindex pa bolagets
fastigheter > 46.

-Mal formuleras under
2026.

-Oka den biologiska
mangfalden pé bolagets
fastigheter®.

1) Mats genom att summera antal kvm ny multikulturyta.

Under 2025 6kade bolagets index for biologisk mangfald till
48 procent (46) och ddrmed uppnéddes mélet. Utfallet
motsvarar en 6kning med 5 procent jamfért med féregédende
ar, vilket framst harleds till forvarvet av Solna United. Fastig-
heten har cirka 3 800 kvm grényta med multikultur bland
annatiform av en stor takterrass och utgoér cirka 6 procent
av den totala mangden gréonyta med multikultur pé bolagets
bebyggda fastigheter. Malet &r inte vetenskapsbaserat, men
utformas for att successivt héja ambitionen och bidra till
naturpositiva effekter i urbana miljoer.

Fordelning av andelen gronyta framgar i tabellen, Biologisk
mangfald, pa denna sida.

Avgransning och redovisningsprinciper
Redovisningen omfattar péverkan pé biologisk mangfaldioch
runt samtliga bebyggda fastigheter. Biologisk méngfaldsindex
avser andel gronyta som bestar av multikultur i relation till
total gronyta. Indexet sammanstalls och redovisas kvartalsvis.
Redovisningen av fastigheter nara Natura 2000-omraden
omfattar samtliga byggnader och mark som Vasakronan &ger.
Avgransningen for fastigheter belagna i narhet till ett Natura
2000-omréde har definierats som ett omrade inom en radie
av en kilometer fran respektive fastighet. Fastigheter som ar
arrenderade eller avyttrade inkluderas inte i redovisningen.
Kartlaggningen ses dver arligen.

Biologisk mangfald

Forandring

Andel befintliga fastigheter, % 2025 2024 2024-2025
Biologisk mangfaldsindex 48 46 5%
Andel fastigheter med gronyta 515) 54 2%
Andel gronyta av total yta s 12 8%
Varav Mark 63 65 -3%
Varav Tak 36 34 5%
Varav Vagg 1 1 32%

Utfallskommentarer: Under 2025 6kade arean bestdende av
multikultur med cirka 4 650 kvm till 61400 kvm (56 800). Effekten
avinsatserna for att 6ka multikulturarean féljs upp genom biologiskt
méangfaldsindex som 6kade fran 46 procent till 48 procent under
aret. Indexet visar hur stor andel av den totala gréna arean som
bestar av multikulturyta. Okningen férklaras framst av forvarvet av
Solna United, som har ett tak bestdende av cirka 3 800 kvm multi-
kulturyta.

Finansiella rapporter
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Fastigheter nara Natura 2000-omrade
Antalfastigheter nara*
Typ avfastighet Natura 2000-omrade Yta, hektar
Byggnader 1 8
Mark 0 0
Totalt 1 8

1) Fastighet som ligger mindre &n en kilometer fran ett Natura 2000-omréade.

Utfallskommentarer: Av Vasakronans totala fastighetsinnehav
med en markareal pa totalt 412 hektar ligger en kontorsfastighet
strax under en kilometer fran ett Natura 2000-omrade. D4 denna
kontorsfastighet, som ligger i Uppsala Science Park, aterfinnsien
6ver 100 &r bebyggd urban miljé beddéms den inte ha ndgon negativ
paverkan pa det narliggande naturskyddsomradet.
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IRO Beskrivning TypavIRO Varivdrdekedjan Tidshorisont
Icke-cirkuldr nyproduktion Hogre révaruskatter och dndrade kundpreferenser riskerar att géra nyproduktion dyrare och svarare att hyra ut, samtidigt ] o 2
: - . o . Finansiell risk Léng
som finansiérer prioriterar renoveringar framfér nybyggnation.

Finansiering/efterfragan
pa befintliga fastigheter

Val av material

Okad efterfragan pa befintligt bestand och finansiérers fokus pa renoveringar i stallet fér nyproduktion skapar méjligheter
for Vasakronan att starka IdGnsamheten genom modernisering och cirkuléra I6sningar.

Material i projektverksamheten orsakar stor miljopaverkan vid utvinning, produktion och transport. Trots initiativ for aterbruk

och &tervinning saknas &nnu systematiska atgarder for cirkulara [6sningar.

Generering av avfall

Byggprojekt star for drygt 30 procent av samhallets avfall. Vasakronans projektverksamhet samt hyresgasters avfall bidrar ofta till
forbranning eller deponi pé grund av begransade aterbruksmarknader, en central hallbarhetsutmaning som kréaver cirkuléra I6sningar.

@ © Q@ e
@ @
@ @ @ Kort

Finansiell mojlighet
Negativ paverkan

Kort, medel

Negativ paverkan

Materialanvéandning och avfallsgenerering hdnger néra
samman i bygg- och fastighetssektorn. Stora materialfléden i
byggprojekt leder till miljopaverkan uppstroms i vardekedjan,
samtidigt som stora avfallsmangder uppstar nedstréms. Val
som gors uppstréoms i materialférsérjningen paverkar i det
l&nga loppet vilka avfallsstrommar som uppstar nedstroms
och darmed bade miljé och ekonomi. Fér Vasakronan innebar
detta att hanteringen av material och avfall &r central for att
minska negativ paverkan, begransa finansiella risker och ta
vara pa mojligheter kopplade till befintligt bestand, moderni-
sering och cirkulara fléden.

Resursinfl6den

Bygg- och fastighetssektorn ar en av de mest resursintensiva
branscherna och stér for en betydande del av den globala
naturresursuttaget och klimatpaverkan. Material som anvénds
i byggprojekt orsakar stora utslapp och kan bidra till utarm-
ning av resurser och forlust av biologisk madngfald redan i de

tidiga leden av vardekedjan, vid utvinning, produktion och
transport. Foér en fastighetsagare innebéar detta inte baraen
miljdmassig utmaning, utan ocksa en affarsrisk.

Hog materialforbrukning gor verksamheten sarbar for
Okade ravarupriser, révaruskatter och férandrade kund-
preferenser. Samtidigt skérps kraven fran finansiarer somiallt
stoérre utstrackning prioriterar renoveringar framfér nypro-
duktion. Detta kan leda till 6kade kostnader och svérigheter
att hyra ut nyproducerade lokaler. Men utvecklingen 6ppnar
ocksa for nya mojligheter. Det finns en vaxande efterfragan pa
befintligt bestand dér cirkulara I6sningar skapar forutsatt-
ningar for 6kad I6nsamhet genom &tervinning och aterbruk.

Resursutfléden

Stora méngder avfall uppstar i byggprojekt och en betydande
del gar fortfarande till forbrénning eller deponi. Begransade
marknader for dterbruk och atervinning gor att cirkuléra
|6sningar annu inte ar fullt ut etablerade, vilket innebar bade

miljdmassiga och ekonomiska risker. Utéver avfall som gene-
rerats i projekt hanterar bolaget dven stora méngder avfall
fran hyresgésters verksamheter.

Finansiarer borjariallt stérre utstrackning prioritera
projekt som uppfyller EU-taxonomins krav. Fér bygg- och
rivningsavfall innebér detta bland annat att minst 70 procent
ska atervinnas for att projekt ska klassas som héllbara enligt
taxonomin. Misslyckas aktérer med att méta dessa krav
riskerar de att tappa tillgdng till kapital och konkurrenskraft.

Att hantera material- och avfallsfldden péa ett hallbart satt
ar en forutsattning for att minska klimatpaverkan, uppfylla
regelverk och sékra langsiktig konkurrenskraft.
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fald och ekosystem  Resursanvéndning och cirkuldr ekonomi

Styrande dokument

Vasakronan har antagit en Miljépolicy som styr bolagets
arbete kopplat till resursanvédndning och cirkular ekonomi.
Policyn innefattar &tagande om att minska bolagets och
kundernas anvandning av jungfruligt material och stréava efter
att enbart anvanda ateranvant, dtervunnet eller fornybart
material. Policyn, som bygger pa EU:s avfallshierarki, uttrycker
aven ett dtagande om att minska det avfall som uppkommeri
bolagets och dess kunders verksamhet samt strava efter att
avfallet dteranvénds eller dtervinns. Ansvarig for Miljdpolicyns
upprattande och ajourhéllande &r chef Hallbarhet. Ansvarig
fér genomférandet av policyn ar chef Teknik och fastighet
samt chef Investeringar och projekt.

Vasakronans arbete med resursanvandning och cirkular
ekonomi styrs dven av Uppférandekod for leverantdrer samt
styrdokument sdsom Hallbarhetsprogram for projekt samt
Guidelines och principer for byggande.

Samtliga styrande dokument aterfinns pa bolagets externa
webbplats, med undantag fér dokumentet Guidelines och
principer fér byggande, vilket &r internt och tillgdngligt via
intranatet.

Atgé rder

Resursinfléden

Hallbarhetsprogrammet staller krav pd att samtliga arkitekter,
projektorer och entreprendérer ska hushélla med material
ochiférsta hand anvéanda aterbrukade produkter eller mate-
rial tillverkade av atervunnen eller férnybar ravara. | stora

ny- och ombyggnadsprojekt genomférs alltid en dterbruks-
workshop nar projektet inleds. Syftet ér att identifiera poten-
tial for dterbruk och sétta projektspecifika mal. Dessutom
planeras byggnader och lokaler med hog flexibilitet for att
minska behovet av framtida ombyggnationer, med syfte att
reducera materialadtgangen over tid.

For att 6ka incitamenten for dterbruk har Vasakronan
andrat bolagets ramavtal for arbete péa I6pande rakning.
Entreprendrer far inte langre gora paslag pa nytt material,
men far debitera 20 procent extra pa aterbrukat material.
Detta for att skapa en tydlig ekonomisk drivkraft fér cirkulara
|6sningar. Vidare anvénds Byggvarubeddmningen foér urval
och dokumentation av byggvaror, vilket sékerstéller att mate-
rialvalen ar miljomassigt hallbara. Efterlevnaden féljs upp
genom interna revisioner och vid projektavslut. Krav pé Bygg-
varubeddmningen finns dven i hyresavtal, vilket gor att dven
hyresgésters eventuella egna ombyggnationer omfattas.

Finansiella rapporter
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Anvant material i byggprojekt

kg/kvm
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Snitt senaste fem &ren (2021-2025)

Férdelning per materialtyp i byggprojekt, 2025

Andeljungfruligt, 63%

Andel fornybart, 10%
M Andel dtervunnet, 8%
M Andel dterbrukat, 19%
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Hallbarhetsrapport

Vasakronan har dnnu inte i detalj kartlagt miljopaverkan som
sker uppstroms i vardekedjan i samband med materialutvin-
ning och produktion, men aktiviteter pagarinom omradet.
Bland annat utvecklas anvéndningen av Byggvarubedém-
ningen for att 6ka sparbarheten och sékerstalla hallbara
materialval. Parallellt pagar ett arbete med att utreda bola-
getsindirekta paverkan pé biologisk mangfald i vardekedjan,
sarskilt kopplat till materialval. L&s mer om detta under
avsnittet Biologisk mangfald pa sida 74-76. | dagslaget forlitar
sig bolaget pa att den negativa paverkan minskar i takt med
att anvandningen av jungfruliga material reduceras och ater-
vunna och &terbrukade material dkar.

Resursutfléden
I bolagets Miljopolicy och Hallbarhetsprogram for projekt
stalls tydliga krav pa att avfall ska minimeras och att sa mycket
som mojligt ska &teranvéndas eller atervinnasinya kretslopp.
Bland annat géller att mangden byggavfall i nyproduktion inte
far dverstiga 20 kg/m? BTA, att max 1 procent av avfallet far g&
till deponi och att minst 90 procent av bygg- och rivnings-
avfallet ska sorteras fér materialatervinning eller aterbruk.
For alla stora projekt genomfors en aterbruksworkshop nar
projektetinleds, dar konkreta mal satts for avfallsminimering.

Vasakronan staller krav pa leverantorer genom sin uppfo-
randekod. Den bygger pa FN:s Global Compact-principer
kopplat till milj6. Leverantdrer ska ha system for att hantera
allt avfall som uppstéar och arbeta fér 6kad ateranvandning
och atervinning. Efterlevnaden foljs upp genom leverantérs-
uppfoéljningar och ar en del av inkdpsavdelningens ansvar.

For att géra en effektiv och héllbar avfallshantering mojlig
planeras nya byggnader och lokaler alltid med kéllsortering i

Avfallshierarki

IT'
AE2E

Minimera

Ateranvanda

Atervinna

material

Dar det &r mojligt ska avfall
forhindras fran att uppsta éver
huvud taget.

Det avfall som &ndéa uppstar ska
sé langt mojligt ateranvéandas,
till exempel genom forsaljning.

nya produkter.

atanke. Redan i projekteringsfasen beaktas utrymmen och
transportvagar for avfallshantering for att séakerstélla en
smidig logistik och god arbetsmiljé. Utformningen av
utrymmen for kéllsortering styrs av kraven i Vasakronans Hall-
barhetsprogram for projekt samtibolagets Guidelines och
principer fér byggande. Mélet ar att alla hyresgéaster ska ha
tillgéng till adekvata utrymmen for kallsortering, vilket gor det
moijligt att fullt ut utnyttja de centrala kéllsorteringslésningar
som finns i byggnaden.

Finansiella rapporter

Social information

Metaller, wellpapp samt glas-
och plastférpackningar ar

exempel pa material som kan
atervinnas och omvandlas till

Bolagsstyrningsinformation

Utvinna energi

Deponera

Brannbart avfall &r en resurs
som kan anvandas for att
utvinna energi och bli till el
och/eller varme.

anvandas, atervinnas eller

Avfall genererat i projekt

Det avfall som inte kan &ter-

anvandas for energiutvinning
ska tas om hand och depo-
neras pa ett miljoriktigt satt.
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Resursanvdndning och cirkuldr ekonomi

Aven om Vasakronan inte i ndgon stérre utstrackning kan
paverka mangden eller typen av avfall som uppstar hos
hyresgésterna, finns det méjlighet att paverka hur val avfallet
sorteras. For att skapa goda forutsattningar fér sortering
finns tydliga bestdmmelser i hyresavtalen. | manga byggnader
erbjuds dessutom en avfallshdmtningstjanst dar avfallet végs
per kund fére avldmning. Den tjdnsten ger badde Vasakronan
och hyresgasterna tillgéng till férbattrad statistik, vilket bidrar
till minskade avfallsméngder och en hdgre sorteringsgrad.

Arbetet med att minska avfallsmangder och 6ka ater-
vinning samt aterbruk &r en pagdende process som kraver
samverkan mellan Vasakronan, leverantdrer och hyresgaster.
Genom tydliga krav, planering och uppféljning skapas férut-
sattningar for en mer cirkulér hantering av resurser. Samtidigt
finns fortsatt behov av att utveckla I6sningar och marknader
for aterbruk for att ytterligare minska den negativa miljopa-
verkan och bidra till ett mer héllbart byggande.

Vasakronan har anslutit sig till, och sjélva tagit, en rad olika
initiativ for att driva bade bolaget och branschen framat.
Dettainkluderar initiativet Centrum fér Cirkulart byggande,
CCBuild, som syftar till att 6ka dterbruk och materialater-
vinning i byggbranschen. Bolagets aterbrukshubbar ar ett
annat satt att kollektivt medverka till att rivningsmaterial kan
ateranvandas. Skapandet av CCBuild samt samarbete med
Fastighetségarna Sverige bidrar till att skala upp aterbruk av
byggmaterial.

Mal och matt

Resursinfléden

Inriktningsmdl:

Var materialanvandning &r cirkular

- 25 procent av material- - 30 procent av material- -50 procent av material-
anvandningeniprojekt  anvandningen &r anvandningen ar
ar cirkular. cirkular. cirkular.

Under 2025 uppgick andelen cirkuldra material (dterbrukat,
atervunnet eller fornybart) i byggprojekt till 37 procent (23).
Darmed uppnéaddes malet om 25 procent cirkular material-
anvandning med god marginal. Okningen med 64 procent
jamfort med foregédende ar forklaras i forsta hand av ett
ambitidst arbete med aterbruk i ombyggnadsprojektet Lumi,
som hade en cirkular materialanvéandning pa 40 procent. Den
totala materialredovisningen framgar av tabellen pé sida 81.

80

Avgransning och redovisningsprinciper

Redovisningen omfattar byggmaterial i samtliga stora ny-
och ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningsprojekt med
en investeringskostnad pa éver en miljon kronor.

Redovisningen baseras pa principen om operativ kontroll.
Deninnebar att endast projekt dér Vasakronan har direkt
styrning déver beslut, budget och genomférande inkluderas.

Material redovisas i vikt, bade totalt och per kvadratmeter,
med uppdelning pa jungfruligt, férnybart, dtervunnet och
aterbrukat innehall. Férnybart avser material fran biologiska
fornybara kallor, &tervunnet avser nyinképta produkter med
atervunnetinnehall, och aterbrukat avser komponenter som
ateranvands i sin ursprungliga form. Dessa kategorier redo-
visas separat for att undvika dubbelrékning. Cirkularitetsindex
innefattar andelen férnybart, dtervunnet och aterbrukat
material av total méngd material i samtliga projekt. Vid berak-
ning per kvadratmeter anvands bruttoarea (BTA) i stora
projekt och lokalarea (LOA) i lokalanpassningar.

Uppféljning sker vid projektavslut och uppgifter samlas
in med stod fran projektorer. For lokalanpassningar hamtas
data frén klimatkalkyler som tas fram vid projektstart.

For 6vriga projekt finns i dagslédget inget krav pa material-
redovisning, men ambitionen &r att dven inkludera under-
héllsprojekt i takt med att projektadministrationen digitali-
seras.
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Anvant material
Férandring Férandring Férandring
Totalt byggprojekt, ton 2025 2024 2024-2025 Varav stora projekt’, ton 2025 2024 2024-2025 Varav lokalanpassningsprojekt, ton 2025 2024 2024-2025
Varav jungfruligt 4708 5040 -7% Varav jungfruligt 3888 3241 20% Varav jungfruligt 820 1799 -54%
Varav férnybart 778 393 98% Varav férnybart 724 283 156% Varav férnybart 54 110 -52%
Varav &tervunnet 585 811 -28% Varav &tervunnet 524 570 -8% Varav atervunnet 61 240 -75%
Varav &terbrukat 1406 261 439% Varav aterbrukat 1296 46 2697% Varav aterbrukat 110 215 -49%
Totalt 7477 6504 15% Totalt 6432 4140 55% Totalt 1045 2365 -56%
Cirkularitetsindex, % 37 23 n/a Cirkularitetsindex, % 40 22 n/a Cirkularitetsindex, % 21 24 n/a
Kg material/kvm 66 40 63% Kg material/kvm 291 181 61% Kg material/kvm 11 17 -33%

1) Inga nybyggnadsprojekt avslutades under 2024 och 2025.

Utfallskommentarer: Under 2025 uppgick total mangd anvént
material i byggprojekt till cirka 7 500 ton (6 500), vilket motsvarar
66 kilo anvant material per ny-/ombyggd kvadratmeter (40). | de
projekt som avslutades under aret bestod 37 procent (23) av den
totala materialanvédndningen av cirkulart material det vill séga &ter-
brukat, &tervunnet eller férnybart. Inga nybyggnadsprojekt avslu-
tades under aret eller féregdende ar.

Under éret avslutades 1stort ombyggnadsprojekt (2), projektet
LumiiUppsalamed en areaom cirka 22 100 kvm. Den totala material-
anvandningen i projektet uppgick till cirka 6 400 ton (4 100). Det
motsvarar i genomsnitt 291 kilo anvént material per ny-/ombyggd
kvadratmeter (181), att jamféra med snittet pa 232 kg/kvm for de

ombyggnadsprojekt som har avslutats de senaste fem aren.

Se diagram pa sida 78 for genomsnittligt anvant material i avslutade
projekt. Okningen i materialmangd per kvadratmeter forklaras av att
ombyggnadsprojektet Lumiinnebar mer omfattande tillbyggnad &n
de tva projekten foregdende ar. Ett av dessa inkluderade ocksa en
tillbyggnad, men i mindre skala. Av den totala materialméngden som
anvandes i Lumivar cirka 1300 ton (46) dterbrukat, vilket motsvarar
20 procent av projektets totala materialanvédndning. Det ambitidsa
arbetet med att anvénda aterbrukat material dterspeglas dven i
andelen cirkulart material p& 40 procent (22) i Lumi. Det ar en 6kning
med 82 procent jamfért med ombyggnadsprojekten som avslutades
under féregdende ar.

Utéver ombyggnadsprojektet avslutades 82 lokalanpassningsprojekt
(140) med en total area om cirka 92 000 kvadratmeter (138 000).
Materialmangden i lokalanpassningsprojekt uppgick till cirka 1000 ton
(2 400). Minskningen av méngd material, antal projekt och ombyggda
kvadratmeter mellan 2025 och 2024 férklaras framst av att ett stort
antal dldre projekt som pagatt under aren 2020-2023 avslutades
administrativt under féregdende ar. Deras materialmangder inklude-
rades darfor i den totala materialredovisningen for lokalanpassnings-
projekt 2024. Trots att den faktiska materialanvédndningen skett
betydligt tidigare.
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Inriktningsmdl:

Var avfallshantering ar cirkular

+45 procent av hyres-
gastavfallet gar till
materialatervinning.

-50 procent av hyres-
gastavfallet gar till
materialatervinning.

65 procent av hyres-
gastavfallet gar till
materialatervinning.

- 50 procent av projekt-
avfallet gar till material-
atervinning.

55 procent av projekt-
avfallet gar till
materialatervinning.

- 75 procent av projekt-
avfallet gar till dtervin-
ning eller aterbruk.

Under 2025 gick 49 procent (43) av hyresgastavfall till material-
atervinning. Darmed uppnaddes malet om minst 45 procent
materialatervinningsgrad. Att atervinningsgraden 6kade med
1 procent jamfort med foregdende ar beror bade pé att den
totala mangden hyresgéastavfall har minskat och att méngden
avfall som sorterats ut fér materialanvédndning har kat.
Under 2025 gick 59 procent (70) av projektavfallet till material-
atervinning. Darmed uppfylldes malet om minst 50 procent
materialatervinningsgrad. Den totala avfallsredovisningen
framgar av tabellen pé sida 83.

Avgransning och redovisningsprinciper

Redovisningen omfattar hyresgéstavfall och projektavfall.
Hyresgéastavfall omfattar det avfall som hanteras av Vasa-
kronans och kommunernas upphandlade entreprendérer.
Avfall som hyresgéster sjalva ombesdrjer hdmtning av,
exempelvis farligt avfall fran vardverksamheter, ingar inte.

Hyresgastavfall foljs upp kvartalsvis och baseras pa vagda
mangder som rapporteras av upphandlade entreprendrer.
Verksamhetsavfall vags och rapporteras manatligen med
uppgift om fraktion och behandlingsmetod. Kommunalt avfall
végs pa sopbilarivissa kommuner, medan uppskattningar
anvéands i en kommun dér végning inte &r mojlig.

Avfall som uppstar inom Vasakronans egen forvaltnings-
verksamhet sarredovisas inte utan &r inkluderat i kategorin
hyresgéstavfall. Detta pé grund av att det utgér en marginell
delirelation till det totala bygg- och hyresgéastavfallet.

Redovisningen av projektavfall omfattar de avfallsméangder
som uppkommit i samtliga stora ny- och ombyggnadsprojekt
samt lokalanpassningsprojekt med en investeringskostnad pé
6ver en miljon kronor. Projektavfall féljs upp vid projektavslut
och redovisas arligen. Uppgifterna baseras pé faktiskt utfall
som hamtas frén avfallsrapporter. | de fall rapporter saknas
gors en uppskattning med ett osdkerhetspéslag pa 25 procent.

Finansiella rapporter
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Avfall redovisas i vikt, badde totalt och per kvadratmeter
for projekt, med uppdelning pa behandlingsmetod. Vid
berakning per kvadratmeter anvands bruttoarea (BTA) i
stora projekt och lokalarea (LOA) i lokalanpassningar.
Avfallsdata samlas in fran flera aktdrer med olika system
och rutiner, vilket kan innebéra viss osdkerhet i uppgifterna.
Under &ret har Vasakronan arbetat for att hoja kvaliteten i
avfallsstatistiken. For att sakerstalla tillgang till tillforlitlig och
jamférbar information fortsatter detta arbete under 2026.
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Genererat avfall
Férandring Férandring Férandring
Totalt genererat avfall, ton 2025 2024 2024-2025 Varav projektavfall, ton 2025 2024 2024-2025 Varav avfall fran hyresgaster, ton 2025 2024 2024-2025
Avfall exkl. farligt avfall Avfall exkl. farligt avfall Avfall exkl. farligt avfall
Materialatervinning' 5523 11009 -50% Materialatervinning 1583 7363 -78% Materialatervinning 3940 3 645 8%
Energidtervinning/férbrénning 4845 6878 -30% Energiatervinning/férbrénning 685 2242 -69% -varav biogasproduktion 481 577 -17%
Destruktion utan varmeproduktion 0 0 n/a Destruktion utan vdrmeproduktion 0 0 n/a Energiatervinning/férbrénning 4159 4637 -10%
Deponi 421 943 -556% Deponi 382 820 -53% Destruktion utan varmeproduktion 0 0 n/a
Totalt avfall exkl. farligt avfall 10788 18830 -43% Totalt avfall exkl. farligt avfall 2651 10425 -76% Deponi 38 123 -69%
Materialatervinning' 128 297 -57% Material&tervinning 9 181 -95% Totalt avfall exkl. farligt avfall 8138 8408 “3%
Energiatervinning/férbrénning 5 12 -60% Energidtervinning/férbranning 3 11 -73% Material&tervinning 119 116 2%
Deponi 34 195 -82% Deponi 34 195 -82% Energiatervinning/férbranning 2 1 53%
Totalt farligt avfall® 168 505 -67% Totalt farligt avfall 47 387 -88% Deponi 0 0 n/a
Totalt avfall 10956 19335 -43% Totalt projektavfall 2697 10812 -756% Totalt farligt avfall 121 118 3%
Andel som gar till materialatervinning, % 52 58 n/a kg avfall/kvm 24 67 -30% Totalt hyresgastavfall 8259 8523 3%
Vissa differenser kan forekomma i totalrader till f5ljd av decimaler. Andel som gér till materialdtervinning, % 59 70 n/a Andel som gar till materialatervinning, % 49 44 n/a

1) Inkluderar matavfall som gatt till biogasproduktion.
2) Inkluderar el- special- och évrigt avfall.

Utfallskommentarer: Under 2025 uppgick totalt genererat avfall
till cirka 11000 ton (19 300), varav 52 procent (58) gick till material-
atervinning.

Av totalt genererat avfall utgjordes cirka 2 700 ton (10 800) av
projektavfall med ett genomsnitt pa 24 kilo per om-/nybyggd
kvadratmeter (67). Projektavfallet inkluderar bygg- och rivningsavfall
fran stora projekt och lokalanpassningsprojekt som har avslutats
under 2025. Inga nybyggnadsprojekt avslutades under 2025 eller
2024.Under éret avslutades daremot 1stérre ombyggnadsprojekt,
Lumi (2), med en total area om cirka 22 100 kvm. Genererat avfall i
ombyggnadsprojektet uppgick till 2 000 ton (8 100) i genomsnitt
92 kilo per om-/nybyggd kvadratmeter (340). Minskningen forklaras

av att projektet innehdll en del tillbyggnad, vilket inte genererar lika
stora méngder rivningsavfall som ren ombyggnad. Minskningen kan
aven forklaras av att projektet tack vare hdga cirkularitetsambitioner
aterbrukade mycket material som annars hade blivit avfall.

Under dret avslutades 82 lokalanpassningsprojekt (140) med en
total avfallsmangd pé 653 ton (2 760) med ett genomsnitt 7 kilo per
om-/nybyggd kvadratmeter (20). Minskningen av genererat avfall
forklaras av att ett stort antal ldre projekt avslutades administrativt
under féregaende ar och deras avfallsméangder inkluderades darfor
i den totala avfallsredovisningen for lokalanpassningsprojekt 2024.
Trots att de faktiska avfallsméangderna genererats betydligt tidigare.

Avfall insamlat fran hyresgaster uppgick till totalt 8 300 ton (8 500),
varav avfall som klassas som verksamhetsavfall och darmed far hdmtas
och tas om hand av valfri avfallsentreprendr utgér 68 procent (57).
Resterande 32 procent (43) klassas som hushallsavfall eller darmed
jamforligt och far enbart hamtas av den avkommunen utsedda
avfallsentreprendren. Det ar svart att dra nagra tydliga slutsatser
kring variationer mellan aren pé grund av historiskt ofullstdndig data.
Ambitionen ar att ytterligare forbattra statistiken infor kommande ar.
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Inkludering och trygghet for alla

Genom satsningar p&4 mangfald, jamstélldhet och inkludering arbetar Vasakronan for en arbetsmiljoé dar alla medarbetare

ges lika mojligheter att utvecklas och na sin fulla potential.

Stress och hog arbetsbelastning

Stress kopplas till brister i den sociala och organisatoriska arbetsmiljon och kan uppstéa nar krav dverstiger tillgangliga resurser.

Perioder med hog arbetsbelastning dkar risken for langtidssjukskrivningar och forlust av nyckelkompetens.

Medarbetares valmaende
som framjar rorelse och valméende.

Vasakronan arbetar for en god arbetsmiljé genom att sakerstalla bra ljus-, [jud- och luftférhéllanden samt utforma arbetsplatser

Positiv paverkan @ Kort, medel

@ Kort
Positiv paverkan @

Negativ paverkan

Kort, medel

Att vara en attraktiv arbetsgivare for bade nuvarande med-
arbetare och framtida talanger ar avgérande for ett bolags
langsiktiga framgéng. Forskning visar att grupper med hog
grad av mangfald ofta ar mer kreativa, battre pd att hantera
komplexa utmaningar och mer konkurrenskraftiga. Darfor ar
arbetet med mangfald, jamstélldhet och likabehandling inte
bara en fraga om varderingar, utan ocksa en strategisk inves-
tering i bolagets utveckling och Ibnsamhet. Alla medarbetare
och arbetssdkande ska behandlas rattvist och med respekt.
Det innebaér lika mojligheter till anstalining, kompetensut-
veckling, befordran och karriarvégar, oavsett kon, lder,
etnicitet, religion, funktionsvariation eller annan bakgrund.
Principen om lika |6n for lika arbete och rattvisa anstélinings-
villkor &r grundléggande, liksom mdjligheten att férena arbetsliv
med foéraldraskap och privatliv. Genom att aktivt framja en
inkluderande kultur och sakerstélla att personalens samman-
sattning speglar samhallets mangfald, skapas en arbetsplats

dar manniskor trivs, véxer och bidrar. Det stéarker i sin tur
bolagets forméga att méta framtidens krav och méjligheter.

Stress ar en av de vanligaste orsakerna till sjukfranvaro pa
svenska arbetsplatser och kan leda till bade kortvariga och
l&ngvariga halsoproblem. Fér bolaget innebar detta inte bara
manskligt lidande, utan kan dven leda till produktionsbortfall,
Okade kostnader och minskad effektivitet. Psykisk ohélsa, dar
stressrelaterade diagnoser som utmattningssyndrom domi-
nerar, star for en stor andel av langre sjukfall enligt Forsak-
ringskassan. Stress paverkar dven arbetsmiljon i stort, med
lagre engagemang, minskad kreativitet och férsémrad samar-
betsforméga som foljd. Att forebygga och hantera stress ar
déarfor en viktig del for ett hallbart arbetsliv. Vasakronan kan,
genom halsofrdmjande insatser, tidig upptackt och stédjande
arbetsvillkor, skapa en trygg miljé dér medarbetare méar bra
och bidrar till langsiktig framgéng.

Den fysiska arbetsmiljon har stor paverkan pad medarbetares
hélsa, trivsel och produktivitet. Goda ljus-, ljud- och luftfér-
hallanden bidrar till minskad belastning och stress, samtidigt
som de frémjar koncentration och arbetsgladje.

En val utformad kontorsmiljo kan ocksa uppmuntra till
rérelse och variation under arbetsdagen, vilket har positiv
effekt pd bade fysisk och mental halsa. Genom att integrera
hélsosamma miljéfaktoreriarbetsplatsens utformning skapas
battre forutsattningar fér valmaende, minskad sjukfranvaro
och 6kad motivation. En arbetsmiljé som stédjer bade funk-
tion och &terhédmtning &r en viktig del av ett héllbart arbetsliv
och bidrar till organisationens langsiktiga framgang.
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Styrande dokument

Vasakronan har antagit policyer som styr bolagets arbete
kopplat till den egna arbetskraften. Vasakronans Arbetsmiljé-
policy utgdrifrén Arbetsmiljdlagen (1977:1160) och beskriver
hur bolaget pa ett systematiskt satt ska arbeta for att fore-
bygga ohélsa och olycksfall i arbetet samt aven i 6vrigt uppna
en god arbetsmiljo. Vasakronans Policy for méngfald och
inkludering utgar ifran Diskrimineringslagen (2008:567) som
férbjuder diskriminering av kdn, kdnsidentitet eller uttryck,
etnisk tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedséattning, sexuell laggning och alder. Ansvarig
for uppréttande och ajourhéllande av Arbetsmiljopolicy och
Policy fér méngfald och inkludering &r chef HR. Ansvarig for
genomfdrandet av policyerna ar alla chefer inom bolaget.

Vasakronans arbete med den egna arbetskraften styrs
aven av Uppfoérandekod fér medarbetare. Koden beskriver
vad som ingér i bolagets sociala ansvar och omfattar arbets-
villkor och arbetsmiljé, mangfald och inkludering samt
bemdtande av medarbetare och medmanniskor.

Samtliga styrande dokument &terfinns pé bolagets
externa webbplats.

Atgé rder

Vasakronan arbetar aktivt for att skapa en arbetsplats som ar
inkluderande, séker, jamlik och praglas av méngfald samt ar fri
fran krankningar, trakasserier och diskriminering. Varje ar
genomfors flera atgarder for att forebygga, identifiera och
hantera faktisk eller potentiell negativ péverkan.

Alla chefer har ett ansvar for att genomféra medarbetar-
dialoger och I6nedialoger och utifrdn dessa verka for att
deras medarbetares arbetsmiljo &r trygg och séker samt fri
fran trakasserier, krdnkningar och diskriminering. Tva gdnger
per ar genomfor Vasakronan en bolagsévergripande medar-
betarundersékning som hanteras anonymt via en extern part.
Resultatet ger en tydlig bild av hur medarbetarna upplever sin
arbetssituation och anvénds aktivt i hela organisationen, frén
ledningsgrupp till enskilda team, som underlag for dialoger
om samarbete, arbetsmiljé och inkludering. Genom att analy-
sera nyckeltal och félja upp resultatet i grupper skapas férut-
sattningar for att identifiera utmaningar och genomféra
insatser dar de gor storst nytta. Undersdkningen ar ett viktigt
verktyg for att stérka det dppna samtalsklimatet och kontinu-
erligt utveckla verksamheten utifrdn medarbetarnas
perspektiv.

Som en del av arbetet med rattvisa och transparens
genomfors arligen I6nedialoger mellan medarbetare och
dess ndrmsta chef. For att sékerstélla att inga osakliga I6ne-
skillnader forekommer genomfors arligen en I6nekartlagg-
ning. Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal. Aven
om bolaget saknar lokala fackliga representanter och arbets-
miljdombud, uppmuntras medarbetare att ta sddana
uppdrag och erbjuds utbildning inom omradet.
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Vasakronans chefer ansvarar for att skapa grupper som
praglas av mangfald samt for att inga medarbetare diskrimi-
neras. Uppfoljning att detta efterlevs sker genom nyckeltal fran
bland annat medarbetarundersékning och I6nekartlaggning.

Bolaget ansvarar for att sékerstélla en god fysisk, organisa-
torisk och psykosocial arbetsmiljé. Arbetsmiljdarbetet ar
strukturerat med tydlig delegering fran verkstallande direktor
till chefer med personalansvar, som utbildas fér att kunna
identifiera risker och driva forbattringar. Overgripande
arbetsmiljofragor diskuteras regelbundet i ledningsgrupper,
och bolagets ledning foljer arligen upp riskbedémningar och
handlingsplaner. Som en del av det férebyggande arbets-
miljdarbetet arbetar bolaget aktivt for att hantera stress
och framja medarbetares hélsa. Genom satsningar pa
kompetensutveckling, friskvard, halsoundersokningar och
tillgdng till sjukvardsforsakring skapas forutsattningar for att
tidigt upptacka och hantera tecken pa ohélsa.

Vasakronan framjar en arbetskultur dar sjélvledarskap ar
en central delidet férebyggande arbetet mot stress och
ohélsa. Genom att ge medarbetare fértroende och férutsatt-
ningar att sjélva planera, prioritera och strukturera sitt arbete
stérks kanslan av kontroll, delaktighet och ansvar. Dessa
faktorer ar avgdrande for att minska risken fér arbetsrela-
terad stress. Sjélvledarskapet stdds av en tydlig struktur for
dialog mellan chef och medarbetare, dér regelbundna samtal
mojliggdr gemensam planering och uppféljning av arbets-
belastning. Cheferna har en viktig roll i att tidigt fanga upp
signaler pa ohéalsa och initiera stédinsatser och rehabilitering
vid behov.
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Medarbetare hos Vasakronan har flera olika kanaler for att
kunna lyfta risker och fa dem atgardade. Medarbetare kan
vanda sig till ndrmsta chef eller HR-avdelningen. Dessutom
finns en extern visselblasarfunktion dar allvarliga missfor-
héallanden anonymt kan rapporteras. Syftet med visselblasar-
funktionen &r att sakerstélla att alla som berdrs av Vasa-
kronans verksamhet har en trygg kanal for att uppmark-
samma problem utan risk for repressalier.

Genom att kombinera sjélvledarskap med en stédjande
arbetskultur och goda férutsattningar for dialog skapas en
hallbar arbetsmiljo dér medarbetare kan prestera langsiktigt
utan att kompromissa med sin halsa. Den fysiska arbetsmiljon
ar enviktig del i detta arbete.

Bolagets arbetsplatser &r utformade med medarbetarnas
vélméende i fokus. De ar flexibla och aktivitetsbaserade, vilket
innebaér att arbetsmiljon kan anpassas efter olika arbetsupp-
gifter och arbetsséatt. Kontoren har god luftkvalitet, dagsljus
och ergonomi som centrala aspekter. Utdver de tekniska
aspekterna laggs stor vikt vid kontorets fysiska utformning fér
att uppmuntraroérelse och ett aktivt liv. Exempelvis planeras
ytor for spontana méten, stdbord, trappor som alternativ till
hissar och narhet till traningsmojligheter. Denna typ av design
bryter stillasittande beteenden och fradmjar fysisk aktivitet
under arbetsdagen, ndgot som har visat sig ha positiv paverkan
pa bade fysisk och mental halsa. Resultatet &r en arbetsmiljo
som inte bara &r funktionell, utan ockséa stédjer medarbe-
tarnas vdlméaende i ett I1&ngsiktigt perspektiv. Genom att
integrera halsosamma miljéfaktorer i kontorsutformningen
skapas forutsattningar for minskad sjukfranvaro, 6kad moti-
vation och battre prestationer.

Mal och matt

Inriktningsmdl:

Vi ar den mest hallbara arbetsgivaren i branschen,
ett foretag med hog mangfald, god inkludering och
hélsosamma arbetsplatser

-Inkluderingsindex i
medarbetarenkét >90.

-Sjukfrénvaro < 2,5%. -Sjukfranvaro < 2,5%.

+Index fér psykologisk
trygghet! > 90.

-Index for psykologisk
trygghet > 90.

1) Index byter benamning i medarbetarenkat, tidigare inkluderingsindex.

Under 2025 uppgick inkluderingsindex i bolagets medarbe-
tarenkat till 92 (90) och dédrmed uppnéddes mélet om en niva
som Overstiger 90. Forbattringen iindex drivs framst av nagot
battre resultatide fragor som ror att kdnna sig respekterad
av kollegor och att fritt kunna framféra sina asikter i arbets-
gruppen. Fér mer information om utfall kopplat till den egna
arbetskraften se tabeller pa sida 87-88.
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Avgransning och redovisningsprinciper

Redovisningen av den egna arbetskraften omfattar personer
med anstéllningsavtal och som erhéller ersattning for sitt
arbete. Uppgifterna redovisas som head count (antal anstéllda)
pa balansdagen och inkluderar tillsvidareanstéllda, vikarier,
l&ngtidssjukskrivna, tjanstlediga och foraldralediga. Tim-
anstallda och sommarjobbare inkluderas inte.

Icke anstéllda inom arbetskraften omfattar oaviénade
praktikanter samt konsulter som tacker ett langsiktigt per-
sonalbehov. Konsulter inkluderas dock om uppdraget
stracker sig 6ver minst en arbetsmanad.

Uppgifter om antal medarbetare, kén och &lder samman-
stalls manadsvis och redovisas kvartalsvis. Loneskillnader
mellan kvinnor och man baseras pé arlig Idnekartlaggning.
Andel medarbetare med utlandsk bakgrund levereras av
Statistiska centralbyran (SCB).

Olycksfallsstatistik och sjukfranvaro omfattar endast Vasa-
kronans egna medarbetare. Sjukfranvaro foljs upp manadsvis.
Allvarliga olyckor definieras som arbetsrelaterade skador
som resulterar i dodsfall eller i skador dér arbetstagaren inte
kan, ellerinom sex manader inte foérvéntas kunna, aterga till
sitt ursprungliga halsotillstdnd. Olyckor som lett till franvaro
inkluderar skador som féranlett minst en dags frénvaro.
Olycksfallsfrekvensen beréknas som antal olyckor per en
miljon arbetade timmar. Olycksfall rapporteras |6pande i
ettinternt verktyg tillgdngligt via intranatet och sammanstalls
kvartalsvis.
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Den egna arbetskraften, pa balansdagen

Férandring Férandring
Antal 2025 2024 2024-2025 Antal 2025 2024 2024-2025
Anstallda 325 311 5% Styrelse 8 9 -11%
Aider <29 36 36 0%  Alder<29 0 0 n/a
Alder 30-49 168 161 4% Ader 30-49 1 2 -50%
Aider >50 121 114 6%  Alder>50 7 7 0%
Varav kvinnor 171 161 6% Varav kvinnor 4 5 -20%
Varav mén 154 150 3% Varav mén 4 4 0%
Varav tlllsyldareanstallda 319 304 5% Ledningsgrupp 9 9 0%
Varav kv'|-nnor 168 156 8% Kider <29 o o a
Varav mén o 151 148 2% Aider 30-49 5 3 67%
Person‘alomsattnmg, % 9,5 9,2 n/j Alder >50 4 6 335
Medelalder 44 44 0% \arav kvinnor 6 5 20%
Icke-anstéllda 64 - n/a Varav mén 3 4 -35%
Konsulter som ersétter ett langsiktigt
personalbehov 63 _ n/a Medarbetare med personalansvar 56 52 8%
Varav kvinnor 41 - n/a /:\Ider <29 0 0 n/a
Varav man 22 _ n/a Alder 30-49 24 18 33%
Oavldnade praktikanter 1 - n/a Aider >50 52 34 6%
Varav kvinnor _ _ n/a Varav kvinnor 31 26 19%
Varav man 1 _ n/a Varav mén 25 26 -4%

Utfallskommentarer: Per 31 december 2025 var antalet anstallda
325 (311), varav 98 procent (98) var tillsvidareanstéllda. 6 medarbetare
(7) var visstidsanstallda. 3 av det totala antalet anstéllda (1) hade del-
tidskontrakt. Okningen av antalet anstallda férklaras framst av att
tidigare inhyrd konsultpersonal har ersatts med tillsvidareanstall-
ningar. Av totalt antal anstallda var 53 procent (52) kvinnor, respek-
tive 47 procent (48) méan. Av totalt antal anstéllda under &ret var
11 procent (12) under 29 &r, 52 procent (52) mellan 30 och 49 &r och
37 procent (37) var dver 50 &r. Samtliga medarbetare omfattas av
kollektivavtal och samtliga medarbetare var tjansteman.

Under 2025 tog 97 anstéllda (89) foraldraledigt varav
56 kvinnor (52) och 41 man (37).

Utfallskommentarer: Per den 31 december uppgick andelen
kvinnor i bolagets styrelse till 50 procent (56) och andelen mén till

50 procent (44). Av styrelsens ledaméter var O procent (0) 29 ar eller
yngre, 13 procent (22) mellan 30 och 49 ar, och resterande 87 procent
(78) var 50 ar eller aldre.

Andelen kvinnor i bolagets ledningsgrupp uppgick under aret till
67 procent (56) och andelen man till 33 procent (44). Av lednings-
gruppens ledaméter var O procent (0) 29 ér eller yngre, 56 procent
(33) mellan 30 och 49 ér, och resterande 44 procent (67) var 50 &r
eller éldre.

Finansiella rapporter
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Vid &rets slut var andelen av bolagets medarbetare med personal-
ansvar (chefer) 55 procent (50) kvinnor och 45 procent (50) méan. Av
medarbetare med personalansvar var O procent (0) 29 ar eller yngre,
43 procent (35) mellan 30 och 49 ar och resterande 57 procent (65)
50 ar eller éldre.
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Sjukfrénvaro Kvinnors 16n i relation till ménnens Medarbetare med utldndsk bakgrund

Férandring Férandring Férandring
Andel, % 2025 2024 2024-2025 Andel, % 2025 2024 2024-2025 Andel, % 2025 2024 2024-2025
Totalt 2,2 2,6 n/a Samtliga medarbetare 102 101 n/a Samtliga medarbetare 14 14 n/a
Kort 0,7 0,8 n/a Samtliga medarbetare exklusive vd 101 101 n/a Varav kvinnor 13 13 n/a
Lang 1,5 1,9 n/a Medarbetare med personalansvar 107 114 n/a Varav mén 14 14 n/a
Kvinnor 2,4 2,9 n/a Medarbetare med
Man 19 23 n/a personalansvar exklusive vd 106 113 n/a

Utfallskommentarer: Total sjukfranvaro under 2025 uppgick till
2,2 procent (2,6). Minskningen kunde delvis kopplas till bolagets
fortsatta fokus pa ett férebyggande arbetsmiljdarbete samt tidiga
insatser vid nedsatt arbetsformaga.

Olyckor och tillbud hos egna arbetskraften

Utfallskommentarer: Resultatet fran [6nekartlaggningen 2025
visade att kvinnor tjanar 102 (101) procent av vad mén tjénar. Kvinnliga
medarbetare med personalansvar tjanar 107 (114) procent av vad mén
med personalansvar tjénar. Vid |dnekartlaggningen 2025 uppdagades
inga oskaliga I6neskillnader.

Loéneskillnad hogst betalda relativt median

Forandring Forandring
Antal 2025 2024 2024-2025 Antal 2025 2024 2024-2025
Dodsfall 0 0 n/a Ersattning hogst betald (vd), tkr 6731 6107 10%
Olyckor som lett till franvaro 0 0 n/a Ersattning median - exklusive vd, tkr 714 648 10%
Varav allvarliga olyckor 0 0 n/a Forhéllande mellan hogst betald och
Olyckor utan franvaro 1 0 n/a median (exkl. hogst betald) 9.4 9.4 0%
Tillbud 0 4 -100% Lénedkning hogst betald (vd), % 10,2 51 n/a
Totalt antal olyckor 1 0 n/a Lénedkning median - exklusive. vd, % 10,0 4,2 n/a
Forhallande mellan I6nedkning hogst
Antal arbetade timmar 512821 591991 -13% betald och median 1.0 1,2 -20%
Olycksfallsfrekvens, olyckor med frénvaro 0.0 0.0 n/a
Olycksfallsfrekvens, alla olyckor 1.9 0.0 n/a

Utfallskommentarer: Under 2025 intréaffade 1(0) olycka utan
franvaro bland Vasakronans anstallda. Olyckan orsakade en skada
pé grund av objektirdrelse, automatisk dorr.

Utfallskommentarer: Ingen omrakning till heltidsekvivalenter (FTE)

har gjorts. Den ersattning som rapporteras inkluderar bade fast och
rorlig ersattning. Den hégre medianersattningen 2025 forklarades av
generellaldnedkningar och att resultatdelning delades ut till medar-
betare.

Utfallskommentarer: Tabellen redovisar andelen medarbetare
inom Vasakronan med utlandsk bakgrund. Som referens hade

27 procent av Sveriges befolkning (20-67 &r) utlandsk bakgrund.
Motsvarande andel uppgick till 28 procent bland mén och 27 procent
bland kvinnor iriket.

Kélla: SCB 2024



Var verksamhet Finansiell 6versikt

M Social information

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Arbetstagare i vdrdekedjan

Arbetstagare i vardekedjan

Finansiella rapporter

89

IRO Beskrivning TypavIRO Varivdrdekedjan Tidshorisont

Halsa och valmaende i Byggarbetsplatser &r bland de mest olycksdrabbade i Sverige, och Vasakronan &r en stor inképare av bygg- och installationsarbeten. Negativ paverkan @ Kort

leverantérskedjan Vanliga risker &r fallolyckor, tunga lyft, buller, exponering for farliga &mnen samt olyckor med verktyg och fallande material. gatvp

Halsa och sakerhet Brister i arbetsmiljo och sakerhet kan leda till allvarliga olyckor och ohélsa, vilket paverkar bdde manniskor och verksamhet. Finansiell risk @ Kort medel

pa eller runt byggarbetsplatser Sadana handelser kan férsena projekt, medféra kade kostnader och skada Vasakronans anseende. '

Krénkningar av manskliga Globala leveranskedjor inom bygg- och fastighetssektorn innebar risk fér bristande skydd av arbetstagare och ménskliga rattigheter

rattigheter i leverantérskedjan vid produktion av material som anvands i Vasakronans fastigheter. Sérskilt elektroniska komponenter kan ha kopplingar till lander med Negativ paverkan @ Kort
forhojd risk for sddana dvertradelser.

Brott mot méanskliga Brott mot ménskliga réattigheter eller oetiskt beteende hos leverantérer och samarbetspartners inom Vasakronans vérdekedja kan

rattigheter i vardekedjan skada fortroendet och varumarket samt innebéra finansiella risker. Vid sddana incidenter kan afférsrelationer behéva avslutas, vilket Finansiell risk @ Kort
medfor extra kostnader for bolaget.

Utsatta grupper Migrantarbetare forekommer inom flera led i Vasakronans vérdekedja, sdsom byggnation, fastighetsférvaltning och service. Negativ paverkan @ @ Kort

Det finns risk att dessa arbetstagare utsétts for osakra arbetsforhallanden.

Vasakronan bedriver sin verksamhet med en tydlig ambition
att aldrig kompromissa med manniskors hélsa, sékerhet eller
vélméende. Som en stor aktdr inom fastighetsutveckling och
férvaltning 8r bolaget beroende av ett omfattande natverk av
leverantdrer och entreprendrer, vilket innebar ett ansvar att
identifiera och hantera risker som kan paverka manniskor
negativt.

Bolaget har identifierat att verksamheten kan ge upphov
till negativ paverkan pé béde arbetsmiljé och ménskliga
réttigheter i vardekedjan. De stdrsta arbetsmiljériskerna
finns utanfér den egna organisationen, bland personer som
arbetar pa uppdrag av Vasakronan, exempelvis pa byggar-
betsplatser ochifastighetsférvaltning. Byggarbetsplatser
ar bland de mest olycksdrabbade miljéernai Sverige och
kan leda till allvarliga personskador och ohélsa.

Utdver arbetsmiljorisker finns risk fér évertréadelser av
manskliga rattigheter i globala leveranskedjor, sarskilt vid

utvinning och produktion av byggmaterial och elektroniska
komponenter. Dessa leveranskedjor kan omfatta lander med
svag arbetsrattslig lagstiftning och bristande skydd for
arbetstagare, vilket dkar risken for tvdngsarbete, osékra
arbetsférhallanden och andra krénkningar av grundlaggande
rattigheter. Sddan péaverkan kan dven innebéra betydande
finansiella risker for bolaget. Allvarliga olyckor eller évertra-
delser av ménskliga rattigheter kan leda till projektforse-
ningar, 6kade kostnader och skadat fértroende hos intres-
senter sdsom kommuner, investerare och hyresgéster.
Komplexa leverantorsled och flera nivéer av entreprenérer
forsvarar insyn och kontroll, vilket gér dessa risker sarskilt
vasentliga for bolaget.

Att sdkerstalla en trygg, inkluderande arbetsmiljé och
respekt fér manskliga rattigheter i hela vardekedjan &r
darfor avgdrande for bolagets langsiktiga vardeskapande.

Styrande dokument

Vasakronan har antagit en Policy for socialt ansvar som styr
bolagets arbete kopplat till arbetstagare i vardekedjan.
Policyn innefattar dtagande om att sakerstalla en god och
séker arbetsmiljo, sunda och godtagbara arbetsvillkor samt
mangfald och inkludering for alla som utfér arbete for Vasa-
kronans rakning. Ansvarig for upprattande och ajourhéllande
av Policy for socialt ansvar &r chef Hallbarhet och ansvarig for
genomfdrandet av policyn &r chef Teknik och fastighet och
chef Investeringar och projekt.

Bolaget har &ven antagit en Inkdpspolicy som syftar till
att sékerstélla ansvarsfulla, transparenta och affarsmassiga
inkép. Policyn betonar vikten av etik, miljé- och samhalls-
ansvar, langsiktiga relationer med leverantérer, samt att alla
inkép ska folja géllande lagar och regler och bidra till bolagets
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héllbarhetsmal. Ansvarig for Inképspolicyns upprattande och
ajourhéllande ar chef Inkép och samtliga chefer ansvarar for
uppféljning och efterlevnaden av policyn.

Vasakronans arbete med arbetstagare i vardekedjan styrs
aven av Uppforandekod for leverantérer samt styrdokument
sdsom Hallbarhetsprogram for projekt samt bolagets
Guidelines och principer for byggande.

Samtliga styrande dokument aterfinns pé bolagets externa
webbplats, med undantag fér dokumentet Guidelines och
principer for byggande, vilket &r internt och tillgadngligt via
intranétet.

Atgé rder

Som en stor aktér inom fastighetsbranschen har Vasakronan
bade mojlighet och ansvar att paverka arbetsvillkor och
respekten fér manskliga rattigheter i leverantérskedjan. En
betydande del av bolagets sociala paverkan uppstéarivéarde-
kedjan, sarskilt inom byggnation, drift och service. Bolaget
har i dagslédget begrédnsad insyn i utvinning och produktion av
byggmaterial och arbetsvillkor i langre leverantorsled. For att
Oka transparensen har bolaget paborjat en kartlaggning av
vardekedjan, dar paverkansbeddémningen av méanskliga rattig-
heter utgdr ett forsta steg.

Beddmningen identifierade risker fér tvangsarbete och
osakra arbetsférhallanden inom byggsektorn, installations-
tjdnster, transporter, stddning och fastighetsskotsel. Utéver
detta identifierades dven potentiella risker for tvdngsarbete
bland arbetstagare hos hyresgaster inom sarskilda hégrisk-
sektorer, sdsom restauranger, kemtvéttar och skonhets-
salonger. Migrantarbetare férekommerifleraled och ar

sarskilt utsatta, vilket understryker behovet av 6kad kontroll.
Det ar viktigt att betona att detta endast ar borjan pé ett
mycket stérre och langsiktigt arbete. Kartldggningen och den
genomforda paverkansbeddmningen utgor en liten del av det
Overgripande arbete som kréavs fér att nd en hallbar och
ansvarsfull leverantdrskedja dar ménskliga rattigheter
respekteras fullt ut. Ménga utmaningar aterstar for att séker-
stélla att alla led i vardekedjan, fran framstallning av rémate-
rial till slutgiltiga tjanster, praglas av goda arbetsvillkor och
respekt for grundlaggande manskliga rattigheter.

Vasakronan staller krav pa att alla leverantérer ska under-
teckna bolagets Uppférandekod vilken omfattar krav kopplat
till mé&nskliga réttigheter, arbetsvillkor och miljé. Vid upp-
handlingar utvarderas leverantérer utifrén arbetsvillkor,
miljé och motverkande av korruption. | alla byggprojekt stélls
projektspecifika hallbarhetskrav som reglerasiavtal och
kompletteras med krav i Hallbarhetsprogram for projekt
samt Guidelines och principer fér byggande.

Samtliga nya leverantérsavtal som inkdpsavdelningen
ansvarar for innehaller dessutom krav pa att leverantorer
ska framja sysselsattning for personer som star langt ifran
arbetsmarknaden.

Efterlevnaden av krav sékerstélls genom bolagskontroller,
arbetsplatskontroller och leverantérsuppféljningar. Endast
ett urval av leverantérerna kontrolleras genom arbetsplats-
kontroller och leverantérsuppféljningar. Vilka som véljs ut
baseras pa riskbedémningar och omsattning. | byggprojekt
genomfors arbetsplatskontroller, inklusive kontroll aviden-
titet, arbetstillstdnd och sékerhetsrutiner. | férvaltningen
genomfors motsvarande kontroller av drift- och underhalls-
entreprenader.
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Vasakronan staller hdga krav pé ordning, reda och sékerhet

i alla byggprojekt och sékerstéaller rimliga tidplaner for att
minska stressrelaterade risker. Olyckor och tillbud rappor-
teras och féljs upp tillsammans med entreprendrer och
atgardsplaner tas fram for att férhindra upprepning. Regel-
bundna arbetsmiljdinspektioner, riskbeddémningar och
utbildningar genomfors for att forebygga olyckor och ohalsa.
Bolaget har ett ndra samarbete med leverantérer och entre-
prendrer for att sdkerstalla att alla arbetar enligt samma hoga
sékerhetsstandard.

For att fanga upp arbetstagarnas perspektivanvands
enkater for att mata projektkvalitén i stora byggprojekt, dar
fragor om arbetsmiljé och inkludering ingér. Dessutom finns
en visselblasarfunktion tillganglig fér anonym rapportering av
missténkta dvertrédelser. Syftet ar att sékerstélla att alla som
berdrs av Vasakronans verksamhet har en trygg kanal for att
flagga problem utan risk fér repressalier. Mer information om
visselblasning finns i bolagsstyrningsinformationen pé sida
95-96.

Vasakronan ar medgrundare till Hall Nollan, ett bransch-
gemensamt initiativ med visionen att alla ska komma hem
oskadda efter sin arbetsdag. Genom samverkan med andra
aktoreribygg- och anlaggningsbranschen bidrar Vasakronan
till att hoja sékerhetsnivan och starka respekten for méanskliga
réttigheteribranschen.
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Mal och matt

Inriktningsmdl:

Inga brott mot manskliga rattigheter i var vardekedja

-Noll allvarliga olyckor. +Noll allvarliga olyckor. -Noll allvarliga olyckor.

- Olycksfallsfrekvens i
stora projekt, LTIF <5,0.

- Olycksfallsfrekvens i
stora projekt, LTIF <5,0.

-Olycksfallsfrekvens i

byggprojekt ligger
under branschsnitt.

Under 2025 intréffade O (0) allvarliga olyckor hos Vasakronans
leverantorer (under utférande av arbete for Vasakronan) och
darmed uppnéaddes malet.

Olycksfallsfrekvensen i bolagets stora projekt uppgick
under aret till 4,6 (19,8) och darmed uppnaddes malet. Fran
och med 2025 inkluderas olyckor fran samtliga pagdende
stora byggprojekt, frdn projektstart fram till balansdagen for
aktuellt &r. Efter att ett projekt har slutredovisats i den arliga
hallbarhetsrapporten exkluderas projektets olycksfallsfrek-
vens i kommande rapportering av bolagets nyckeltal. Minsk-
ningen av olycksfallsfrekvensen férklaras framfér allt av att
projekt med hogre olycksfallsfrekvens avslutades under 2024,
och dérmed inte l&ngre inkluderas i det aktuella utfallet for
2025. Den totala olycks- och tillbudsrapporteringen framgar
av tabellen pa sida 92.

Avgransning och redovisningsprinciper

Redovisningen av olycksfall omfattar olyckor och tillbud som
intraffar i stora projekt, sésom ny- och ombyggnationer med
eninvesteringskostnad pa 6ver 75 miljoner kronor. Redovis-
ningen omfattar &ven Vasakronans storsta serviceleverantér
som utfér majoriteten av Vasakronans fastighetsskotsel.
Allvarliga olyckor definieras som arbetsrelaterade skador
som resulterar i dédsfall eller i skador dér arbetstagaren inte
kan, ellerinom sex manader inte férvéntas kunna, aterga till
sitt ursprungliga halsotillstdnd. Olyckor som lett till franvaro
inkluderar skador som féranlett minst en dags franvaro.
Olycksfallsfrekvensen beréknas som antal olyckor per en
miljon arbetade timmar. Olycksfall rapporteras |6pande och
sammanstélls kvartalsvis.

Redovisningen av andel leverantérer som signerat upp-
férandekoden, leverantdrsuppfoéljningar i samband med
kontraktsméten och bolagskontroller omfattar leverantérer
med avtal tecknade av Vasakronans inkdpsavdelning. Vilket
motsvarar cirka 51 procent av bolagets totala ink&psvolym.
For den aterstdende inkdpsvolymen, som uppgar till cirka
49 procent, genomfoérs bolagskontroller om inkdpsavdelningen
deltagit i avtalsdialogen och aktuell leverantérsbransch kan
anses riskfylld. Leverantdrerna ansvarar sjélva for att genom-
féra bolagskontroller av sina underleverantérer.

Vasakronan bestéller bolagskontroller fran en tredje part
och sakerstaller att kontrollerna genomférs enligt bestélining.
Leverantorsdata hdmtas fran ett centralt register dar krav,
bilagor och leverantérsuppféljningar dokumenteras. Inképs-
avdelningen genomfér uppféljningar av prioriterade leveran-
torer.

Finansiella rapporter
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Leverantdérsuppfdljning

Férandring

Antal 2025 2024 2024-2025
Antal leverantérer som anlitades
direkt av bolaget 2387 2 459 -3%
Antal nya leverantérsavtal
tecknade av inkdp 44 228 -81%

Andel avtal tecknade av inkdpsavd.

(spend), % il 39 n/a

Andel avtal tecknade av inképsavd.,

exkl. kommunala avgifter och energi-

inkép fran monopolféretag. (spend), % 57 44 n/a

Andel leverantérer som signerat

bolagets uppférandekod for

leverantorer, % 100 100 n/a

Andel bolagskontrollerade leveran-

torer, av nytecknade avtal, % 84 100 n/a
Antal arbetsplatskontroller i projekt 32 26 23%

Utfallskommentarer: Det totala antalet leverantérer som anlitades
direkt av Vasakronan uppgick vid slutet av aret till 2 387 (2 459). De
leverantérer som framst anlitas ar konsulter (till exempel teknik-
konsulter och arkitekter), entreprenérer (framst byggentrepre-
norer), energileverantorer (el, fjarrvdrme och fjarrkyla) samt service-
leverantdrer. Eftersom bolaget uteslutande bedriver verksamheti
Sverige har dven leverantdrerna oftast sin hemvist i Sverige. Under
2025 tecknades totalt 133 nya leverantorsavtal (456), varav 44 av
avtalen (228) tecknades av bolagets inkdpsavdelning. Det lagre
antalet nya leverantdrsavtal férklarades av att ett stort antal entre-
prendrer och konsulter upphandlades under 2024 med ramavtal
som stracker sig mer &n ett ar. Under éret skedde 2 leverantérsupp-
foljningar (7) i samband med kontraktsmote. Utéver detta genom-
fordes leverantorsrevision av en serviceleverantér. Under aret
bolagskontrollerades 84 procent (100) av leverantérerna, resterande
16 procent bolagskontrollerades i januari 2026.
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Olyckor och tillbud i stora byggprojekt

Olyckor och tillbud hos stérsta serviceleverantéren

F6randring Férandring

Antal 2025 2024 2024-2025 Antal 2025 2024 2024-2025
Dodsfall 0 0 n/a Dédsfall 0 0 n/a
Olyckor som lett till franvaro 10 16 -38% Olyckor som lett till franvaro 2 1 100%
Varav allvarliga olyckor 0 0 n/a Varav allvarliga olyckor 0 0 n/a
Olyckor utan frénvaro 43 18 139% Olyckor utan franvaro 6 0 n/a
Tillbud 47 33 42% Tillbud 5 6 -17%
Totalt antal olyckor 53 34 56% Totalt antal olyckor 8 1 700%
Antal arbetade timmar 2152673 806890 167% Antal arbetade timmar 200400 295853 -32%
Olycksfallsfrekvens, olyckor med frénvaro 4,6 19,8 n/a Olycksfallsfrekvens, olyckor med frénvaro 10,0 3,4 n/a
Olycksfallsfrekvens, alla olyckor 24,6 42,1 n/a Olycksfallsfrekvens, alla olyckor 39,9 3,4 n/a

Utfallskommentarer: | de stora byggprojekt som pégick under éret
intraffade 10 olyckor med fréanvaro (16). De utgjordes av fallolyckor,
halk- och snubbelrelaterade olyckor samt skador orsakade av klam-
ning eller traff av foremal. Ingen av dessa klassades som allvarlig.
Olycksfallsfrekvensen, olyckor med frdnvaro, minskade till 4,6 (19,8).
Fran och med 2025 inkluderas samtliga pagadende stora byggprojekt,
fran projektstart fram till balansdagen for aktuellt ar. Efter att ett
projekt har slutredovisats i den &rliga hallbarhetsrapporten exklu-
deras projektets olycksfallsfrekvens i kommande rapportering av
bolagets nyckeltal. Minskningen av olycksfallsfrekvensen forklaras
framfor allt av att projekt med mycket hdg olycksfallsfrekvens avslu-
tades under 2024, och dérmed inte langre inkluderades i det aktuella
utfallet fér 2025.

Om berékning enligt foregdende &rs metod tillampats, dar endast
projekt som avslutats under aret redovisas, hade olycksfallsfrek-
vensen for 2025 uppgétt till 0,0. Detta férklaras av att projektet Lumi
avslutades utan att det intraffade négra olyckor som féranledde
frénvaro.

Utfallskommentarer: Antalet olyckor med franvaro som drabbade
anstéllda hos bolagets storsta serviceleverantér, i samband med att
de utforde arbete i Vasakronans fastigheter uppgick under éret till

2 (1). Olycksfallsfrekvensen, olyckor med franvaro, dkade till 10,0 (3,4).
De intréffade olyckorna var skarskada vid hantering av material samt
fallolycka. Olycksfallsfrekvensen 6kade 2025 jamfért med 2024 till
foljd av lagre antal arbetade timmar under éret. Detta gjorde att
ytterligare en olycka far stort genomslag i frekvensberékningen.
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Tryggt och trivsamt samhille For att starka tryggheten i och omkring byggnaderna arbetar Vasakronan kontinuerligt med sakerhetsatgarder som larm,
bevakning och belysning samt med att aktivera omraden genom utformning som framjar rérelse, socialt liv och trivsel. Positiv paverkan @ Medel

Insatserna bidrar till att skapa sékra, levande och vélkomnande platser for hyresgéster och besdkare.

Hyresgasters och
kunders vdlmaende
inomhusmiljé fri frén skadliga amnen.

Vasakronan framjar halsa och valbefinnande genom att utforma byggnader med goda ljus-, ljud- och luftférhéllanden,
samt fysiska miljoer som uppmuntrar rorelse och ett aktivt liv. Materialvalen gérs med omsorg for att sékerstélla en trygg

Positiv paverkan @ Kort, medel

Att kdnna sig trygg och sédkerisin ndrmiljé ar en grundlag-
gande férutsattning fér manniskors valbefinnande. Nar
manniskor upplever trygghet dkar trivsel och engagemang.
Det bidrar till levande platser och positiv samhéllsutveckling.
For bolagets hyresgaster ar trygghet avgérande, bade for
medarbetare som behdver en séker arbetsplats och en trygg
vag till och fran arbetet, samt for handelshyresgaster som ar
beroende av att besdkare kénner sig trygga. Trygghet handlar
inte bara om att forebygga brott. En valskétt fysisk miljé med
god belysning, dppna och inbjudande ytor samt byggnader

som ar val underhélina kan bidra till en 6kad upplevd trygghet.

Det handlar dven om att skapa métesplatser, framja gemen-
skap och starka kanslan avomtanke om platsen.

Utover trygghet ar hélsa och valbefinnande centrala
aspekter. Den byggda miljén péverkar hur manniskor méar
och fungerar ivardagen. Sunda materialval och god inomhus-
miljé som utformas for att vara tillganglig for alla bidrar
till en battre arbetsmiljé och 6kat vélméaende for hyresgaster
och deras anstéllda. Genom att kombinera dessa faktorer
med ett helhetsperspektiv pa stadsutveckling skapar Vasa-
kronan miljéer dar méanniskor vill vistas, métas och verka.

Styrande dokument

Vasakronan har antagit en Policy fér socialt ansvar som styr
bolagets arbete kopplat till konsumenter och slutanvéndare.
Policyn innefattar &tagande om att Vasakronan ska se till att
alla bolagets byggnader och omraden ar utformade sa att de
framjar mangfald och inkludering samt sakerstéller halso-
samma och trivsamma inom- och utomhusmiljéer fér hyres-
gaster, deras anstéllda och besdkare liksom fér andra som
vistas i Vasakronans omraden. Policyn uttrycker ocksé &tag-
anden att sakerstélla att de omrdden dér bolaget verkar ar
trygga och sékra for de som vistas dar.

Ansvarig for upprattande och ajourhéllande av Policy for
socialt ansvar &r chef Hallbarhet och ansvarig for genom-
férandet av policyn &r chef Teknik och fastighet och chef
Investeringar och projekt.

Samtliga styrande dokument &terfinns pé bolagets externa
webbplats.

Atgarder

Vasakronan arbetar for att skapa vélskotta, valkomnande och
oppna miljéer genom olika typer av insatser. Det kan vara
fysiska atgarder som till exempel god belysning, trygghets-
anpassad markskdtsel samt larm och bevakning. Men dven att
skapa en god variation av verksamheter pa platsen som gor
den aktiv under stérre delen av dygnet, alla dagar i veckan.
Trygghetsperspektivet integreras i stora ny- och ombygg-
nadsprojekt genom att skapa trygghet och sékerhet i utform-
ningen och under byggtiden. For befintliga fastigheter sker
I6pande sdkerhetsarbete som bland annat innefattar ronde-
ring och bevakning omkring fastigheterna. For att oka trygg-
heten inkluderas trygghetsskapande dtgérder i underhalls-
och utvecklingsplaner foér respektive fastighet. Den upplevda
tryggheten foljs upp genom kundundersdkningar, pulsmat-
ningar och trygghetsenkéater. Dessa kompletteras med trygg-
hetsmatningar vartannat ar och trygghetsvandringar i priori-
terade omraden, ibland i samarbete med kommuner och
andra fastighetséagare.
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Aven halsoframjande dtgarder &r viktiga. Vasakronan séaker-
stéller goda ljus-, ljud- och luftférhéllanden i samband med
projektutveckling och i de befintliga fastigheterna genom
ventilationskontroller och inomhusklimatmatningar. Beslut
om materialval sker med omsorg for att undvika skadliga
amnen, och bolaget arbetar med arkitektonisk utformning
som frémjar rérelse. For att stddja ett aktivt liv erbjuder
bolaget |6sningar som cykelgarage, tillgadng till gym och andra
halsoframjande funktioner. Grénytor och vélplanerade utom-
husmiljoer bidrar till vdlmédende och sociala moten.

Dialog och uppféljning &r en integrerad del av arbetet.
Fragor om trygghet och inomhusklimat ingar i den arliga
kundundersdkningen och kompletteras med |6pande dialog
via kundméten och kundtjénst. Visselblasarfunktionen finns
tillganglig for hyresgaster, deras anstéllda och besokare i
Vasakronans fastigheter. Syftet ar att sakerstélla att alla som
berdrs av Vasakronans verksamhet har en trygg kanal for att
flagga problem utan risk fér repressalier. Mer information om
visselblasning finns i bolagsstyrningsinformationen pé sida
95-96.

Branschsamarbeten &r en viktig del av bolagets strategi for
att skapa attraktiva platser som &r bra fér méanniskor. Pa flera
platser i Stockholm samarbetar Vasakronan med Stiftelsen
Tryggare Sverige och Stockholms stad for att 6ka tryggheten
i staden. | Goteborg sker samarbete med Purple Flag och
Fastighetségarna for att synliggéra platser som framgangsrikt
arbetar med sékerhet och tillganglighet dven kvallstid. Vasa-
kronan &r medgrundare till Centrum fér AMP, som utvecklar
en svensk modell for tryggare offentliga rum, samt initiativet
Universellt Utformade Arbetsplatser (UUA) for inkluderande
arbetsmiljder. Bolaget ar dven initiativtagare till Byggvarube-
démningen, som framjar en giftfri och héllbar byggd milj6.
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Mal och matt

Inriktningsmdl:

Manniskor kénner sig trygga, inkluderade samt friska och
vdlmaende i vara fastigheter och omraden

-Mél formuleras under
2026.

-Forbéttra tryggheten i
prioriterade omraden.

-Forbéttra tryggheten i
prioriterade omraden.

Under 2025 genomfordes 49 atgarder i syfte att oka trygg-
hetenioch runt fastigheterna. Insatserna omfattade framst
férbattrad belysning, uppdaterade passersystem samt for-
starkt bevakning och rondering. Bolaget har dven genomfort
platsaktiverande atgarder for att 6ka nérvaron i offentliga
miljder. Arbete har dven bedrivits i ndra samverkan med polis,
kommuner och andra fastighetsadgare genom etablerade
trygghetsforum. Tillsammans innebar atgarderna en forstark-
ning av trygghetsarbetet i de omréden déar bolaget ar verksamt.

Avgransning och redovisningsprinciper
Trygghetsatgarder foljs upp kvartalsvis och sammanstalls per
omrade for det befintliga fastighetsbestandet.
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Typ avIRO Varivdrdekedjan Tidshorisont

Korruptionsrisker i vardekedjan

Korruption ar olagligt och undergréaver fértroendet hos
kunder, investerare och samhéllsaktérer och strider mot
Vasakronans véarderingar. Darfor ar ett konsekvent arbete
mot korruption avgérande for att uppratthalla bolagets
trovérdighet och sakerstélla en rattvis och transparent
marknad. Bolagets storsta risk bedéms finnas i projektverk-
samheten och hos leverantorer av drifttjanster, sdésom
sndrdjning, stddning och markskotsel.

Vasakronan foljer etablerade principer fér god bolagsstyr-
ning, med tydliga beslutsvégar och ansvarsférdelning mellan
ledning, styrelse och &gare. Hoga krav stélls pa etik, afférs-
moral och regelefterlevnad. Bolaget framjar Sppenhet och
arbetar kontinuerligt for att férebygga oegentligheter och
sékerstélla att lagar och rekommendationer efterlevs.

Styrande dokument

Vasakronan har antagit en Antikorruptionspolicy som styr
bolagets arbete kopplat till att motverka korruptionialla
former. Policyn innefattar &tagande om att bolaget aktivt ska
motverka alla former av korruption genom att frémja en fére-
tagskultur baserad pé starka etiska varderingar, ett struktu-
rerat inkdpsarbete och tydliga riktlinjer fér medarbetare och

Korruption ar en risk i byggbranschen och kan leda till allvarliga konsekvenser som béter, skadat rykte och férlorade affarsmaéjligheter.

samarbetspartners. Vasakronan har antagit en Visselblasar-
policy som ar uppréattad i enlighet med Visselblasarlagen
(2021:890) vilken grundar sig pa EU:s visselblasardirektiv
(2019/1937). Policyn ar framtagen for att skapa en trygg och
saker miljo for att rapportera missténkta allvarliga oegentlig-
heter eller missforhallanden kopplat till bolagets verksamhet.
Policyn garanterar att alla rapporter behandlas konfidentiellt
och att den som slar larm inte ska utsattas for repressalier.
Ansvarig for upprattande och ajourhallande av policyerna ar
chef Juridik.

Vasakronan har dven antagit en Inképspolicy som syftar till
att sakerstélla ansvarsfulla, transparenta och affarsméssiga
inkdp. Policyn stéller hoga krav pé etik och att urval och upp-
handlingar sker pa affarsméssiga grunder, med lika mojlig-
heter fér konkurrerande leverantérer. Ansvarig for Inkdps-
policyns upprattande och ajourhallande &r chef Inkép och
samtliga chefer ansvarar for uppféljning och efterlevnaden
av policyn.

Vasakronans Uppférandekod for medarbetare slar fast att
allaformer av korruption, mutor och otillbérliga férméaner ar
olagliga och férbjudna.

Samtliga styrande dokument aterfinns pa bolagets externa
webbplats.

Finansiell risk @ Kort

Atgarder

Arbetet med att motverka korruption leds av bolagets chef
Juridik i rollen som Compliance officer som ansvarar for att
hantera fragor om otillbérlighet, missférhallanden och bris-
tande regelefterlevnad. Compliance officer rapporterar
arligen till styrelsen och har mandat att initiera utredningar
och foresla atgarder vid identifierade brister.

Bolagets anstéllda samt leverantdrer, kunder och andra
intressenter kan vénda sig direkt till bolagets Compliance
officer fér att muntligt eller skriftligt rapportera misstankar
om missférhallanden. Det finns ocksé mojlighet att rappor-
tera genom en extern funktion for visselblasning. Funktionen
gor det mojligt att anonymt rapportera misstankta évertra-
delser av lagar, regler eller etiska riktlinjer. Syftet ar att sdker-
stélla att alla som berdérs av Vasakronans verksamhet har en
trygg kanal for att flagga for problem utan risk fér repressa-
lier. Alla arenden hanteras diskret och i enlighet med Vissel-
blasarpolicyn. Vid behov anlitas extern sékerhetskonsult for
att sakerstalla en oberoende och objektiv utredning. Over-
tradelser av lagar, regler eller etiska riktlinjer godtas inte och
kan leda till disciplinéra &tgarder, uppségning eller polisan-
malan.
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B Bolagsstyrningsinformation  Ansvarsfullt féretagande

Om en utredning visar brister i bolagets rutiner eller kontroll-
system upprattar Compliance officer férslag till férbattrings-
atgarder. Dokumentation av arenden sparas i enlighet med
lagkrav och bolagets interna riktlinjer.

Vasakronan analyserar |[6pande statistik fréan visselblasar-
funktionen. Det I4ga antalet anmalningar kan indikera att
bolaget behdver starka kommunikationen kring méjligheten
att rapportera oegentligheter. Darfér arbetar bolaget med
att 6ka kdnnedomen om visselblasarfunktionen och
uppmuntra rapportering for att sédkerstélla transparens och
tidig upptackt av risker.

For att minska risken for korruption och 6ka kunskapen om
bolagets etiska riktlinjer genomfér bolaget utbildningar.
Under 2025 hoélls en riktad utbildning om antikorruption for
medarbetare inom projektverksamheten samt ett policyquiz
for alla medarbetare. Utbildning ingér dven i onboardingpro-
cessen for nyanstallda.

Mal och matt

Inriktningsmdl

Vi &r fria fran korruption i hela vérdekedjan

-Noll fall av korruption
inom Vasakronan.

+Noll fall av korruption
inom Vasakronan.

-Noll fall av korruption
inom Vasakronan eller i
leverantorsledet (forsta
tvé led).

Under 2025 bekraftades inga (0) fall av korruption som rér
Vasakronan och inga boter eller féllande domar for korrup-
tion utfardades heller. Darmed uppfylldes malet. Den totala
rapporteringen avanmalningar kopplat till korruption redo-
visas i tabellen till hdger pa denna sida.

Avgransning och redovisningsprinciper

Redovisningen omfattar hantering av missténkta fall av
korruption och andra oegentligheter. Antal anmalningar och
bekraftade fall redovisas kvartalsvis, samt i en arlig dversikt.

96

Anmaélningar om misstankt korruption
Férandring
2025 2024 2024-2025
Antal anmalningar via visselblasarfunktion 0 1 -100%
Antal anmélningar via andra kanaler 0 0 n/a
Varav bekréftade fall 0 0 n/a

Utfallskommentarer: Under &ret inkom inga (1) anmalningar som
géllde korruption, varken via visselblasarfunktionen eller ggenom
andra kanaler och ddrmed bekraftades inga fall av korruption.
Ettinternt drende, e] kopplat till korruption, inkom via visselblasar-
funktionen under det fjarde kvartalet. Efter genomférd utredning
konstaterades att det inte utgjorde ett visselblasararende.
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GRI-index

Niva pa tillampning: Vasakronan har rapporterat i enlighet med GRI Standards under perioden 1 januari 2025-31 december 2025.
GRI 1 som anvénds: GRI 1: Foundation 2021
Tillampliga

GRI-sektorsstandarder: N/A

GRI-standard

Organisationen och redovisningsprinciper
GRI2 2021

Aktiviteter och anstallda
GRI 22021

Styrning
GRI122021

Bolagsstyrning Hallbarhetsrapport

Upplysning Beskrivning

GENERELLA UPPLYSNINGAR

2-1
2-2
2-3
2-4
2-5

2-6
2-7
2-8

2-9

2-10
2-11
2-12
2-13
2-14
2-15
2-16
2-17
2-18
2-19
2-20
2-21

Detaljer om organisationen

Enheter inkluderade i organisationens héllbarhetsrapportering

Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson
Férandringar i tidigare rapporterade upplysningar

Externt bestyrkande

Aktiviteter, véardekedja och andra affarsférbindelser
Anstallda

Arbetare som inte &r anstéllda

Sammanséattning och struktur for styrning

Nominering och val fér hégsta styrande organ
Ordférande fér hogsta styrande organ

Styrande organs roll i Gversyn och hantering av paverkan
Delegering av beslutsfattande for hantering av paverkan
Hogsta styrande organets roll i hallbarhetsrapport
Intressekonflikter

Kommunikation av kritiska angeldgenheter

Den samlade kunskapen hos det hdgsta styrande organet
Utvardering av det hogsta styrande organets prestation
Ersattningspolicy

Process for att faststalla ersattningar

Arligt totalt kompensationsférhallande

Finansiella rapporter

Sida

124
56,124,146-147
56

56

56,110-111

5-14,57,89-92
84-88
84-92

40-53
42

50

41-47
44,46
42-46
44,50-51
44,47-48
44,50-51
44

44-46
44-46
88,128-129

Avsteg
frdn krav

Skal
till avsteg

Férklaring
till avsteg

97
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Upplysning Beskrivning

Avsteg Skl
Sida frén krav till avsteg

Férklaring
till avsteg

Strategi, policyer och praxis
GRI2 2021

Intressentengagemang
GRI 2 2021

VASENTLIGA FRAGOR

2-22
2-23

2-24
2-25
2-26
2-27
2-28

2-29
2-30

Uttalande om strategi for hallbar utveckling
Policyer och dtaganden kopplade till hallbarhet

Integrering av policyer och &taganden kopplade till hallbarhet

Processer for att avhjélpa negativ péverkan

Mekanismer for rédgivning och rapportering av angelédgenheter for organisationen
Efterlevnad av lagar och férordningar

Medlemskap i organisationer

Metod for intressentdialog

Kollektivavtal

10-12, Vasakronan.se

58-569,64,72,74,78,85,89,
93,95

58-59
58-59,63-92
44, 95-96
58-59
67,80, 90,94

60-61

GRI 32021

3-1
3-2
3-3

Process for att faststélla vasentliga frégor
Lista pa vasentliga fragor

Styrning av véasentliga fragor

61-62
62

63-64,69,72-78,80, 82,
84-86,89-91, 93-96

GRI-standard

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

Upplysning Beskrivning

Avsteg Skl
Sida frén krav till avsteg

Férklaring
till avsteg Bidragtill SDG

GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016 201-2 Finansiell péverkan av risker och méjligheter orsakade av klimatférandringar 63-71,100-103
GRI 205: Antikorruption 2016 205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 95-96 16
GRI 301: Material 2016 301-1 Anvant material i vikt 77-83 3,8,12
GRI 302: Energi 2016 302-1 Energiférbrukning inom organisationen 63-71 7
GRI G4: Energiintensitet i byggnader CRE1 Energiprestanda i byggnader 68 7
GRI 303: Vatten och utslapp 2018 303-1 Vatten som en knapp resurs 72-73 [
303-2 Hantering av paverkan relaterad till vattenutslapp
303-3 Vattenuttag
303-5 Total vattenanvandning
GRI G4: Vattenintensitet i byggnader CRE2 Vattenintensitet i byggnader 73 6
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Allméan information Miljdinformation Social information Bolagsstyrningsinformation
Avsteg Skl Férklaring
GRI-standard Upplysning Beskrivning Sida frdn krav till avsteg till avsteg Bidrag till SDG
GRI 101: Biologisk mangfald 2024 101-1 Policyer och dtaganden 58-59,61-62,74-76 15
101-2 Styrning och arbetssatt
101-4 Identifiering av paverkan pa biologisk mangfald
101-5 Platser med péverkan pé biologisk mangfald
101-6 Direkta drivkrafter for forlust av biologisk mangfald
GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utsléapp av vaxthusgaser 63-71,107-109 11,12,13
305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser
GRI G4 Utslappsintensitet CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 70 11,12,13
i byggnader
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad péverkan 77-83 11,12
306-2 Hantering av betydande péaverkan relaterad till avfall
306-4 Avfall som dteranvands, per hanteringsmetod
306-5 Avfall som ej dteranvands, per hanteringsmetod
GRI G4: Produktansvar CRES8 Andel miljécertifierade fastigheter 26 11,12,13
GRI 308: Bedémning av leverantérer 308-1 Andel nya leverantérer som granskats avseende miljo 91 3,7,8,
utifran miljokriterier 2016 11,12,13
GRI 403: Hélsa och sékerhet 2018 403-1 Ledningssystem for hélsa och sakerhet 84-92 3,8
403-2 Identifiering av faror, risker och handelseutredning
403-3 Halsovard
403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation i halso- och sékerhetsfragor
403-5 Utbildning fér medarbetare i hélsa och sakerhet
403-6 Framjande av medarbetares halsa
403-7 Foérhindrande och begrénsning av paverkan pa hélsa
och sékerhet kopplad till affarsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 2016 405-1 Sammanséattning av styrelse, ledning och évriga medarbetare utifran alder och kon 87-88 5,8,10
405-2 Loéneskillnad mellan man och kvinnor
GRI 414: Bedomning av leverantérer 414-1 Andel nya leverantdrer som granskats avseende 91 5,8
utifran sociala kriterier 2016 arbetsvillkor och ménskliga rattigheter
GRI 416: Kundens hélsa och sdkerhet 2016 El: 416-A Atgérder som vidtas i syfte att uppréatthalla en 93-94 5,10,11,16

hog trygghet och sakerhet i och omkring fastigheterna

(El: Egen indikator)

Vasakronan Arsredovisning
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Task Force on Climate-related Financial Disclosures, TCFD-berakningar

De redovisningsprinciper som tillampats vid bedémningen av den finansiella paverkan fran
klimatrelaterade risker och méjligheter baseras till stor del pé egna antaganden om férekomst
och frekvens. | rakneexemplen i tabellerna pa sida 100-103 har Vasakronan utgatt fran tva av

FN:s klimatpanels (IPCC:s) scenarier som anvands for att berdkna framtida klimatférandringar,

Tabell 6ver klimatrisker, mojligheter och finansiell pdverkan

Risk/méjlighet

Finansiell
kategori

Matning och enhet

Finansiell paverkan

100

sa kallade Representative Concentration Pathways (RCP:er). De scenarier som anvands i
berédkningarna ar RCP 2,6 och 8,5. Vilket scenario respektive rékneexempel &r baserat pa
framgér itabellerna.

Hanvisning

OMSTALLNINGSRISK

Hoégre energikostnader till Kostnader  Péverkan pa energikostnaderna och driftéverskottet vid en dkning av priset Total férbrukning av védrme, kyla och fastighetsel i bestdndet uppgick till Klimatférdndringar
foljd av hojda skatter eller pé energi med 2 kr/kWh. Beraknad utifran forbrukningen 2025. Uttryckt i GWh, 191 GWh (210) under aret. Det motsvarade en kostnad om 359 mkr (365).  sida 63-71
annan reglering. mkr och i procent av driftéverskottet. En prisdkning péa energi med 2 kr/kWh skulle innebéra en 6kad energikost-
. - . nad med 382 mkr (419). Det motsvarar 5 procent (6) av driftéverskottet
(Regulatorisk omstdllningsrisk) 2025.
(RCP 2,6/8,5)
Tillgéngar Investeringar genomférda i syfte att minska energianvandningen. Under 2025 investerades cirka 49 mkr (51) i &tgarder for att minska -
/skulder Uttryckt i mkr/ar. energianvandningen i bestandet.
Hoégre kostnader till féljd av Kostnader ~ Okade kostnader motsvarande 800 kr/ton pa utslapp i scope 1 och 2, marknads- Vid ett pris pé koldioxidutsldpp motsvarande 800 kr/ton pé utslépp i scope  Klimatférdndringar
hojda koldioxidskatter eller baserad och platsbaserad. Uppskattningen baseras pa antagandet att koparen av loch2 ber(a'2k)nat med markn;d%bgserad metc(;g (s)ku)lle Zosftnaderrlza Oka sida 63-71
. . energi pafors hela kostnaden. Uttryckt i mkr och i procent av driftoverskottet. med 1 mkr (2). Det motsvarade 0,01 procent (0,03) av driftdverskottet
ann?n EEibElopplacEltl 2025. Beréknat med platsbaserad metod skulle motsvarande kostnader
utslapp. 6ka med 8 mkr (11). Det motsvarar 0,11 procent (0,16) av driftdverskottet.
(Regulatorisk omstdliningsrisk)
(RCP 2,6/8,5) Kostnader ~ Okade kostnader for byggmaterial motsvarande ett pris pa utslapp fran byggmaterial Ett pris pé utslapp fran byggmaterial i scope 3 skulle 6ka kostnaderna for Klimatférdndringar
pé 800 kr/ton. Uppskattningen baseras pé antagandet att képaren av materialet byggmaterial med 4,4 mkr (5,5), motsvarande 0,4 procent (0,3) av de totala  sida 63-71
pafors hela kostnaden for utslappet. Uttryckt i mkr och i procent av arets totala projektutgifterna 2025.
projektutgift.
Kostnader  Betald klimatkompensation, uttryckt i tkr/ar. Frén och med 2020 kompenserar Vasakronan for samtliga redovisade Klimatférédndringar

utslapp fran verksamheten. En tredjedel av de utslapp som genererades
under 2024 kompenserades fér genom att, under 2025, kdpa andelar i
kompensationsprojekt for motsvarande 267 tkr. Resterande del kommer
att kompenseras genom trédplantering och bidrag till forsknings- och
utvecklingsprojekt som leder till minskade utslapp i fastighetssektorn.

sida 63-71
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Hanvisning

FYSISK RISK

Fastigheter blir permanent Tillgadngar Andelen fastigheter som ligger i omraden med forhojd risk for permanenta Under 2020 genomférdes en undersdkning av bestandet, bland annat med ~ Klimatférdndringar
obrukbara till fljd av stigande havsnivahojningar. avseende pa havsnivahojningar. Resultatet visade att inga av fastigheterna sida 63-71
havsnivaer. beddms dversvammas permanent fram till ar 2100. Darfor &r bedom-
(K isk f " e ) ningen att det inte finns risk for nagon stor finansiell paverkan pa grund av
(R'gpmss 5)ySIS s permanent hojda havsnivéer.
Fastigheter blir tillfalligt Intakter Beddmt intéktsbortfall i form av hyresreduktion till foljd av att fastigheter blir tillfalligt Vid ett antagande att 5 procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart Klimatférdndringar
obrukbara och behéver obrukbara under till exempel padgéende 6versvamning och dérefter pa grund av i 3 manader bedéms intéktsbortfallet uppgé till 119 mkr (118) om ret. sida 63-71
renanerastilliclidelorad reparationsarbeten. Baserat pa ett antagande om att 5 procent av bestandet skadas Det motsvarar 1,7 procent (1,7) av driftéverskottet.
F()j bérd ell ! d arligen och att det leder till i genomsnitt 3 manaders intéktsbortfall for det péverkade
n'e "etj 0[ © el:an 'ra bestandet. Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.
tillfélliga dversvamningar.
(Akut fysisk risk) Kostnader ~ Beddmd okning av underhallskostnaderna till foljd av reparation och aterstélinings- Vid ett antagande om att 5 procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart Klimatférédndringar
(RCP 8,5) behov. Baserat pé ett antagande om att 10 procent av bestadndet skadas och att det och behéver repareras beddms underhallskostnaderna 6ka med 365 mkr sida 63-71
kostar 3 000 kr/kvm att &tgarda. (360) om aret. Det motsvarar 5,2 procent (5,1) av driftéverskottet.
Okat energibehov (framst kyla) Kostnader ~ Beddmd kostnadsokning vid ett dubbelt sa stort kylbehov. Uttryckt i mkr och i procent  Ett dubbelt sé stort kylbehov inom bestdndet bedéms innebara dkade Klimatférédndringar
till f51jd av ett varmare klimat. av driftdverskottet. kostnader om 29 mkr (26), motsvarande 0,4 procent (0,4) av drift- sida 63-71
(Kronisk fysisk risk) overskottet.
(RCP 8,5)
Hoégre energikostnader Kostnader  Paverkan pa energikostnaderna och driftéverskottet vid en 6kning av priset pa energi Total forbrukning av varme, kyla och fastighetsel i bestandet uppgick till Klimatférdndringar
till f51jd av minskad energi- med 2 kr/kWh. Beraknad utifrén férbrukningen 2025. Uttryckt i GWh, mkr ochi 191 GWh (210) under é&ret. Det motsvarade en kostnad om 359 mkr (365).  sida 63-71
rodtiktionoarenandlay procent av driftdverskottet. En prisdkning pa energi med 2 kr/kWh skulle innebéra en 6kad energikost-
thremvéde‘r) & nad med 382 mkr (419). Det motsvarar 5 procent (6) av driftéverskottet
. 2025.
(Akut fysisk risk)
(RCP 8,5)
Tillgadngar Investeringar genomférda i syfte att minska energianvandningen. Under 2025 investerades cirka 49 mkr (51) i tgarder for att minska -
/skulder Uttryckt i mkr/ar. energianvandningen i bestandet.
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Finansiell
Risk/méjlighet kategori Matning och enhet Finansiell paverkan Hanvisning
Hogre vattenkostnader pa Kostnader ~ Beddmd kostnadsokning vid en prisékning pa vatten med 100 procent. Total vattenférbrukning i bestdndet uppgick till 1 012 992m?* (982 389). Klimatférdndringar

grund av storainvesteringsbehov
i vatten- och avloppsnétet.
(Kronisk fysisk risk)

(RCP 2,6/8,5)

MOJLIGHETER

Uttryckt i m®, mkr/ar och i procent av driftéverskottet.

En dubblering av priset pa vatten skulle innebéra en 6kning av vatten-
kostnaderna med cirka 38 mkr (30), motsvarande 0,5 procent (0,4) av
driftéverskottet.

sida 63-71

Lagre kostnader till Kostnader  Lagre energikostnader till foljd av atgarder for energieffektivisering. De atgarder for energieffektivisering som genomférts inom bestandet Klimatférdndringar
foljd av atgarder for Uttryckt i MWh och mkr/ar. sedan 2016 beddms ha minskat behovet av képt energi med cirka 121 sida 63-71
. - GWh (103), vilket motsvarar en kostnadsbesparing om cirka 227 mkr (179).
S Tl Det motsvarar 3,2 procent (2,5) av driftéverskottet.
Tillgdngar/  Investeringar genomforda i syfte att minska energianvandningen. Under 2025 investerades cirka 49 mkr (51) i &tgarder for att minska -
skulder Uttryckt i mkr/ar. energianvandningen i bestandet.
Okad egenproduktion Intékter Intakter fran forsaljning av egenproducerad férnybar energi. Intékter fran forsaljning av egenproducerad férnybar energi fran solceller Klimatférédndringar
av férnybar energi. Uttryckt i mkr/ar. uppgick till 1,2 mkr (1,1). Det motsvarar 0,0 procent (0,0) av driftéver- sida 63-71
skottet.
Kostnader  Lé&gre energikostnader till féljd av egenproducerad férnybar energi. Den egenproducerade energin inom bestandet bedéms ha minskat Klimatférédndringar
Uttryckt i MWh och i mkr/ar. behovet av kdpt energi med cirka 5 324 MWh (5 300), motsvarande en sida 63-71
kostnadsbesparing om cirka 10 mkr (9). Det motsvarar 0,1 procent (0,1)
av driftdverskottet.
Tillgdngar/  Investeringar genomforda i syfte att 6ka egenproducerad férnybar energi. Under éret investerades totalt 1,4 mkr (8,4) i solceller och solcellsparker. -
skulder Uttryckt i mkr/ar.
Hogre intakter fran Intékter Beddmd intaktsokning vid ett antagande om hogre &terkdpsgrad, hdgre uthyrnings- Hyresintakter frén miljocertifierade fastigheter uppgick till 8 600 mkr Finansiell éversikt
miljécertifierade fastigheter. grad samt hogre hyresnivaer frén miljocertifierade fastigheter. Baseras pé ett anta- (8 600), motsvarande cirka 91 procent (94) av totala hyresintakter. En sida 22-26
gande om att hyresintakterna 6kar med 5-15 procent. Uttryckt i mkr och i procent Okning av hyresintakterna pa 5-15 procent innebar en 6kning med cirka
av totala hyresintékter respektive driftéverskott. 430-1291 mkr(431-1 294). Det motsvarar 6-18 procent (6-18) av
driftdverskottet.
Kostnader  Kostnad for miljocertifiering av ny- och ombyggnader i férhéllande till total investering.  Under 2025 certifierades ombyggnaden Lumi. Kostnaden for certifiering -

Uttryckt i procent.

motsvarade 0,019 procent av den totala investeringen.
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Finansiell
Risk/méjlighet kategori Matning och enhet Finansiell paverkan Hanvisning
Hoégre vardering av Tillgdngar Bedodmt okat fastighetsvéarde uttryckt i mkr vid ett antagande om att miljocertifierade  Vid utgdngen av 2025 uppgick Vasakronans fastighetsvarde till Finansiell éversikt
miljocertifierade fastigheter &r 5-15 procent mer vérda én icke certifierade fastigheter. 181 812 mkr (178 183). En 6kning av fastighetsvardena med sida 22-26
: 5-15 procent skulle innebara att fastighetsvardet 6kade med
R 8 610-25 829 mkr (8 004-24 012).
Lagre materialkostnader i Kostnader ~ Beddmd kostnadsbesparing till foljd av 6kad andel aterbrukat material i byggprojekt. Under 2025 beddms kostnaderna for material med aterbrukspotential Resursanvéndning och
byggprojekt till foljd av dkad Baseras pa ett antagande om att materialkostnaden utgér 55 procent av projekt- iavslutade projekt ha uppgatt till 325 mkr (57 1). Ett 6kat aterbruk i dessa cirkuldr ekonomi
andelaterbrkatmaterial utgiften, maximal aterbrukspotential p& 50 procent och att dterbrukat material byggprojekt skulle minska projektutgifterna med cirka 80-160 mkr sida 77-83
’ kostar 25-50 procent mindre &n nytt material. Uttryckt i mkr. (150-300), vilket motsvarar 7-14 procent (7-14) av projektutgifterna.
Férménlig finansiering Kostnader  Lé&gre rantekostnader till foljd av finansiering genom ramverket for grén finansiering Det &r i dagslaget svart att gora en uppskattning av hur mycket lagre Finansiell 6versikt
for grona tillgangar. eller gréna banklan. réntekostnaderna blir vid finansiering genom Vasakronans gréna ramverk. sida 30
Med ett antagande om ett snitt pa 5 punkters lagre finansieringskostnad
motsvarar det en minskad ranteutgift om 32,5 mkr per ar.
Tillgdngar Tillgdngar som uppfyller kriterierna i det grona ramverket. Vid utgangen av 2025 uppgick totala tillgadngar i den gréna poolen till Finansiell éversikt
Uttryckt i mkr och i procent av totala tillgangar. 79 050 mkr (78 827), motsvarande 39 procent (40) av bolagets totala sida 30
tillgéngar.
Skulder Totala utestdende grona obligationer och andra gréna laneinstrument. Vid utgangen av 2025 uppgick utestdende volym av gréna obligationer Finansiell éversikt
Uttryckt i mkr. och andra gréna laneinstrument till totalt 65 098 mkr (62 137). sida 30
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Klimatférandringar

Vi ar klimatneutralaihela
vardekedjan

Mal 2025 Maluppfyllelse  Mal 2026 Mal 2030

Minska CO,-utsléppen Ja, lds mer CO,-utslappen (scope 1, 2, 3, exklusive 90 procent minskning av utslappen i scope
(scope 1, 2, 3, exklusive pa sida 69 stora projekt) < 7,4 kg/kvm. 1 och 2%

stora projekt) med 10 procent 90 procent minskning av utsléppen

jmf. med 2024, kg/kvm. i scope 3.

Specifik energianvandning Ja, Ids mer Specifik energianvéndning < 65 kWh/kvm. Specifik energianvéndning < 55 kWh/kvm.
< 70 kWh/kvm. pd sida 69

100 procent Férnybar energi’.

Vatten Vi har minimerat var farskvatten- Farskvattenanvéndning Nej, Ids mer Farskvattenanvandning < 0,42 m*/kvm. Farskvattenanvandning < 0,40 m*/kvm.
anvandning < 0,41 m*/kvm. pdsida73
Biologisk méangfald Vi har minimerat var paverkan Oka biologiskt méangfaldsindex Ja, Ids mer Oka den biologiska mangfalden pa bolagets Mal formuleras under 2026.
och ekosystem pa den biologiska mangfalden, pa bolagets fastigheter >46. pdsida 76 fastigheter”.
i hela vardekedjan
Resursanvandning och Var materialanvéndning och 25 procent av materialanvéndningen Ja, Ids mer 30 procent av materialanvéandningen ar cirkular. 50 procent av materialanvéandningen
cirkular ekonomi avfallshantering ar cirkular i projekt ar cirkular. pd sida 80 ar cirkular.
45 procent av hyresgastavfallet Ja, lds mer 50 procent av hyresgéstavfallet 65 procent av hyresgéstavfallet
gar till materialatervinning. pd sida 82 gar till materialatervinning. gar till materialatervinning.
50 procent av projektavfallet gar 55 procent av projektavfallet 75 procent av projektavfallet
till material&tervinning. gar till materialatervinning. gar till atervinning eller aterbruk.
Den egna arbetskraften Vi ar den mest hallbara arbetsgivaren Inkluderingsindex i Ja, Ids mer Sjukfranvaro < 2,5%. Sjukfranvaro < 2,5%.
ibranschen, ett foretag med hog medarbetarenkat > 90. pd sida 86 Index fér psykologisk trygghet® > 90 Index for psykologisk trygghet > 90.
mangfald, god inkludering och
halsosamma arbetsplatser
Arbetstagare i Inga brott mot manskliga Noll allvarliga olyckor. Ja, lds mer Noll allvarliga olyckor. Noll allvarliga olyckor.
vardekedjan réttigheter i var vardekedja pdsida 91
Olycksfallsfrekvens i Ja, Ids mer Olycksfallsfrekvens i Olycksfallsfrekvens i byggprojekt ligger
stora projekt, LTIF < 5,0 pd sida 91 stora projekt, LTIF < 5,0. under branschsnitt.
Konsumenter Manniskor kanner sig trygga, Forbattra trygghetenide Ja, Ids mer Forbattra tryggheten i vara prioriterade Mal formuleras under 2026.
och slutanvandare inkluderade samt friska och prioriterade omradena. pa sida 94 omréaden.
vdlmaende i vara fastigheter
och omraden
Ansvarsfullt Vi ar fria fran korruption i hela Inga fall av korruption inom Ja, Ids mer Noll fall av korruption inom Noll fall av korruption inom Vasakronan
foretagande vardekedjan Vasakronan. pd sida 96 Vasakronan. eller i leverantorsledet (forsta tva led).

1) Malvaliderat av Science Based Targets initiative (SBTi). Basar 2016.
2) Mats genom att summera antal kvm ny multikultur-yta

3) Index byter bendmning i medarbetarenkat, tidigare inkludering.
4) Frekvensinkluderar olyckor som féranlett minst en dags frénvaro och beréknas per en miljon arbetade timmar.
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Allméan information Miljdinformation Social information Bolagsstyrningsinformation
o X3 .
Femarsoversikt
2025 2024 2023 2022 2021 2025 2024 2023 2022 2021
Klimatférandringar Resursanvéndning och cirkular ekonomi
Utslapp av vaxthusgaser Resursinfloden, anvant material
Scope 1 175 506 434 351 494 Varav stora projekt 6432 4140 6871 127 459 27766
Scope 2* 493 1717 4979 4783 4448 Cirkularitetsindex, % 40 22 10 19 13
Scope 3 21348 31156 31803 80508 44 674 Varav lokalanpassningsprojekt 1045 2 365 1613 1657 2281
Total (Scope 1, 2 och 3), ton CO,e 33379 37 215 85642 49 617 Cirkularitetsindex, % 21 24 24 18 13
o — Total anvént material i byggprojekt, ton 7477 6504 8484 129115 30047
Utslappsintensitet”, scope 1 och 2, marknadsbaserad 0,27 0,93 2,26 2,14 2,11
Utslappsintensitet, scope 1 och 2, platsbaserad® 4,12 5,86 6,28 6,00 6,46 Resursutfloden, genererat avfall
. 3 Varav projektavfall 2697 10812 17 544 70189 36238
Fastighetsenergi
— Andel som gar till materialatervinning, % 59 70 37 79 81
Elektricitet 72 77 78 79 75
. Varav hyresgéstavfall 8259 8523 8681 8338 8275
Fjarrvarme 99 110 118 113 136
Andel som gér till materialatervinning, % 49 44 45 46 39
Fjarrkyla 18 22 20 24 26
3 Total genererat avfall, ton 10956 19 335 26225 78527 44513
Total®, GWh 189 208 216 216 238
Andel fornybar, % 98 96 94 94 94 1) Marknadsbaserad, baseras pa Vasakronans aktiva val att avtala om gréna energileveranser (scope 2).
Egenproducerad férnybar el, GWh 9.4 9,5 9,2 9,3 8,0 2) KgCO, per uthyrningsbar yta, kvm.
Specifik energianvéndning, kWh/kvm 65 70 73 75 83 3) Ejgraddagskorrigerad/normalérskorrigerad.
Primérenergital, kwWh/kvm 73 78 81 82 88
Vatten
Vattenanvandning, m* 1012992 982389 983812 968502 827138
Vattenintensitet, m®/kvm 0,42 0,41 0,41 0,40 0,35
Biologisk mangfald
Biologisk mangfaldsindex, % 48 46 35 - -
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Femdrsoversikt, fortsdttning
2025 2024 2023 2022 2021 2025 2024 2023 2022 2021
Den egna arbetskraften, pa balansdagen Arbetstagare i vardekedjan
Anstallda, antal BYI5 311 300 294 290 Olyckor i stora projekt
Andel kvinnor/mén, % 53/47 52/48 49/51 45/55 46/54 Olycksfallsfrekvens®, olyckor med frénvaro 4,6 19,8 1,6 - -
Ledningsgrupp, antal 9 8 9 9 11 Antal allvarliga olyckor 0 0 2 0
Andel kvinnor/man, % 67/33 56/44 56/44 56/44 45/55 Olyckor hos stérsta serviceleverantéren
Styrelse, antal 8 9 9 9 9 Olycksfallsfrekvens®, olyckor med frénvaro 10,0 3.4 6.8 4,2 12,6
Andel kvinnor/mén, % 50/50 56/44 56/44 56/44 78/22 Antal allvarliga olyckor 0 0 0 0 0
Medarbetare med personalansvar, antal 56 52 50 52 50 .
Ansvarsfullt foretagande
Medeldlder, samtliga medarbetare 44 44 45 45 46 - -
Antal bekréftade fall av korruption 0 0 0 0 0
Medarbetare med utlandsk bakgrund, % 14 14 12 14 12
. L . I 4) Frekvensinkluderar olyckor som féranlett minst en dags franvaro och beréknas per en miljon arbetade timmar.
Kvinnors l6n i relation till mannens
Samtliga medarbetare, % 102 101 102 100 97
Medarbetare med personalansvar, % 107 114 116 109 102
Sjukfrénvaro, samtliga medarbetare, % 2,2 2,6 2,4 2,3 1.5
Andel kvinnor/mén, % 2,4/1,9 2,9/2,3 2,3/2,5 2,4/2,2 1,7/1,4
Antal olyckor hos egna arbetskraften 1 0 0 1 1

Vasakronan Arsredovisning 2025
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Forklaring utslappsnoter och emissionsfaktorer

Aktivitet/Kategori Datakallor Emissionsfaktor Kélla

SCOPE 1

Forbrukning av olja i fastigheter Forbrukningsdata fran energiuppfoljningssystem. Avser endast en fastighet. Bioolja: 1 gCO,e/kWh VMK, 2023

Endast elfordon som laddas i bolagets egna -
fastigheter. Elforbrukningen ingar alltsé i elfor-
brukningeniscope 2. Elfordon: 0 gCO,e/km

Driftbilar Uppgift om inkdpt fordonsbrénsle. Utsldppen upphérde under 2019.
Enbart elbilar sedan dess.

Utslapp av koldmedia hdmtas fran respektive fastighets kdldmedierapport, R744:1tonCO,e/ton kdldmedia Naturvardsverket Kéldmedieférteckning, 2022
dar uppgift om péfylld méangd finns samt typ av kéldmedia redovisas. R32: 675 tonCO,e/ton kéldmedia

R448A:1 387 tonCO,e/ton kdldmedia

R134A:1 430 tonCO,e/ton kdldmedia

R407C: 1774 tonCO,e/ton kéldmedia

R410A: 2 088 tonCO,e/ton kdldmedia

R452A:2 140 tonCO,e/ton kéldmedia

R417A:2 346 tonCO,e/ton kdldmedia

R404A: 3 922 tonCO,e/ton kdldmedia

Kéldmedia

SCOPE 2

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata frén energiuppféljningssystem. Elanvéandning MB/LB
0,0/46 gC0O,e/kWh
0,3/46 gCO,e/kWh
0,0/46 gCO,e/kWh
0,06/46 gCO,e/kWh
0,0/46 gCO,e/kWh
0,0/46 gC0O,e/kWh
464,8/46 gCO,e/kWh

Elanvéndning avseende samtliga
fastigheters drift oavsett operationell
eller finansiell kontroll

Entelios vattenkraft 2024, Vattenfall, 2021

ECOHZ Clean Power, 2023

Ursprungsmérkt Solkraft, Vattenfall 2020

Bra miljéval 2024, Naturskyddsféreningen 2025

Fossilfrimix 2024, Fortum 2025, Vattenfall 2021, 2022, 2024
Fossilfri mix, E.ON,2025

Residualmix 2024, Energimarknadsinspektionen, 2025

LB, Emissionsfaktorer for nordisk elmix &r 2021-2023, IVL (2025).
European residual mix 2025, AIB (2025)

Fjarrvarme MB/LB:
4,1/4,1 gCO,e/kWh
3,7/51 gC0O,e/kWh
2,9/41 gCO,e/kKWh
4,6/146 gCO,e/kWh
1,0/96,9 gCO,e/kWh

Fjarrkyla MB/LB:
0,0/0,0 gCO,e/kWh

Anvandning av fjarrvarme i samtliga Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppfoljningssystem.
fastigheter anslutna till fjarrvarme oavsett

operationell eller finansiell kontroll

Stockholm Norrenergi, Energiféretagen 2025, Naturvéardsverket 2025
Stockholm Exergi, Biokraftvarme 2024, Miljévarden 2024

Goteborg Energi, Energiforetagen 2025, Naturvéardsverket 2025
Vattenfall Uppsala, Energiforetagen 2025, Naturvardsverket 2025
E.ON Malmo, Energiféretagen 2025, Naturvardsverket 2025

Anvandning av fjarrkyla i samtliga fastigheter Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata frén energiuppféljningssystem.

anslutna till fjarrkyla oavsett operationell Stockholm Norrenergi, miljonyckeltal for fjarrkyla 2023

eller finansiell kontroll

0,0/0,0 gCO,e/kWh
0,0/0,0 gCO,e/kWh
3,2/96 gCO,e/kWh
0,0/0,0 gCO,e/kWh

Stockholm Exergi, Miljévarden 2023

Goteborg Energi, Miljévarden fjarrkyla 2024

Vattenfall Uppsala, Miljovarden och héllbarhet Uppsala 2023
E.ON Malmé, Certifikat 2024

MB = Marknadsbaserad metod och LB = Platsbaserad metod
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SCOPE 3, Uppstroms

Material i byggprojekt
(Kategori 2: Kapitalvaror)

Transporter i byggprojekt
(Kategori 2: Kapitalvaror)

Produktion och distribution av fordons-

och energibransleniscope 1 och 2

(Kategori 3: Bransle- och energirelaterade
aktiviteter som inte inkluderas i scope 1 eller 2)

Avfall fran byggprojekt
(Kategori 5: Avfall som genererats
av verksamheter)

Tjansteresor, taxi (Kategori 6: Affarsresor)

Tjansteresor, flyg (Kategori 6: Affarsresor)

Tjénsteresor, tag (Kategori 6: Affarsresor)

Tjénsteresor, hotell (Kategori 6: Affarsresor)

Tjansteresor med privata fordon
eller tjanstebil
(Kategori 6: Affarsresor)

Pendlingsresor (Kategori 7: Anstéalldas pendling)

Data om byggmaterial samlas in i alla stora projekt. M@ngden material i
lokalanpassningsprojekt beréknas baserat pa de klimatberakningar som
finns for drets avslutade projekt. For de projekt som saknar klimatberakning
schabloniseras materielmangden baserat pa antal ombyggda kvadratmeter.

Data samlas in fran alla stora projekt som avslutats under aret. | de fall
transportdata saknas anvands projektets klimatberakning. For lokalan-
passningsprojekt beraknas utslapp baserat pé de klimatberékningar som
finns for arets avslutade projekt. De projekt som saknar klimatberakning
schabloniseras baserat p& antal ombyggda kvadratmeter.

Biooljaiscope 1.
Elanvandning, fjarrvarme och fjarrkyla i scope 2.

Data samlas in fran alla stora projekt som avslutats under aret. For lokal-
anpassningsprojekt anvands faktisk data fran ett antal lokalanpassningar
och for resterande uppskattas mangden avfall utifrén de faktiska avfalls-
rapporter som finns.

Uppgift fran I6nesystem om ersattning utbetald for taxiresor.

Data inhamtat fran resebyré/portal.

Uppgifter fran SJ samt resebyra/portal.
Uppgift frén resebyra/portal.

Utbetald milersattning for resor i medarbetarens egen bil eller med
tjanstebil. Utslappen baseras pad medelférbrukning blandad kérning for
genomsnittet fran svensk fordonsflotta/Vasakronans tjanstebilspark
(enbart laddhybrider/elbilar/biogasbilar).

Enkat till samtliga anstallda angdende pendlingsavstdnd och transportslag.

Overvagande faktiska emissionsfaktorer.
Till viss del generisk data.

El: se scope 3 faktorer i kéllor under scope 2
Fjarrvarme och fjarrkyla: se scope 3 faktorer i
kallor under scope 2

Bioolja: 4 gCO,e/kWh

Material&tervinning: 0,006

Férbranning utan energiatervinning: 0,46
Deponi: 0,001

Ovan avser tonCO,e/ton avfall

11,3 gC0O,e/SEK

<785 km: 245 gCO,e/pkm
785-3 600 km: 236 gCO,e/pkm
>3 600km: 201 gCO,e/pkm

0,73 gCO,e/pkm

Sverige: 14,8 kgCO,e/natt
Europa: 9,1-16,1 kgCO,e/natt
USA: 24,4 kgCO,e/natt

Elbil (Medelmix): 10 gCO,e/km
Laddhybrid Bensin: 32,5 gCO,e/km
Genomsnittsbil Sverige (2023):
143,8 gCO,e/km

Bil: 12-170gCO,e/km

Samakning: 62-67 gCO,e/km
Infartsparkering: 120-130 gCO,e/km
Kollektivtrafik: 10-130 gCO,e/km
Tag: 0,0021 gCO,e/km

Buss: 38,5 gCO,e/km

MC/moped: 100 gCO,e/km

Elcykel: 5 gCO,e/km

Boverkets klimatdatabas, respektive byggvaras EPD, IVL,

One Click LCA, Plant.

VMK, 2023

DEFRA, 2024
Avfall Sverige, 2024
DEFRA, 2024

Taxiférbundet, Branschléget 2021
NTM, 2023, med RF 1,7

Naturvardsverket, 2024
Greenview, 2024

IVL 2025, AIB 2025, Trafikverket 2025

Energimyndigheten, 2025, DEFRA 2025, Trafikverket 2025
Energimyndigheten, 2025, DEFRA 2025, Trafikverket 2025, TRAFA

2025

Naturvardsverket, 2022
Miljobarometern
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Aktivitet/Kategori Datakallor Emissionsfaktor Kélla
SCOPE 3, Nedstréms
Hyresgasters energianvandning Data inhdmtas frén eget system och natagare samt en del som uppskattas. Bioolja: 4 gCO,e/kWh VMK, 2023

(Kategori 13: Nedstroms leasade tillgdngar)

Andel avtal med klausul om gron el inhamtas fran affarssystem. For de
hyresgaster som inte har en klausul i avtalet beréknas utslappen med hjalp
av emissionsfaktor fér nordisk residualmix. Arbetet med att samla in intyg
fran hyresgaster om deras faktiska elleveranser fortsatter. Vilket kan
innebéra att kommande &rs redovisade utsldpp minskar i takt med att
underlaget forbéattras.

Elkraft med avtal: (MB) 7,3 gCO,e/kWh
Elkraft utan avtal (MB): 464,8 gCO,e/kWh
Processkyla (MB): 5,7 gCO,e/kWh,
Processkyla (MB): 5,6 gCO,e/kWh

Entelios vattenkraft 2024, Vattenfall, 2021

Residualmix 2024, Energimarknadsinspektionen, 2025

Stockholm Exergi, Miljévérden 2023
E.ON Malmé, Certifikat 2024

Avfall fran hyresgaster
(Kategori 13: Nedstroms leasade tillgdngar)

Data inhdamtas frén kommunernas avfallsentreprenérer samt bolagets egen
avfallsentreprendr som hdmtar utsorterat avfall.

Material&tervinning: 0,006

Férbranning utan energiatervinning: 0,46
Deponi: 0,52

Ovan avser tonCO,e/ton avfall

DEFRA, 2024
Avfall Sverige, 2024
DEFRA, 2024
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Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Revisors rapport fran granskning med begransad sakerhet
av Vasakronan AB (publ)s hallbarhetsredovisning

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

Slutsats
Vihar fatti uppdrag av styrelsen att granska hallbarhetsredovis-
ningen for Vasakronan AB (publ) for rékenskapséret 2025. Hallbar-
hetsredovisningen ingér pa sidan 54-109 i detta dokument.
Grundat pé vér granskning som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att héllbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt
ar upprattadienlighet med de delar av ramverket for hallbarhets-
redovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som &r till-
lampliga for hallbarhetsredovisningen, samt foretagets egna fram-
tagna redovisnings- och berékningsprinciper.

Grund for slutsats
Vihar utfért granskningen enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra be-
styrkandeuppdrag én revisioner och 6versiktliga granskningar av
historisk finansiell information. Véart ansvar enligt denna rekommen-
dation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &nda-
malsenliga som grund for var slutsats.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att hall-
barhetsredovisningen har upprattats i enlighet med tillampliga krite-
rier, vilka framgar pa sidan 56 i hallbarhetsredovisningen, och utgors
av de delar avramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som &r tillampliga for héllbarhetsredo-
visningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och
beréakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och féretagsledningen bedémer
noédvandig for att uppréatta en héllbarhetsredovisning utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
pa grundval av var granskning. Granskningen har utforts enligt ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
Oversiktliga granskningar av historisk finansiell information. Denna
rekommendation kraver att vi planerar och utfér vara gransknings-
atgarder for att uppna begransad sékerhet att hallbarhetsredovis-
ningen ar upprattadienlighet med de under avsnittet “Styrelsens
och féretagsledningens ansvar” angivna kriterierna.

De granskningsatgarder som har utforts for att inhdmta bevis ar
mer begrénsade an for ett uppdrag dar uttalandet gors med rimlig
sakerhet och den sékerhet som har uppnatts ar darfor lagre &n for
ett uppdrag dar uttalandet gérs med rimlig sékerhet. Det innebéar att
detinte ar mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om ett uppdrag dér uttalandet gérs med rimlig séker-
het utforts.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1(International Standard on
Quality Management), som kréver att foretaget utformar, implemen-
terar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Viar oberoende i forhéllande till Vasakronan AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
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Granskningen innefattar att genom olika &tgérder inhdmta underlag
till hallbarhetsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felak-
tigheter i hallbarhetsredovisningen vare sig dessa beror péa oegent-
ligheter eller misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de
delar avdeninternakontrollen som ar relevanta for hur styrelsen
och foéretagsledningen uppréattar héllbarhetsredovisningen i syfte att
utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med hansyn till
omsténdigheterna, meninte i syfte att uttala en slutsats om effekti-
viteten i den interna kontrollen. Granskningen bestér av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for uppréattan-
det av héllbarhetsredovisningen, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

Granskningséatgarderna omfattar huvudsakligen:
Genom forfréagningar erhalla en allmén forstaelse for deninterna
kontrollmiljon, rapporteringsprocesserna, och informationssyste-
men som é&r relevanta for uppréattandet avinformationen i hallbar-
hetsrapporten.

Utfora substansgranskningsatgarder baserat pa ett stickprov pa
utvalda upplysningar i héllbarhetsrapporten.

Stockholm den 26 mars 2026
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd Torbjorn Westman

Auktoriserad revisor Specialistmedlem | FAR
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Vasakronan AB (publ) org. nr 556061-4603

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
rékenskapsaret 2025 pa sidorna 54-109 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen i enlighet med den aldre lydelsen
som gallde fére den 1juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Dettainnebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
deninriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vianser
att denna granskning ger oss tillrécklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 26 mars 2026

KPMG AB

Johanna Hagstréom Jerkeryd
Auktoriserad revisor



Var verksamhet Finansiell dversikt Bolagsstyrning

EU:s taxonomiforordning

Taxonomiférordningen (taxonomin) ar en del av EU:s hand-
lingsplan for hallbara finanser. Syftet ar att skapa ett gemen-
samt klassificeringssystem for vilka ekonomiska verksamheter
som ska anses vara miljomassigt héllbara. For att en ekonomisk
verksamhet ska klassificeras som miljoméssigt hallbar be-
hoéver den bidra vésentligt till minst ett av taxonomins sex
miljémal, inte orsaka skada pé nagot av de 6vriga miljomalen
samt uppfylla taxonomins krav p& minimiskyddsatgarder.

Vasakronan omfattas inte av kravet pa rapportering enligt
taxonomiférordningen. Bolaget har &nda valt att frivilligt
rapportera delar av taxonomiinformationen under flera ar
eftersom fleraintressenter efterfragar den samt for att
framja en Okad transparens och jamférbarhet av hallbar-
hetsinformation som ldmnas av europeiska fastighetsbolag.

Vasakronan omfattas huvudsakligen av verksamhet 7.7
Forvarv och dgande av byggnader och av bolagets marknads-
varde kan 99 procent harledas till den verksamheten. Av det
skalet, samt att det fortfarande réder viss oklarhet kring hur
framfor allt DNSH-kriterierna for verksamhet 7.1 Uppférande
av nya byggnader och 7.2 Renovering av byggnader ska tolkas,
véljer Vasakronan att i redovisningen fér 2025 endast rappor-
teraférenlighetinom verksamhet 7.7.

/asakronan Ars

redovisning 2025

Hallbarhetsrapport

Vasakronan bidrar
vasentligt till Miljomal 1.
Begréansning av klimat-
férandringar.

Finansiella rapporter

For de 6vriga fem miljo-
malen uppfyller Vasa-
kronan kriterierna for att

Vasakronan uppfyller
taxonomins krav kring

inte orsaka betydande
skada (DNSH).

Vasakronan har ekonomiska verksamheter inom féljande kategorier:

3.1/71 Uppfoérande av nya byggnader

3.2/7.2 Renovering av byggnader

4.1 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik

6.13 Infrastruktur fér enpersonsfordon, cykellogistik

7.3 Installation, underhall och reparation av
energieffektiv utrustning

7.4 |Installation, underhéll och reparation av
laddstationer fér elfordon i byggnader
(och parkeringsplatser kopplade till byggnader)

7.5

7.6

7.7
9.3

Installation, underhéll och reparation avinstrument
och anordningar fér matning, reglering och kontroll
av byggnaders energiprestanda

Installation, underhéll och reparation
av férnybar energiteknik

Foérvérv och dgande av byggnader

Professionella tjanster relaterade till
byggnaders energiprestanda

minimiskyddsatgarder.
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Kriterier for att vasentligt bidra till miljémal 1:
Begransning av klimatforandring

Enligt taxonomiférordningen maste en hallbar ekonomisk
verksamhet vasentligen bidra till minst ett av sex faststéllda
miljémal. Vasakronans bedémning &r att verksamheten
framst bidrar till miljomal 1: Begransning av klimatférand-
ringar. For att avgdra i vilken utstrackning bolagets verk-
samhet uppfyller kraven for miljomal 1 analyseras de tekniska
granskningskriterierna fér den ekonomiska verksamheten.
Enligt de tekniska granskningskriterierna fér den ekonomiska
verksamheten 7.7 ska en byggnad ha en giltig energideklara-
tion med lagst klass A, alternativt tillhéra de 15 procent mest
energieffektiva byggnadernai Sverige. For att avgdra vilka
byggnader som uppfyller det kravet utgar Vasakronan fran
Fastighetsdgarnas gransvarden som publicerades i december
2022. Om byggnaden har en giltig energideklaration med ett
primarenergital som ligger under Fastighetségarnas grans-
varde for motsvarande byggnad, baserad pé huvudsaklig
anvandning i byggnaden, anser Vasakronan att den har
uppfyllt kravet i miljomal 1. Vasakronan har inte ndgra bygg-
nader i férvaltning som byggts efter den 31 december 2020.
Automatiserade styrsystem samt dvervakning av energifor-
brukning finns i samtliga byggnader. | fastighetsférteckningen
pa bolagets hemsida finns information om vad respektive
byggnads primarenergital var vid utgangen av aret.

Hallbarhetsrapport

Analys av utfall

Under aret har flertalet byggnader energieffektiviserats.
Detta har lett till att fler byggnader uppfyller grénsvardet for
att tillhéra de 15 procent mest energieffektiva byggnadernai
Sverige, vilket i sin tur har bidragit till att andelen av omséatt-
ningen, kapitalutgifterna och driftutgifterna som ar férenliga
med taxonomin har 6kat.

100 procent av Vasakronans omséattning och kapitalutgifter
omfattas avtaxonomin. Av de driftutgifter som ar hanforliga
till taxonomin omfattas 100 procent. Omsattning, kapitalut-
gifter och driftutgifter frdn verksamheter som inte omfattas
av taxonomin &r marginella och paverkar inte att andelen
redovisas som 100 procent.

Inom verksamhet 7.7 ar 69 (58) procent av bolagets
omsattning férenlig med taxonomiférordningen. For kapi-
talutgifter &r motsvarande andel 51(37) procent och for
driftutgifter 56 (48) procent.

Baserat pad marknadsvardet vid periodens slut uppfyller
68 (60) procent av forvaltningsfastigheterna kriterierna for
forenlighet for verksamhet 7.7. 2025 ar det tredje aret som
Vasakronan redovisar enligt taxonomin fér verksamhet 7.7.

Vasakronan stréavar efter att kontinuerligt 6ka andelen
byggnader som klarar granskningskriterierna enligt verk-
samhet 7.7. Beddmningen ar att andelen taxonomiférenliga
ekonomiska verksamheter kommer att 6ka successivt fram-
over och stora resurser laggs pa att minska energianvand-
ningen.

113

Kriterier for att inte orsaka betydande skada:

Do No Significant Harm (DNSH)

For att en ekonomisk verksamhet ska anses férenlig med
taxonomin finns krav péa att verksamheten inte far orsaka
betydande skada pa nagot av de 6vriga miljomalen. For
verksamhet 7.7 finns, i dagslaget, DNSH-krav for miljomal 2:
Anpassning till klimatférandringar. Fér att en 7.7-verksamhet
ska uppfylla granskningskriterierna for miljomal 2 behéver en
klimatrisk- och sarbarhetsanalys utféras for att identifiera de
viktigaste klimatriskerna samt maojliga anpassningslésningar.
Vasakronan gjorde sina forsta klimatriskanalyser fér mer an
tio ar sedan och sedan dess har fornyade analyser gjorts nar
ny klimatdata har blivit tillganglig.

Senaste analysen gjordes under 2023 och bestod av en
individuell exponeringsanalys av byggnaderna baserad pa det
geografiska laget. Ett urval av vilka klimatindikatorer som kan
anses relevanta att analysera gjordes ocksé baserat pa de
omraden som bolaget har fastigheter i.

De indikatorer som beddémts relevanta att studera ar:
« Oversvdmning pa grund av skyfall, héga fldden/nivaer
i vattendrag, sjdar och hav.
 Bristande markstabilitet pa grund av klimatets foréandring.
» Foéréndringaritemperatur.



Vasakronan har valt att analysen ska baseras pa FN:s klimat-
panels (IPCC:s) utvecklingsscenarier RCP 4,5 respektive RCP
8,b. Dessa scenarier innebér en begransad respektive hog
framtida méansklig paverkan péa klimatet genom utslapp av
vaxthusgaser. De befintliga karteringar som har legat till grund
for analysen har satts i relation till RCP-scenarierna sa langt
detta varit mojligt. Fér att beddma vilka av Vasakronans bygg-
nader som kan exponeras for foréandringar i klimatet anvands
befintliga karteringar och underlag fran expertmyndigheter
sasom SMHI, Myndigheten for civilt forsvar (MCF), Sveriges
geologiska undersokning (SGU) och Statens geotekniska
institut (SGI) samt frdn kommuner och lansstyrelser.
Karteringarna innehaller olika klimatindikatorer som
beskriver férandringar i klimatet. Om byggnaden har genom-
gatt en klimatriskanalys samt forsetts med en atgérdsplani
det fall risker har identifierats, anser Vasakronan att DNSH-
kravet for miljomal 2 ar uppfylit.

Hallbarhetsrapport

Minimiskyddsatgarder

Vasakronan behover dven sakerstélla att verksamheten
bedrivs i dverensstdmmelse med sa kallade minimiskydds-
atgarder. For att uppfylla EU-taxonomins minimiskyddsat-
garder stélls krav pa att ha processer pa plats for méanskliga
rattigheter, skattehantering, antikorruption och rattvis
konkurrens. Vasakronan har system, rutiner och processer pa
plats for att se till att bolaget driver den egna verksamheten i
linje med minimiskyddsatgarderna och staller sedan manga
ar motsvarande krav pa alla leverantérer. Arbetet utvecklas
kontinuerligt i syfte att starka socialt ansvarstagande och
uppféljning, inklusive risker kopplade till leverantérsled.

Vasakronan har styrdokument och processer for att iaktta
tillborlig aktsamhet (due diligence) for manskliga rattigheter.
Dettaienlighet med OECD:s riktlinjer fér multinationella for-
etag och The United Nations Guiding Principles on Business
and Human Rights (UNGPs).

Vasakronans styrelse har utarbetat riktlinjer och instruk-
tion fér skattehantering som hanterar bolagets styrning och
efterlevnad géllande skattefragor, viktiga omraden for
oversyn, med adekvata strategier och processer for att
hantera skatterisker.
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Vasakronan har nolltolerans mot korruption och mutor

vilket faststéllts i bolagets Inkdpspolicy, Antikorruptionspolicy
och Integritetspolicy. Det kommuniceras ocksa i bade upp-
férandekoden fér medarbetare och i den fér leverantérer.
Det finns en visselblasarfunktion dit misstankar om korrup-
tion kan rapporteras anonymt. Vasakronans styrgrupp for
intern kontroll féljer I6pande upp att antikorruptionsarbetet
fungerar och insatser genomférs [6pande for att uppmaérk-
samma medarbetarna pa deras ansvar.

Vasakronan frémjar réttvis konkurrens genom att alltid
félja tilldmpliga konkurrenslagar och férordningar. Detta
kommuniceras i bdde uppférandekoden for medarbetare
och for leverantorer och i bolagets Inkdpspolicy. Utbildningar
for medarbetare genomférs I6pande inom omradet.

Bolaget har inga féllande domar kopplade till ménskliga
rattigheter eller arbetsratt, skatt, korruption eller konkurrens.



Redovisningsprinciper

Utfallet som presenterasitabellerna pa denna sida foljer
samma redovisningsprinciper som géaller for bolagets finan-
siella rapportering. For fullstadndiga tabeller dver omséattning,
kapitalutgifter och driftutgifter, se sidorna 157-160.

Omsdttning

Omséattningen omfattar totala hyresintdkter avseende verk-
samhet 7.7 och féljer den definition av omsattning som anges
i redovisningsdirektivet (2013/34/EU) om arsbokslut och
koncernredovisning. Allokering av omsattning fér verksamhet
7.7 har gjorts pa fastighetsniva. For mer information se not 2.2
pa sidan 127.

Hallbarhetsrapport

Kapitalutgifter

De kapitalutgifter (investeringar) som framgéar av tabellen
utgér fran samma definition som IFRS Redovisningsstan-
darder och omfattar ny-, till-, och ombyggnader, évriga
vardehodjande investeringar samt forvarv av fastigheter.
Vasakronan tillampar ingen kapitalutgiftsplan. Fér mer infor-
mation om vilka redovisningsprinciper som tillampas fér
kapitalutgifter, se not 4.2 pé sidorna 135-138.

Driftutgifter

| driftutgifter ingar kostnader fér reparation och underhall,
det vill sdga kostnader forknippade med fastigheternas fort-
|[6pande och andamalsenliga funktion. Fér mer information
se not 2.3 pa sidan 127.

Summering av taxonomitilldmpliga och
taxonomiférenliga 7.7 verksamheter, ar 2025

% Tillamplighet Férenlighet
Omséttning 100 69
Kapitalutgifter 100 Bl
Driftutgifter 100 56
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Justerade KPl:er for gron finansiering

For att undvika dubbelrdkning ska icke-finansiella foretag
som emitterar grona laneinstrument som syftar till att finan-
siera specifika identifierade taxonomiférenliga verksamheter
redovisa justerade resultatindikatorer. Vasakronan emitterar
inte EU-gréna obligationer men bolagets ramverk fér gron
finansiering utgar frdn EU-taxonomin. Det gor att det gar att
hérleda hur stor del av omséttning, driftutgifter och kapital-
utgifter fran taxonomiférenliga verksamheter som ar finan-
sierade med grona laneinstrument. Vid periodens slut upp-
gick utestadende volym gréna obligationer och grona certifikat
till totalt 52 578 mkr, vilket motsvarar 43 procent av de till-
géngar som ar férenliga med villkoren for verksamhet 7.7
Forvarv och dgande av byggnader. | tabellen nedan har

denna andel exkluderats fran téljaren i berékningen taxonomi-
férenlighet.

Taxonomiférenliga 7.7 verksamheter
- justerade for gron finansiering

% Forenlighet, %
Omséttning 39
Kapitalutgifter 29

Driftutgifter 32
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Koncernens rapport éver totalresultat
Koncernens balansrékning
Koncernens férandring av eget kapital
Koncernens kassaflddesanalys
Moderbolagets rékningar

Forteckning 6ver noter

Noter

Styrelsens undertecknande

Revisionsberéttelse

Pé bilden:
Nordstan, Géteborg

Med cirka 25 miljoner besokare per ar
och 250 eventdagar ar Nordstan ett av
Sveriges mest véalbesokta kdpcentrum
och ett sjalvklart nav i Géteborgs city-
karna. Dér jobbar 6 000 personer och
med cirka 160 butikslokaler under
samma tak ar serviceutbudet rikt och
varierat.
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K t Over total Itat
Belopp i mkr 2025 2024 Not Belopp i mkr 2025 2024 Not
Hyresintakter 9503 9 447 2.1-2 Aktuell skatt -525 =311 3.1
Driftkostnader -952 -922 21,23 Uppskjuten skatt =377 -734 3.1
Reparationer och underhall -173 -163 21,23 Arets resultat 3015 3823
Forvaltningskostnader -492 -454 21,23 L
Ovrigt totalresultat
Fastighetsskatt -849 -853 21,23 ; — h
Poster som ej kommer att omklassificeras till resultatet
Summa fastighetskostnader -2466 -2392 . - .
Pensioner, omvardering 20 -33 2.4
Driftéverskott 7037 7055 Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgadngstak -35 1 2.4
- X Inkomstskatt pensioner & 7 2.4
Central administration -129 -112 2.3 -
N o . . Arets dvriga totalresultat netto efter skatt -12 -25
Resultat frén andelar i intresseféretag och joint venture -30 -1 7.2
Rorelseresultat 6878 6942 SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 3003 3798
Rénteintakter 128 184 2.5
Réntekostnader -1981 -2069 2.5
Réntekostnader leasingskuld; tomtréttsavgélder och arrenden -163 -208 4.3
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4862 4849
Varav férvaltningsresultat 4886 4845
Vérdeféréandring forvaltningsfastigheter -850 444 4.2
Avskrivning nyttjanderattstillgangar =7 -7 4.3
Vardeférandring finansiella instrument -84 -418 6.5
Avyttrad goodwill -4 0 4.1
Resultat fore skatt 3917 4868
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K bal akning
Belopp i mkr 2025 2024 Not Belopp i mkr 2025 2024 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella tillgdngar 2006 2001 4.1 Aktiekapital 4000 4000
. R crs Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Materiella anlaggningstillgangar
- _ X Balanserade vinstmedel 75476 74474
Foérvaltningsfastigheter 181812 178183 4.2
N . - Summa eget kapital 83703 82701
Nyttjanderattstillgdngar, tomtratt och arrende 7477 7554 4.3
Inventarier 112 160 4.4 Langfristiga skulder
Summa materiella anlaggningstillgangar 189 401 185897 Rantebarande skulder 61288 61541 6.2
. . . . Leasingskuld tomtratt och arrende 7477 7 555 4.3
Finansiella anlaggningstillgangar
- . s Uppskjuten skatteskuld 26193 25820 3.2
Andelar i intresseforetag och joint ventures b2 554 7.2
N - Derivatinstrument 4743 3089 6.4
Fordringar joint ventures 0 155 7.3 -
L Ovriga langfristiga skulder 66 132 6.4
Derivatinstrument 1555 2474 6.4
2 . . Avsatt till pensioner 4 9 2.4
Andra langfristiga fordringar 4637 2337 6.4
" N — . Summa langfristiga skulder 99771 98 146
Summa finansiella anlaggningstillgangar 6724 5520
Summa anlaggningstillgangar 198131 193418 Kortfristiga skulder
. e Réntebarande skulder 13633 13226 6.2
Omséttningstillgangar
i Leverantérsskulder 125 85
Kundfordringar 80 94 5.1
X . Skulder joint ventures 22 0
Fordringar joint ventures 157 1
X Aktuella skatteskulder 519 304
Aktuella skattefordringar 0 90
o Derivatinstrument 151 58 6.4
Derivatinstrument 59 95 6.4 -
. e ) . T Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4140 4396 5.3
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1683 1340 5.2
. Summa kortfristiga skulder 18590 18069
Likvida medel 1954 3878 6.3
Summa omsittningstillgangar 3933 5498 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 202064 198916
SUMMA TILLGANGAR 202064 198916
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Belopp mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-01 4000 4227 70675 78902
Arets resultat - - 3823 3823
Ovrigt totalresultat - - -25 -25
Periodens totalresultat - - 3798 3798
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
Arets resultat - - 3015 3015
Ovrigt totalresultat - - -12 -12
Arets totalresultat - - 3003 3003
Transaktioner med dgare

Utdelning = = -2 000 -2000
Utgaende eget kapital 2025-12-31 4000 4227 75476 83703
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K kassaflod |
Belopp i mkr 2025 2024 Not Belopp i mkr 2025 2024 Not
Lopande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 7037 7055 Utdelning och koncernbidrag till moderbolag -2 000 0 9
Central administration -129 -112 Upptagna rantebarande skulder 33082 22341
Aterl‘aggning avskrivningar 60 58 Amortering rantebarande skulder -30306 -24 322
Justering for 6vriga poster som inte ingér i kassaflodet -20 -33 6.7 Férandring sakerheter -2278 1136
Kassaflode fran I16pande verksamhet fére rantor och skatt 6948 6968 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1502 -845
Erlagd ranta’ -2174 -2358 Periodens kassaflode -1924 653
Erhéllen ranta 118 151 . ) ) .

Likvida medel vid periodens borjan 3878 3225
Betald inkomstskatt -412 -308 .

Periodens kassafléde -1924 653
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 4480 4 453 — - -

Likvida medel vid periodens slut 1954 3878 6.3
kang (-)/minskning (+) av rérelsefordringar e 169 1) lerlagd réntaingér ranta paleasingsskuld avseende tomtrattsavgalder och arrenden.
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -123 183
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4091 4795

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter =2 BB -2415 4.2
Foérvérv av fastigheter -2 135 =779 4.2
Forsaljning av fastigheter 162 0 4.2
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -12 -78
Foérvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar =6 0 4.1
Transaktioner med intresseféretag och joint ventures -8 -25
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar netto -6 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4513 -3297

Kassaflode efter investeringsverksamheten -422 1498
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Finansiell 6versikt

Bolagsstyrning

Moderbolagets rakningar

Resultatrakning

Balansréakning
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Beloppimkr 2025 2024 Not Belopp i mkr 2025 2024 Not Belopp i mkr 2025 2024 Not
Nettoomsattning 852 796 8.1 .
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rérelsens kostnader -1034 -977 2.5-4 . s :
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Resultat fore finansiella poster -182 -181 . . :
Immateriella tillgadngar 9 0 4.1 Bundet eget kapital
Finansiella poster Inventarier 74 119 4.4 Aktiekapital 4000 4000
Resultat frén andelar i dotterbolag -184 4390 8.2 Aktier och andelar i dotterbolag 3756564 37624 7.1 4000 4000
Rénteintékter 2561 2376 2.5 Fordringar hos dotterbolag 53334 51339 8.4 Fritt eget kapital
Réntekostnader -2497 -2186 2.5 Fordringar joint ventures 0 155 7.3 Balanserade vinstmedel 27241 25371
Resultat fore vardeférandringar och skatt -302 4399 Uppskjuten skattefordran 274 257 3.2 Arets resultat -106 3870
. o . . Derivatinstrument 1555 2474 6.4 27135 29241
Vérdeférandring finansiella instrument -84 -418 6.5
. " Andra langfristiga fordringar 4590 2318 6.4 Summa eget kapital 31135 33241
Bokslutsdispositioner 300 0 8.3
" Summa anlaggningstillgangar 97 400 94286
Resultat fore skatt -86 3981 Obeskattade reserver 822 1122 8.3
Omséttningstillgangar
Skatt -20  -111 3.1 gstileang Langfristiga skulder
n Kundfordringar 3] 2 5.1 - -
Arets resultat -106 3870 Réntebarande skulder 61288 61541 6.2
Fordringar hos dotterbolag 21174 18339 7.1 :
Skulder till dotterbolag 712 712 8.4
Fordringar joint ventures 156 1 7.2 T
Derivati 5 95 64 Derivatinstrument 4743 3089 6.4
Rapport dver totalresultatet erivatinstrument ° : Ovriga langfristiga skulder 55 121 6.4
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda Avsatt till . 4 5
o P vsatt till pensioner
Arets resultat enligt resultatrakningen -106 3870 kostnader och upplupna intakter 1144 1175 5.2 s I'p P oo YT
i umma langfristiga skulder
Summa totalresultat fér aret -106 3870 Likvida medel 1693 3874 6.3 glristie
Summa omséttningstillgangar 24229 23486 Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 121629 117772 Réntebérande skulder 13633 13226 6.2
Leverantorsskulder 19 7
Aktuella skatteskulder 37 195
Skulder till dotterbolag 7365 2806 7.1
Derivatinstrument 151 58 6.4
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna
kostnader och férutbetalda intékter 1665 1649 5.3
Summa kortfristiga skulder 22870 17941

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

121629 117772
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Bolagsstyrning

Foéréndring eget kapital

Aktie—' Balanserade Totalt
Belopp mkr kapital vinstmedel egetkapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 4000 25371 29371
Arets resultat - 3870 3870
Arets totalresultat - 3870 3870
Utdelning - 0 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 4000 29241 33241
Ingadende eget kapital 2025-01-01 4000 29 241 33241
Arets resultat - -106 -106
Arets totalresultat = -106 -106
Utdelning - -2 000 -2000
Utgaende eget kapital 2025-12-31 4000 27 135 31135

1) 40 000 000 aktier med kvotvardet 100 kronor.

Hallbarhetsrapport

Kassaflodesanalys
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122

Beloppimkr 2025 2024 Not Beloppimkr 2025 2024 Not
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten

Resultat fore finansiella poster -182 -181 Utdelning och koncernbidrag till moderbolag -2 000 0 9
/:\ter\éggning avskrivningar 51 49 Upptagna réntebarande skulder 33082 22341

Justering for 6vriga poster Amortering rantebéarande skulder -30306 -24322

som inte ingar i kassaflodet =il -2 6.7 Férandring sikerheter 29278 1136
Kassafldde frén IB?ande -132 -134 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 502 -845
verksamhet fore rantor och skatt

Erlagd rnta 707 -2183 Periodens kassaflode -2181 652

Erhéllen ranta 842 2334 Likvida medel vid periodens borjan 3874 3222

Betald inkomstskatt -220 -200 Periodens kassafléde -2181 652
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital -302 -183 Likvida medel vid periodens slut 1693 3874 6.3
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -4 955 -1 904

Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 4565 853

Kassaflode fran den

I6pande verksamheten -692 -1234

Investeringsverksamheten

Foérvérv inventarier -6 -65 4.4

Foérvérv andelar i dotterbolag 2 0

Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar =Q 0 4.1

Erhéallen utdelning fran dotterbolag 166 2796

L&mnade aktieagartillskott -140 0

Kassaflode fran investeringsverksamheten 13 2731

Kassaflode efter

investeringsverksamheten -679 1497
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Var verksamhet Finansiell dversikt Bolagsstyrning

Noter

Noter, gemensamma fér koncernen och moderbolaget. Belopp i mkr om inget annat anges.

NOT 1 Allman information och Redovisningsprinciper

Hallbarhetsrapport

1.1 Alimén information
Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 & moderbolag i Vasakronankoncernen och har sitt sate i
Stockholm med adress Malmskillnadsgatan 36, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan AB ags
av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, som i sin tur &gs av Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.
Vasakronankoncernen ska aga, forvalta och utveckla fastigheter samt kdpa och sélja fastigheteri
syfte att ge 4garna en langsiktigt hdg och stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB (publ) har
anstéalld personal som forvaltar och administrerar koncernens fastigheter. Moderbolagets tillgdngar
bestar huvudsakligen av aktier och andelar i bolagen som ager fastigheterna.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen den 25 mars 2026 och
forelaggs for faststallande vid arsstdmman den 5 maj 2026.

1.2 Redovisningsprinciper

Denna sektion &r en dversiktlig sammanfattning av grunderna for uppréttandet av de finansiella rappor-
terna. For information om specifika poster, se respektive not. Alla belopp &r redovisade i miljoner kronor
ominget annat anges. Beloppen avser perioden 1januari-31 december for resultatrékningsrelaterade
poster och 31 december for balansrakningsrelaterade.

Grunder for uppréttande av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS Redovisningsstandarder, som beslutats per
31december 2025 och som godkénts av EU, samt i enlighet med IFRIC tolkningsuttalanden och Radet for
hallbarhets- och finansiell rapportering (RFR 1), Kompletterande redovisningsregler for koncerner och
arsredovisningslagen. Om inte annat anges har principerna tillampats konsekvent for alla presenterade
ar. | &rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvérde, utom da det galler omvardering
av forvaltningsfastigheter samt finansiella instrument som varderas till verkligt varde. De omréden som
innefattar en hég grad avkomplexa bedémningar, eller dér antaganden och uppskattningar ar av vasent-
lig betydelse, anges i respektive not.

Finansiella rapporter 124

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvdrdemetoden med undantag fér posterna
for forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde.
Koncernbolag ér foretag som Vasakronan har bestdémmande inflytande 6ver. Dotterbolag ér féretag
som ags direkt av Vasakronan AB (publ). Bestdmmande inflytande innebéar att moderbolaget ar expone-
rat for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan péverka avkastningen med hjélp av
sitt inflytande 6ver foretaget. Koncernbolag inkluderas fran och med den dag bestdmmande inflytande
overfors till koncernen och exkluderas fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.
Koncernbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden. Det dverskott som
utgors av skillnaden mellan 6verford ersattning och det verkliga vérdet pa koncernens andel av identi-
fierbara forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.
Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen forvarv av tillgéngar eller forvarv av rorelse. Ett forvarv
av tillgdngar foreligger om forvarvet avser likartade fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, meninte
innefattar organisation och de processer som kréavs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga
férvarv ar rorelseférvarv. Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt férvarv vilka kriterier som ar
uppfyllda.
Koncerninterna transaktioner, balansposter och orealiserade vinster/forluster pé transaktioner
mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Joint ventures

Samtliga joint arrangements ar klassificerade som joint ventures da varken avtalsvillkoren eller enhetens
legala form ger delagarna réatt till tillgadngar och skulder tillhérande arrangemanget. Joint venture-bolag
ar foretag dar Vasakronan genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestam-
mande inflytande &ver styrningen i foretaget.

Innehavijoint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det koncernmaéssigt bokférda vardet
avinnehavet justeras med Vasakronans andel av &rets resultat och eventuell erhéallen utdelning. Koncer-
nens andelijoint ventures ingdr darmed i koncernens resultatrakning. Om forlusten ijoint ventures
Overstiger koncernens andel redovisar koncernen inte ytterligare forluster om inte koncernen patagit
sig forpliktelser eller gjort betalningar for joint venture-bolagets rékning.

Koncerninterna vinster/forluster till foljd av transaktioner med dessa foretag elimineras i forhallande
tillkoncernens innehav. Om redovisningsprinciperna for joint ventures inte stdmmer éverens med kon-
cernen har justeringar gjorts.
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Intresseféretag

Intressefbretag ar de foretag dar Vasakronan har ett betydande men inte bestdmmande inflytande,
vilket vanligtvis innebar ett andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av rostetalet. Fran och med den
tidpunkt som det betydande inflytandet erhélls redovisas andelariintresseféretag enligt kapitalandels-
metoden i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade vardet
pé aktiernaiintresseféretagen motsvaras av koncernens andeliintresseféretagens egna kapital samt
koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa koncernmassiga 6ver- och under-
varden. Det redovisade vardet avinnehavet justeras med Vasakronans andel av arets resultat, vilket
justeras via resultatet, samt eventuell erhallen utdelning. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den
tidpunkt nér det betydande inflytandet upphor.

Avsdttningar

Avsattningar ar en tillforlitlig uppskattning av ett belopp som reflekterar en formell eller informell for-
pliktelse for koncernen som ett resultat av en tidigare hdndelse och dar det ar troligt att ett utfldde av
ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen. Avsattningar klassificeras som
kortfristiga skulder da betalning av skulden kan skjutas fram i upp till tolv manader efter balansdagen.
Déarefter ses det som langfristig skuld.

Viktiga bedémningar vid tilldmpning av koncernens redovisningsprinciper

Vid uppréattandet av redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbrabeddmningar och antaganden som paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter, intakts- och
kostnadsposter och lamnad information i 6vrigt. Bedémningar baseras pa erfarenheter och antaganden
som beddms rimliga under nuvarande omstandigheter. De mest vasentliga vid upprattandet av bolagets
finansiella rapporter har varit:

« Verkligt varde péa forvaltningsfastigheter, not 4.2 sidorna 135-138.

» Avgransning mellan rorelseférvérv och tillgdngsforvary, not 1.2 sidan 124.

. Atervinningsvérde pa goodwill, not 4.1sidan 135.

Hallbarhetsrapport
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Nya eller dndrade redovisningsstandarder
IFRS 18 Presentation och upplysningar i den finansiella rapporteringen, med tillampning fran januari
2027, kommer att paverka utformningen av de finansiella rapporterna, framst resultatréakningen som ska
delas uppidetre delarnarorelse, investering och finansiering. Vasakronan kommer att analysera de fulla
effekterna av IFRS 18i god tid innan inférandet.

Ovriga av EU godkanda nya och andrade IFRS Redovisningsstandarder samt IFRIC tolkningsuttalanden
beddms for nérvarande inte paverka Vasakronans resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

NOT 2 Intakter och kostnader

2.1 Segmentrapportering

§ Redovisningsprinciper - segmentrapportering
Segmentindelningen baseras pa hur ledningen och hogste verkstallande beslutsfattaren foljer och styr verksam-
heten. Vasakronan bedriver verksamhet i de fyra regionerna Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala, vilka
motsvarar de roérelsesegment for vilka rapportering sker.

Ledningen ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat. | Vasakronan har
hogste verkstéllande beslutsfattaren identifierats som verkstéllande direktéren i moderbolaget och koncernens
ledning som koncernens ledningsgrupp.

Foérdelningen av resultatet per segment sker till och med driftéverskottet, darefter férdelas endast
poster direkt hanférliga till férvaltningsfastigheterna. Ovriga intakter och kostnader bedéms vara
koncerngemensamma och férdelas inte. Aven fér balansrakningen férdelas poster direkt hanférliga
till férvaltningsfastigheterna. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital bedéms huvudsakligen
vara koncerngemensamma.
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Stockholm Goteborg Malmé Uppsala Koncerngemensamt Total

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

RESULTATRAKNING
Hyresintakter 6 255 6210 1669 1666 853 865 726 706 = - 9503 9 447
Driftkostnader -586 -563 =11 -153 -119 -117 -97 -89 = - =052 -922
Reparationer och underhall -109 -112 -25 -23 -18 -13 -20 -15 = - =173 -163
Foérvaltningskostnader =269 -2562 =99 -89 -65 -61 =B -52 = - -492 -454
Fastighetsskatt -612 -598 =131 -142 =6® -63 =B -50 = - -849 -853
Fastighetskostnader -1576 -1525 -406 -407 -257 -254 -227 -206 = - -2466 -2392
Driftoverskott 4679 4685 1263 1259 596 611 499 500 = - 7037 7055
Central administration - - - - - - - - -129 -112 -129 -112
Resultat frén andelar i intresseforetag och joint ventures = - = - = - = - =30 -1 =30 -1
Finansiella intékter - - - - - - - - 128 184 128 184
Finansiella kostnader - - - - - - - - -1981 -2069 -1981 -2069
Réntekostnader leasingskuld: tomtréttsavgélder och arrenden = - = - = - = - -163 -208 -163 -208
Resultat fore vardeforandringar och skatt - - - - - - - - - - 4862 4849
Varav férvaltningsresultat = - = - = - = - = - 4886 4845
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -1278 308 76 428 =26 -29 378 -263 = - -850 444
Avskrivning nyttjanderattstillgangar = - = - = - = - =7 -7 =7 -7
Vardeférandring finansiella instrument = - = - = - = - -84 -418 -84 -418
Avyttrad/nedskriven goodwill = - = - = - = - -4 0 -4 0
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - 3917 4868

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 124799 122993 31601 30510 13303 13214 12109 11466 = - 181812 178183
varav drets investeringar 1073 1427 1007 545 161 129 265 314 = - 2506 2415
varav drets férvérv/férsdliningar 2128 691 8 88 -45 0 0 0 = - 2091 779
Nyttjanderattstillgdngar: tomtratt och arrende = - = - = - = - 7477 7554 7477 7554
Gooduwill = - = - = - = - 1897 1901 1897 1901
Ovriga tillgangar = - = - = - = - 10878 11278 10878 11278
Summa tillgangar - - - - - - - - - - 202064 198916

Vasakronan Arsredovisning
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2.2 Hyresintakter

§ Redovisningsprinciper - hyresintakter

Bolagsstyrning

Haéllbarhetsrapport Finansiella rapporter

Koncernens intékter bestar i huvudsak av hyresintakter och hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseras
linjart sé att endast den del som beldper pé perioden redovisas som intakter. Hyrestillagg avseende media, fastig-
hetsskatt samt andra kostnader ses som en integrerad del av hyresintakten da de inte &r sjalvstandiga tjanster. | de
fall Vasakronan agerar ombud for hyresgasten faktureras de separat. Rabatter har i férekommande fall reducerat de
redovisade intékterna. Stérre hyresrabatter periodiseras linjart ver kontraktets 16ptid. Ersattningar fran hyresgéster
i samband med fortida avflytt redovisas som intakt da avtalsférhallandet upphdr och inga dtaganden kvarstar for

Vasakronan, vilket normalt sker nar hyresgésten flyttar.

Hyresavtalen klassificeras som operationella hyresavtal och fastigheter som hyrs ut under operationella

leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Arets férandring avkoncernens hyresintikter

2.3 Kostnader
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Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta fastighetskostnader och administrationskostnader.

Resultatrakningen 2024 9447
Férandring jamforbart bestand -94
Projektfastigheter 100
Foérvérvade fastigheter 51
Sélda fastigheter -1
Resultatrakningen 2025 9503
Kontraktsportféljens férfallostruktur Antal kontrakt Arshyra
Férfallinom 1 &r' 2743 1495
2027 886 1952
2028 681 1607
2029 422 1373
2030 200 878
Senare an 5 ar 230 2484
Summa 5162 9789

1) Varavbostader 1 180 kontrakt med 124 mkriéarshyra.

Den genomsnittliga dterstdende I6ptiden i kontraktsportféljen uppgick vid arsskiftet till 3,4 ar (3,4).

Av den kontrakterade hyran utgdrs 96 procent (95) av kommersiella kontrakt och 4 procent (5) av
bostéder och garage. Det finns 3 982 kommersiella kontrakt (3 985) férdelat pa hyresgasteri ett flertal
olika branscher. Ingen enskild hyresgést svarar for mer an 3 procent av hyresintékterna. Hyresgéaster
inom offentlig verksamhet svarar for 25 procent (24) av kontrakterad hyra. Exponeringen for kredit-
forluster minskas genom att hyresgéasternas kreditvardighet analyseras vid nyuthyrning och I6pande.

Vid behov stélls krav pa sékerhet.

Koncernen
Kostnader férdelade i resultatrakningen 2025 2024
Fastighetskostnader exklusive administration -1974 -1938
Foérvaltningskostnader -492 -454
Central administration -129 -112
Summa -2595 -2504

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag 2025 2024
Reparationer och underhall =17% -163
Fastighetsskatt -849 -853
Ovriga direkta fastighetskostnader -936 -903
Personalkostnader -386 -397
Avskrivningar =17 =27
Ovriga externa kostnader -234 -161
Summa -2595 -2504

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner samt forvaltning av fastigheter

agda av andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsférvaltning faktureras till fastighetsédgande

koncernbolag som fastighetsadministration. Kostnader fér central administration stannar i moderbola-

get och érrelaterade till kostnader sdsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans samt central

marknadsforing.

Koncernen
Administration 2025 2024
Personalkostnader =276 -213
Kopta tjanster -176 -186
IT =79 -75
Marknadsféring -50 -34
Avskrivningar inventarier -8 -9
Ovrigt -15 -36
Ej avdragsgill moms =17 -13
Summa -621 -566
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Koncernen/Moderbolaget

Ersattning till revisorerna 2025 2024
KPMG

Revisionsuppdrag 2,2 2,0
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 1.0 0.4
Skatteradgivning 0,2 0.5
Ovrigt 0,0 0,0
Summa 3,4 2,9

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revision som &r nédvéndig for revisorerna att utfora for att

kunna avge revisionsberattelse. KPMG AB omvaldes som revisorer vid &rsstdmman 2025.

2.4 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

§ Redovisningsprinciper - ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet och utgérs av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro
och andra ersattningar samt pensioner. Pensioner baseras pa avgifts- eller formansbestdmda pensionsplaner. Fér
avgiftsbestdmda pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och koncernen belastas for
kostnaderna i den takt férmanen intjénas. | den forméansbestdmda pensionsplanen garanteras den anstéllde ett
belopp som erhélls vid pensioneringen.

Vasakronan tillampar IAS19 vid redovisningen. Redovisade dtaganden for formansbestamda forpliktelser
varderas av en oberoende aktuarie till nuvérde av framtida utbetalningar, diskonterat med réantesatsen for forst-
klassiga bostadsobligationer med I6ptider jamférbara med den aktuella pensionsférpliktelsen. Aktuariella vinster
och forluster redovisas i 6vrigt totalresultat den perioden de uppstar.

Anstdllda
All personalikoncernen ar anstélld i moderbolaget Vasakronan AB. Medelantal anstéllda under 2025

uppgick till 317 (304), av dessa var 167 kvinnor (155) och 150 mén (149). Mer detaljer kring antalet anstallda

finnsikoncernens hallbarhetsrapportering.

Vasakronans ledande befattningshavare avser verkstéllande direktéren och évriga som tillsammans
med verkstéllande direktéren utgdr bolagets ledningsgrupp, se sidorna 52-53. Av ledande befattnings-

havare i koncernen var pé balansdagen 6 kvinnor (5) och 3 mén (4) och i styrelsen var 4 kvinnor (5) och
4 man (3).

Léner och andra ersdttningar

Léner och andra ersattningar till verkstallande direktéren och évriga ledande befattningshavare utgors
enbart av fast 16n. Rorlig 16n kan utga till dvriga medarbetare baserat pa verksamhetens fokusomraden,
som for 2025 var nyuthyrning, nettouthyrning, driftéverskott, kundnéjdhet och taxonomilinjering. En fér-
utsattning for att rorlig 16n ska utgé ar en positiv totalavkastning. Koncernen har sedan tidigare en enhet-
ligmodell for rorlig 16n, déar det maximala utfallet &r tvad manadsloner. Beréknat utfall for 2025 har reser-
verats i bokslutet for utbetalning under forsta kvartalet 2026.

Moderbolaget
Loner och andra ersattningar 2025 2024
Ledande befattningshavare 27 25
Ovriga anstallda 234 198
Summa I6ner och erséattningar 261 223
Pensionskostnader 85 95
Sociala kostnader 108 97
Summa total 454 415
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Ersdttning till styrelse
Ersattningar till styrelsen utgér enligt beslut av arsstdmman och utbetalas som l6n.
Styrelseledamot anstélld av AP-fonderna erhéller inte ndgot arvode.
Grundlén/ . Grundlén/ .
styrelse-och Ovriga Pensions- styrelse-och Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare 2025 (i tkr) utskottsarvode' formaner? kostnad Summa Ledande befattningshavare 2024 (i tkr) utskottsarvode' formaner? kostnad Summa
Styrelseordférande Styrelseordférande
Ulrika Francke 922 0 0 922 Ulrika Francke 894 0 0 894
Ovriga styrelseledaméter Ovriga styrelseledaméter
Ann-Sofi Danielsson 251 0 0 251 Ann-Sofi Danielsson 494 0 0 494
Bjorn Garat 260 0 0 260 Hannes Hasselrot 3156 0 0 315
Magnus Meyer 325 0 0 325 Magnus Meyer 3156 0 0 315
Kia Orback Pettersson 325 0 0 325 Kia Orback Pettersson 315 0 0 315
2083 0 0 2083 2333 (0] 0 2333
Vd Johanna Skogestig 6731 7 1938 8676 Vd Johanna Skogestig 6108 7 1838 7953
Ovriga ledande befattningshavare® 17 952 54 8581 26 587 Ovriga ledande befattningshavare® 17 045 55 8976 26076
24683 61 10519 35263 23153 62 10814 34029
Summa 26766 61 10519 37 346 Summa 25486 62 10814 36362

1) Avser utbetald erséttning.

2) Ovriga formaner avser framst kostnader fér gruppsjukvard och gruppliv.

3) 9 personer (8) vid utgangen av aret.
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Pensioner
Pensioner for anstallda tjansteman omfattas av BTP-planen (Bankernas Tjanstepension), som finansieras
genom inbetalningar till SPP. Enligt Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering UFR10 omfattar
planen flera arbetsgivare. Medarbetare som anstéllts efter 1augusti 2022 omfattas av en premiebaserad
planinom BTP, medan &vriga medarbetare omfattas av en férméansbaserad plan.

For verkstallande direktéren utgdrs pensionsgrundande 16n av aktuell baslén och semestertillagg.
Pensionsavsattningen ska utgora 30 procent av pensionsgrundande 6n. Pensionsaldern ar 65 ar.

Ovriga ledande befattningshavare har en s& kallad “10-taggarlésning” i BTP-planen och ar beraknad
utifran pensionsaldern 65 ar.

Villkor
For verkstéllande direktéren géller vid uppségning en dmsesidig uppséagningstid om 6 manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida, av annan anledning d4n som féranleder avsked med omedelbar verkan,
utgér utdver forméner under uppséagningstiden ett avgdngsvederlag motsvarande 12 manadsloner.
Ovriga ledande befattningshavare har en dmsesidig uppsagningstid om 6 manader. Vid uppsagning
fran bolagets sida erhalls ett avgdngsvederlag pé 12 manadsloner. For ledande befattningshavare som
intrattiledningsgruppen fore 2020 och som ar éver 50 ar vid uppségningstillfallet erhalls ett avgangs-
vederlag pa 18 manadsloner.
Om verkstallande direktoéren eller 6vriga ledande befattningshavare far ersattning fran annan tjanst
justeras avgangsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppségning fran verkstéllande direktéren
eller ledande befattningshavare utgar inget avgadngsvederlag.

Hallbarhetsrapport
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Avsatt till pensioner

Pensionsldsningarna avser huvudsakligen dlderspension, sjukpension och familjepension och innehas

i antingen premie- eller férmansbestdmda pensionsplaner. Premiebestdmda utgdrs av BTP och BTPK
och férménsbestdmda utgors av BTP och BTPK, tryggad genom en forsékring i SPP, samt ett fatal lders-
och efterlevandel6ften tryggade hos olika forsékringsbolag. Det finns ocksa féormansbestamda pensions-
&taganden som Vasakronan 6vertog fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen 1993, vilka administreras
av Statens tjanstepensionsverk och till stérsta del har tryggats hos KPA.

Enligt IAS19 ska all féormansbestamd pensionsratt ses som intjanad linjart éver anstéliningstiden.
Detinnebér att vardet pa pensionskostnadernaikoncernens resultatréakning utgors av ett beraknat
varde som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas i moderbolaget.

I koncernens balansrékning redovisas nettot av pensionsforpliktelsernas nuvérde och det verkliga
vardet pa forvaltningstillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget
Pensionskostnader iresultatréakningen 2025 2024 2025 2024
Pensionskostnader, premiebestdamda 62 62 516) 61
Pensionskostnader, formansbestamda 13 8 29 34
Sarskild I16neskatt pa pensionskostnader 18 16 22 22
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 93 86 106 117
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inklusive |6neskatt 20 -33
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak,
inklusive I6neskatt =35 1

Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat,
exklusive skatt -15 -32
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Koncernen

Nettoskuld férmansbestamda pensioner, koncern 2025 2024
Forandring i pensionsforpliktelse

Pensionsforpliktelse nuvarde, ingdende balans 0 339
Intjanad pension genom tjanstgoring’ 9 8
Rénta pa pensionsforpliktelsen’ 13 14
Pensionsutbetalningar =28 -23
Aktuariella vinster(-)/férluster(+) p& pensionsférpliktelse® -32 46
Pensionsforpliktelse nuvirde, utgaende balans® -33 384
Férandring i férvaltningstillgangar

Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingdende balans 0 -391
Ranteintakt' -15 -16
Premieinbetalningar -21 -35
Pensionsutbetalningar 23 22
Avkastning pa férvaltningstillgéngar exklusive ranteintakt? 15 -19
Verkligt vérde férvaltningstillgangar, utgaende balans 2 -439
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak 89 59
Ovriga pensionsataganden 4
Sarskild I6neskatt pa nettoskuld pensioner 0 1
Nettoskuld formansbestamda pensioner 59 9

1) Redovisade i resultatrakningen.
2) Redovisade i évrigt totalresultat.

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde per 2025-12-31 &r 13,7 ar (14,4).
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Forvaltningstillgdngarna bestér av aktier 24 procent, obligationer 48 procent, fastigheter 14 procent

och évrigt 14 procent.

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvantade uppgick till 15 mkr (19) och redovisas
som avkastning pa férvaltningstillgdngar exklusive ranteintakt.
Aktuariella vinster (-) och foérluster (+) uppgér netto efter skatt till -23 mkr (26) och redovisas i dvrigt

totalresultat.

Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer beréknas uppga till 12 mkr (16) under det

kommande aret.

Koncernen
Aktuariella och finansiella antagandena (%): 2025 2024
Diskonteringsranta 4,00 3,40
Inflation 2,00 2,00
Foérvantad arlig 16nedkningstakt 3,60 3,60
Foérvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,00 2,00
Forvantad arlig 6kning av inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Kanslighetsanalys Forandring avantagande Vardepaverkan, mkr
Diskonteringsranta +/- 1,0 procentenhet -43/+55
Arligléneékning +/- 1,0 procentenhet +4/-3
Arlig inflation +/- 0,5 procentenhet +24/-22
Personalomséattning +/- 1,0 procentenhet -1/+2
Dodlighet +/-1 ars livslangd +14/-14
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2.5 Finansiellaintékter och kostnader

§ Redovisningsprinciper - finansiella intakter och kostnader

Med finansiella intékter avses ranteintakter pa bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintékter.
Kostnaderna omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband med upplaning, som
uppléaggningskostnader och administrativa avgifter. Nettoeffekten av valutakursdifferenser pa finansiella poster
redovisas som intakt alternativt kostnad beroende péa utfall. Finansiella intakter och kostnader redovisas i resultat-
rakningen den period de avser. Finansiella kostnader som avser stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras pa
investeringen under produktionstiden i koncernredovisningen.

Rdntenettot

Rantenettot paverkas inte av marknadsvéarderingen avingédngna avtal for réntederivat, som anvands for

attjustera rantebindningen, d& de redovisas som vardeférandringar under egen rubrik (se not 6.4). Aven
réantekostnader leasingskuld redovisas under egen rad i resultatrakningen och ingér darmed inte rante-
nettot.

Koncernen Moderbolaget
Réntenetto 2025 2024 2025 2024
Rénteintakter 128 183 125 181
Rénteintékter fran dotterbolag = - 2436 2195
Ovriga finansiella intakter 0 1 0 0
Summa ranteintakter 128 184 2561 2376
Réntekostnader -1988 -2117 -1983 -2110
Réantekostnader fran dotterbolag = - -462 -22
Aktiverad réanta 59 104 - -
Ovriga finansiella kostnader -52 -56 -52 -55
Summa réntekostnader -1981 -2069 -2497 -2186
Réntenetto -1853 -1885 64 190

Vid aktivering av rénta anvands den genomsnittliga rantan i laneportféljen under perioden.
Den rénta som har anvants vid aktivering har under 2025 legat i intervallet 2,5-2,6 procent.
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NOT 3 Skatt

Hallbarhetsrapport

§ Redovisningsprinciper - skatt

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, forutom da den
underliggande transaktionen redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital och d& aven tillhérande
skatteeffekt inkluderas.

Aktuell skatt beradknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden och redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrakningen. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom justeringar for ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.

Arets aktuella skatt som ska betalas eller erhallas justeras med eventuell skatt fran tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, och uppskjutna skatteskulder och fordringar redovisas
i balansrakningen for alla temporéra skillnader mellan bokférda och skatteméssiga varden pé tillgangar och skulder.
Redovisat varde pa uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag prévas vid varje bokslutstillfalle och reduce-
ras om det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas
helt eller delvis.

Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
forvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Den temporéra skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder vid ett tillgdngsforvarv
redovisas inte som uppskjuten skatt.

For rakenskapsaret 2025 6verstiger koncernens konsoliderade intékter 750 MEUR for minst tva av de foregaende
fyra rékenskapsaren och samma forhallande forvantas foreligga dven avseende 202 6. Koncernen omfattas darfor av
lagen om tillaggsskatt som baseras pa OECD:s modellregler for pelare tva samt EU:s direktiv om sékerstéllande av en
global minimiskatteniva for multinationella koncerner och storskaliga nationella koncerner i unionen. Enligt lagen om
tillaggsskatt ska eventuell tillaggsskatt som kan bli aktuell dock sattas ned till noll under de forsta fem aren for
koncerner dar endast svenska koncernenheter ingér. D& Vasakronankoncernen enbart bestar av svenska enheter
forvantas darfor inte ndgon effekt pa inkomstskatten. Koncernen har aven tillampat det obligatoriska undantaget
fran att berékna och rapportera uppskjuten skatt baserad pa lag om tillaggsskatt, enligt IAS 12.4A.

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2025 2024 2025 2024
Aktuell skatt -526 =311 =57 -197
Uppskjuten skatt =377 -734 17 86
Summa skatt pa arets resultat -903 -1045 -20 -111
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3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt
Koncernen Moderbolaget

Skattekostnad 2025 2024 2025 2024
Redovisat resultat fore skatt 3918 4868 -86 3981
Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats, 20,6 % -807 -1003 18 -820
Skatteeffekt av:
Skatt hanforligt till tidigare beskattningsar -86 -2 -36 0
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 29 0 0 0
Avyttrad/nedskriven goodwill 0 0 0 0
Resultat frén andelar i intresseféretag och joint ventures -6 0 0 0
Ej skattepliktig utdelning = - 34 576
Nedskrivning av andelar = - -41 12
Koncernutjdmning réntenetto = - 13 39
Ej avdragsgilla rantekostnader samt avdrag tidigare ars ej
avdragsgilla réntekostnader -30 -39 0 89
Ovriga €] skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader =5 -3 =il 0
Ovriga justeringar 2 2 -7 -6
Redovisad skattekostnad -903 -1045 -20 -111
Effektiv skattesats, % 23,1 21,5

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighetsédgande dotterbolaget avyttras.
Vinst fran forsaljning av fastighet &r skattepliktig medan vinst fran forsaljning av bolag i de flesta fall &r
skattefri.

Resultat fran andelariintressefoéretag och joint ventures redovisas i resultatrakningen netto efter
avdrag/tillagg for beraknad skatt.
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3.2 Uppskjuten skatt
Ingaende balans Redovisatiresultatrédkningen Redovisat direkt mot eget kapital Utgaende balans

Uppskjuten skatteskuld 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Koncernen
Derivat =27 -171 -17 -86 0 0 -274 -257
Forvaltningsfastigheter 25782 24932 462 850 0 0 26244 25782
Obeskattade reserver 245 282 =72 =37 0 0 173 245
Ovriga temporara skulder 50 49 4 7 =3 -6 51 50
Summa uppskjuten skatt 25820 25092 377 734 -3 -6 26194 25820
Moderbolaget
Derivat -257 -171 =17 -86 0 =274 -257
Summa uppskjuten skatt -257 -171 -17 -86 0 -274 -257

3.3 Marknadsvardering uppskjuten skatt
I balansrakningen beraknas uppskjuten skatteskuld utifrén nominell skattesats och vid en marknads-
vardering av uppskjuten skatteskuld erhélls sannolikt ett l&gre varde &n upptaget varde i balansrakningen.
Vid berédkning av nyckeltalet EPRA NTA baseras det verkliga vérdet pa 25 procent av den nominella skatte-
satsen pa 20,6 procent, det vill séga 5,2 procent, vilket ger en uppskjuten skatt om 6 786 mkr. Se vidare
harledning av nyckeltal pé sidan 35 och definition av EPRA NTA pé sidan 161.

3.4 Vardeminskningsavdrag

Vasakronan redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i koncernredovisningen. Skattelagstift-
ningen tilldter dock avskrivning med 2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och 20-30
procent av de delar och tillbehor till en byggnad eller av den typ av markanlaggning som utgodr byggnads-
respektive markinventarium. Mark far inte skrivas av.
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NOT 4 Tillgangar

Hallbarhetsrapport

4.1 Immateriella anlaggningstillgangar

§ Redovisningsprinciper - immateriella anlaggningstillgangar

Gooawill

Den goodwill som uppstéar vid upprattandet av koncernredovisningen bestar av ett belopp motsvarande skillnaden
mellan erlagd kopeskilling och verkligt varde pa forvarvade nettotillgdngar. Koncernens goodwill har huvudsakligen
uppkommit vid rérelseforvarvet av Vasakronan och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvary. | koncernen ar
goodwill huvudsakligen hanforlig till skillnaden mellan nominell och kalkylméssig skattesats vid rérelseférvarv och
dérmed helt kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férandras i de fall en fastighet med goodwill séljs.

Vid forséljning av en fastighet, alternativt vid nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hénforlig till aktuell fastighet och
redovisas som "avyttrad/nedskriven goodwill".

Ovriga immateriella tillgdngar
Utover goodwill utgérs koncernens immateriella tillgdngar av varumarket Vasakronan samt investeringar i tekniska
plattformar. Varumarket har forvarvats genom ett rérelseforvarv och véarderats till verkligt varde pa forvarvsdagen.

Nedskrivningsprévning

Nyttjandeperioden for goodwill och varumérket har beddmts vara obestambar och dérmed inte féremal for avskriv-
ning. Vardet testas i stéllet arligen och vid eventuella indikationer pa nedskrivningsbehov. Goodwill som uppstatt vid
forvarv som inte betraktas som tillgdngsforvary testas for respektive fastighet eller balanspost som goodwill har allokerats
till vid férvarvstidpunkten.

Goodwill
Goodwill testas kvartalsvis genom att sékerstalla att redovisat varde for fastigheten inte 6verstiger ater-
vinningsvardet. Atervinningsvérdet péaverkas huvudsakligen av beddmt marknadsvérde pé uppskjuten

skatt. Foretagsledningen grundar sin bedémning framst p& observerbara marknadsdata for ggnomférda
transaktioner. Vid faststallandet av verkligt varde pa goodwill vid utgangen av 2025 har uppskjuten skatt i

genomsnitt varderats till 5,2 procent (6,2).

évriga immateriella tillgdngar

Investeringar i tekniska plattformar skrivs av I6pande. Kvarvarande vérde pé de tekniska plattformarna
samt varumaérket testas arligen, eller vid indikation pé& vardenedgéng. Detta for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov och dé redovisa det till anskaffningsvarde minskat med eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Vid utgangen av 2025 fanns inget behov av nedskrivning av varumarket.
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Koncernen
Ovrigaimmateriella
Goodwill tillgangar Summa
Immateriella anlaggningstillgangar 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Ingédende balans 1901 1901 100 100 2001 2001
Avyttringar/nedskrivningar -4 0 0 0 -4
Arets forvarv/investeringar 0 0 9 0 9
Arets avskrivningar 0 0 0 0 0
Utgaende balans 1897 1901 109 100 2006 2001

Moderbolaget

Ovrigaimmateriella

tillgangar
Immateriella anléggningstiligangar 2025 2024
Ingédende balans 0 0
Arets forvarv/investeringar 9 0
Utgaende balans 9 [}

4.2 Forvaltningsfastigheter

§ Redovisningsprinciper - forvaltningsfastigheter

Vasakronans fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter samt vardestegringar och klassificeras ddrmed
som forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingér byggnader och mark, markanlaggningar, bygg-
nads- och markinventarier samt pagédende arbeten. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
varde, vilket faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Férandringar i verkligt varde
redovisas som bade realiserade och orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen. Vasakronan tillampar IFRS
13, "Vardering till verkligt varde" - Niva 3, "Icke observerbara indata for tillgdngen eller skulden".

Fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader och
darefter till verkligt varde vid varje bokslutstillfalle. Tillkommande utgifter aktiveras da det ar sannolikt att koncernen
erhaller ekonomiska fordelar i framtiden forknippade med utgiften och nar anskaffningsvardet kan faststallas till-
forlitligt. Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatfors i den period de uppstar.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden i enlighet med 1AS23
Lanekostnader, se not 6.2.
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Hallbarhetsrapport

Koncernen
Forvaltningsfastigheter 2025 2024
Ingéende balans 178183 174569
Investeringar 2505 2415
Forvéarv, kdpeskilling 20135 779
Forsaljning -44 0
Vardeférandring -967 420
Utgaende balans 181812 178183
Skattemassiga varden 50051 49 652

Viérdering
Verkligt varde utgors av marknadsvardet som baserar sig pé det mest sannolika priset vid en férsaljning
med normal marknadsféringstid pé den 6ppna fastighetsmarknaden. Fastigheternas verkliga varde
faststalls vid varje enskilt bokslutstillfalle genom en marknadsvérdering av varje enskild fastighet. Varde-
ringsprocessen styrs av en varderingspolicy och i enlighet med denna varderas samtliga fastigheter
externtvid hel- och halvarsskifte. Vid 6vriga kvartalsskiften varderas de internt. Om avtal har tecknats
avseende forsaljning av fastighet och frantréade inte har skett utgor i stéllet avtalat fastighetsvarde
grunden fér marknadsvardet vid kommande kvartalsbokslut.

Oberoende extern vardering utférs i enlighet med RICS Valuation - Global Standards (the Red Book).
Parallellt med den externa varderingen genomférs en intern rimlighetskontroll av vdrdena. Under 2025
genomfdérdes den externa varderingen av Cushman & Wakefield.

Vdrderingsantaganden

Fastighetsvarderingarna grundar sig pa observerbara samt icke observerbaraindata. De observerbara
data som har storst paverkan pa véardet ar faktiska hyror och drift- och underhallskostnader, planerade
investeringar och aktuella vakansgrader. Bland icke observerbara data finns framst direktavkastningskrav,
kalkylrénta samt forvantningar om hyres- och vakansnivaer.

Marknadsvardena bedéms huvudsakligen med en avkastningsbaserad varderingsmetod grundat pa
marknadsanpassade kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst tio ar, vilket framst &r tillampligt
pé forvaltningsfastigheter i normal drift och projektfastigheter med kontrakterade hyresgaster. For
byggrétter och andra fastigheter dér en kassaflddesvardering inte ar tillamplig beddms marknads-
vardenai stéllet utifran ortsprismetoden, alternativt en exploateringskalkyl, med hansyn tagen till de
osékerheter som marknaden bedémer.
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Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar

av marknadens forréantningskrav pa jamforbara fastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden
tas det hansyn till objektets anvandning, alder samt underhallsstatus. Hyresinbetalningarna baseras pa
befintliga hyreskontrakt och nér kontrakten I6per ut antas en marknadsmassig hyresniva. Kostnader for
drift, underhall och administration baseras pa faktiska kostnader i kombination med prognoser, bedém-
ningar och erfarenheter fran jamférbara objekt. Framtida investeringar bedéms utifran det behov som
foreligger. Externa varderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

2025 2024
Varderingsantaganden Genomsnitt Genomsnitt
Inflationsantagande, % 2,0 2,0
Kalkylranta - kassaflode, % 6,37 6,31
Kalkylranta - restvarde, % 6,47 6,42
Direktavkastningskrav restvarde, % 4,52 4,52
Langsiktig vakansgrad, % 6,62 5,19
Drift- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 519 502
Investeringar ar 1, kr/kvm 1285 1135
Marknadshyra vid noll vakans, kr/kvm 4278 4216

2025 2024
Direktavkastningskrav restvarde per delmarknad Intervall,% Genomsnitt,% Intervall,% Genomsnitt, %
Stockholms innerstad 3,55-6,00 4,11 3,65-6,00 4,13
Stockholms narférorter 4,65-7,25 5,568 4,40-6,90 5,42
Goteborg 4,15-4,95 4,567 4,15-4,95 4,56
Malmé 4,560-6,10 5,15 4,40-6,15 5,12
Uppsala 4,70-6,50 5,18 4,40-6,00 513
Totalt 3,55-7,25 4,52 3,55-6,90 4,52
2025 2024

Direktavkastningskrav restvarde per fastighetstyp Intervall,% Genomsnitt,% Intervall,% Genomsnitt, %
Kontor 3,565-7,25 4,48 3,66-6,70 4,47
Handel 4,45-6,10 4,91 4,45-6,15 4,95
Ovrigt 5,75-7,00 6,21 5,35-6,90 5,81
Totalt 3,55-7,25 4,52 3,55-6,90 4,52
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Direktavkastningskrav restvérde, % Langsiktig vakansgrad, % Marknadshyra (vid noll vakans), kr/kvm?® Drift- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm

Intervall Genomsnitt Foréandring Intervall Genomsnitt Intervall Genomsnitt Intervall Genomsnitt
Stockholm innerstad
Kontor 3,65-6,00 4,11 -0,02 3,2-42,4 5,2 3194-11106 6574 364-823 590
Handel - - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - -
Stockholm narférorter
Kontor 4,55-7,25 5,67 0,16 2,9-15,5 7,8 2280-4521 3024 228-774 468
Handel - - - - - - - - -
Ovrigt' 7,00-7,00 7,00 0,10 20,0-20,0 20,0 - - - -
Goteborg
Kontor 4,15-4,95 4,564 0,01 3,0-6,0 5,0 2829-5175 3501 0-703 390
Handel 4,45-4,75 4,64 0,00 1,8-4,4 3,7 4036-7217 4525 425-786 536
Ovrigt - - - - - - - - -
Malmé
Kontor 4,40-6,00 4,95 0,05 51-7,7 5.8 1647-5005 2925 265-913 395
Handel 5,40-6,10 5,62 -0,05 2,5-8,9 3,4 2549-5325 3281 403-1355 777
Ovrigt 5,75-5,75 5,75 0,03 3,7-3,7 3,7 5346-5346 5346 778-778 778
Uppsala
Kontor 4,70-5,75 5,16 0,09 1,8-9,7 5.4 2280-4031 3008 390-708 497
Handel 5,20-5,35 5,25 -0,19 4,1-6,2 4.8 2816-3207 2936 479-552 507
Ovrigt' 6,50-6,560 6,50 1,15 5,8-5,8 5,8 - - - -

1) Endast fastigheter utan lokalarea.
2) Avserintervall pa varderingsobjektsniva.

Vasakronan Arsredovisning 2025
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Koncernen

Vardeférandring forvaltningsfastigheter 2025 2024
Projekt- och utvecklingsfastigheter 108 494
Transaktioner 11 38
Foérvaltade fastigheter -1087 -112
Summa vardeforandring -968 420
Ataganden

Kvarvarande investering 1451 1352

Finansiella rapporter

4.3 Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

§ Redovisningsprinciper - nyttjanderéattstillgangar och leasingskulder
I enlighet med IFRS 16 redovisas nyttjanderéttstillgdngar och finansiella skulder for samtliga vasentliga leasingavtal
med en |6ptid dver tolv manader. For Vasakronan utgérs dessa av leasingavtal avseende markarrenden och tomt-

ratter. Leasingbetalningar fordelas mellan amorteringar och rénta, och réntan redovisas i resultatrakningen éver

leasingperioden enligt effektivrantemetoden.

Tomtréttsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvérderas och skrivs ddrmed inte av. Marknads-
vardet réknas fram genom att diskontera framtida avgélder med avgéaldsranta motsvarande 3,00-3,75 procent.
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Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens I6ptid genom att diskontera framtida arrenden med marknadsréntan
for motsvarande I6ptid som for kontraktet. Betalningar for kontrakt kortare an tolv ménader avseende utrustning,
fordon och samtliga leasingavtal av mindre vérde kostnadsférs i resultatrékningen.

Kénslighetsanalys

D& fastighetsvarderingar innebar en bedémning av ett sannolikt férsaljningspris vid en given varderings- Nyttjanderattstillgangar Tomtréttsavtal Arrenden Total

tidpunkt p& marknaden finns en osékerhet i de uppskattade marknadsvardena. Dessa anges darfor i Anskaffningsvérde:

varderingarna med ett kompletterande véardeintervall som normalt uppgar till +/- 5-10 procent. Varde- Per 1 januari 2025 7509 85 SSL

intervallet kan dock variera 6ver tid beroende pa bland annat marknadslaget och fastighetsspecifika Forvarv 0 o

farandringar. Omvardering' -70 -70
| en osaker marknad med fa transaktioner kan det vara svart att identifiera forandringar i varderings- Per 31 december 2025 7439 85 7524

antagandena, sarskilt direktavkastningskraven. Nedanstaende tabell illustrerar effekterna pa marknads- Avskrivningar:

vérdet vid enskilda férandringar. Per 1 januari 2025 -41 -41

Arets avskrivningar -7 -7

Kanslighetsanalys For:r?tda::ﬁ:; péverk;/:,r:\il-' péve\::;:?;s Per 31 december 2025 48 ~48

Direktavkastningskrav och kalkylrénta + 1 procentenhet -32 207 -17,7 Redovisad tillgang per 31 december 2025 7439 37 7477

Direktavkastningskrav och kalkylrénta - 1 procentenhet 50500 27.8

Langsiktig vakansgrad +/- 1 procentenhet -/+2035 -/+1,1

Drift- och underhaliskostnader +/- 25 kr/kvm -/+1191 -/+0,7

Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-2383 +/-1,3
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Leasingskulder Tomtrattsavtal Arrenden Total
Anskaffningsvarde:
Per 1 januari 2025 7509 85 7594
Foérvarv 0 0
Omvardering' -70 0 -70
Per 31 december 2025 7 439 85 7524
Amortering
Per 1 januari 2025 0 -40 -40
Arets amortering 0 -7 -7
Per 31 december 2025 0 -47 -47
Redovisad leasingskuld per 31 december 2025 7439 38 7478
1) Omvardering avtomtrattsavtal férklaras av hdgre bedémda tomtrattsavgélder pé de avtal som 16pt ut under &ret

men som fortsatt ar under férhandling.
Férfallostruktur framtida tomtrattsavgalder' 2025-12-31
Tomtrattsavgalder ar 1 180
Tomtrattsavgalder mellan 2 och 5 ar 720

1) Inklusive bedomda framtida avgalder fér tomtrattsavtal som ar under forhandling.
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4.4 Inventarier

§ Redovisningsprinciper - inventarier

139

Inventarier bestar framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag for ackumule-

rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart dver fem ar och restvéardet antas

vara forsumbart och beaktas inte. Avskrivningar beréknas fran och med den tidpunkt da tillgdngen tas i bruk.
Tillgdngar som &r foremal for avskrivningar utsatts for nedskrivningstest vid indikation pa att redovisat véarde inte

kan atervinnas. Nedskrivningen faststéalls som skillnaden mellan redovisat varde och atervinningsvérde. ,&tervinnings—

vardet &r det hogsta av verkligt varde minus forséljningskostnader och tillgdngens nyttjandevarde.

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2025 2024 2025 2024
Anskaffningsvarde:

Ingdende anskaffningsvarde 413 335 297 233
Forvarv 12 78 6 64
Forsaljningar och utrangeringar =il 0 0 0
Utgaende balans - anskaffningsvarde 424 413 303 297
Avskrivningar:

Ingédende avskrivningar =28 -195 -178 -130
Arets avskrivningar -60 -58 =i -48
Forsaljningar och utrangeringar 1 0 0 0
Utgaende balans - avskrivningar -312 -253 -229 -178
Utgaende balans 112 160 74 119
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NOT 5 Operativafordringar och skulder

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Kundfordringar redovisas netto efter reservering fér osakra fordringar och beloppet speglar det som
forvantas inkasseras baserat pd omsténdigheter kdnda pa balansdagen. Inbetalningar av kundfordringar
ligger naraitiden och verkligt varde motsvarar upplupna anskaffningsvérdet minskat med ackumulerade

nedskrivningar.

Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter redovisas till bokfért

varde dé betalningar ligger néraitiden.

5.1 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Hyres- och kundfordringar 169 151 & 2
Avséttningar for osékra fordringar -89 -57 0 0
Utgaende balans 80 94 3 2
Aldersférdelade kundfordringar 2025 2024
Ej forfallet 36 41
Forfallet 1-30 dagar 0 16
Forfallet 31-90 dagar 19 25
Forfallet mer an 90 dagar 114 69
Summa 169 151

Koncernen har redovisat forluster pa 41 mkr (20) fér nedskrivning av fordringar pa hyresgaster.
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5.2 Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Upplupna intéktsrantor 582 607 582 607
Periodiserade hyresrabatter 104 71 0 0
Depositionskonton 282 299 282 299
Foérutbetalda driftkostnader 41 42 0 1
Fordran CSA 0 4 0 4
Momes i projekt 229 145 0 0
Ovriga poster 445 262 279 41
Utgaende balans 1683 1430 1143 952
5.3 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Férutbetalda hyresintékter 1813 17562 0 0
Upplupna rantekostnader 854 913 854 913
Upplupna kostnader avseende pagaende projekt 143 152 0 0
Deposition CSA-avtal 665 609 665 609
Moms 308 352 18 10
Depositioner 282 299 0 9
Semesterldner, sociala avgifter samt personalens kallskatt 52 57 52 57
Ovriga poster 23 262 76 51
Utgaende balans 4140 4396 1665 1649
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NOT 6 Finansiering och kapitalstruktur

Hallbarhetsrapport

6.1 Mal for finansieringsverksamheten

Att dga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet. Réntekostnader ar en av koncernens
storsta kostnadsposter och det &r strategiskt viktigt med tillgéng till kostnadseffektiv finansiering. Vasa-
kronan finansierar sin verksamhet med kapital fran &garna eller genom extern upplaning. Férdelningen
baseras pa en avvagning mellan kraven pa avkastning och finansiell stabilitet.

Vasakronans finansiella mélsattning &r att inom givna ramar och restriktioner diversifiera finansie-
ringsstrukturen bade avseende |6ptider och finansieringskéllor, och dérigenom sékerstalla finansie-
ringsbehovet till Iagsta mojliga kostnad.

I maj 2025 bekréaftade Moody’s betyget A3 med stabila utsikter. Ratingen bygger p& den hogkvalitativa
fastighetsportféljen, goda finansiella nyckeltal samt kopplingen till bolagets &gare Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden. Per 1januari 2026 6verfordes tillgdngarna i Forsta AP-fonden till Tredje och Fjarde
AP-fonden. Vasakronan ags darefter till 25 procent av andra AP-fonden och till 37,5 procent vardera av
Tredje och Fjarde AP-fonden.

§ Redovisningsprinciper - finansiella instrument

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal eller kontrakt som ger upphov till en finansiell tillgdng eller skuld.
Finansiella tillgangar i balansrakningen &r kundfordringar, fordringar hos joint ventures, likvida medel och derivat-
instrument. Finansiella skulder utgérs av leverantorsskulder, ldneskulder och derivatinstrument.

Kundfordringar och leverantérsskulder baseras pa nominellt varde, det vill séga hansyn tas till eventuella beddmda
kreditforluster. Finansiella tillgdngar och skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag for derivat.
I upplysningssyfte anges verkligt varde pé finansiella skulder. Berakningen sker genom diskontering av framtida
kassafloden utifran aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell kreditmarginal. Derivatinstrument redovisas till
verkligt varde da koncernen inte tillampar sakringsredovisning. Verkligt varde beréknas genom en diskontering av
framtida kontrakterade kassafléden till aktuell marknadsrénta for respektive 16ptid vilket innebér att verkligt varde
faststélls enligt niva 2 i IFRS 13.
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Finansiella risker och rapportering

Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med riktlinjer faststéllda av Vasakronans styrelse.

I sin finansieringsverksamhet exponeras koncernen for finansieringsrisk, réanterisk, kreditrisk och valuta-
risk.

Finanspolicy
Mal, styrprinciper och ansvarsfordelning inom finansverksamheten anges i Vasakronans finanspolicy
samtien instruktion fér finansavdelningen. | de styrande dokumenten regleras riskmandat samt princi-
per for berakning, rapportering, uppféljning och kontroll av finansiella risker. Dualitetsprincipen géller i
samband med afférer, vilket innebér att den individ som genomfér och registrerar en affér inte har befo-
genhet att kontrollera och likviditetsméssigt hantera den. Befogenheter for affarsavsiut regleras genom
fullmakt mot respektive motpart. Finanspolicyn och instruktionen for finansavdelningen utvérderas
|6pande och faststalls arligen av styrelsen.

All finansieringsverksamhet bedrivs i en central finansfunktion. Det sékerstéller en effektiv hantering
och kontroll av bolagets finansiella risker och skapar méjligheter att nyttja stordriftsférdelar.

Avstamning efterlevnad finanspolicy Policy 2025-12-31
Finansieringsrisk

Kapitalbindning min 2 ar 4,1
Kapitalbindning inklusive outnyttjade kreditl6ften - 4.4
Laneforfall 12 manader max 40% 18%
Kreditloften och likvida medel/Ianeférfall 12 méanader minst 100% 146%
Ranterisk

Rantetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 3,6
Rantebindning minst 2 ar 3,6
Rantebindningsforfall 12 manader max 55% 29%
Valutarisk

Valutaexponering utan tillgdngar i utlandsk valuta Ingen exponering uppfyllt
Valutaexponering vid tillgdng i utlandsk valuta max 1% av bolagets balansomslutning uppfyllit
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt
Ovrigt

Sakerstalld finansiering / totala tillgangar max 20% 6%
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6.2 Foérdelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen

Bolagsstyrning

Hallbarhetsrapport

Nominellt

Laneram belopp basvaluta Varav utnyttjat Andel %
Certifikatprogram 25000 - 6802 9
Obligationer, SEK 86538’ - 24353 33
Obligationer, NOK - 14881 13637 18
Obligationer, EUR - 427 4615 6
Obligationer, JPY - 29 400 1731 2
Obligationer, AUD - 230 1418 2
Obligationer, USD - 475 4378 6
Obligationer, HKD - 790 935 1
Bankladn med sékerhet 13131 - 13131 18
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken 3921 - 3921 5
Kreditfacilitet fran dgarna 18 000 - - -
Totalt 74921 100
1) Beloppet motsvarar 8 000 MEUR och ar gemensamt fér samtliga valutor.
Avstamning av skulder
som harrér fran
finansieringsverksamheten - Amortering
koncernen och moderbolaget, Ingaende Amorterade  Nyupptagna over-/  Valutakurs- Utgaende
2025 balans lan lan underkurs differenser balans
Certifikat 4483 -18866 21177 8 0 6802
Obligationer 54 683 -9894 8911 -14 -2619 51067
Banklan 15601 -1543 2994 0 0 17052
Summa 74767 -30303 33082 -6 -2619 74921
Avstamning av skulder
som harrér fran
finansieringsverksamheten - Amortering
koncernen och moderbolaget, Ingaende Amorterade  Nyupptagna over-/  Valutakurs- Utgaende
2024 balans lan lan underkurs differenser balans
Certifikat 4215 -14 428 14708 -12 0 4483
Obligationer 55059 -7919 7042 13 488 54 683
Banklan 16985 -1983 590 9 0 15601
Summa 76 259 -24 331 22 341 10 488 74767

Valutakursdifferenser och amortering éver-/underkurs ar icke kassaflodespéaverkande poster.
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Lénevillkor

« Avtal for certifikat och bankuppléning innehéller en dgarklausul som ger l&ngivaren mojlighet att saga
upp lanet och kréva aterbetalning om Vasakronan inte till minst 51 procent 4gs av en eller flera av
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Liknande dgarklausul &terfinns i obligationsavtal dar
obligationsinnehavaren har ratt att kréva aterbetalning om en dgarfoérandring enligt ovan sker, som
i sinturledertillen nedgradering av bolagets rating med minst ett steg. Per 1januari 2026 avvecklades
verksamheten i Férsta AP-fonden och 6verférdes till Tredje och Fjarde AP-fonden. Vasakronan ags
dérefter till 25 procent av Andra AP-fonden och till 37,6 procent vardera av Tredje och Fjarde AP-fonden.

» Bankldneavtalen innehaller villkoret att rantetédckningsgraden inte far understiga 1,5 génger.
« Icke sakerstéllda laneavtal innehéller dven villkoret att beldningsgraden inte far dverstiga 65 procent.

« Obligationslan innehaller villkoret att sakerstalld finansiering inte far éverstiga 40 procent av koncer-
nens totala tillgdngar.

Redovisat vdrde
Rantebérande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, vilket ar redovisat i ovanstaende tabeller.

6.3 Finansiellarisker

Valutarisk

Med valutarisk avses ogynnsamma férandringar i valutakurser som paverkar koncernens finansiella
situation. Finns tillgadngar i utlandsk valuta tillats valutaexponering (nettot av tillgdngar och skulder i
utldndsk valuta) motsvarande maximalt 1 procent av bolagets samlade balansomslutning. Finns inga till-
gangar i utlandsk valuta ska all valutarisk elimineras. Da Vasakronan inte innehar tillgadngar i utlandsk
valuta sékras rantebetalningar och dterbetalning av 1an i utldndsk valuta med hjalp av valutarantederivat.
L&niutlandsk valuta redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde och omraknas till
balansdagens kurs. Det medfor att det uppstér ett éver- eller undervarde beroende pa om den véxel-
kurs som foreldg da lanet avtalades avviker fran aktuell véaxelkurs. For valutarantederivat ar expone-
ringen mot rantor och vaxelkurser densamma som for underliggande lan. | enlighet med redovisnings-
reglernailFRS 9 ska derivat marknadsvéarderas. Det innebér att det uppstéar ett 6ver- eller undervarde
beroende pa om den avtalade réntan och véxelkursen avviker fran balansdagens réntor eller véxelkurser.
Eftersom Vasakronan inte tillampar sakringsredovisning aterspeglar resultat- och balansrékning inte
sakringen fullt ut da det uppstar ett 6ver- eller undervarde i valutaderivat pé grund av andrad rénteniva,
vilket inte tas hansyn till vid varderingen av lan i utlandsk valuta. Per 2025-12-31 uppgick den positiva
vardeférandringen pé lan i utlandsk valuta till 1949 mkr. Motsvarande skuld om -1949 mkr aterfinns pé
underliggande valutarantederivat.
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Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sakerstallandet av koncernens kapitalbehov samt
refinansieringen av utestdende lan forsvéras eller fordyras, exempelvis genom begréansad tillgang till flera
olika typer av finansieringskéllor. Denna risk begransas da den genomsnittliga tiden till forfall for rante-
barande skulder inte far understiga 2 ar.

Vasakronan har sedan tidigare ett kreditldfte som I6per tills vidare med Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden under vilket agarna forbinder sig att forse bolaget med likviditet. Per 1januari 2026
avvecklades verksamheten i Forsta AP-fonden och éverfordes till Tredje och Fjarde AP-fonden. Vasa-
kronan ags dérefter till 25 procent av andra AP-fonden och till 37,5 procent vardera av Tredje och Fjarde
AP-fonden. Avtalet har en volym om 18 mdkr och |6per tillsvidare med en uppségningstid om 24 manader.
Per 1januari 2026 ersatts befintligt kreditl6fte med nytt avtal med Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden
med tidigare volym om 18 mdkr.

Likvida medel redovisas till nominellt belopp och utgdrs av kassa, banktillgodohavanden och 6vriga
kortfristiga placeringar med en 16ptid pa hogst 3 manader. Med likviditetsrisk avses Vasakronans risk att
det saknas likvida medel eller krediter for att fullgdra betalningsférpliktelser. Risken balanseras da rela-
tionen mellan kreditléften, likvida medel och laneférfall inom 12 ménader ska vara minst 100 procent.

Loptidsanalysen baseras pé belopp for framtida ej diskonterade kassafléden relaterat till finansiella
fordringar och skulder inklusive ranta, uppdelat efter tiden till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens
ranta for respektive 1an och derivat ar grunden till berékningen av framtida kassafloden for samtliga skulder.
Balansdagens véaxelkurs anvands for valutaderivat.

Rdnterisk

Med rénterisk avses exponeringen for férandringar i marknadsréntor och kreditmarginaler. Vasakronans
finansfunktion begréansar risken genom att hélla den genomsnittliga rantebindningstiden till minst 2 ar.
Réanterisken reflekteras av rantetackningsgraden som enligt finanspolicy alltid ska 6verstiga 2,0 ganger
senaste 12 manaderna. En 6kning av réntan med 1procentenhet skulle medféra 6kade réantekostnader
med 170 mkr den kommande 12-manadersperioden.
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Likviditetsrisk - 16ptidsanalys 2025 2024
mer én mer én
KONCERNEN 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar
Tillgangar
Kundfordringar 80 0 0 0 94 0 0 0
Ovriga fordringar 4740 0 0 0 2328 0 0 0
Likvida medel 1954 0 0 0 3878 0 0 0
Summa 6774 0 0 0 6300 0 0 0
Skulder’
Obligationslan -6613 -11706 -19345 -19529 -7999 -9810 -29062 -33583
Banklan -827 -3315 -12078 -2407 -2086 -995 -10631 4145
Certifikatlan -6 830 0 0 0 -4500 0 0 0
Rantederivat 309 146 -482 -619 599 596 688 -258
Valutaderivat - infldde 2267 3277 8631 17786 1015 1523 15904 24132
Valutaderivat - utfléde -2459 -3611 -9193 -19450 -1901 -2551 -9413 ~-17789
Leverantdrsskulder -125 0 0 0 -85 0 0 0
Summa -14278 -15210 -32468 -24219 -14957 -11237 -32514 -31643
1) Exkl. nyttjanderattstillgdngar, tomtratt och arrende.
Koncernen Moderbolaget

Likvidamedel 2025 2024 2025 2024
Likvida medel 1954 3878 1693 3874
Utgaende balans 1954 3878 1693 3874
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Koncern/Moderbolag

Réntebindning Kapitalbindning

Férfallostruktur Iang- och kortfristiga rantebarande

skulderikoncernen och moderbolaget, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 21700 29 13633 18
1-2 12376 16 13966 14
2-3 8 740 12 14262 16
3-4 7776 10 6201 14
4 ar och senare 24 329 33 26 859 38
Utgaende balans 74921 100 74921 100
Varav:

Réntebarande skulder - rorlig ranta 9789

Réantebarande skulder - fast rénta 65132

1) Medroérligranta avses rantebindningstid om hégst 3 manader.

6.4 Derivat

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen per kontraktsdagen och varderas I6pande till verkligt
vardeienlighet med nivé 2 i IFRS13. Samtliga derivat redovisas som tillgdngar nar verkligt varde ar positivt
och som skulder om negativt. Vinst eller férlust vid en vardeférandring redovisas i resultatrakningen.
Derivat far endast anvandas for riskhantering inom ramen for finanspolicyn och elhandel, och det
anvands primért for att styra rantebindningstid och balansera féljande riskomraden:

Riskomrade Derivatkontrakt

Réanterisker Rénteswappar

Valutarisker Valutaranteswappar

Prisrisk pa el Elterminer

Hallbarhetsrapport
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Derivatkontrakti koncernens och moderbolagets balansrékning

Derivatinstrument - finansiella tillgangar 2025 2024
Rénteswappar, valutarénteswappar 1614 2569
Utgaende balans 1614 2569
Derivatinstrument - finansiella skulder 2025 2024
Rénteswappar, valutarénteswappar -4875 -3122
Elderivat -19 -25
Utgaende balans -4894 -3147
Netto derivatinstrument -3280 -578

For att spegla motpartsrisk gors en justering av derivat till verkligt varde i form av CVA (Credit Value
Adjustment) och DVA (Debt Value Adjustment). CVA visar Vasakronans kreditrisk i hdndelse av mot-
parternas fallissemang medan DVA aterspeglar den egna risken for det samma. Berakningen av vardig-
hetsjustering baseras pa forvantad exponering, sannolikheten for fallissemang samt dterhamtningsgrad
av exponerade krediter. Nettovardet per 2025-12-31var -10 mkr (-14) och &r inkluderat i vardet for
ranteswappar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att Vasakronans motpart inte kan uppfylla sina dtaganden i samband med
likviditetsfoérvaltning och nyttjandet av finansiella derivat. Denna risk begrénsas genom att arbeta med
flera olika motparter. Finanspolicyn anger éven att:

« Derivatavtal tecknas med motparter med lagst kreditrating A- pé Standard & Poor’s ratingskala
eller BBB+ med CSA-avtal.

* Placering av likvida medel via kdp av féretagscertifikat hos motparter med lagst kreditrating BBB
pé Standard & Poor's eller Nordic Credit Ratings ratingskala alternativt Baa2 p& Moodys ratingskala.

- Loptiden for likvida placeringar far inte 6verstiga 6 manader.

« Krav pa ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld mot samma motpart.
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Motpartsrisk derivatkontrakt
Som ett led i att hantera motpartsrisker i derivatkontrakt har koncernen ingéatt tillaggsavtal (Credit
Support Annex) till ISDA-avtal. Avtalen &r dmsesidiga och parterna férbinder sig att stélla sdkerheter
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Verkligtvarde

i form av likvida medel fér undervarden och évervérden i utestdende derivatkontrakt. Koncernen har ikoncernen 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
per 31december 2025 I&mnat sddan deposition. Finansiella tillgangar
Koncernen Moderbolaget Kundfordringar 80 94 0 0 80 94 80 94
Langfristiga fordringar 2025 2024 2025 2024 Deposition CSA-avtal 4536 2263 0 0 4536 2263 4536 2263
Deposition CSA-avtal 4536 2263 4536 2263 Derivatinstrument 0 0 1614 2569 1614 2569 1614 2569
Ovriga langfristiga fordringar 88 74 55 55 Likvida medel 1954 3878 0 0 1954 3878 1954 3878
Utgaende balans 4624 2328 4590 2318 Summa 6570 6235 1614 2569 8184 8804 8184 8804
Koncernen Moderbolaget Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 2025 2024 2025 2024 Obligationslan 51067 54 683 0 0 51067 54 683 49284 52338
Deposition CSA-avtal 0 67 0 67 Banklan 17 052 15601 0 0 17 052 15601 17311 15859
Ovriga langfristiga skulder 66 65 55 54 Certifikatlan 6802 4483 0 0 6802 4483 6803 4484
Utgaende balans 66 132 55 121 t?:isg;é;%l: ot 7477 7554 0 0O 7477 7554 7477 7554
Leverantorsskulder 125 85 0 0 125 85 125 85
6.5 Finansiellainstrument Deposition CSA-avtal 0 67 0 0 0 67 0 67
For de finansiella instrumenten kundfordringar, leverantdrsskulder, derivat och likvida medel éverens- Derivatinstrument 0 0 4875 3122 4875 3122 4875 3122
stdmmer verkligt varde med bokfort varde. Verkligt varde for dvriga finansiella instrument faststalls Summa 82523 82473 4875 3122 87398 85595 85875 83509

utifran aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal. Det ger i dagslaget en lagre ranta an den
avtalade rantan pa lanen. Redovisning till verkligt varde skulle minska koncernens skulder med 1523 mkr

och 6ka det egna kapitalet med 1209 mkr. Samtliga placeringar i finansiella instrument &r &mnade att
héllas till forfall. Se not 6.1f6r beskrivning av mél, policies och processer for finansieringsverksamheten.
I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder upptagna till redovisat

och verkligt varde.

Koncernen/Moderbolaget

Vardeférandring finansiellainstrument 2025 2024
Réntederivat 90 -403
Vardereglering 1an i utlandsk valuta -2618 -488
Vérdereglering valutaderivat 2618 488
Elderivat -6 -15
Summa 84 -418
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6.6 Stallda séakerheter och eventualforpliktelser
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Redovisatvarde

imoderbolaget

Fastighetsinteckningar ar stéllda som sakerheter fér koncernens rantebarande skulder. Aktier/  Kapital-

Bolaginom Vasakronankoncernen ér kommanditdelagare i Stora Ursvik KB och ansvarar for bolagets Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen andelar' _andel, %’ 2025 2024
férbindelser med ett belopp motsvarande insatt kapital. Eventualférpliktelser utgérs darutéver av Civitas Holding AB, 556459-9164, Stockholm 500 100 30106 30106
borgensataganden som moderbolaget har fér dotterbolags fullgérande av férpliktelser enligt avtal Vasakronan Fastigheter AB, 556474-0123, Stockholm 500 100 - -
med externa parter. Vasakronan Holdingfastigheter AB, 556611-6850, Stockholm 1000 100 - -

Vasakronan Inom Vallgraven 22:3 AB, 556879-7012, Goteborg 500 100 = -
Koncernen Moderbolaget Vasakronan Malmofastigheter AB, 556376-7267, Stockholm 5000 100 - -
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser 2025 2024 2025 2024 Handelsbolaget Gotic, 969622-2844, Trelleborg 100 100 = -
Fastighetsinteckningar 13170 11180 Inga Inga Fastighets AB Luxor, 5566059-7139, Stockholm 2000 100 = -
Eventualforpliktelser 407 287 867 Inga Vasakronan Vattenled AB, 556577-9088, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Priorinnan 5 AB, 559073-2151, Stockholm 500 100 - -
6.7 Justeringar for poster sominte ingar i kassaflodet Mabrabo AB, 556339-0227, Stockholm 10000 100 - N
Koncernen Moderbolaget Vasakronan Kista Science Tower AB, 5566649-8043, Stockholm 1000 100 = -
Justeringar fér vriga poster som inte ingar i kassaflédet 2025 2024 2025 2024 Kymlinge Utvecklings AB, 556647-7583, Stockholm 1000 100 - -
Beraknade formansbestamda pensionskostnader -20 -33 -1 -2 Vasakronan Kista Science Tower KB, 969660-7820,
Summa Y 33 ) 5 Stockholm 100 100 - -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB, 556651-1092, Stockholm 1000 100 = -
Kungspinnen | AB, 556701-4278, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus | AB, 556704-9183, Stockholm 1000 100 = -
NOT7 Koncernstruktur Frésunda Hus Il AB, 556704-9175, Stockholm 1000 100 = -
. X Frésunda Hus Il AB, 556704-6213, Stockholm 1000 100 - -
7.1 Aktier och andelar i dotterbolag .
Moderbolaget Vasakronan Priorinnan 2 AB, 5566675-2423, Stockholm 1000 100 = -
Aktier och andelar i dotterbolag 2025 2024 Vasakronan Angen AB, 556637-3550, Stockholm 1000 100 - -
Ingéende balans 37 624 37 564 Vasakronan Hakberget AB, 556745-5695, Stockholm 1000 100 = -
Aktieagartillskott 140 0 Vasakronan Trahus AB, 556715-4850, Stockholm 1000 100 = -
P 9 0 Vasakronan Hammarby Gérd 12 AB, 5567 66-4007, Stockholm 1000 100 = -
Nedskrivning 2920 2189 Vasakronan Bolénderna 7:4 AB, 556297-1696, Stockholm 1000 100 = -
Aterforda nedskrivningar 29 249 Vasakronan Falhagen 1:39 AB, 55687 6-3204, Stockholm 1000 100 - -
Utgaende balans 37564 37 624 Vasakronan Sejen 3 AB, 556837-6742, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Kaj 16 AB, 559440-1902, Stockholm 500 100
Vasakronan Fastighetsutveckling AB, 5566532-9108, Stockholm 1000 100 = -
Jérvatorget AB, 556548-5546, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB, 556718-7884,
Stockholm 1000 100 = -
Vasakronan Ullevifastigheter AB, 556718-6704, Stockholm 1000 100 = -

1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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Redovisatvarde

imoderbolaget

Aktier/  Kapital- Aktier/  Kapital-
Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen andelar' andel, %’ 2025 2024 Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen andelar' andel, %’ 2025 2024
Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB, 556718-6688, Stockholm 1000 100 - - Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB, 989200-4418, Stockholm 100 100 - -
Ullevi Park 1 i Géteborg AB, 5566718-6621, Stockholm 1000 100 = - Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB, 969646-4016,
Vasakronan Sk&negatan AB, 556870-579 1, Stockholm 500 100 - - Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Hekla AB, 559088-2196. Stockholm 500 100 _ _ Vasakronan Bredbandet 1 AB, 559016-1427, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hekla Fastigheter AB, 559091-2340, Stockholm 500 100 - - Vasakronan Hérddisken 1 AB, 559347-9974, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Markholding AB, 556675-177 1, Stockholm 1000 100 _ _ Vasakronan Nordstaden 10:20 AB, 556865-4205, Stockholm 500 100 214 214
Ankarspik 122 AB, 559399-7181, Stockholm 500 100 _ _ Fastighets Aktiebolaget Bodega, 556031-4246, Stockholm 3000 100 215 215
Ankarspik 124 AB, 559527-6972, Stockholm 500 100 _ _ Fastighets AB Gesimsen, 556482-7318, Stockholm 1000 100 = -
Fastighets AB Gesimsen Gron, 55601 1-7698, Stockholm 50 000 100 1916 1916 KB Radio Ostra, 916625-7007, Stockholm 1000 100 - -
Fastighets AB Svava, 556268-6658, Uppsala 500 000 100 _ _ Vasakronan Kaninen 32 AB, 556740-361 2, Stockholm 1000 100 173 173
Vasakronan Uppsala City AB, 556057-0896, Uppsala 75000 100 _ B AB Studentskrapan, 556611-6868, Stockholm 1000 100 171 171
Uppsala Science City AB, 556250-5346, Uppsala 200 000 100 _ _ Position Stockholm AB, 556577-3818, Stockholm 1000 100 158 158
Ankarspik 125 AB, 559556-8659, Stockholm 500 100 _ _ Vasakronan Vartan Exploatering AB, 556984-3963, Stockholm 500 100 = -
Uppsala Science Park KB, 916512-8126, Uppsala 200 100 _ _ Vasakronan Stapelbadden 3 AB, 556740-2614, Stockholm 500 100 151 151
Vasakronan Blamannen AB,556825-9302, Stockholm 500 100 1110 1110 Vasakronan Magasinet 1 AB, 556692-9146, Stockholm 1000 100 151 151
Vasakronan Stockholmsstuten AB. 556820-7798. Stockholm 500 100 611 611 Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB, 556865-4361, Stockholm 500 100 135 135
Vasakronan Kaninen 30 AB, 5567 40-3604, Stockholm 1000 100 197 196 Vasakronan Heden 22:19 AB, 556859-5291, Stockholm 500 100 114 114
Vasakronan Bassangkajen AB, 556696-1362, Stockholm 1000 100 367 367 AP Fastigheter AB, 556417-5858, Stockholm 100000 100 326 382
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken, 556577-4535, Stockholm 1000 100 360 360 Vasakronan Magasin X AB, 559016-1450, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB, 556865-4163, Stockholm 500 100 333 333 Vasakronan SthimHUB AB, 559105-8069, Stockholm 50000 100 - -
KB Positionen 2. 969666-7 485, Stockholm 1000 100 278 278 Vasakronan Solna United AB, 556852-4739, Stockholm 500 100 - -
RTB Reval KB. 969635-4886. Stockholm 200 100 B _ Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, 556875-2918, Stockholm 500 100 90 90
Gotic AB. 556339-0839. Stockholm 1000 100 251 251 Vasakronan Jungmannen 1 AB, 556646-7089, Stockholm 1000 100 64 75
Agilia Forvaltnings AB, 556651-1852, Stockholm 1000 100 B R Allménna Pensionsfondens Fastighets AB, 5566 355-6835, Stockholm 500 100 60 60
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg, 916445-7039, Stockholm 200 100 _ _ Vasakronan Starkstrommarna AB, 55677 1-7920, Stockholm 1000 100 5} 3
Arkaden Géteborg KB, 969646-3448, Stockholm 200 100 B _ Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB, 969646-4032,
: ‘ Stockholm 200 100 = -
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB, 969646-3836, .
Stockholm 200 100 _ _ Vasakronan Starkstrémmen 4 AB, 559347-9982, Stockholm 500 100 = -
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971, Stockholm 105 100 - - Vasakronan Invest AB 500 100 8 4
Nisseshus Nr 1 HB, 916587-3424, Stockholm - 100 = - Summa DAOSE) 37624
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB, 969646-7522,
Stockholm 200 100 - - :
1) A ki lad tal akti handelar.
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB, 916501-8004, Stockholm - 100 - - vserkoncernens samiade antalaktier och andetar

Vasakronan Arsredovisning

2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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Koncernen Moderbolaget

Andelariintresseforetag och jointventures 2025 2024 2025 2024

Ingdende balans 554 530 0
Arets resultatandel i joint ventures -30 -1 0 0
Foérvarv 8 0 0 0
Kapitaltillskott 0 25 0 0
Utgaende balans 532 554 (0] 0

Redovisat Redovisat Redovisat

Kapital-  Aktier/ vérde iresultat- Erhallen viarde  Ovrig
Org.nr Sate andel,% Andelar 2025 rakningen utdelning 2024 agare

Bolag som bedriver langsiktig utveckling av byggratter pa Jarvafaltet

Jarvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 282 -10 0 292 Skanska
Ursvik Exploaterings
AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 0 0 0 Bonava
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 236 - 0 238 Bonava
Bolag for fastighetsutveckling i Vartahamnen
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0 0 0 0 Fabege
Bolag f6r utveckling inom proptech
Klipsk,
Partinc
Proptech OS AB 559016-1245 Stockholm 50 1025 13 -7 0 12 m fl
Blq
Invest
Hydda Holding AB 559323-5921 Stockholm 32 45968 1 -11 0 12 m fl
Summa 532 -30 554
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7.3 Langfristiga fordringar joint ventures
Koncernen Moderbolaget
Langfristiga fordringar joint ventures 2025 2024 2025 2024
Ingdende balans 155 0 155 0
Omklassificering -155 155 =155 155
Utgaende balans 0 155 0 155

Avser reversfordran pa Jarvastaden AB.

7.4 Nérstaende

Narstaende Transaktioner

Moderbolag Under 2025 lamnades utdelning om totalt 2 000 mkr till moderbolaget.

(Vasakronan

Holding AB)

Moderbolagets Under 2025 har Férsta och Tredje AP-fonden férhyrt kommersiella lokaler till marknadsmaéssiga

agare villkor. Vasakronan har ett teckningsatagande med Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden
gallande foretagscertifikat for vilket ersattning utgar, se vidare information pé sidan 145. Vid
utgéngen av 2025 hade Tredje AP- fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan om 325 mkr.
Per 1 januari 2026 har tillgdngarna i Forsta AP-fonden 6verforts till Tredje och Fjarde AP-fon-
den, varefter Andra AP-fonden &ger 25 procent och Tredje och Fjarde AP-fonden 37,5 procent
var i Vasakronan Holding AB.

Styrelse For uppgift om erséttningar, se not 2.4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit del-

aktig i nagon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sidorna 50-51.

Ledningsgrupp

Foér uppgift om erséttningar, se not 2.4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i nadgon afférstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sidorna 52-53.

Koncernbolag

Bolag framgér av not 7.1 och 8.4, transaktioner not 8.1. Transaktioner mellan koncernbolag avser
framst fakturering frin moderbolaget for de tjanster avseende fastighetsforvaltning som utférs,
hyra for lokaler for egen verksamhet samt ranta pa koncernmellanhavanden.

Intresseforetag
och joint ventures

Bolag och transaktioner framgar av not 7.2 och 7.3. Transaktionerna avser framst resultatandelar
i bolagen samt vérdedverforingar mellan koncernen och bolagen.
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NOT 8 Moderbolaget

Hallbarhetsrapport

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen i enlighet med RFR2 Redovisning

forjuridiska personer. Detta betyder att IFRS redovisningsstandarder tillampas med de avvikelser som

anges imoderbolagets redovisningsprinciper.

» Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor och rapporteringsvaluta for bAde moderbolaget
och koncernen.

» Andelaridotterbolag redovisas i enlighet med anskaffningsmetoden. Skulle bokfért varde dverstiga
dotterbolagens koncernmaéssiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. Vid berak-
ning av det koncernmassiga vérdet vérderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde, se 4.2. Tidigare
nedskrivning som inte langre &r motiverad aterfors. Det bokférda vardet testas kvartalsvis mot dotter-
bolagens egna kapital.

« Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som séker.

« Intékter fran forsaljning av dotterbolag redovisas dé risker och férméner forknippade med innehavet
Overgatt till kdparen.

» Koncernbidrag lamnade till &garen Vasakronan Holding AB jamstalls med utdelning och redovisas
mot eget kapital.

« Erhdlina och I&mnade koncernbidrag till/fr&n dotterbolag redovisas som resultat frén andelar
i dotterbolagiresultatrakningen.

8.1 Inkdp och férsaljning mellan koncernbolag
Av moderbolagets inkdp under rakenskapsaret avser 27 procent (24) inkdp frén koncernbolag.
De koncerninterna kostnaderna bestar av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljning under rakenskapsaret avser 91 procent (92) forséljning till koncern-
bolag. De koncerninterna intékterna bestar av de kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget
fakturerar de fastighetsdgande koncernbolagen.

8.2 Resultat fran andelar i dotterbolag

Moderbolaget
Resultat fran andelaridotterbolag 2025 2024
Erhélina och lamnade koncernbidrag =163 1534
Utdelning frén andelar i dotterbolag 166 2796
Nedskrivning och aterféring nedskrivning av andelar i dotterbolag -198 60

Summa -185 4390
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8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Moderbolaget
Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver 2025 2024
Bokslutsdispositioner
Avséttning till /aterforing av periodiseringsfond 300
Summa 300
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019 0 300
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020 200 200
Periodiseringsfond, beskattningsar 2021 280 280
Periodiseringsfond, beskattningsar 2022 200 200
Periodiseringsfond, beskattningsar 2023 142 142
Summa 822 1122
8.4 Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag

Moderbolaget
Langfristigafordringar, dotterbolag 2025 2024
Ingdende anskaffningsvarde 51339 50 469
Nyutlaning 2031 870
Amorteringar =36 0
Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde 53334 51339
Langfristiga skulder, dotterbolag 2025 2024
Ingéende anskaffningsvarde 712 712
Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde 712 712

Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag avser reverser som I6per med marknadsmassig ranta.
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NOT 9 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel 27 240566 230 kr
Arets resultat -106 023 943 kr
Summa 27134542 287 kr

Styrelsen foreslar attingen utdelning lamnas och att till férfogande stdende vinstmedel éverféres
i ny rakning.

NOT 10 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av
Vasakronans finansiella stélining.
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar harmed att
arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen
samt RFR2 och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stallning och resultat. Koncernredovisningen har uppréttats
enligt IFRS redovisningsstandarder, sdsom de antagits av EU,
och ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och

resultat. Forvaltningsberéattelsen fér koncernen och
moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen
av koncernen och moderbolagets verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-
faktorer som moderbolaget och de foretag somingari
koncernen star infor.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar ocksa
att Vasakronans héllbarhetsrapport 2025 har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen samt GRI Standards,
utgivna av Global Reporting Initiative.

Arsredovisningen ar faststélld den 25 mars 2026.

Arsredovisningen beslutades och undertecknades av styrelsen den 25 mars 2026

Ulrika Francke
Styrelsens ordférande

Bjorn Garat
Ledamot

Magnus Meyer

Ledamot

Niklas Ekvall
Ledamot

Eva Halvarsson
Ledamot

Kia Orback Pettersson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 mars 2026
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor, Huvudansvarig

Tomas Eriksson

Ledamot

Staffan Hansén

Ledamot

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Vasakronan AB (publ) for &r 2025 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 40-53
och héllbarhetsrapporten pé sidorna 54-109. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 4-39
och 54-151i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av koncernens finansiella stélining per den
31december 2025 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 40-53.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen féor moderbolaget samt
rapport dver totalresultat och balansrakningen fér koncernen.

Bolagsstyrning
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Véra uttalandenidenna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pé var basta kunskap och 6vertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréackliga
och dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behand-
ladesinom ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande

152

till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Annan information @n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d&ven annan information &n &rs-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-3, 40-109 och 157-161. Det &r styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret fér denna andra informa-
tion.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och évervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi
aven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar innehélla vasent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
dennainformation, drar slutsatsen att den andra informa-
tioneninnehéller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi haringet att rapporteraidet avseendet.
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Vardering av férvaltningsfastigheter

Se not 4.2 och redovisningsprinciper pé sidan 135 i &rsredovisningen och
koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet Hur omradet har beaktats i revisionen
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till Vihar évervagt om den tilldmpade vérderingsmetodiken ar
verkligt varde. Fastigheternas verkliga varde faststélls baserat rimlig genom att vi har jamfért den med var erfarenhet av
pa varderingar utforda av oberoende externa véarderare. metoder som andra fastighetsbolag och varderare tillampar
Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncer- och vilka antaganden som ar normala vid vardering av jam-
nens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar och férbara objekt.

uppskattningar som ingar i varderingsprocessen utgor detta
ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision. Risken ar att
det redovisade vardet pa forvaltningsfastigheter kan vara
over- eller underskattat och att varje justering av vardet
direkt paverkar arets resultat.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte
att bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka
omfattningen eller inriktningen av de externa varderarnas
uppdrag.

Vi har pa stickprovsbasis testat ett urval av de uppréttade fast-
ighetsvarderingarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata
frén externa kéllor, sarskilt antaganden om direktavkastnings-
krav, diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvalt-
ningsfastigheterna som bolaget lamnar i noter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, sarskilt vad avser inslag av
bedémningar samt tillampade nyckelantaganden.
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Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en réattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig fér att upprattaen
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér
beddmningen av bolagets och koncernens formaga att fort-
satta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gdra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifteri évrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.
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Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [damna en revisions-

beréattelse sominnehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r

en hog grad av sakerhet, men &ringen garanti for att en revi-

sion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bed®mer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, utformar
och utfoér granskningsatgéarder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrédckliga och

&dndamalsenliga for att utgdéra en grund for véara uttalanden.

Risken for att inte upptécka en véasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldm-
nanden, felaktig information eller &sidosattande avintern
kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
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granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teteniden interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drarvien slutsats om l&mpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvéander antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grundide
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vidrar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarnai arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhets-
faktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga, modi-
fiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fér revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida hédndelser eller férhéllanden gora att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
ochinnehélletiarsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen &terger de underlig-
gande transaktionerna och héndelserna pé ett satt som
ger en rattvisande bild.
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+ planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhdmta
tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for féretag eller affarsen-
heter inom koncernen som grund for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Viansvarar for styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som
utférts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Vimaste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, déribland de eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samt itillampliga fall dtgarder
som har vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder
som har vidtagits.

Av de omrédden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vivilka av dessa omraden som varit de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for véasent-
liga felaktigheter, och som darfér utgdr de fér revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden
i revisionsberéattelsen sdvida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direktdrens férvaltning for Vasakronan AB (publ)
for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslagetiférvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning avom
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stéallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pé ett betryggande satt.

Verkstallande direktdren ska skota den |6pande férvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras i éverensstdmmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéallande direktéren i ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pénégot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
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detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, meningen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlustinte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvéander vi professionellt omd&me och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella beddmning med utgédngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhéllanden som &r vésent-
liga for verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
etturval avunderlagen fér detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 40-53 och for att den &ar upprattad i
enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Dettainnebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss till-
racklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar

Bolagsstyrning Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt ar i dverensstdmmelse med &rsredovis-
ningslagen.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utségs till Vasakronan
AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 5 maj 2025. KPMG
AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2024.

Stockholm den 26 mars 2026
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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Andel av verksamhet 7.7 férenlig med taxonomin
Nedan foljer fullstandiga tabeller dver hur stor andel av Vasakronans omséttning, kapitalutgifter och driftutgifter som &r férenlig med EU-taxonomin och verksamhet 7.7
Férvérv och dgande av byggnader. Fér mer information kring EU:s taxonomiférordning se sidorna 112-115.
Rékenskapsar 2025 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Andelférenligamed
Andel Begrans- Anpass- Biologisk Begréns-  Anpass- Biologisk taxonomikraven(A.1.)  Kategori Kategori
avom- ningav ningtill  Vattenoch mangfald ningav ningtill  Vattenoch mangfald Minimi-  eller som omfattasav méjlig- omstall-
sattning klimatfér-  klimatfér- marina Féro- Cirkulér  ocheko- klimatfor- klimatfér-  marina Forore- Cirkular  ocheko- skydds-  taxonomikraven(A.2.)  gorande ningsverk-

Ekonomiska verksamheter Kod Omsattning  ar2025 andringar  andringar resurser reningar  ekonomi system andringar  andringar  resurser ningar ekonomi system atgarder attning, ar 2024 ver samhet

miljoner SEK % J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvérv och dgande av byggnader CCm7.7 6564 69% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 58% - -
Omsittning for de miljémassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 6554 69% 69% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 58%
Varav mojliggérande verksamheter 0 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% - - - - - - - 0 E
Varav omstéliningsverksamheter 0 0 0% - - - - - - - 0 T
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte &r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

EL; N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL; N/EL EL; N/EL

Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 2924 31% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 41%
Omsattning for verksamheter som omfattas
av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 2924 31% 31% 0% 0% 0% 0% 0% 41%
A. Omsittning for verksamheter som omfattas
av taxonomin (A.1+A.2) 9478 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omséattning hos verksamheter som
inte omfattas av taxonomin 25 0%
TOTALT 9503 100%



Var verksamhet Finansiell dversikt Bolagsstyrning Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter 158
Rékenskapsar 2025 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Andelférenligamed
Andel Begréns- Anpass- Biologisk Begréns-  Anpass- Biologisk taxonomikraven(A.1.)  Kategori Kategori
kapital- ningav ningtill Vattenoch mangfald ningav ningtill  Vattenoch mangfald Minimi-  eller som omfattasav méjlig- omstall-
Kapital-  utgifter klimatfér-  klimatfér-  marina Foro- Cirkular  ocheko- klimatfor- klimatfér-  marina Forore- Cirkular  ocheko- skydds-  taxonomikraven(A.2.)  gorande ningsverk-
Ekonomiska verksamheter Kod utgifter  ar2025 andringar  andringar resurser reningar  ekonomi system andringar  &ndringar  resurser ningar ekonomi system atgarder i ifter, ar 2024 ver samhet
miljoner SEK % J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 1273 51% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 37% - -
Kapitalutgifter for de miljémassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 1273 51% 51% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 37%
Varav mojliggérande verksamheter 0 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% - - - - - - - 0 E
Varav omstéliningsverksamheter 0 0 0% - - - - - - - 0 T
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte &r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL; N/EL EL; N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 1222 49% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 61%
Kapitalutgifter fér verksamheter som omfattas
av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 1222 49% 49% 0% 0% 0% 0% 0% 61%
A. Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas
av taxonomin (A.1+A.2) 2495 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 98%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som
inte omfattas av taxonomin 11 0%
TOTALT 2506 100%
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Rékenskapsar 2025 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Andelférenligamed
Andel Begrans- Anpass- Biologisk Begréns-  Anpass- Biologisk taxonomikraven(A.1.)  Kategori Kategori
avdrift- ningav ningtill  Vattenoch mangfald ningav ningtill  Vattenoch mangfald Minimi-  eller som omfattasav méjlig- omstall-
Drift-  utgifter klimatfér-  klimatfér- marina Foro- Cirkular  ocheko- klimatfor- klimatfér-  marina Forore- Cirkular  ocheko- skydds-  taxonomikraven(A.2.)  gorande ningsverk-
Ekonomiska verksamheter Kod utgifter  ar2025 andringar  andringar resurser reningar  ekonomi system andringar  andringar  resurser ningar ekonomi system atgarder  driftutgifter, ar 2024 verksamhet samhet
miljoner SEK % J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvérv och dgande av byggnader CCm7.7 67 56% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 48% - -
Driftutgifter fér de miljdmassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 67 56% 56% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 48%
Varav mojliggérande verksamheter 0 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% - - - - - - - 0 E
Varav omstéliningsverksamheter 0 0 0% - - - - - - - 0 T
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte &r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL; N/EL EL; N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 52 44% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 52%
Driftutgifter for verksamheter som omfattas
av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara
(ej taxonomifdrenliga) (A.2) 52 44% 44% 0% 0% 0% 0% 0% 52%
A. Driftutgifter for verksamheter som omfattas
av taxonomin (A.1+A.2) 119  100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftutgifter hos verksamheter som
inte omfattas av taxonomin 0 0%
TOTALT 119  100%
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Andel avomsattningen/total omséattning

Taxonomiférenlighet

Mal som omfattas av

Vasak

Rad. Kérnenergirelaterade verksamheter JA/NEJ per mal taxonomin
Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot forskning, utveckling, demonstra- CCM 69% 100%
1 tion och utbyggnad av innovativa elproduktionsanléaggningar som producerar energi NEJ CCA % N/A
frén kdrnenergiprocesser med minimalt avfall frén brénslecykeln. WTR % N/A
Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande och séker drift av nya CE % N/A
karntekniska anlédggningar for produktion av el eller processvédrme, inbegripet for PPC o N/A
2 N ) > . A : o NEJ °
fidrrvarme eller industriella processer, sésom véatgasproduktion, samt for sdkerhets- S
uppgraderingar av dessa, med hjalp av bésta tillgangliga teknik. BIO % N/A
Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot séker drift av befintliga karn- Andel av kapitalutgifter/totala kapitalutgifter
3 t(?kniska anléggning_ar som producerfar el eIAIAer processvé_rme, Enbggripet fér fjarr- NEJ Taxonomiférenlighet M3l som omfattas av
varme eller industriella processer, sdsom vétgasproduktion frdn karnenergi, samt permal taxonomin
sakerhetsuppgraderingar av dessa. coM 51% 100%
CCA % N/A
Fossilgasrelaterade verksamheter WTR % N/A
4 Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande eller drift av elpro- NEJ CE % N/A
duktionsanléggningar som producerar el med hjalp av fossila gasformiga branslen. PPC % N/A
Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande, renovering och drift BIO % N/A
5 av anlaggningar for kombinerad produktion av varme/kyla och el med hjélp av fossila NEJ
gasformiga branslen. Andel driftutgifter/totala driftutgifter
. s ) R . . . Taxonomiférenlighet Mal som omfattas av
Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande, renovering och drift per mal taxonomin
6 av varmeproduktionsanlaggningar som producerar varme/kyla med hjélp av fossila NEJ N -
gasformiga branslen. CCM 56% 100%
CCA % N/A
WTR % N/A
CE % N/A
PPC % N/A
BIO % N/A

onan Arsredovisning
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Definitioner

Area, kvm

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

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt dividerat med
snittet avingdende och utgdende
eget kapital justerat for lamnad ut-
delning. Anges for att belysa avkast-
ningen av eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebérande skulder netto dividerat
med verkligt varde forvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande
niva sominte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sésom kost-
nader for koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central
marknadsféring.

Direktavkastning totalt bestand, %
Driftnettotiprocent avsumman av
fastigheternasingdende marknads-
varde med tillagg for halften av arets
investeringar och med avdrag for
hélften av driftnettot under éret.
Beréknas enligt samma metod som
MSCI Svenskt Fastighetsindex och
avser hela Fastighetsinnehavet, inklu-
sive projekt och transaktioner. Anges
for att belysa avkastningen fran den
|6pande intjaningen av fastigheterna.

Driftoverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt. For perioder fére
1januari 2019 gors dven avdrag for
tomtréttsavgald och arrenden. Anges
for att belysa den lépande intjaningen
iforvaltningsverksamheten. Externt
uppfoljiningsmétt.

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|dpandeintjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.

EBITDA marginal, %
Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande in-

tjaningeniforvaltningsverksamheten.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat for goodwill och
verkligt varde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat och uppskju-
ten skatt. Mattet visar ett 1angsiktigt
substansvarde.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt évriga
immateriella tillgdngar, justerat for
beddmd verkligt uppskjuten skatt
beraknad med utgangspunkti 30
procent av aktuell skattesats, det vill
séga 6,2 procent. Speglar ett aktuellt
substansvarde.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvand-
ning baserat pa hyresintakter.

Fastighetsférvarv, mkr

Foérvérv av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets forvarv
under perioden.

Bolagsstyrning

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forséljning av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa férsaljningar
under perioden.

Finansnetto, mkr

Finansiella intédkter minus finansiella
kostnader exklusive tomtrattsavgald
ocharrenden.

Forvaltningsresultat, mkr

Resultat efter finansnetto exklusive
vardeforandringar, skatt och rénte-
kostnader fran intressebolag och joint
venture.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstadende 16ptid pa
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %
Volymviktad réntesats parante-
barande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig

rantebindningstid, ar

Volymviktad aterstadende 16ptid
avseende rantebindningen pa rénte-
barande skulder och derivat pé
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig

aterstaende 16ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersi-
ellalokaler dividerat med kontrak-
terad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

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

Jamférbartbestand

De fastigheter somingattibestandet
under hela rapporteringsperioden
samt under hela jamforelseperioden.
Fastigheter som varit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har
forvarvats eller sélts, under perioden
eller jamforelseperioden ingar ej.

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

Kontrakterad hyra per
objektstyp, mkr

Kontrakterad hyra uppdelad utifran
de enskilda hyreskontraktens
anvandningsomrade, uppdelat p&
kontor, handel och évrigt. Ovrigt
omfattar bland annat bostéader,
parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt
kortfristiga placeringar med kortare
|16ptid &ntre manader. Anges for att
belysa bolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering for
valtningsfastigheter, %

Summan av arean i férvaltningsfastig-
heter certifierade i enlighet med
BREEAM, LEED eller Miljébyggnad
dividerat med arean for hela fastig-
hetsinnehavet, per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsforvary samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kdpeskilling vid fastighets-
forséljningar. Anges som ett métt pa
kapital investerat ifastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra fér periodens
nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra fér periodens uppsagningar for
avflytt.

Priméarenergital, kWh/kvm
Byggnadens energianvédndning mul-
tiplicerad med viktningsfaktorer
beroende pé vilken eller vilka energi-
béarare som anvands. Darefter divide-
ras uppvarmningsenergin med en
geografisk justeringsfaktor. Slutligen
divideras resultatet med byggnadens
tempererade area.

Rantebéarande skulder netto, mkr
Réntebérande skulder med avdrag
for likvida medel. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk exklusive
IFRS16.

Rintebirande skulder netto/
EBITDA, ggr

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

Rantenetto, mkr
Rénteintakter minus réntekostnader.

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvands for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Soliditet, %

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

anvandning, kWh/kvm
Normalarskorrigerad energi-
anvéandning for uppvarmning,
komfortkyla och fastighetsel, divide-
rat med tempererad area (invandig
area for en byggnads samtliga
vaningsplan som varms till mer an
10°C). I redovisad energiprestanda
ingér dven viss hyresgéstel och pro-
cesskyla som av tekniska skal inte gar
attrakna bort fran fastighetselen.

Totalavkastning totalt bestand, %
Summan av direktavkastning och
vardefoérandring, inklusive projekt och
transaktioner. Berédknas enligt samma
metod som MSCI Svenskt Fastighets-
index. Anges for att belysa avkast-
ningen pa totala tillgangar.

Uthyrningsgrad ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvérdet pé balansdagen.

Vardeforandring totalt bestand, %
Vardeférandringikronor dividerat
med marknadsvérde for hela fastig-
hetsinnehavet, det vill saga inklusive
projekt och transaktioner, vid
periodensingang. | femarsoversikten
redovisas vardeférandringen enligt
samma metod som MSCI Svenskt
Fastighetsindex. Anvénds for att
belysavardeféréandringifastighets-
innehavet.

Arshyra, mkr

Bashyra pa arsbasis med tillagg
férindexupprakning samt 6vriga
tillagg.

Overskottsgrad, %

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



Adresser och webbplatser

VASAKRONAN AB

Box 30074, 104 25 Stockholm
Besoksadress: Malmskillnadsgatan 36
Tfn: 08-566 20 500

STOCKHOLM

Box 30074, 104 25 Stockholm
Besoksadress: Malmskillnadsgatan 36
Tfn: 08-566 20 500

GOTEBORG

Box 112 64, 404 26 Goéteborg
Besoksadress: Gotgatan 15
Tfn: 031-743 42 00

UPPSALA

Box 1050, 75140 Uppsala
Besoksadress: Sidenvévargatan 17
Tfn: 018-489 20 00

MALMO

Box 334,20123 Malmd
Besoksadress: Triangeln 4
Tfn: 040-6917100

WEBBPLATS www.vasakronan.se
ORGANISATIONSNUMMER 556061-4603

Kalendarium

RAPPORTER
Delarsrapportjan-mars 2026
Delarsrapport jan-juni 2026
Deldrsrapport jan-sept 2026
Bokslutskommuniké 2026
Arsredovisning 2026

ARSSTAMMA
Arsstamma

Produktion: Vasakronan och Intellecta. Foto: baraBild, Méns Berg, Berntzon:Bylund, Cushman & Wakefield, Christoffer Edling, Markus Esselmark, Gonzalo Irigoyen, Alice Johansson,
Gustav Kaiser, Krook & Tjéder, Oskar Lind, lan Schemper, Martin Sérbo och Lars Wasell. Tryck: Atta45, Stockholm 2025.

5 maj 2026

9juli 2026

3 november 2026
5 februari 2027
mars 2027

5 maj 2026

Vasakronan


http://vasakronan.se



