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Delarsrapport

januari-september 2026

Januari-september

Hyresintakterna uppgick till 7 112 mkr (7 049).
| ettjamforbart bestand minskade hyresintékterna
med 1procent.

Nyuthyrningar har avtalats om 95 000 kvadrat-
meter (103 000) med en arshyra om 596 mkr (469).
Nettouthyrningen uppgick till -125 mkr (7).

Uthyrningsgraden i totalt bestand uppgick
till 87,1 procent, vilket &r en minskning med
0,6 procentenheter sedan utgangen av 2025.

Driftéverskottet uppgick till 5224 mkr (5 231). | ett
jamforbart bestand var minskningen 2 procent.

Réantenettot uppgick till 1416 mkr (-1367) och
rantetackningsgraden till 3,5 ggr (3,7). Okningen
av rantenettot forklaras framst aven hogre
rantebarande skuld under det forsta halvaret.

Forvaltningsresultatet minskade till 3 580 mkr
(3650), framst forklarat av det hogre réantenettot.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter uppgick
till 794 mkr (339), vilket motsvarar en 6kning om

0,5 procent. Fastighetsbestandets marknadsvarde
uppgick till 183 363 mkr, jamfort med 181812 mkr
vid utgadngen av 2025.

Andelen taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter
uppgick till 75 procent, en 6kning jamfért med
68 procent vid utgangen av 2025.

Juli-september

Hyresintakterna uppgick till 2 396 mkr (2 380).
| ettjamforbart bestand var hyresintékterna
oférandrade.

Nyuthyrningar har avtalats om 33 000 kvadrat-
meter (27 000) med en &rshyra om 206 mkr (154).
Nettouthyrningen uppgick till -58 mkr (-36).

Uthyrningsgraden i totalt bestand uppgick till
87,1 procent, vilket &r en minskning med
0.1procentenheter sedan foregdende kvartal.

Driftéverskottet uppgick till 1804 mkr (1807). | ett
jamforbart bestand var minskningen 1procent.

Réantenettot uppgick till =469 mkr (-469) och
réantetackningsgraden till 3,7 ggr (3.7).

Forvaltningsresultatet férbattrades och uppgick
till 1284 mkr (1260).

Vardeférandring forvaltningsfastigheter uppgick
till 553 mkr (=51), vilket motsvarar en 6kning om
0,3 procent. Fastighetsbestandets marknads-
varde uppgick till 183 363 mkr, jamfért med

182 811 mkr vid utgangen av foregaende kvartal.

Andelen taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter
uppegick till 76 procent, jamfért med 69 procent
vid utgangen av foregdende kvartal.

Hyresintakter, 6kning

0,9

Andel taxonomilinjerade
férvaltningsfastigheter, %

Beldningsgrad

AN

Rantetackningsgrad,
R12, ggr

3,5

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2025- Jan-dec
2026 2025 2026 2025 sep 2026 2025

Hyresintakter, mkr 7112 7049 2396 2380 9566 9503
Forvaltningsresultat, mkr 3580 3650 1284 1260 4816 4886
Periodens resultat, mkr 3427 30562 1948 1286 5590 3015
Kassafldde efter investerings-
verksamhet, mkr 1392 -852 854 -1331 1822 -422
Marknadsvérde fastigheter, mkr 183363 182076 183363 182076 183363 181812
Overskottsgrad, % 73 74 75 76 73] 74
Uthyrningsgrad totalt bestand pa
balansdagen, % 87,1 87,9 87,1 87,9 87,1 87,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,7 3,7 3,7 3,5 3,6
Bel&ningsgrad pa balansdagen, % 40 40 40 40 40 40
Specifik energianvéndning,
kWh/kvm, R12 66 66 66 66 66 65
Taxonomilinjerade forvaltningsfastig-
heter, andel av marknadsvarde, % 75 64 75 64 75 68



Vd-ord

Under kvartalet ség vi vissa tecken pé dterhdmtning i
svensk ekonomi. Tillvaxten var starkare an véntat, hus-
hallens konsumtion 6kade och féretagen investerade mer.
Aven sysselsattningen utvecklades positivt men signalerna
ar blandade och négon tydlig medvind ser vi &nnu inte.

Pa kontorshyresmarknaden dréjer vdndningen och
vakanserna ar fortsatt héga men behovet av attraktiva
arbetsplatser bestar. Kunderna soker en helhet dar lage,
kvalitet och service samverkar och efterfragan koncentreras
till de basta kontoren i de mest attraktiva lagena vilket gér
att marknaden blir alltmer polariserad.

Har har vien styrkaivart bestédnd, varalagen och vart
erbjudande. Det méarks i var intjaning dar hyresintakter, drifts-
resultat och forvaltningsresultatet ligger stabilt jamfért med
forra aret.

Fortsatt tempo i uthyrningen

Aktivitetenibolaget fortsatter att vara hdg och hittills i ar
har vi tecknat nya avtal och genomfért omférhandlingar till
ett sammanlagt hyresvarde om cirka 1,8 mdkr.

De afférer vi har gjort under kvartalet bekraftar att efter-
frdgan och betalningsviljan ar god, framfor allt i centrala
Stockholm. Ett exempel pé det ar spelutvecklaren Embark
som utdkar inom vért bestadnd och har tecknat avtal om
7000 kvadratmeter i Sergelhusen. Affaren visar styrkan och
breddenivart erbjudande och var formaga att hitta I6sningar
nar kundernas behov féréndras.

Efterfragan pa braldgen och hog kvalitet galleriallavara
marknader. | Géteborg har till exempel Norconsult tecknat
avtal om drygt 4 700 kvadratmeteriKaj 16 i LillaBommen och

uthyrningsgraden i projektet uppgar dérmed till 62 procent.
Andra exempel pa fina uthyrningar under kvartalet ar till
Arbetsférmedlingen som hyr 2 500 kvadratmeter kontor i
Sddra city i Uppsala och Bladins Gymnasium som hyr 3 000
kvadratmeter i Malmé.

Samtidigt ar uppségningsvolymen hog, framfér allt till féljd
av ett par storre och férvantade uppségningar fran Ericsson i
Kista och King i Sergelhusen i Stockholm city. Det far genom-
slag i nettouthyrningen, som uppgar till minus 125 mkr for peri-
oden. Var framsta uppgift ar darfér dven framgent att halla
tempot uppe bade i nyuthyrningen och omférhandlingarna.

Aktiv utveckling av portféljen
Parallellt med uthyrningsarbetet fortsatter vi att utveckla
portfoljen med ett 1dngsiktigt perspektiv. Det gor vi genom att
hoja kvaliteten i det befintliga bestandet, starka vara platser,
investera dér vi ser potential och sélja fastigheter som vi
beddmer har béattre foérutsattningar hos en annan agare.

| Sédra city i Uppsala gar arbetet med projekt Hjérta vidare
enligt plan och under kvartalet tilltrddde JM de bostadsbygg-
ratter som vi tecknade avtal om 2025. Nu pabdrjas byggna-
tionen av cirka 400 bostader som tillsammans med kontor,
hotell och évriga verksamheter i omrédet kommer att bidra
tillen mer levande stadsdel. | samma omrade har vi ocksé
forvarvat det tidigare Riksbankshuset, ett mindre men strate-
giskt viktigt kompletteringsforvarv som starker var radighet
och mojlighet att utveckla omrédet som helhet.

Under kvartalet slutférde vi ocksa forséljningen av fastig-
heten Nordstaden 17:6 i Goteborg till Balder for ett dverens-
kommet fastighetsvarde om 300 mkr.

Aktiviteten i bolaget
fortsatter att vara hdg.
Hittills i ar har vi tecknat
nya avtal och genomfért
omférhandlingar till ett
hyresvarde om 1,8 mdkr.”



Okad andel taxonomilinjerade fastigheter

Vart framgéngsrika arbete med att minska energianvand-
ningen fortséatter att ge effekt. Primérenergitalet ligger nu
pd 73 kWh/kvm och andelen taxonomilinjerade fastigheter
har okat till 75 procent.

Nu tar vi ocksa hjalp av ny teknik och tillsammans med
ProptechOS har vi utvecklat en Al-baserad [6sning fér energi-
styrning som optimerar uppvédrmningen till timmar med l&gre
energipriser. De forsta testerna visar en potential om 10-15
procent lagre elkostnader fér uppvédrmning samtidigt som vi
bidrar till att avlasta elnatet.

Val positionerade for hégre rantor

Geopolitisk oro och ett hdgre inflationstryck har drivit upp
de langfristiga marknadsrantorna. Det i kombination med en
starkare konjunktur gor att det finns férvéntningar om en
hogre styrranta framdver.

Vasakronans hyresgastportfélj ar en spegelbild av svenskt
naringsliv och en konjunkturuppgang ar darmed positivt for
var affér. Vara indexerade hyresavtal ger ett inflationsskydd
men samtidigt paverkar ett hogre kostnads- och réntelage
hela verksamheten. Det har vi tagit hojd for genom en lang-
siktig och aktiv hantering av skuldportféljen. Hittills i ar har
vi genomfoért rantesékringar om sammanlagt 7 mdkr med en
genomsnittlig [6ptid pa sex ar. Tillgdngen till finansiering ar
fortsatt god och under kvartalet har viférlangt delar av
kommande laneforfall till attraktiva villkor, bland annat
genom en tioarig europeisk gron obligation.

Viser samma trend péa transaktionsmarknaden som pa hyres-
marknaden. Efterfrdgan pé fastigheter av hog kvalitet i attrak-
tiva lagen ar hog, medan intresset ar lagre dar hyresmark-
naden ar svagare. Det har medfért mindre justeringar av
avkastningskraven i bada riktningarna, och sammantaget
redovisar vi positiva vardeférandringar pa cirka 0,5 procent
under &ret, framst till foljd av positiva kassaflodeseffekter i
véarderingarna.

Var finansiella position ar darmed fortsatt stabil med en
réantetackningsgrad och en belaningsgrad med goda margi-
naler till Moody’s troskelnivaer.

Betydande framgang i tomtréattstvist
En av kvartalets mest betydelsefulla handelser &r domen
i tvisten mellan Vasakronan och Stockholms stad om tomt-
rattsavgalden for Spektern 13 och Jakob Stérre 18 i centrala
Stockholm. Frégan &r viktig for oss eftersom vi har totalt nio
tomtréatter i Stockholm med fastighetsvarden om cirka 30
mdkr.

[ juli faststéllde Mark- och miljdéverdomstolen avgélds-
réantantill 2 procent, vilket ar 1 procentenhet lagre &n tidigare
praxis om 3 procent. Frén stadens sida yrkade man pa en

avgaldsranta om 3,25 procent medan viyrkade pa 1,2 procent.

Domen &r principiellt viktig fér bdde Vasakronan och fastig-
hetsbranschen och béde vi och Stockholms stad har éver-
klagat till Hogsta domstolen. Viinvéntar nu besked om prév-
ningstillstdnd.

For oss innebar utfallet en positiv kassaflddeseffekt och
en vardeeffekt om totalt 1500 mkr varav 770 mkr under det
tredje kvartalet.

Fokus pa den egna affaren

Jag ser en hyresmarknad som &ver tid har blivit alltmer
tudelad. Kundernas krav fortsatter att 6ka och efterfragan
koncentreras till fastigheter som kombinerar hog kvalitet med
ett attraktivt lage och starkt serviceutbud. Jag ér évertygad
om att den utvecklingen fortsatter. Och fastigheter som
erbjuder ratt helhet kommer att sta sig vél, medan resten
avmarknaden far det betydligt tuffare.

En konjunkturaterhdmtning och ett begrénsat tillskott av
nya kontorsytor talar for en battre marknad kommande éar.
Det starker forutsattningarna men férandrar inte vart fokus
och vifortsatter darfér jobba med det vi kan paverka, det vill
saga utveckla vara platser och erbjudanden, 6ka nyuthyr-
ningen och fa fler befintliga kunder att vélja oss pa nytt.

Var finansiella styrka ger oss en trygg grund och handlings-
utrymme, men ytterst ar det vara medarbetares formaga att
fatta kloka och affarsméssiga beslut med kunden i férsta
rummet som gor skillnaden. Darfér vill jag rikta ett varmt tack
till alla for ett stort engagemang under kvartalet. Med tydliga
prioriteringar och ett fortsatt hégt tempo har vi goda forut-
sattningar att omsatta fler mojligheter i affarer och fortsatta
skapavéarde.

Stockholm 3 november 2026
Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér



Resultat och finansiell stallning

Ominget annat anges avser resultat- och kassaflédesposter

2 procent. Overskottsgraden uppgick till 73 procent, vilket

Hyresintakter

perioden januari-september 2026 och jamférs med motsva- ar en minskning med en procentenhet jamfort med motsva- Mkr kr/kvm
rande period féregédende &r, och balansposter avser stall- rande period foregédende &r. Redovisad direktavkastning, for 2500 5 000
ningen vid utgdngen av september 2026 och jamférs med rullande tolv manader, uppgick till 3,76 procent (3,87) fér det 2000 | I | 4000
stéllningen vid utgdngen av december 2025. Nyckeltal samt totala bestdndet och till 3,79 procent (3,93) for forvaltnings- 500 i 3‘7"03 000
harledning av dessa framgér av sidorna 22-23. besténdet.

1000 2000
Hyresintakter Central administration 500 | ‘ ‘ ‘ 1000
Hyresintékterna for perioden uppgick till 7 112 mkr (7 049), Kostnaden fér central administration uppgick till =97 mkr, 0 0

- o ) 2022 2023 2024 2025 2026
en 6kning med 1 procent jamfért med motsvarande period

foregdende ar. Hyresintakterna har paverkats positivt av
forvarv och fardigstéallda ny- och ombyggnadsprojekt, men

jamfort med -101 mkr motsvarande period féregdende ar.

W Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Rantenetto
Rantetackningsgrad

negativt av en hogre vakans. | ett jamforbart bestdnd mins-

Réntenettot for perioden forsamrades till 1416 mkr (-1 367),

kade hyresintékternamed 1 procent. framst forklarat av en hdgre réntebarande skuld. Den genom- Ri2 ger
snittliga réntan pélan och derivat i skuldportféljen uppgick 55
Fastighetskostnader vid utgéngen av perioden till 2,6 procent, jamfért med 5.0
Fastighetskostnaderna 6kade under perioden med 70 mkr, 2,5 procent vid utgédngen av 2025. Rantetackningsgraden for 45
motsvarande 4 procent, till -1888 mkr (-1818). Okningen &r den senaste tolvménadersperioden uppgick till 3,5 gdnger (3,7). 40
framst hanforlig till hogre kostnader under det férsta kvar- 35 -
talet for uppvarmning och snéréjning till foljd av den kalla Forvaltningsresultat 30 ’
och snorika vintern. Driftkostnaderna under det tredje kvar- Forvaltningsresultatet uppgick till 3 580 mkr (3 650). Forvalt- 2022 2023 2024 2025 2026
talet foregdende ar paverkades positivt av engéngseffekter ningsresultatet har paverkats positivt av hogre hyresintakter,
kopplade tillinterna projekt. | ett jdmférbart bestdnd var vilket motverkats av hogre driftkostnader och férsamrat Forvaltningsresultat
okningen 3 procent. rantenetto. | bade &rets och foregdende ars utfall ingér en Mkr
positiv justering av reservering fér bedémda tomtratts-
Driftoverskott och redovisad direktavkastning avgalder, dar justeringen innevarande &r gjordes under 1200
Driftoverskottet for perioden uppgick till 5 224 mkr (5 231). det tredje kvartalet med en 22 mkr lagre rantekostnad 900
| ett jamforbart bestdnd minskade driftéverskottet med leasingskuld. 600
300
0
2022 2023 2024 2025 2026



Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intresseforetag och joint venture avser
Vasakronans innehav i Stora Ursvik och Jérvastaden, som
utvecklar bostadsbyggratter, samt intresseféretagen Hydda
och Proptech OS, vilka verkar inom proptech. Periodens
resultat for dessa verksamheter uppgick sammantaget till
=14 mkr (-23).

Mkr Jan-sep 2026  Jan-sep 2025

Foérvaltningsresultat =2 -5

Vérdeférandringar och kostnader
hanforliga till férvaltningsfastigheter =2 -3

Ovrigt rérelseresultat -10 -15
Skatt 0 0

Totalt resultat fran andelar
iintresseforetag och joint venture

-14

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavérderare, och vid 6vriga kvartal genomférs varde-
ringen internt. Dessa varderingar ligger till grund for den
externa redovisningen. Externvérderingarna utforsienlighet
med riktlinjerna for RICS Red Book och MSCI Svenskt
Fastighetsindex.

Per 30 september 2026 har hela fastighetsbestandet
varderats internt. Internvérderingen genomférs med senaste
extern vardering som utgédngspunkt och ar utférd enligt
samma principer som tidigare internvarderingar. Marknads-
vardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
handelser under perioden som ny- och omtecknade hyres-
kontrakt, avflyttningar och genomférda investeringar. Hansyn
har dven tagits till de férandringar som beddms ha skett i
marknadshyra och direktavkastningskrav sedan féregdende
externvardering.

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

For en mer utférlig beskrivning av Vasakronans metodik
for vardering av fastigheter, se not 4.2 pé sidorna 135-138
i Vasakronans arsredovisning for 2025.

For perioden uppgick den totala vardeférandringen pa
fastigheterna till 794 mkr (339), vilket motsvarar en véarde-
forandring om 0,5 procent (0,2). Tre av fyra orter uppvisar
en positiv vardeféréndring for perioden. | Stockholm har
vardena péverkats positivt av de nedjusterade bedémda
tomtrattsavgélderna till f6ljd avdomenijulii Mark- och
miljééverdomstolen. Vardeférandringen for férvaltnings-
fastigheter uppgick 0,6 procent (0,3) och for projekt- och
utvecklingsfastigheter till -1,7 procent (-2,0).

Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsi
varderingen av bestadndet uppgick till 4,50 procent, vilket &r
0,03 procentenheter lagre jamfort med utgdngen av 2025
fér motsvarande fastigheter.

Genomsnittliga direktavkastningskrav

Direkt-  Forandring perioden,

avkastningskrav, % %-enheter

Stockholm 4,36 -0,03
Goteborg 4,562 -0,05
Uppsala 5,17 0,00
Malmé 5,14 -0,01
4,50 -0,03

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %
Avkastningskrav 0,62
Marknadshyror, langsiktig vakans samt 6vriga
férandrade kostnads- och investeringsantaganden -0,13
Totalt 0,49

Vérdeforandring per region

Varde- Bidragtill varde-

foérandring,% forandring, %-enheter

Stockholm 0,46 0,32
Goteborg 1,17 0,20
Uppsala -0,69 -0,05
Malmo 0,22 0,02
0,49 0,49

Vardeférandring foérdelat per kategori

Varde- Bidragtill varde-

férandring,% forandring, %-enheter

Forvaltningsfastigheter 0,65 0,63
Projekt- och utvecklingsfastigheter -1,67 -0,03
Transaktioner - -0,01
0,49 0,49

Kénslighetsanalys direktavkastningskrav

Férandring Paverkar Effekt

+/-0,25 procentenheter ~ Marknadsvéarde -951

+/-0,25 procentenheter  Belaningsgrad

5/+10 638 mkr

+/- 2,2 procentenheter



Vardeforandring finansiella instrument
Vérdeférandringen pé derivat uppgick till =121 mkr (-243).
Den negativa vardeféréandringen férklaras av en uppgéng
i globala marknadsrantor under perioden, vilket haft en
negativ paverkan pa valutarantederivat dar Vasakronan
erhéller fast ranta. Derivatinstrument anvands framst for
att justera ranterisken ilaneportféljen, sékra priset pa el
och valutasakra upplaning i utlandsk valuta.

Skatt

Under perioden redovisades en skattekostnad om totalt
-804 mkr (-667). Av kostnaden utgjordes -406 mkr (-362)

av aktuell skattekostnad och =398 mkr (-305) av uppskjuten
skattekostnad till f6ljd av temporéra skillnader hanforliga till
féréndring ivardet for forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Den effektiva skattesatsen uppgick till 19 procent
(18), vilket framst férklaras av resultat fran forséljning av fastig-
heter via bolag.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 30 september
2026 till 26 592 mkr, jamfort med 26 193 mkr vid utgangen av
2025. Den uppskjutna skatteskulden ar till storsta delen
hanforlig till forvaltningsfastigheter.

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forand-
ringar i rorelsekapitalet uppgick till 2 838 mkr (3 204). Kassa-
flodet har paverkats av hogre betalningar av ranta samt
hdégre betald inkomstskatt hanforligt till betalning av kvar-
skatt och fyllnadsinbetalningar samt hogre preliminarskatte-
betalningar under perioden.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till =1897 mkr
(-1581). Kassaflodet fran forséaljning av fastigheter uppgick till
974 mkr (162) och avser tvéa fastigheter i Goteborg och tvai

Fastighetstransaktioner

Fastighets
Forsaljning Ort Motpart véarde, mkr Tilltréade
Donald
Tornet, Kvarngérdet 1:19 Uppsala  Ericsson 193 Januari
Fastigheter
Hertzia, Nordstaden 21:1 Goteborg  Folksam 308 Februari
';rﬁghusgata”' Nordstaden  steborg Balder 300 Juli
Kungséngen 16:7 och 16:8 Uppsala UM 475 Juli
Summa fastighetsvarde 1276
Transaktionskostnader mm -66
Nettoforsaljningsvarde 1210
Forvarv
Kungséngen 39:1 Uppsala  Privat 70 September
Summa fastighetsvarde 70
Transaktionskostnader mm -2
Nettoforvarvsvarde 68

Uppsala. Under det tredje kvartalet sldes fastigheten
Nordstaden 17:6 till Balder till ett fastighetsvéarde om 300 mkr,
ochiUppsala sdldes bostadsbyggratter i Sodra city till JIM for
ett fastighetsvarde om 475 mkr, dar 236 mkr erlagts med
reverser som kommer att 16sas vid erhélina bygglov. Under
kvartalet férvarvades fastigheten Kungsangen 39:1i Sédra
city fran en privat aktor for ett fastighetsvarde om 70 mkr.
Kassafléde efter investeringsverksamheten uppgick till 1392
mkr (-852).

Den kassaflodespaverkande foréandringen av nettoskulden,
inklusive stéllda sakerheter, uppgick under perioden till
-933 mkr (-3 192). Ovrig férandring av nettoskulden avser
omvérdering av |&an i utlandsk valuta, vilket inte paverkar
kassaflddet. Sammantaget uppgick periodens kassafldde till
1504 mkr (-713) och vid utgangen av perioden uppgick likvida
medel till 3 458 mkr (1954).

Soliditet
%
42
1 [ 42]
30
20
10
0
2022 2023 2024 2025 2026

Kénslighetsanalys resultat och kassafléode

Férandring Paverkar Effekt

Hyresintékter +/- 1 procent Forvaltningsresultat +/- 96 mkr

Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet Forvaltningsresultat +/- 117 mkr

Fastighetskostnader +/- 1 procent Forvaltningsresultat -/+ 25 mkr

Rantekostnader +/- 1 procentenhet Forvaltningsresultat -/+ 166 mkr

Réantekostnader +/- 1 procentenhet Réntetackningsgrad -/+ 0,3 ggr

1) Effekt beraknat utifrén balansdagens forfallostruktur

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 87 131 mkr per 30 september
2026, att jamfoéra med 83 703 mkr vid utgdngen av 2025.
Totalresultatet for perioden uppgick till 3 427 mkr, att jamfora
med 3 052 mkr fér motsvarande period foregaende ar.

Vid utgangen av perioden uppgick soliditeten till 42
procent, vilket &r en 6kning med 1 procentenhet jamfért med
utgéngen av 2025.



Fastighetsinnehav och kontraktsportfolj

Fastighetsbestandet
Per 30 september 2026 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats internt. Bedémt marknadsvarde for fastighets-
bestandet uppgick vid utgdngen av perioden till 183 363 mkr,
attjamféra med 181812 vid utgédngen av 2025. Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till =1897 mkr (-1581) och
forsaljningar till 1226 mkr (44).

For perioden uppgick den orealiserade vardeférandringen
pé fastigheterna till 812 mkr (221), vilket motsvarar en vérde-
uppgang om 0,5 procent (0,2).

Foérandring fastighetsvarden

Pagaende storre fastighetsprojekt

Mkr Jan-sep 2026 Jan-sep 2025
Ingadende varde 181812 178183
Investeringar 1897 1581
Forvarv 68 2135
Forséljningar -1226 -44
Vérdeférandring 812 221
Utgaende vérde 183363 182076

Total Andel Lokalarea, Start Uthyrnings- Beraknat LEED miljo-
Ort Fastighet investering, mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %! fardigstallt certifiering?
Goteborg Kaj 16 1850 68 30000 Q2-27 62 Q2-27 Platina
Uppsala Hjarta 925 36 18 300 Q2-28 69 Q2-28 Platina
Totalt storre fastighetsprojekt 2775 57 48 300 65

1) Beraknad utifran area. Berékningen av total uthyrningsgrad har justerats sedan foregédende kvartal.

Investeringar

Investeringar avser saval nyproduktion som investeringar

i befintliga fastigheter. Ofta sker anpassning av lokaler i
samband med nyuthyrning vilket ddrmed dkar hyresvérdet.
Av periodens investeringar avsag 26 procent investeringar
direkt kopplade till nyuthyrningar.

Vid utgéngen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i pdgdende storre fastighetsprojekt till 2 775 mkr,
varav 57 procent var upparbetat. | projektet Kaj 16 tecknades
under det tredje kvartalet hyresavtal med Norconsult om
knappt 5 000 kvadratmeter kontor, och uthyrningsgraden
uppgar dérefter till 62 procent. Totalt uppgick uthyrnings-
graden i de pagdende storre fastighetsprojekten till 65
procent.

Totalt har hyreskontrakt tecknats i de storre pagaende
projekten motsvarande 112 mkr i arshyra. Fullt uthyrda
beréknas arshyran i projekten uppga till 180 mkr.

2) Prognos vid fardigstallande.

Nyttjanderattstillgdngar och leasingskuld
Nyttjanderattstillgdngarna avser framst tomtrattsavtal som
marknadsvérderas genom att diskontera framtida avgalder
med avgaldsranta motsvarande 2,00-3,75 procent. Foér de
tomtréattsavtal som 16pt ut men fortsatt ar under férhandling
gors en beddémning av de framtida avgélderna. For tva av de
fastigheter dar avtalet |6pt ut beslutade Mark- och miljédver-
domstolenijuli2026 i tvisten mellan Vasakronan och Stock-
holms stad om en avgéldsrénta pa 2,00 procent. Utifran
domen gjordes under det tredje kvartalet 2026 en ny bedém-
ning av historiska och framtida avgalder och som paverkat
redovisningen. Domen &r éverklagad till Hogsta Domstolen
som &nnu inte meddelat prévningstillstdnd. Efter justering
utifrdn den nya avgaldsrantan uppgick vardet pé nyttjande-
rattstillgdngarna och motsvarande leasingskuld till 7 739 mkr,
attjamfora med 7 477 mkr vid utgangen av 2025.



Kontraktsportféljen

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till

9 667 mkr, att jamfora med 9 789 mkr vid utgdngen av 2025.
Genomesnittlig dterstdende 16ptid i totala kontraktsportféljen
var 3,4 ar (3,4). Av den kontrakterade hyran var 25 procent (25)
relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig aterstdende 16ptid
for dessa kontrakt uppgick till 4,3 ar (4,5).

Uthyrningsgrad
Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden i totalt bestand
till 87,1 procent, vilket &r en minskning med 0,6 procenten-
heter jamfért med utgadngen av 2025. Vakansen vid utgéngen
av perioden forklaras till 0,8 procentenheter (1,0) av vakanser
i utvecklingsfastigheter.

Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 85,8 procent
och fér handel till 95,8 procent vid utgédngen av perioden,
att jamfora med 86,4 respektive 96,5 procent vid utgangen
av 2025.

Uthyrningsgrad totalt bestand, % Jan-sep 2026 Jan-sep 2025

Férdelning hyreskontrakt per sektor,
andel av kontrakterad hyra

Férdelning hyreskontrakt per bransch,
andel av kontrakterad hyra

‘ M Kontor, 76%
W Sillankép, 12%

B Restaurang
/Café, 3%

Garage, 3%

Hotell, 1%

Bostéder, 1%
W Dagligvaror, 1%

Ovrigt, 3%1

| Offentlig Finans, 6%
‘ verksamhet, 26% B Mediaoch
N W Tjanster, 22% underhélining, 4%
Konsument- M Restaurang, 3%
‘ varor, 16% Industri, 4%
BT 1% Ovrigt, 11%

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

Storsta hyresgéaster, andel av kontrakterad hyra

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Ingaende uthyrningsgrad 87,7 89,1
Avflyttar -3,6 -4,3
Nyuthyrningar 2.8 2,8
Driftsatta projektfastigheter 0.0 0.1
Avyttrade/férvéarvade fastigheter 0.0 0.0
Ovrigt 0,2 0,2

Utgaende uthyrningsgrad 87,1 87,9

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Polismyndigheten 3 2026 792 462 5
Ericsson 3 2027 1032 1611 17
H&M 2 2028 784 1819 19
Kriminalvarden 2 2029 592 1505 16
Skatteverket 2 2030 360 1151 12
Forsékringskassan 2 2031-ff 339 2697 28
Scandic 1 Summa 3899 9 245 96

EY 1
Bostader 1180 131 1

King 1
Garage - 291 3

Domstolsverket 1
Totalt 5079 9667 100

Summa 18



Nettouthyrning och omférhandlingar

Under perioden har nyuthyrningar gjorts om 95 000 kvadrat-
meter (103 000) med en arshyra motsvarande 596 mkr (469).
16 procent av arshyran ar intdktspaverkande under 2026.

Under det tredje kvartalet tecknades hyresavtal om knappt
5000 kvadratmeter med Norconsult i projektfastigheten Kaj
161 Goéteborg. Genom uthyrningen ar 67 procent av kontors-
ytorna uthyrda. Hyresavtal tecknades ocksd med Embark
Studios om 7 000 kvadratmeter i Sergelhusen i Stockholm, dit
de successivt kommer att flytta fran de befintliga lokalerna vid
Kungstradgarden. | Malmo tecknades hyresavtal med Bladins
gymnasium om 3 000 kvadratmeter i fastigheten Magnus
Stenbock 2 pa Sédertull, och i Uppsala med Arbetsféormed-
lingen om 2500 kvadratmeter i fastigheten Sleipner i sddra
city.

Bland storre nyuthyrningar under det forsta och andra
kvartalet kan nédmnas Polismyndigheten som tecknade hyres-
avtal om 6 300 kvadratmeterien fastighet pa Kungsholmenii
Stockholm. Hyresavtal tecknades ockséd med Legora och
Lakemedelsindustriféreningen om 5 400 kvadratmeter i
fastigheten Klara C pa Vasagatan i centrala Stockholm.

Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 720 mkr (476) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppgick till 125 mkr (7). Bland de stérre uppsagningarna
under kvartalet var Embark Studios som léamnar 4 300
kvadratmeter i fastigheten Styrpinnen 15 vid Kungstradgarden
i Stockholm i samband med flytten till Sergelhusen. | Sergel-
husen har King sagt upp 5700 kvadratmeter kontor som tas
6ver av Embark Studios.

Den storsta uppsagningen under det férsta och andra
kvartalet var Ericsson som sa upp 19 000 kvadratmeterihus 8
i fastigheten Modemet i Kista for avflytt forsta kvartalet 2028.

Hyreskontrakt motsvarande 257 000 kvadratmeter
(207 000) har omférhandlats eller férlangts under perioden.
Dessa har resulterat i en ny utgdende hyra pa 1171 mkr (954)
vilket understiger den tidigare med -3,4 procent. Den storsta
omférhandlingen under det forsta halvaret var Ericsson som
férlangde ett hyresavtal om 20 000 kvadratmeterihus 10
fastigheten Modemet i Kista. Under det férsta kvartalet
férlangde Ericsson 19 000 kvadratmeterihus 9 i fastigheten
Modemet i Kista.

Av de kontrakt som varit foremal fér omférhandling och
forlangning de senaste 12 manaderna har 68 procent (74)
valt att forbli hyresgaster hos Vasakronan.
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Nettouthyrning

Mkr
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M Nyuthyrning B Uppsagt for avflytt Nettouthyrning, R12

Nettouthyrningen Q4 2024 har justerats for tidigare ej redovisad uppsagning.

Omférhandlingar och férlangningar

Mkr %
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Finansiering

Rantebarande skulder

For att minska risken har Vasakronan som mal att ha en s&
diversifierad upplaningsstruktur som mojligt, badde avseende
l&neinstrument och marknader. Merparten av upplaningen ar
icke sakerstallda obligationer som emitteras p& deninterna-
tionella kapitalmarknaden.

Genom sin rating med betyget A3 fran Moody’s och stabila
dgare i form av statliga AP-fonder har Vasakronan haft fort-
satt god tillgdng till finansiering under perioden. Totalt har
Vasakronan l&nat upp 8,3 mdkr (6,6) i obligationsmarknaden
samt tagit upp ett gront banklan med Nordiska Investerings-
banken om 1,0 mdkr (0,0). 5,8 mdkr av emissionerna avsag
aterkop av obligationer med forfall inom ett ar.

Réntebéarande skulder uppgick vid utgdngen av perioden
till 76 764 mkr, jamfért med 74 921 mkr vid utgdngen av 2025.
Okningen i rantebarande skulder férklaras framst av negativ
vardeférandring pé skuld i utldndsk valuta. D& all uppléning i
frammande valuta &r sékrad via valutarantederivat aterfinns
motsvarande positiv effekt i underliggande derivat. Réante-
barande skulder exklusive valutakurseffekter uppgick vid
periodens slut till 756 924 mkr, jamfért med 76 870 mkr vid
utgdngen av 2025.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14ar 24397 32 13780 18
1-2a&r 9170 12 13033 17
2-3ar 9925 13 10148 13
3-4ar 950 1 9343 12
4-5ar 9722 13 10408 14
5-6ar 4623 6 3974 5
6-7 ar 3642 5 4623 6
7-8ar 8 406 11 2460 3
8-9ar 1940 2 521 1
9-10ar 2110 3 2342 3
Over 10 &r 1880 2 6133 8
Totalt 76764 100 76764 100

Férdelning finansieringskallor
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Mkr Bokfortvarde mkr Andel, %
Certifikat 4614 6
Obligationer, SEK 25357 33
Obligationer, NOK 15500 20
Obligationer, évriga valutor 13610 18
Banklan mot sékerhet 13133 17
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 4550 6
Totalt 76764 100



Efter avdrag for likvida medel uppgick nettoskulden till

73 306 mkr, jamfort med 72 967 mkr vid utgadngen av 2025.
Nettoskuld exklusive valutaeffekter uppgick samtidigt till
72 465 mkr vid periodens slut, jamfért med 74 916 mkr vid
utgangen av 2025. Beladningsgraden uppgick vid periodens
slut till 40 procent vilket var oférandrat jamfort med ut-
géngen av 2025. Den genomsnittliga rantan for 1an och
derivat uppgick till 2,6 procent vid utgédngen av perioden,
jamfért med 2,5 procent vid utgangen av 2025.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstélla 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 ndmnda kreditfaciliteter uppgick
vid periodens slut till 4,4 &r (4,4) och den genomsnittliga
rantebindningstiden till 3,5 ar (3,6).

Genomsnittlig ranta och bindningstider
Ac/%

Finansiella risker

Finanspolicy i sammandrag

Utfall 2026-09-30
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== Genomsnittlig kapitalbindning == Genomsnittlig rantebindning
Genomsnittlig ranta

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive outnyttjade kreditloften Minst 2 ar 4,0 ar
Kapitalbindning - 4,4 ar
Laneforfall 12 manader Max 40% 18%
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 manader Minst 100% 156%
Rénterisk

Réntetackningsgrad Minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 3,5 ggr
Réantebindning Minst 2 &r 3,5 &r
Réntebindningsforfallinom 12 ménader Max 55% 32%
Kreditrisk

Motpartsrating Lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal Uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering Ingen osakrad exponering Uppfyllt

Ovrigt

Sakerstalld finansiering/totala tillgangar

Max 20%




Gron finansiering

2013 emitterade Vasakronan vérldens férsta grona féretags-
obligation och 2018 emitterades varldens forsta gréona certi-
fikat. | maj 2026 togs nésta steg nér Vasakronan som Sveriges
forsta bolag, och det férsta fastighetsbolaget i Norden, emit-
terade en europeisk gron obligation (EuGB) i enlighet med
European Green Bond Standards. Ett krav for att emittera
EuGBs é&r att ett faktablad uppréttas, som tydliggor i vilken
utstréackning tillgdngarna uppfyller EU-taxonomins krav samt
hur uppfoljning och rapportering sker. Vasakronans faktablad
har granskats av Moody’s och tilldelats hogsta mojliga betyg,
Sustainability Quality Score 1(Excellent). Finansieringen via
EuGB fortsatte 6ka under det tredje kvartalet och den totala
volymen EuGBs uppgick vid periodens slut till 3 718 mkr.

Under perioden har &ven ett 10-arigt gront banklan pa
Tmdkr ingatts med Nordiska Investeringsbanken for uppfo-
randet av fastigheten Kaj 16 i Géteborg, ett av Sveriges stérre
trébyggnadsprojekt med 12 av 16 vaningar i tra. Fastigheten
kommer att miljécertifieras enligt LEED med mélet att né
hogsta betyg, Platina.

Vid periodens slut uppgick den totala volymen finansiering
under Vasakronans ramverk fér gron finansiering till 49 597
mkr (52 578). Grona tillgdngar enligt ramverket uppgick samti-
digt till 75 429 mkr, jamfoért med 79 050 mkr vid utgédngen av
2025. Kvarvarande godkant laneutrymme uppgick vid perio-
dens slut till 25 832 mkr (26 472).

Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
grona certifikat och grona banklan uppgick till 87 procent av
den totala laneportfoljen, vilket var oférandrat jamfort med
utgdngen av 2025. Fér en mer utforlig beskrivning av bolagets
groéna finansiering samt vilka investeringar som genomférts
under Vasakronans ramverk for grén finansiering, se Vasa-
kronans hemsida.

Gron finansiering

Europeiska gréna obligationer (EuGB)

Europeiska gréna obligationer, SEK 3718
Totalt 3718
Gron finansiering under ramverk

Grona certifikat 4614
Grona obligationer, SEK 21638
Grona obligationer, NOK 11207
Grona obligationer, dvriga valutor 12138
Totalt 49 597
Gron bankfinansiering

Grona séakerstallda banklan 8601
Grona lan fran EIB och NIB 4550
Totalt 13151
Total gron finansiering 66 467
Andel gron finansiering av total laneportfolj, % 87

Férdelning gron finansiering
Mkr

%
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Grona certifikat



Hallbarhet

Miljéansvar

Energianvandningen i fastigheterna ar ett prioriterat omrade
och Vasakronan har under de senaste 15 &ren bedrivit ett
systematiskt arbete med energieffektivisering. Arbetet ar
viktigt for att mota en 6kande efterfragan fran bolagets
hyresgéster och for att sékerstalla tillgdng till framtida gron
finansiering. Energieffektiviseringen har bidragit till en hog
andel taxonomilinjerade fastigheter samt lagre driftkostnader
och minskade koldioxidutslapp.

Vid periodens slut uppgick den genomesnittliga energi-
anvandningen i Vasakronans byggnader, uttryckt som priméar-
energital, till 73 kWh/kvm (73).

Andel taxonomilinjerade forvaltningsfastigheter uppgick
till 75 procent vid periodens slut, att jamféra med 68 procent
vid utgéngen av 2025. Okningen forklaras av att ytterligare 10
byggnader, med ett sammanlagt marknadsvérde om 12 604
mkr, uppfyllt energikravet enligt EU-taxonomin under 2026.

Den totala fastighetsenergin uppgick till 199 GWh jamfort
med 189 GWh for heldret 2025, motsvarande en 6kning om

5 procent, och den marknadsbaserade utslappsintensiteten
dkade med 7 procent jamfort med helaret 2025. Okningen

av energianvandning och utslédpp forklaras framst av kallare
vader under det forsta kvartalet 2026, vilket medfért en hogre
fjarrvarmeanvandning.

Vattenintensiteten uppgick vid slutet av perioden till
0,42 m3/kvm (0,42).

Bolaget har ambitidsa mal for miljocertifiering av fastighets-
bestandet. Malsattningen ar att hela forvaltningsbestandet
ska vara certifierat och 6ka andelen fastigheter med betyget
LEED Guld eller hogre. Vid periodens slut var 98 procent (97)
av forvaltningsbestandet miljocertifierat baserat pé mark-
nadsvarde. 96 procent (95) av bestandet var certifierat enligt
LEED med betyget Guld eller hogre.

Foér en mer detaljerad redogérelse av Vasakronans vasent-
liga héllbarhetsfragor och mal, se sidorna 54-115i Vasakronans
Arsredovisning for 2025.

Energiprestanda, R12 Utslappsintensitet?, R12
kWh/kvm kg CO,e/kvm
6
80 | " ———
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== Primérenergital == Specifik energianvédndning

== Platsbaserad* e= Marknadsbaserad?

Nyckeltal miljbansvar
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Okt 2025- Jan-Dec  Okt2024-
Rullande 12 méanader sep 2026 2025 sep 2025
Taxonomilinjerade férvaltningsfastig-
heter, andel av marknadsvérde, % 75 68 64
Primarenergital, kWh/kvm 73 73 74
Specifik energianvandning, kWh/kvm 66 65 66
Total fastighetsenergi, GWh' 199 189 192
- varav fjarrvarme 107 99 100
- varav fjarrkyla 18 18 18
- varav el 73 72 73
Andel fornybar energi, % 98 98 96
CO,-utslapp®
- marknadsbaserad®, ton 708 668 2139
CO,-utslapp’
- platsbaserad®, ton 10426 10031 13204
Utslappsintensitet?
- marknadsbaserad?®, kg CO,/kvm 0,29 0,27 0,88
Utslappsintensitet?
- platsbaserad®, kg CO,/kvm 4,31 4,12 5,42
Vattenférbrukning, m* 1012787 1012992 1006607
Vattenintensitet, m*/kvm 0,42 0,42 0,42
Miljocertifiering forvaltningsbestandet,
andel av marknadsvérde, % 98 97 93

1) Ejgraddagskorrigerad/normaldrskorrigerad.

2) Scope 1 och 2.

3) Baseras pa Vasakronans aktiva val att avtala om gréna energileveranser

(scope 2).

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

(scope 2).



Socialt ansvar

Vasakronans verksamhet paverkar ménga ménniskor, bland
annat bolagets egna medarbetare samt leverantérers och
hyresgésters anstallda. Bolagets évergripande sociala mal ar
att skapa trygga, sékra, inkluderande och halsosamma bygg-
nader och omraden, samt att sékerstalla en vardekedja med
sunda och schyssta arbetsvillkor dér ingen diskrimineras eller
skadas.

Antal anstéllda i bolaget uppgick till 347 personer (325) vid
periodens slut och den genomsnittliga dldern uppgick till 44
ar (44). Okningen av antalet anstallda jamfért med féregdende
ar forklaras framst av att tidigare inhyrd konsultpersonal har
ersatts med tillsvidareanstéliningar. Vasakronan efterstravar
enjamn kénsférdelning och vid periodens slut utgjorde
kvinnor 55 procent (53) av bolagets anstallda. Sjukfranvaron
bland medarbetarna ligger pa en fortsatt I4g nivd och under
kvartalet rapporterades inga arbetsrelaterade olyckor som
resulteratifranvaro.

Olycksfallsfrekvensen (LTIF)Y for stora projekt uppgick till 4,0
vid periodens slut, jamfort med 4,6 vid utgdngen av 2025.

Vasakronan tilldmpar nolltolerans mot korruption. Bolaget
har en visselblasarfunktion som mojliggér anonym rapporte-
ring av misstédnkta oegentligheter relaterade till verksam-
heten. Inga &renden relaterade till korruption eller andra
oegentligheter rapporterades in via visselblasarfunktionen
eller andra kanaler under perioden.

For en mer detaljerad redogérelse av Vasakronans vasent-
liga héllbarhetsfradgor och mal, se sidorna 54-115i Vasakronans
Arsredovisning for 2025.

Antal anstallda, kvinnor och man
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347
300 190
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100 157
0
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Nyckeltal socialt ansvar

Okt 2025- Jan-Dec  Okt2024-
Rullande 12 méanader sep 2026 2025 sep 2025
Antal anstallda pa balansdagen 347 325 324
- andel kvinnor, % 55 53 53
- andel man, % 45 47 47
Medeldlder pa balansdagen 44 44 44
Personalomséttning, % ) 9 9
Sjukfranvaro anstallda, % 2,1 2,2 2,3
Olycksfallsfrekvens (LTIF)', anstéllda 0,0 0.0 0,0
Antal allvarliga olyckor?, anstallda 0 0 0
Olycksfallsfrekvens (LTIF), stora projekt® 4,0 4,6 5,3
Antal allvarliga olyckor?, stora projekt 0 0 0
Antal inkomna fall till
visselblasarfunktionen pa balansdagen 0 1 0

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

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

3) Olycksfallsrapporteringen omfattar tiden fran projektstart framtill och
med balansdagen for aktuellt &r. Projekt inkluderas till dess att de slutredovisats
iden érliga hallbarhetsrapporten.
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Koncernens resultatrakning

Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 sep2026 2025 Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 sep2026 2025
Hyresintakter 7112 7049 2396 2380 9566 9503 Ovrigt totalresultat

Poster som ej kommer att

Driftkostnader -740 -683 -225 -200 -1009 -952 omklassificeras till resultatet

Reparationer och underhall -121 -119 =9 -38 =17% -173 Pensioner, omvardering 0 0 0 0 20 20
Foérvaltningskostnader =3/ -364 -116 -115 -501 -492 Restriktion for dverskott

Fastighetsskatt -654 -6562 -216 -220 -8561 -849 i pensionsplan med tillgdngstak 0 0 0 0 =B -35
Summa fastighetskostnader -1888 -1818 -592 -573 -2536 -2466 Inkomstskatt pensioner 0 0 0 0 5] 3
Driftoverskott 5224 5231 1804 1807 7030 7037 Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 0 0 0 (V] -12 -12
Central administration Y 101 _26 28 -125 ~120 Summa totalresultat for perioden 3427 3052 1948 1286 3378 3003
Resultat frén andelar i intresseforetag

och joint venture -14 -23 1 -7 -21 -30

Rénteintakter 89 108 29 34 109 128

Réntekostnader -15056 -1475 -498 -503 -2011 -1981

Rantekostnader leasingskuld;

tomtréttsavgéld och arrenden -129 -108 =27 -49 -184 -163

Resultat fore vardeforandringar och skatt 3568 3632 1283 1254 4798 4862

Varav férvaltningsresultat 3580 3650 1284 1260 4816 4886

Vardeférandring forvaltningsfastigheter 794 339 5563 -51 -395 -850

Avskrivning nyttjanderéttstillgdngar 0 -5 0 -2 =2 -7

Vérdeférandring finansiella instrument -121 -243 579 236 38 -84

Avyttrad goodwill -10 -4 -10 0 -10 -4

Resultat fore skatt 4231 3719 2405 1437 4429 3917

Aktuell skatt -406 -362 -178 -106 -569 -525

Uppskjuten skatt -398 -305 -279 -45 -470 =377

Periodens resultat 3427 3052 1948 1286 3390 3015



Koncernens balansrakning
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Beloppimkr 2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31 Beloppimkr 2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 87 131 83752 83703
Immateriella tillgdngar 1995 1997 2006 . .
Langfristiga skulder
Materiella anlaggningstillgangar Réntebarande skulder 62984 63007 61288
Foérvaltningsfastigheter 183 363 182076 181812 Leasingskuld, tomtratt och arrende 7739 7479 7477
Nyttjanderattstillgdngar, tomtratt och arrende 7739 7479 7477 Uppskjuten skatteskuld 26592 26125 26193
Inventarier 103 123 112 Derivatinstrument 3287 4095 4743
Summa materiella anléggningstillgangar 191 205 189 678 189 401 Ovriga l&ngfristiga skulder 66 66 66
. . . —— Avsatt till pensioner 0 1 4
Finansiella anlaggningstillgangar -
- N . Summa langfristiga skulder 100668 100773 99771
Andelar i intresseforetag och joint ventures 519 539 532
Fordringar joint ventures 155 155 155 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 2549 1377 1555 Réantebarande skulder 13780 13085 13633
Andra langfristiga fordringar 2807 3845 4637 Leverantorsskulder 74 79 125
Summa finansiella anldggningstillgangar 6030 5916 6879 Skulder joint ventures 0 21 22
. — Aktuella skatteskulder 790 666 519
Summa anléaggningstillgangar 199 230 197 591 198 286
Derivatinstrument 71 9 1561
Omsattningstillgangar Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3287 4363 4140
Kundfordringar 53 90 80 Summa kortfristiga skulder 18002 18223 18590
Fordringar joint ventures 2 1 2
. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 205801 202748 202064
Aktuella skattefordringar 0 0 0
Derivatinstrument 198 55 59
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2860 1846 1683
Likvida medel 3458 3165 1954
Summa omséttningstillgdngar 6571 5157 3778
SUMMA TILLGANGAR 205801 202748 202064



Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigttillskjutet

Balanserade

Belopp mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa eget kapital
Ingaende eget kapital 2025-01-01 4000 4227 74474 82701
Periodens resultat 0 0 3052 3052
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Periodens totalresultat 0 0 3052 3052
Transaktioner med dgare

Utdelning 0 0 -2000 -2000
Utgaende eget kapital 2025-09-30 4000 4227 75525 83752
Periodens resultat 0 0 -38 -38
Ovrigt totalresultat 0 0 -12 -12
Periodens totalresultat 0 0 -50 -50
Transaktioner med dgare

Utdelning 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2025-12-31 4000 4227 75475 83702
Ingadende eget kapital 2026-01-01 4000 4227 75475 83702
Periodens resultat 0 0 3427 3427
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Periodens totalresultat 0 0 3427 3427
Transaktioner med dgare

Utdelning 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2026-09-30 4000 4227 78903 87131
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Koncernens kassaflddesanalys
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Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec
Beloppimkr 2026 2025 2026 2025 sep2026 2025 Beloppimkr 2026 2025 2026 2025 sep2026 2025
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5224 5231 1804 1807 7030 7037 Utdelning 0 -1000 0 0 -1000 -2000
Central administration -97 -101 -26 -28 -125 -129 Upptagna réntebarande skulder 23308 25753 4754 6452 30637 33082
Aterléggning avskrivningar 35 43 12 15 512, 60 Amortering rantebédrande skulder -24241 -22571 -6351 -6228 -31976 -30306
Justering for dvriga poster Forandring sékerheter 1045 -2043 774 129 810 -21278
som inte ingér i kassaflodet -4 -9 0 -3 -15 -20 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 112 139 -823 353 -1529 -1502
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore
réntor och skatt 5158 5164 1790 1791 6942 6948 Periodens kassafléde 1504 -713 31 -978 293 -1924
Erlagd ranta’ -1678 -1610 -525 -495  -2242 -2174 Likvida medel vid periodens bérjan 1954 3878 3427 4143 3165 3878
Erhéllen ranta 85 73 50 21 130 118 Periodens kassafldde 1504 -713 31 -978 293 -1924
Betald inkomstskatt -727 -423 -147 -60 -716 -412 Likvida medel vid periodens slut 3458 3165 3458 3165 3458 1954
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 2838 3204 1148 1257 4114 4480 1) lerlagd rantaingér ranta pa leasingskuld avseende tomtrattsavgélder och arrenden.
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -575 -446 -250 -124 -395 -266
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 147 -36 199 122 60 -123
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2410 2722 1097 1255 3779 4091
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1897 -1581 -657 -557 -2821 -2505
Forvarv av fastigheter -68 -2135 -68 -2136 -68 -2135
Forsaljning av fastigheter 974 162 491 118 974 162
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto =2 -6 =7 -3 =51 -12
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar 0 0 0 0 =9 -9
Transaktioner med intresseforetag
och joint ventures 0 -8 0 -8 0 -8
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto =7 -6 =7 0 =7 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1018 -3574 -243 -2586 -1957 -4513
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1392 -852 854 -1331 1822 -422



Vasakronan AB - moderbolaget i sasammandrag
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Resultatrakning Balansrakning
Beloppimkr Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 Beloppimkr 2026-09-30 2025-09-30
Nettoomsattning 638 628 .
TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -774 -768 . T
Immateriella tillgdngar 8 0
Resultat fore finansiella poster -136 -140 :
Inventarier 53 84
Finansiella poster Aktier och andelar i dotterbolag 37 474 37 622
Resultat fran andelar i dotterbolag 666 166 Fordringar hos dotterbolag 79763 78957
Réntenetto -4 52 Uppskjuten skattefordran 299 0
Vardeférandring finansiella instrument -121 -243 Derivatinstrument 2747 1432
Resultat fore dispositioner och skatt 405 -165 Ovriga fordringar 4535 5384
) " Likvida medel 3063 3104
Bokslutsdispositioner 0 0 -
SUMMA TILLGANGAR 127 942 126 583
Skatt 53 29
Periodens resultat 458 -136 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 4000 4 000
Rapport 6ver totalresultatet Fritt eget kapital 27593 27106
i i e Summa eget kapital 31593 31105
Periodens resultat enligt resultatrékningen 458 -136
Summa totalresultat fér perioden 458 -136
Obeskattade reserver 822 1122
Moderbolaget Rantebarande skulder 76764 76092
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av koncernévergripande funktioner Skulder till dotterbolag 14265 12003
och organisation for férvaltning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen, samt den verksamhet Derivatinstrument 3358 4104
som bedrivs inom ramen fér coworkingkonceptet Vasakronan Arena. Inga fastigheter ags direkt av OVRIGA SKULDER 1140 2157
moderbolaget. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 127 942 126 583

Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 638 mkr (628) och avser moderbolagets
fakturering till dotterbolagen for utférda tjdnster samt intékter frén coworking. Resultat fran andelar
i dotterbolag om 666 mkr (166) utgdrs av forsaljning av dotterbolag samt erhéllen utdelning fran dotter-
bolag. Vardeférandring pé finansiella instrument uppgick till =121 mkr (-243), framst férklarat av en upp-
gangiglobala marknadsréntor under det tredje kvartalet. Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgick darmed till 405 mkr (-165).

Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till 3063 mkr, att jamfora med 1693 mkr vid utgangen
av 2025. Eget kapital uppgick till 31593 mkr jamfort med 31135 mkr vid utgangen av 2025.



Segmentsredovisning

Totalt Vasakronan

Jan-sep 2026 Jan-sep 2025

Hyresintakter, mkr 7112 7049
Driftéverskott, mkr 5224 5231
Overskottsgrad, % 73 74
2026-09-30 2025-09-30
Marknadsvarde fastigheter, mkr 183363 182076
Uthyrningsgrad, % 87 88
Antal fastigheter 164 166
Uthyrningsbar area, tkvm 2 420 2432
Taxonomilinjerade forvaltningsfastigheter,
andel av marknadsvardet, % 75 64

Fordelning geografisk marknad
Avser andel av kontrakterad hyra.

M Stockholm 66%
| Goteborg  18%
M Malmo 9%

Uppsala 7%

Avser andel av marknadsvérdet.

B Stockholm 69%
I Goteborg  18%
M Malmo 7%

Uppsala 6%

Fordelning per objektstyp
Avser andel av kontrakterad hyra.

Kontor 76%
M Handel 17%
Ovrigt 7%
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Stockholm Goteborg Malmo Uppsala
Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 Jan-sep 2026 Jan-sep 2025
4713 4610 1236 1250 625 648 538 541
3499 3465 927 946 426 451 372 369
74 75 75 76 68 70 69 68
2026-09-30 2025-09-30 2026-09-30 2025-09-30 2026-09-30 2025-09-30 2026-09-30 2025-09-30
125975 125713 32096 31039 13462 13272 11830 120562
85 87 93 92 86 88 90 91
77 77 32 34 30 30 25 25
1439 1437 436 447 297 297 248 251
76 61 86 82 40 40 77 74
2 18° Vi /2
O 66% % % %
2 18° /2 6°
O 69% % % %

Kontor 83%
B Handel 11%
Ovrigt 6%

Kontor 61%
Handel 30%
Ovrigt 9%

Kontor 62%

M Handel 26%

Ovrigt  12%

Gl s

Kontor 71%
M Handel 18%
Ovrigt  11%




Nyckeltal
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Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec
2026 2025 2026 2025 sep2026 2025 2026 2025 2026 2025 sep2026 2025
Fastighetsrelaterade uppgifter Finansiella uppgifter
Uthyrningsgrad totalt bestand pa balansdagen, EBITDA-marginal, % 70 71 73 73 70 71
ekonomisk, % BN S/ BN 579 g 877 Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,7 3,7 3,7 35 36
Overskottsgrad, % 7E 4 78 76 78 74 Soliditet pa balansdagen, % 42 41 42 41 42 41
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 183363 182076 183363 182076 183363 181812 Belaningsgrad p balansdagen, % 20 40 40 40 40 40
Marknadsvérde pa balansdagen, kr/kvm 75770 74867 756770 74867 756770 74758 Réntebindning pé balansdagen, &r 35 35 35 35 35 36
Area pa balansdagen. tkvm SRl 2437 EERREE] 2457 MRS 2457 Kapitalbindning pa balansdagen, &r 44 44 44 44 44 44
Antal fastigheter pa balansdagen 164 166 164 166 Lo4 166 Genomsnittlig rénta pa balansdagen, % 2.6 2.5 2.6 2.5 2.6 2.5
Kontrakterad hyra pd balansdagen. mkr 7667 9634 9667 96341 9667 9789 Réntebarande skulder netto pé balansdagen, mkr 73306 72927 73306 72927 73306 72967
Direktavkastning totalt bestand, R12.% ey 587 B 587 ) 586 Rantebarande skulder netto/EBITDA, R12 10,9 10,9 10,9 10,9 10,9 10,8
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, 2
andel av marknadsvardet, % 08 03 08 03 08 97 EPRANRVpGQ balansdagen, mkr 112447 110652 112447 110652 112447 111279
Specifik energianvandning, KWh/kvm, R12 66 06 66 06 66 65 EPRANTA paa balansdagen, mkr 106522 103796 105522 103796 105522 104435
Primérenergital, KWh,/kvm, R12 73 74 73 74 73 73 EPRA NDV pé balansdagen, mkr 87428 83024 87428 83024 87428 83015
Taxonomilinjerade férvaltningsfastigheter, Ovriga uppgifter
.o

andel av marknadsvérde. % /9 o4 /9 64 e 68 Antal anstallda pa balansdagen 347 324 347 324 347 325




Harledning nyckeltal
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Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec Jan-sep Jan-sep  Jul-sep Jul-sep Okt2025- Jan-dec
2026 2025 2026 2025 sep2026 2025 2026 2025 2026 2025 sep2026 2025
1. EPRA NRV, mkr 5. EBITDA marginal, %
Eget kapital 87131 837562 87131 83752 87131 83703 Hyresintakter 7112 7049 2396 2380 9566 9503
Ater\éggninggoodwillhénférligtilluppskjutenskatt -1887 -1897 -1887 -1897 -1887 -1897 EBITDA 4998 5017 1751 1728 6719 6738
Aterléggningderivat 611 2672 611 2672 611 3280 70 71 73 73 70 71
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 265692 26125 26592 26125 265692 26193 . o
6. Rdntetdckningsgrad, ggr
112447 110652 112447 110652 112447 111279
EBITDA 4998 5017 1751 1728 6719 6738
2. EPRA NTA, mkr Réantenetto exkl rantekostnad leasingskuld -1416 -1367 -469 -469 -1902 -1853
Eget kapital 87131 83752 87131 83752 87131 83703 3,5 3,7 3,7 3,7 3,5 3,6
Z\terléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1887 -1897 -1887 -1897 -1887 -1897 . .
o 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
Aterlaggning 6vriga immateriella tillgangar -108 -100 -108 -100 -108 -109
o Langfristiga rantebarande skuld 62984 63007 62984 63007 62984 61288
Aterlaggning derivat 611 2672 611 2672 611 3280 ANglristiga rantebdrande skulder
o Kortfristiga rantebarande skuld 13780 13085 13780 13085 13780 13633
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26592 26125 26592 26125 26592 26193 OrtiTistiga rantebarande skulder
Likvid del -3458 -3165 -3458 -3165 -3458 -1954
Uppskjuten skatt till verkligt virde 6817 -6756 -6817 -6756 -6817 -6735 fkvida mede
105522 103796 105522 103796 105522 104435 R 72727 B 72927 B 72967
- o
3. EPRANDV, mkr 8. Beldningsgrad, %
A Rantebarande skulder netto 73306 72927 73306 72927 73306 72967
Eget kapital 87131 83752 87131 83752 87131 83703
o Verkligt varde forvaltningsfastighet 183363 182076 183363 182076 183363 181812
Aterlaggning goodwill hanfarlig till uppskjuten skatt ~ ~1887 1897 —-1887 -1897 -1887 -1897 eridigt varde forvaltningstastigneter
40 40 40 40 40 40
Justering réntebarande skulder till verkligt varde 2184 1169 2184 1169 2184 1209
87428 83024 87428 83024 87428 83015
Alternativa nyckeltal
4. EBITDA, mkr - S .. . . . B
Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses finan
Driftoverskott D2l 5251 EERRSG 1807 700 Al siellamatt som inte definieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. Fér de nyckeltal som klassificeras som
Central administration 97 -10t ~26 -28 -125 129 alternativa ska beskrivning, samt motivering till varfér nyckeltalet &r relevant, anges. Fér de nyckeltal dar
Rantekostnader leasingskuld och information, utéver den som framgar av balans- och resultatrakning, behovs for berakning av nyckeltalet
avskrivning nyttjanderattstillgdngar -129 -113 =27 -51 -186 -170 . L . i i
ska &ven en sarskild harledning redovisas.
4998 5017 1751 1728 6719 6738

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

motiverats pa sidan 25. Pa denna sida finns dven en harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation

har bedémts relevant.



Flerarsoversikt
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Okt 2025- Okt 2025-

Beloppimkr sep 2026 2025 2024 2023 2022 Nyckeltal sep 2026 2025 2024 2023 2022
Resultatrékning i sammandrag Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintakter 9566 9503 9 447 9157 8167 Uthyrningsgrad totalt bestand pé balansdagen,
Driftkostnader ~1009 _952 ~999 _898 _864 ?konomwk,% 87.1 87,7 89.1 90,9 91,2
Reparationer och underhall -175 -173 -163 -137 -117 Overskottsgrad. % 73 74 75 75 73
Férvaltningskostnader _501 ~492 _454 ~440 _379 Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 183363 181812 178183 174569 188317
Fastighetsskatt _851 -849 -853 -820 -839 Marknadsvarde pa balansdagen, kr/kvm 75770 74758 74336 72940 78531
Summa fastighetskostnader -2536 -2466 -2392 -2295 -2199 Area pé balansdagen. tkvm 2420 2452 23897 2393 2598

Antal fastigheter pé balansdagen 164 166 166 166 166
Driftdverskott 7030 7037 7055 6862 5968 Kontrakterad hyra pé balansdagen, mkr 9667 9789 9718 9465 8638
Central administration -125 -129 -112 -111 -116 Direktavkastning totalt bestand, R12, % 3,76 3,86 3,93 3,74 3,20
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint venture -21 -30 -1 -211 -1561 Miliscertifiering forvaltningsbestandet,
Réntenetto -1902 -1853 -1885 -1730 -1208 andel av marknadsvérdet, % 98 97 92 93 93
Rantekostnader leasingskuld; Specifik energianvandning, kWh/kvm, R12 66 65 70 73 75
tomtréttsavgald och arrenden -184 -163 -208 -165 -160 Primérenergital, kwWh/kvm, R12 73 73 78 81 82
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4798 4862 4849 4645 4333 Taxonomilinjerade forvaltningsfastigheter,
Varav férvaltningsresultat 4816 4886 4845 4852 4481 andel av marknadsvarde, % 75 68 60 45 E/T
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -395 -850 444 -16550 4917 . . .

Finansiella uppgifter
Vardeférandring finansiella instrument 38 -84 -418 -1720 1291 .

EBITDA-marginal, % 70 71 71 72 71
Avskrivning nyttjanderéattstillgdngar -2 -7 -7 -7 -7 - .

Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,6 3,6 3.8 4.8
Avyttrad goodwill -10 -4 0 0 -2 - .

Soliditet pa balansdagen, % 42 41 42 40 43
Skatt -1039 -902 -1045 2774 -2067 - "

Beldningsgrad pé balansdagen, % 40 40 40 42 40
Periodens resultat 3390 3015 3823 -10858 8 465 - N N . R

Réntebindning pé balansdagen, ar 3,5 3,6 4.1 4,1 4,0
Balansrakning i sammandrag Kapitalbindning pa balansdagen, ar 4,4 4,4 4,8 52 5,7
Forvaltningsfastigheter 183363 181812 178183 174569 188317 Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 2,6 2,5 2,6 2,7 2,1
Eget kapital 87131 83703 82701 78902 89767 Réantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 73306 72967 70889 73034 74 441
Rantebéarande skulder 76764 74921 74767 76 259 77 425 Réntebarande skulder netto/EBITDA, R12 10,9 10,8 10,5 11,1 12,8
Balansomslutning 205801 202064 198916 194820 208585 EPRA NRV pa balansdagen, mkr 112447 111279 107198 102742 113542

EPRA NTA pé balansdagen, mkr 106522 104435 99117 94819 104 406

EPRA NDV pé balansdagen, mkr 87 428 830156 82 456 80446 93121

Ovriga uppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 347 325 311 300 294




Ovriga uppgifter

Risker och osakerhetsfaktorer
All affarsverksamhet ar férenad med risktagande. Styrelsen
och féretagsledningen arbetar darfér kontinuerligt for att
uppnéa énskad riskprofil utifran en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehdller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Inga
véasentliga férandringar i bolagets riskbeddmning har gjorts
sedan publiceringen av arsredovisningen 2025. Bolagets
risker beskrivs i arsredovisningen for 2025 pé sidorna 36-39.
Vasakronan star fortsatt stabilt med l&ngsiktiga dgare, god
tillgéng till kapital och ett starkt erbjudande med attraktiva
fastigheter i marknader och lagen som efterfrégas. | kombi-
nation med ett starkt kassafldde fran bade befintligt bestand
och projekt borgar det for fortsatt god intjéning.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen géra bedémningar och antag-
anden som péaverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och
skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frén
dessa beddmningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddmningar och antaganden som ligger till grund for varde-
ringen av forvaltningsfastigheterna. For kénslighetsanalys
avseende antaganden kopplade till fastighetsvarderingarna,
se sidan 6 idennadeldrsrapport samt sidan 138 i Vasakronans
arsredovisning for 2025. For kénslighetsanalys kopplat till
forandringariresultat och kassafldde, se sidan 7 i denna
delérsrapport.

Redovisningsprinciper

Vasakronans koncernredovisning uppréttas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delérsrap-
porten ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering
och Arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och varde-
ringsprinciper samt berékningsmetoder somi senast avgivna
arsredovisning har tilldmpats, se Vasakronans arsredovisning
2025 sidorna 124-150. Upplysningar enligt IAS 34.16A fére-
kommer férutom i de finansiella rapporternai évriga delar av
delérsrapporten.

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

Derivat varderas i enlighet med nivé 2 i IFRS 13:s varde-
ringshierarki. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde i enlighet med niva 3 ivarderingshierarkin.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Dessa orter utgdr darmed de fyra rorelsesegment
for vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning for
2025 sidan 125-126.

Narstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med nérstdende framgar av not 7.4 pa
sidan 148 i Vasakronans arsredovisning for 2025. Vid utgdngen
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av perioden hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav
i Vasakronan pa totalt 375 mkr.

Per 1januari 2026 avvecklades verksamheten i Forsta
AP-fonden och éverférdes till Tredje och Fjarde AP-fonden.
Vasakronan ags déarefter till 25 procent av Andra AP-fonden
och till 37,5 procent vardera av Tredje och Fjarde AP-fonden.

Nya standarder och tolkningar

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

IFRS 18 &r en ny standard som erséatter IAS 1 med tillamp-
ning frén 1januari 2027. Den kommer att paverka utformningen
av de finansiella rapporterna, framst resultatrakningen som
ska delas uppidetre delarnarorelse, investering och finan-
siering. Vasakronan har pdborjat arbetet med att anpassa den
finansiella rapporteringen till den nya standarden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Inga véasentliga hdndelser som paverkar bedémningen av
Vasakronans finansiella stalining har intraffat efter periodens
utgang.

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

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

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

Inledning

Vihar utfért en dversiktlig granskning av den finansiella
delédrsinformationen i sammandrag (delérsrapporten) for
Vasakronan AB (publ) per 30 september 2026 och den
nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér
att uppréatta och presentera denna delérsrapportienlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala
en slutsats om denna delérsrapport grundad pé var dversikt-
liga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med Inter-
national Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utfoéra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En éversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och
god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en séddan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utfoérts. Den uttalade slutsatsen grundad péa en dversiktlig
granskning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for
koncernens delienlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 3 november 2026
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Area, kvm

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

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder netto dividerat
med verkligt varde forvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiellarisk.

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande
niva sominte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kostna-
der for koncernledning, fastighetsin-
vesteringar, finansiering och central
marknadsféring.

Driftoverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkost-
nader, reparationer och underhall, for-
valtningskostnader, fastighetsskatt. For
perioder fore 1januari 2019 gors dven
avdrag for tomtrattsavgald och arren-
den. Anges for att belysa den |6pande
intjaningen i férvaltningsverksamheten.
Externt uppfoljningsmétt.

EBITDA, mkr

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

EBITDA-marginal, %

EBITDA dividerat med hyresintékter.
Anges for att belysa den16pandein-
tjaningenifoérvaltningsverksamheten.

EPRANRV

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

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt vérde rantebarande skulder
samt med full uppskjuten skatt.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat samt dvrigaimma-
teriellatillgdngar, justerat fér bedomd
verklig uppskjuten skatt berédknad med
utgangspunkti25 procent av aktuell
skattesats, dvs 5,15 procent. Speglar

ett aktuellt substansvérde.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forsaljning av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa forséljningar under
perioden.

Fastighetsforvarv, mkr

Foérvérv av férvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets forvarv
under perioden.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pé hyresintakter.

Forvaltningskostnader, mkr
Administrativa kostnader pa fastighets-
niva som ar direkt hanforbara till
férvaltningen av fastigheterna.
Benadmndes till och med 2023 fastig-
hetsadministration.

Forvaltningsresultat, mkr

Resultat efter finansnetto exklusive
vardeférandringar, skatt och rénte-
kostnader fran intressebolag och joint
venture.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende 16ptid pa
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %

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

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstdende 16ptid avse-
ende réantebindningen pa rantebarande
skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomsnittlig aterstaende I6ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pd kommersiella
lokaler dividerat med kontrakterad hyra
fér kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Investeringari

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

Jamforbart bestand

De fastigheter somingattibestandet
under hela rapporteringsperioden
samtunder helajamforelseperioden.
Fastigheter som varit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har
forvarvats eller sélts, under perioden
eller jamférelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som 16per
per balansdagen.

Kontrakterad hyra per

objektstyp, mkr

Kontrakterad hyra uppdelad utifran

de enskilda hyreskontraktens anvénd-
ningsomréde, uppdelat pé kontor, han-
del och évrigt. Ovrigt omfattar bland
annat bostader, parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

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

Miljocertifiering
forvaltningsfastigheter, %

Summan av arean/marknadsvarden
iforvaltningsfastigheter certifierade
ienlighet med LEED eller BREEAM,
dividerat med arean/marknadsvardet
for helaforvaltningsbestandet, per
balansdagen. | férvaltningsbestandet
ingér inte projektfastigheter.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsférvarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kopeskilling vid fastighets-
forséljningar. Anges som ett méatt pa
kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

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

Primarenergital, kWh/kvm
Byggnadens energianvandning multipli-
cerad med viktningsfaktorer beroende
pavilken eller vilka energibarare som
anvénds. Dérefter divideras uppvarm-
ningsenergin med en geografisk juste-
ringsfaktor. Slutligen divideras resulta-

tet med byggnadenstempererade area.

Redovisad direktavkastning, %
Redovisat driftnetto i forhéllande till
summan av fastigheternas ingdende
och utgdende marknadsvarde dividerat
med tva.

Resultat fore vardeférandringar

och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, resultat fran andelari
joint venture och réntenetto. Anges for
att belysaden 6pande intjaningeni
verksamheten.

Réntebindning, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid
avseende rantebindningen pa rante-
barande skulder och derivat pé balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiellarisk.

Rantebarande skulder netto, mkr
Réntebérande skulder med avdrag for
likvida medel. Anges for att belysa bola-
gets finansiella risk exklusive IFRS 16.

Rantebarande skulder
netto/EBITDA, ggr

Réntebérande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med EBITDA.
Anvands for att belysa bolagets finan-
siella risk.

Rantenetto, mkr
Rénteintakter minus réntekostnader
exklusive rantekostnader leasingskuld.

Rantetackningsgrad, ggr
EBITDA dividerat med rantenetto.
Anvands for att belysa bolagets
kanslighet for ranteféréandringar.
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Soliditet, %

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

Specifik energianvéandning, kWh/kvm
Normalarskorrigerad energianvandning
fér uppvérmning, komfortkyla och
fastighetsel, dividerat med tempererad
area (invandig area for en byggnads
samtliga vaningsplan som varms till mer
an10°C) for de senaste 12 manaderna.

I redovisad energiprestandaingar dven
viss hyresgastel och processkyla som av
tekniska skél inte gér att rakna bort.

Taxonomilinjerade
forvaltningsfastigheter,

andel av marknadsvarde, %

Summan av marknadsvérden for linje-
rade (aligned) férvaltningsfastigheter
dividerat med marknadsvéardet for for-
enliga (eligible) forvaltningsfastigheter
per balansdagen. Nyckeltalet utgar fran
EU-taxonomin och omfattar verksamhet
7.7,férvarv och dgande av byggnader.

Uthyrningsgrad totalt bestand, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvérdet péa balansdagen for totalt
bestand inklusive projekt- och utveck-
lingsfastigheter.

Overskottsgrad, %

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

Vasakronan &r Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet finns 164 fastigheter med en total area pa
2.4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvérde pa 183 mdkr. Fastighetsinnehavet utgors av centralt
belagna fastigheter med kontor och cityhandel i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan égs av Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, och bidrar déarigenom till det svenska
pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet &r att forvalta och utveckla kommersiella
fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen ar "den goda staden dar alla manniskor trivs och
verksamheter utvecklas”.

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

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