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_ Platser dar manniskor vill vara

Vasakronan arbetar Iér:gsiktigt med att varda och utveckla
attraktiva miljoer dar manniskor villvara. Det skapar hallbara
véarden for véra kunder, agare och samhéllet i stort.
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Var verksamhet

Om Vasakronan

Fastighetsbestandet

Areti korthet

Uppdrag och affarsidé
Affarsmodell

Vérdekedja

P4 bilden:

Lumi, Soédra city, Uppsala

| centrala Uppsala véxer den nya stads-
delen Sodra city fram. Dar aterfinns
projektfastigheten Lumi som éren
foregéngare nar det galler aterbruk i stor
skala, med kraftigt minskade utslapp och
kortad byggtid jamfért med att riva och
bygga nytt. Lumiinvigdes i oktober.



Var verksamhet

° Vasakronan ar ett av Sveriges storsta och ett av varldens
l’ erl es e a I I e mest héllbara fastighetsbolag. Vi &ger, utvecklar och férvaltar

166 fastigheter av hogsta kvalitet med ett totalt marknadsvéarde

° pé 178 miljarder kronor. Bestadndet ar koncentrerat till de basta
aStl ets 0 a ldgena och omrédena i Sveriges fyra storsta tillvaxtregioner
- Stockholm, Uppsala, Géteborg och Malmo.

Vasakronans uppdrag

&r att ge vara agare, Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, en langsiktigt hdg och riskavvagd avkastning.

Men aldrig pa bekostnad av miljé och méanniskor. En avkastning
som kommer Sveriges nuvarande och blivande pensionéarer
tillgodo.

Vi tar ansvar

for var miljopéverkan och alla de ménniskor som péverkas av
var verksamhet. Det gor vi bland annat genom att skapa trygga
och sakra arbets- och stadsmiljéer samt tillampa schyssta
arbetsvillkor. Sjalvklart sager vi ocksa nej till alla former av
diskriminering.

Vi skapar varde

genom att utveckla vara fastigheter, strék och omréden

med malet att de ska vara attraktiva och hallbara. Vijobbar
strategiskt langsiktigt och tar ansvar for att skapa miljéer dar
méanniskor vill vara. Det skapar stora varden, for vara kunder,
dgare och samhallet i stort.




= Var verksamhet

Fastighetsvarde Hyresintakter

178 rae 04 ma

Miljocertifierade fastigheter Kreditbetyg Moody's Beldningsgrad Specifik energianvandning

92% AS 3ttasubklltaer 40°/o 70 kWh/kvm




Var verksamhet

Fastigheter
i basta lagen

Hogkvalitativt bestand och
storsta fastighetségaren i city

Vart fastighetsinnehav ar fokuserat pd moderna, héllbara, flexibla och
vélbelagna fastigheter med kontor och cityhandel pa platser i Sverige
med god ekonomisk tillvaxt. Bestdndet ar koncentrerat till attraktiva
omréden i bra kommunikationslagen med goda mojligheter att utveckla
fastigheter, strdk och omrédden som en helhet. P4 samtliga orter - Stock-
holm, Uppsala, Géteborg och Malmé - ar Vasakronan den storsta fastig-
hetségareni city.

Diversifierad hyresgastportfolj

[ var kontraktsportfolj finns hyresavtal med en kontrakterad hyra pé totalt
9,7 mdkr, och med en genomsnittlig aterstdende 16ptid pé 3,4 ar. Sprid-
ningen &r stor pd manga hyresgéaster och olika branscher. Med 24 procent
star offentlig verksamhet for den storsta delen, och ingen enskild hyresgast
star for mer an 3 procent av den kontrakterade hyran. De tio storsta hyres-
gasterna star tillsammans endast fér 18 procent.

Goteborg, 17%

3 1 mdkr

Stérsta fastighetsagaren
med 25% marknadsandel
i centrala Goéteborg.

Malmo, 7%

Uppsala, 7%
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Storsta fastighetségaren
med 23% marknadsandel
i centrala Uppsala.

Stockholm, 69%
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Storsta fastighetsdgaren med 23%
marknadsandelicentrala Malmé.

innerstad ndrférort

98 25

mdkr mdkr

Stérsta fastighets- Nast storsta

dgaren med 8% fastighetsagaren

marknadsandel. med 10%
marknadsandel.

Kontrakterad hyra per objektstyp

‘ 4 4

Kontor, 77% Handel, 16%  Ovrigt, 7%



Var verksamhet

Aret i
korthet

2024 blev ett ar da Vasakronan fortsatte visa sin styrka.
Trots oro i omvarlden samt en utmanande konjunktur
och hyresmarknad har vi visat pad anpassningsformaga
och navigerat med bibehallen stabilitet. Vi har fortsatt
utveckla vart bestdnd och véra omraden, férvarvat en
fastighet och fardigstallt flera storre projekt. Vi har aven
starkt vara kundrelationer och vi levererar ett stabilt
forvaltningsresultat och okat driftdverskott.

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under aret har nyuthyrningar och omférhandlingar gjorts motsvarande en arshyra pa 697 mkr respek-
tive 1859 mkr, dér omférhandlingsvolymen ar den hégsta i bolagets historia. Arets storsta uthyrning
gjordes under det fjarde kvartalet med If som hyr 8 800 kvadratmeter och flyttar till Nordstan i Gote-
borg 2028. Avtalet &r tioarigt och innebaér att If hyr de lokaler som SEB Idmnar i samband med flytten
till Vasakronans projektfastighet Kaj 16, som just nu &r under uppférande i Lilla Bommen. Ytterligare
en stor uthyrning gjordes under det forsta kvartalet till Nasdaq i fastigheten Klara Zenit i centrala
Stockholm. Affaren omfattar ett tioarigt avtal och 8 300 kvadratmeter.

Trots ett utmanande ekonomiskt klimat ligger uthyrningsgraden i vara handelslokaler pé fortsatt
hoga 96 procent, och vi har gjort ett antal fina uthyrningar under aret i bland annat Triangeln i Malmé
samtiFredstan och Nordstan i Géteborg.



Var verksamhet

Grev Tureplan, Stockholm

Fortsatt foradling av fastighetsbestdndet

Projektverksamheten fortséatter att vara en viktig del av Vasakronans affar
och under éret har vi slutredovisat tre projekt, Hotorgshus 2 och Grev
Tureplan i Stockholm samt Kronhusgatan i Géteborg. Grev Tureplan, med
sitt centrala lage vid Stureplan, ar ett bra exempel pé hur vara projekt bidrar
till en utveckling av stadsmiljderna. Projektet innebar en upprustning och
modernisering av den fullt uthyrda fastigheten med en total investering pa
690 mkr. Viarbetar ocksa vidare med vara stadsutvecklingsomraden och i
Goteborg ligger fokus pé LillaBommen. Sédra city i Uppsala &r ett annat av
vara stora stadsomvandlingsprojekt. Till var projektfastighet Lumi har vi
under aret valkomnat bolag framst inom Life Science och huset &r fullt
uthyrt. Det &r ett spannande projekt dar vi framgéangsrikt har utforskat
mojligheterna med storskaligt aterbruk.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har tagit fart och jamfort med fore-
gaende &r gar volymerna upp i vra marknader. Aven vi har varit aktiva d& vi
iborjan av aret forvarvade SthimHUB vid Stockholms Centralstation for ett
fastighetsvarde pa 715 mkr.

Visionsbild Lilla Bommen, GOtebokg,



Var verksamhet

Starkt kreditbetyg

Under aret bekraftade Moody's Vasa-
kronans rating med betyget A3 stabila
utsikter. Betyget motiveras bland
annat av den starka &garbilden, god

H tillgéng till likviditet samt bestdndets
stabila

. hoga kvalitet med en stor andel hyres-
uts | kte r gaster inom offentlig verksamhet.
Ratingen &r en viktig forutsattning for
att sakerstalla tillgdngen till finansie-
ring samt uppna malet om en diversi-
fierad finansieringsstruktur, och under

aret l&nades totalt 7 miljarder kronor
upp pé obligationsmarknaden.

Att vi bibehallit vart starka kreditbetyg och att vi [6pande har kunnat emit-
tera obligationer de senaste aren visar pa var finansiella styrka och det
fortroende vi har fran véara investerare.
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En hallbar affarsmodell

Arbetet med energieffektiviseringar pagar alltjamt och
vihar under aret fortsatt att minska var energianvandning.
Viredovisar nu en genomsnittlig specifik energianvédndning
pa 70 kWh/kvm vilket bidrar till att 60 procent av vart
férvaltningsbestand ar taxonomilinjerat. Det betyder i
korthet att 60 procent av véra hus har energideklarationer
som bekraftar att de hor till de 15 procent mest energief-
fektiva fastigheternai Sverige. Det &r en milstolpe som inte
bara gynnar miljon och Vasakronan ekonomiskt utan ocksa
ar positivt for vara kunder.




Var verksamhet

2024 1 si

Trots en oséker omvarld levererade
Vasakronan stabila siffror i den under-
liggande verksamheten med ett oféréndrat
starkt férvaltningsresultat. Vasakronan

star fortsatt starkt med en stabil finansiell
stéllning och god tillgdng till finansiering.
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firor

Belopp i mkr 2024 2023
Hyresintakter 9 447 9157 Hyresintakter o
Driftéverskott 7055 6862  Okning totalt bestand + 3 )
Finansnetto -1885 -1730
Forvaltningsresultat 4845 4852 Driftéverskott o

I ) ) Skning totalt besténd + /o
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 444 -16 550
Arets resultat 3823 -10858
Kassafldde fran den |6pande verksamheten 4795 4534 Et?al;/\lhillgl;]lngsresultat 4 8 md kr
Kassafldde efter investeringsverksamheten 1498 1686 r
Marknadsvarde fastigheter 178183 174569 . . .
. Rantetackningsgrad
Overskottsgrad, % 75 75 utfall heldr ggr

1 4

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,6 2,7
Réntetackningsgrad, ggr 3.6 3,8 Fastighetsvarde °
Beléningsgrad, % 40 42 vardeférandring heldr + , /O
Miljdcertifiering forvaltningsbestandet,
andel av marknadsvarde, % 92 93 .
Soecifik S— Specifik

pecifik energianvandning ; % ;
pa balansdagen, kWh/kvm, R12 70 73 e..ne"rg.lanvandnlng 40/

férbattring o

Primarenergital pa balansdagen, kwh/kvm 78 81



Var verksamhet

Vasakronans uppdrag ar att ge vara agare,
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden,
en langsiktigt hog och riskavvagd avkastning.
Men aldrig pé bekostnad av miljé och
maéanniskor. En avkastning som kommer
Sveriges nuvarande och blivande pensionarer
tillgodo.
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Vision

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

Affarside

Vi erbjuder lokaler som skapar
forutsattningar for manniskor
och verksamheter att prestera

pa topp.

Vi éger fastigheter och utvecklar
omraden och stadsmiljéer till

levande platser som éar attraktiva
och héllbara 6ver tid.

Ambition

Viar Sveriges ledande fastighetsbolag genom att vara:

Forstahandsvalet for alla som sdker kommersiella lokaler.
Den basta omrédes- och stadsutvecklaren.
Ett av varldens mest héllbara fastighetsbolag.

Den mest attraktiva arbetsgivaren i branschen.



Var verksamhet

Var affarsmodell

Vi skapar varden genom att hyra ut lokaler
for [6pande intjaning samt férvalta och for-
adla véra fastigheter for en positiv vardeut-
veckling. Genom var affarsmodell nar vi vart
mal om en langsiktigt hég avkastning.

Fastighets-
bestandet

Vart innehav utgdrs av moderna
och hallbara fastigheter i
attraktiva omraden i svenska

tillvaxtregioner.

Lokal-
erbjudandet

Vi erbjuder véra kunder ett
brett utbud av lokaler fér kontor
och cityhandel, i kombination

med en hdg servicegrad och
flexibla affarslosningar.

Hallbart
vardeskapande

Genom hela vardekedjan skapar
vi vérde for véra intressenter.

Vi levererar en langsiktigt hog
och riskavvagd avkastning, men
aldrig pa bekostnad av miljé och
manniskor.

Verksamheten végleds av tydliga }_)
strategier och langsiktiga mal.
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Investeringsstrategi

Vifokuserar pé investeringar
i tillvaxtmarknader och
omraden som &r attraktiva
over tid. Genom att kontinu-
erligt utveckla och komplet-
tera bestédndet foradlar vi
innehavet.

Operationell strategi

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

Finansieringsstrategi

Vi efterstrévar lag finansiell
risk genom aktiv skuldfér-
valtning och en langsiktig
och grén finansiering.

Langsiktigt mal

En genomsnittlig totalavkastning pa
minst 6,5 procent per ar, matt Gver
en rullande tiodrsperiod. Totalavkast-
ningen ska ocksé vara 0,5 procent-
enheter dver branschsnittet.



Var verksamhet

Var affdrsmodell, fortsdttning

Affarsmodell for Ionsamhet och vardeskapande
Genom var affarsmodell nér vildnsamhet och skapar héllbara
varden foér vara intressenter. Det 6vergripande malet ar att
leverera en langsiktigt hdg och riskavvagd avkastning till vara
4gare, men aldrig pa bekostnad av miljé och ménniskor.
Lénsamhet uppnas dels genom att vi hyr ut lokaler i véara
fastigheter fér en I6pande intjaning, dels genom att vi forvaltar
och féradlar vara fastigheter pé ett alltigenom héllbart satt for
en positiv vardeutveckling. Pa sé satt nér vi en hog totalavkast-
ning for saval utdelning till vara agare som aterinvestering i
verksamheten.

Totalavkastning, %

Vasakronan

15 B Arligavkastning

== Genomsnittlig
avkastning 10 ar

Ovriga branschen
Arlig avkastning
Genomsnittlig
avkastning 10 ar

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

14

Hallbara fastigheter i attraktiva omraden

Vért fastighetsinnehav ar modernt, héller hog kvalitet och ar
val positionerat pa platser i Sverige med god ekonomisk tillvaxt
over tid. Det &r grunden for vart lokalerbjudande som bestar av
kontor och cityhandel. Bestandet &r koncentrerat till attraktiva
omraden i bra kommunikationslagen. Det ger oss goda maojlig-
heter att utveckla fastigheter, strak och omrédden som en helhet.

Véra fastigheter forvaltas med lag miljopaverkan. Smarta
teknikldsningar bidrar till 5kad effektivitet och l6nsamhet,
samtidigt som de forenklar véra kunders vardag. Det befintliga
fastighetsbestadndet utvecklas ocksa kontinuerligt for att mot-
svara marknadens efterfragan, och nya fastigheter uppférs i
ldgen med stark efterfragan. Detta kompletteras av en aktiv
transaktionsverksamhet som foradlar bestdndet med utgangs-
punkt irddande marknadsforutsattningar.

Vijobbar langsiktigt med malsattningen att skapa miljder
dér manniskor vill vara. Pa sa satt tillgodoser vi kundernas
behov och hojer attraktiviteten i omrédet runt vara fastigheter.
Det dkar intjaningen samtidigt som vi verkar for var vision om
den goda staden dar alla ménniskor trivs och verksamheter
utvecklas.

Lokal-
erbjudandet

Hallbart
vardeskapande

Fastighets-
bestandet

Kundforstaelse for Ionsamhet

KérnaniVasakronans verksamhet ar att hyra ut lokaler for
kontor och cityhandel samt erbjuda hyresgésterna en hog
servicegrad och flexibla affarsldsningar. Vara kunder stér i
centrum for allt vi gor, och vér framgéng beror pa var forméga
att forstd och svara pa deras behov. Darfor foljer vi kunderna
i deras utveckling och har en néra och tét dialog.

Vistrévar efter att ha en bred kundbas med en stor diversi-
fiering av hyresgéaster och branscher. Med ett hdgkvalitativt
bestédnd och ett starkt erbjudande har vi mycket goda mojlig-
heter att erbjuda hyresgésterna en ny lokal inom bestéandet nar
deras behov féréndras.

Intressenter

En viktig forutsattning for att vi ska lyckas med att skapa hall-
bara varden ar att vi kontinuerligt kartldgger och forstar vara
intressenters forvantningar pé oss samt hur var verksamhet
paverkar dem. Darfor genomfor vilopande dialoger med
intressenterna.



= Var verksamhet

Var vardekedja

Vardekedjan illustrerar bolaget fran ett resursperspektiv och beskriver alla aktiviteter som sker inom
och utanfér var verksamhet, for att kunna driva en I16nsam och vardeskapande affar for oss och véra
viktigaste intressenter. Den ar ocksa utgdngspunkten for analysen av hur vi paverkar var omvérld samt
beddmningen av risker och mojligheter, bade direkt i den egna verksamheten och indirekt via aktivi-
teter uppstréms och nedstréms i vardekedjan.

Vardekedja Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms
Huvudsakliga + Inkép av varor/material - Uthyrning, kundvard och marknadsforing. + Hyresgasters verksamhet
aktiviteter och entreprenader. - Fastighetsforvaltning och teknisk drift. ochlokalanvandning.

- Inkép av service och tjanster. - Nyttjande av fastigheters

direkta naromraden.

- Projektutveckling och transaktioner.
- Ink6p av naturresurser (energi,
vatten med mera).

- Stads- och omradesutveckling.
- Overgripande ledning, styrning
och support.

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

1\¢ Paverkan (pd/franintressenter)
Risker och mojligheter

Intressenter Langivare Leverantorer Medarbetare Hyresgaster Samhalle

15



Var verksamhet

Var vdardekedja, 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, miljé och
samhaélle en péaverkan pa var méjlighet att driva var verksamhet
utifran var affarsmodell och véra strategier.

Paverkan uppkommer direkt i den egna verksamheten, men
ocksd uppstréoms genom de aktiviteter som behovs for att driva
verksamheten. Det uppkommer dven péaverkan nedstréms
genom hyresgésternas lokalanvandning och nyttjandet av véra
fastigheters direkta naromréaden.

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 foradla vara fastigheter.
Utgéngspunkten ar vara 166 fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area pd 2 397 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-, om- och tillbyggnad och lokal-
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anpassning, likval som férvarv och avyttring av fastigheter. Det
projektleds till stor del av egen personal, och dven den tekniska
férvaltningen leds av egen personal.

Resursbehovet i den egna verksamheten avser framst intel-
lektuellt kapital i form av human- och strukturkapital, déar vara
drygt 300 medarbetare bidrar med kompetens, erfarenhet
och innovationsféorméga.

Uppstromsaktiviteter
Viéar beroende av leverantérer och andra affarsforbindelser
som genomfor aktiviteter uppstroms i vardekedjan. Aktivite-
terna utgdrs framst av olika typer av inkdp, déar vi anlitar runt
2500 leverantorer framst fran Sverige. En stor del av inképen
ar kopplade till utvecklingen av fastighetsbestandet, dar
vi genom ny-, om- och tillbyggnad samt lokalanpassning
anvander material, varor samt entreprenad- och konsult-
tjanster. Totalt investerar virunt 3 mdkr i vara fastigheter varje
ar. Aven i den tekniska férvaltningen och i den I6pande driften
behdvs material och varor, men éven vissa férvaltningstjanster
dér vivalt att anlita externa leverantérer.

En aktivitet med betydande péaverkan ar ink&p och anvan-
dandet av naturresurser, framst i form av energi som anvands

Uppstroms Nedstréms

Egen
verksamhet

Resursfléden

i driften av vara fastigheter. Den totala anvandningen fér varme,
kyla och fastighetsel uppgér till drygt 200 GWh. Anvéandningen
leder till utslapp av vaxthusgaser, dar byggnader star for drygt
20 procent av de totala utslappen i Sverige.

En férutséttning for att kunna bedriva verksamheten ar
tillgéng till kapital. Det sékerstalls genom eget kapital fran vara
dgare samt genom externt lanat kapital frdmst p& deninterna-
tionella kapitalmarknaden. Den externa upplaningen uppgar
till cirka 76 mdkr.

Nedstromsaktiviteter

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

Utdver véra hyresgéster ror sig dven andra manniskor i och
omkring véra fastigheter. Genom det stora flédet av manniskor
har vien dmsesidig paverkan bade med det direkta ndrom-
rddet och lokalsamhéllet.
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Ovrig information

Oversikt segment

Kvartalsoversikt
Femarsoversikt

Risk och riskhantering

P4 bilden:

Fredstan, Géteborg

Med cirka 250 butiker, restauranger och
hotell &r Fredstan en levande stadsdel

i centrala Géteborg. Vasakronan hari
méanga ar arbetat for att utveckla omradet.
Under éret blev det klart med flera nya
aktorer, da bland annat Sephora, Arkivet
och Subdued valt att etablera sig dar.
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Kommentarer till finansiella rapporter

Resultat och finansiell stallning

Om inget annat anges avser resultat- och kassaflddesposter
perioden januari-december 2024 och jamférs med motsva-
rande period féregdende &r. Balansposter avser stalliningen vid
utgéngen avdecember 2024 och jamférs med stéllningen vid
utgéngen av 2023. Nyckeltal samt harledning av dessa framgar
av sidorna 29-30.

Hyresintakter

Hyresintakterna for dret 6kade med 3 procent till 9 447 mkr

(9 157). Okningen forklaras av indexupprakningar och intakter
fradn ny- och ombyggnadsprojekt samt férvarvet av SthimHUB.
Huvuddelen av Vasakronans hyreskontrakt innehaller index-
klausuler som i huvudsak féljer konsumentprisindex. Fér

cirka tva tredjedelar av den totala kontraktsportfoljen sker
indexupprakningen kvartalsvis och fér resterande kontrakt
med indexklausul drsvis. | ett jamforbart bestédnd steg hyres-
intékterna med 1 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under &ret med 4 procent

till -2 392 mkr (-2 295). | ett jamfoérbart bestand var dkningen

3 procent. Okningen férklaras bland annat av kade underhalls-
och reparationskostnader samt hégre kostnad for fastighets-
skatt till foljd av hogre taxeringsvarden for fastigheter med
genomfdrda ny- och ombyggnadsprojekt.
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Driftéverskott och redovisad direktavkastning
Driftéverskottet for dret 6kade med 3 procent till
7 055 mkr (6 862). | ett jamforbart bestand 6kade drift-
dverskottet med 1 procent. Overskottsgraden uppgick till
75 procent vilket ar oférédndrat jamfért med motsvarande
period féregdende ar.

Redovisad direktavkastning, for rullande 12 méanader,
okade till 3,93 procent (3,74) for det totala bestdndet och
4,05 procent (3,90) for forvaltningsbestandet.

Central administration
Kostnaden for central administration var i niva med fore-
gaende ar och uppgick till -112 mkr (-111).

Rantenetto

Réntenettot for aret forsdmrades till -1885 mkr (-1730), framst
forklarat av hogre snittrantor under aret. Den genomsnittliga
réntan pé1an och derivat i skuldportféljen sjénk under hdsten
och uppgick vid utgdngen av 2024 till 2,6 procent, att jamfora
med 2,7 procent vid utgadngen av 2023. Rantetackningsgraden
for den senaste 12-méanadersperioden férsédmrades till 3,6
ganger (3,8), forklarat av hogre rantekostnader.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 4 845 mkr (4 852). Det har
paverkats positivt av det hogre driftéverskottet, vilket mot-
verkas av hdgre rantekostnader. Aven rantekostnaden for
nyttjanderattstillgdngar har 6kat, framst till f6ljd av bedémda
hogre tomtrattsavgélder pa de tomtrattsavtal som [6pt ut men
fortsatt &r under férhandling.

Hyresintakter
Mkr kr/kvm

9447 9000
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran intresseféretag och joint venture avser Vasa-
kronans innehav i Stora Ursvik och Jarvastaden, som utvecklar
bostadsbyggratter, samt intresseféretagen Hydda Holding och
Proptech OS som verkar inom proptech. Arets resultat fran
dessa foretag uppgick sammantaget till -1 mkr (-211).

Mkr Jan-dec 2024  Jan-dec 2023
Forvaltningsresultat -5 -4
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 48 -171
Ovrigt rorelseresultat -34 -67
Skatt -10 31
Totalt resultat fran andelar

iintresseféretag och joint venture -1 -211

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavérderare. Dessa varderingar ligger likt tidigare till
grund for den externa redovisningen. Externvérderingarna
gorsienlighet med riktlinjerna for RICS Red Book och MSCI
Svenskt Fastighetsindex.

Per 31december 2024 har hela fastighetsbestandet varde-
rats externt av Cushman & Wakefield respektive Forum Fastig-
hetsekonomi. Vérderingarna har utférts med samma metodik
som vid tidigare externvarderingar. Marknadsvérdet paverkas
av fastighetsspecifika vardepéverkande handelser under peri-
oden som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar
och genomfdrda investeringar. Hansyn har éven tagits till de
férandringar som beddms ha skett i marknadshyra och direkt-
avkastningskrav sedan féregdende externvérdering.
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For en mer utférlig beskrivning av Vasakronans metodik fér
vardering av fastigheter, se not 4.2 pé sidorna 68-71.

For aret uppgick den totala vardeférandringen pa fastig-
heterna till 444 mkr. Det inkluderar en positiv effekt om 25 mkr
som hanfor sig till justering av tidigare genomford transaktion.
Vardefoérandringen exklusive ovanstdende effekt uppgick till
420 mkr (<16 550), vilket motsvarar en vardeférandring om 0,3
procent (-8,7).

Kontorsfastigheter i Gdéteborg och Stockholm CBD samt
samhallsfastigheter har haft en positiv vardeutveckling, dar
kontor i Géteborg utvecklats bast. Vardeférandringen for
férvaltade fastigheter uppgick till -35 mkr (<15 374), vilket
motsvarar en vardeférandring om 0,0 procent (-8,6). Varde-
férédndringen fér projekt- och utvecklingsfastigheter uppgick
till 494 mkr (-1060), en vardeférandring om 6,1 procent (-12,2).

Genomesnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestandet uppgick till 4,52 procent, att jamféra med
4,51 procent vid utgdngen av 2023 for motsvarande fastigheter.

Genomsnittliga direktavkastningskrav

Forandring

Direkt- perioden,

avkastningskrav, % %-enheter

Stockholm 4,38 -0,02
Goteborg 4,57 0,07
Uppsala 513 0,07
Malmd 5,12 0,07
Totalt 4,52 0,01

Vardepaverkande faktorer

Virdepéaverkan, %
Avkastningskrav -0,19
Marknadshyror, langsiktig vakans samt évriga férandrade
kostnads- och investeringsantaganden 0,48
Totalt 0,29
Vardeférandring per region
Bidragtill
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Stockholm 0,27 0,18
Goteborg 1,61 0,26
Uppsala -2,11 -0,14
Malmo -0,20 -0,01
Totalt 0,29
Vardefoérandring fordelat per kategori
Bidragtill
Varde- vardeférandring,
forandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter -0,02 -0,02
Projekt- och utvecklingsfastigheter 6,07 0,29
Transaktioner 0,02
Totalt 0,29
Kénslighetsanalys direktavkastningskrav
Férandring Paverkar Effekt
+/- 0,25 procentenheter Marknadsvarde -9256/+10 346 mkr

+/- 0,25 procentenheter Belaningsgrad

+/- 2,2 procentenheter
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Vardeforandring finansiella instrument

Vérdeférandringen pé derivat uppgick till -418 mkr (-1720).

Den negativa vardeféréandringen férklaras framst av sjunkande

marknadsrantor. Derivatinstrument anvands for att sakra priset
pé el, justera rénteriskenildneportféljen och valutasakra upp-

l&ning i utlandsk valuta.

Skatt
Under éret redovisades en skattekostnad om totalt -1 045 mkr
(2774). Av skatten utgjordes -311 mkr (-341) av aktuell skatte-
kostnad och -734 mkr (3 115) av uppskjuten skattekostnad till
féljd av temporéra skillnader hanforliga till férandring i vardet
for forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december
2024 till 25 820 mkr, jamfort med 25 093 mkr vid utgéngen
av 2023. Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen
héanforlig till férvaltningsfastigheter.
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Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandringar
i rorelsekapitalet uppgick till 4 453 mkr (4 589). Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 2 415 mkr (2 802) och forvarv
av fastigheter till 779 mkr (0). Forvarv avser fastigheten Uggle-
borg 14, SthimHUB, under &rets forsta kvartal med ett under-
liggande fastighetsvarde om 715 mkr samt férvarv av mark i
LillaBommen-omrédet i Goteborg for 88 mkr under det fjarde
kvartalet. Kassafldde efter investeringsverksamheten uppgick
darmed till 1498 mkr (1686).

Den kassaflodespaverkande férandringen av nettoskulden,
inklusive stéllda sékerheter, uppgick under éret till -845 mkr
(-1445). Ovrig férandring av nettoskulden avser omvardering av
l&n i utlandsk valuta, vilket inte paverkar kassaflddet. Samman-
taget har likvida medel 6kat med 653 mkr (241) under aret och
uppegick till 3 878 mkr (3 225) vid arets slut.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 82 701 mkr per 31 december
2024, att jamfora med 78 902 mkr vid utgédngen av 2023.
Totalresultatet fér perioden uppgick till 3 797 mkr, att jamfora
med -10 875 mkr féregdende éar.

Vid &rets slut uppgick soliditeten till 42 procent, jamfort
med 40 procent vid utgdngen av 2023.

Fastighetsférvarv

Kopeskilling,

Fastighet Ort Saljare mkr Tilltrade
Union Mars

Uggleborg 14, SthimHUB Stockholm  Investment 715 2024
Gullbergsvass 1:16 Goteborgs December
(inreglering mark) Goteborg  Stad 88 2024
Summa fastighetsvarde 802
Transaktionskostnader samt
avdrag for latent skatt -23
Summa forvarv 779
Kénslighetsanalys resultat och kassafléde

Férandring Paverkar Effekt
Hyresintékter +/-1 procent Forvaltningsresultat +/-94 mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procentenhet  Forvaltningsresultat ~ +/-123 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent Forvaltningsresultat -/+24 mkr
Réntekostnader +/-1 procentenhet Forvaltningsresultat ~ -/+116 mkr
Réntekostnader? +/-1 procentenhet Réntetackningsgrad -/+0,2 ggr

1) Effekt beraknat utifran balansdagens forfallostruktur.

Soliditet

%

42

2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Fastighetsinnehav och kontraktsportfdélj

Fastighetsbestandet
Per 31 december 2024 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt. Beddmt marknadsvérde for fastighets-
bestadndet uppgick vid utgdngen av perioden till 178 183 mkr
(174 569). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
2 415 mkr (2 802) under &ret och férvarv till 779 mkr (0).

For aret uppgick den totala vardeférandringen pa fastig-
heterna till 444 mkr, vilket inkluderar en positiv effekt om
25 mkr som hanfor sig till justering av tidigare genomférd
transaktion. Vardeférandringen exklusive ovanstaende effekt
uppegick till 420 mkr (-16 550), vilket motsvarar en vardeférand-
ring om 0,3 procent (-8,7).

Foérandring fastighetsvarden

Mkr 2024 2023
Ingédende varde 1 januari 174569 188 317
Investeringar 2415 2802
Forvarv 779 0
Forsaljningar 0 0
Vérdeférandring 420 -16550
Utgaende vérde 31 december 178183 174569

Investeringar
Investeringar avser bade nyproduktion och investeringar
i befintliga fastigheter. Ofta sker anpassning av lokaler i
samband med nyuthyrning vilket ddrmed 6kar hyresvardet.
Av arets investeringar var 20 procent direkt kopplade till
nyuthyrningar.

Vid utgangen av aret uppgick den totala investerings-
volymen i pagdende fastighetsprojekt till 5 394 mkr (6 831),
varav 48 procent (45) var upparbetat. Under det fjarde
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Pagaende fastighetsprojekt

Total Andel Lokalarea, Start Uthyrnings- Beraknat LEED miljo-
Ort Fastighet investering, mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %% fardigstallt certifiering?
Goteborg Kaj 16 1600 18 30000 Q2-27 43 Maj-27 Platina
Uppsala Lumi 740 99 15000 Q2-24 100 Dec -24 Platina
Stockholm Hastskopalatset 600 88 9100 Ql-25 89 Apr-25 Platina
Totalt storre fastighetsprojekt 2940 54 54100 71
Ovriga projekt 2454 42
Totalt 5394 48

1) Beraknad utifrénarea. 2) Prognos vid fardigstallande.

kvartalet fardigstélldes projekten Grev Tureplan i Stockholm
och Kronhusgatan i Géteborg. Grev Tureplan innebar en
upprustning och modernisering av kontorsfastigheten och

&r en viktig del i utvecklingen av kvarteren kring Stureplan.
Investeringen uppgick till 690 mkr och fastigheten &r fullt
uthyrd. Kronhusgatan avség en konvertering av 2 500 kvadrat-
meter kontor till skola, med NTI Gymnasiet som hyresgést.
Projektet ar fullt uthyrt och investeringen uppgick till knappt
70 mkr. Aven projektet LumiiUppsala ndrmar sig fardigstal-
lande och projektet invigdes under det fjarde kvartalet. Ut-
hyrningsgraden i de storre projekten uppgick vid utgangen

av aret till 71procent (66). Totalt har hyreskontrakt tecknats i
de storre pagdende projekten motsvarande 190 mkri &rshyra.
Fullt uthyrda beréknas arshyran i projekten uppgé till 270 mkr.

Nyttjanderattstillgangar och leasingskuld
Nyttjanderattstillgdngarna avser framst tomtrattsavtal som
marknadsvérderas genom att diskontera framtida avgélder
med avgaldsranta motsvarande 3,00-3,75 procent.

Per 31 december 2024 uppgick nyttjanderéattstillgdngarna till
totalt 7 5654 mkr, att jamfora med 6 329 mkr vid utgangen av
2023, och leasingskulden fér tomtrétter och arrenden uppgick
till 7 555 mkr (6 330). Okningen férklaras av bedémda hogre
tomtrattsavgalder pa de tomtrattsavtal som 16pt ut men fort-
satt ar under férhandling, samt forvarvet avtomtratten Uggle-
borg 14 under forsta kvartalet.

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljocertifierade
fastigheter pa nivan LEED Guld eller hogre ska 6ka samt att
hela forvaltningsbestdndet ska milj¢certifieras. Vid utgdngen
av aret var 92 procent (93) av forvaltningsbestandet miljécerti-
fierat, baserat pad marknadsvarde, varav 85 procentenheter
(84) var certifierade enligt LEED Guld eller hogre.
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Kontraktsportféljen

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgdngen av aret till

9 718 mkr, att jamfora med 9 465 mkr vid utgdngen av 2023.
Genomsnittlig aterstdende 16ptid i totala kontraktsportféljen
ar 3,4 ar (3,3). Av den kontrakterade hyran &r 24 procent (24)
relaterat till offentlig sektor. Genomsnittlig dterstdende 16ptid
for dessa kontrakt uppgar till 5,0 ar (5,2).

Uthyrningsgrad
Vid arets slut uppgick uthyrningsgraden till 89,1 procent att
jamfora med 90,9 vid utgdngen av 2023. Vakansen vid utgdngen
av aret forklaras till 0,5 procentenheter (0,3) av vakanser i pa-
géende projekt- och utvecklingsfastigheter. Minskningen i
uthyrningsgrad forklaras bland annat av Kungliga Operan och
Dramatens flytt fran 31200 kvadratmeter lokaler i Kvarn-
holmen i Nacka. | lokalerna planeras nu bostader som en del
av ett nytt bostadsomrade langs med Gaddviken.
Uthyrningsgraden fér kontor uppgick till 88,0 procent och
for handel till 95,7 procent vid utgédngen av éret, att jamfora
med 90,1 respektive 95,6 procent vid utgadngen av 2023.
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Fordelning hyreskontrakt per sektor,
andel av kontrakterad hyra

Férdelning hyreskontrakt per bransch,
andel av kontrakterad hyra

W Kontor, 77%
Sallankop, 11%
M Garage, 3%

Restaurang
/Café, 3%

M Bostader, 1%
Dagligvaror, 1%

W Hotell, 1%
Ovrigt, 3%V

‘\\

W Offentlig M Finans, 6%

3%

LN verksamhet, 24% Media och
Tjanster, 23% underhall, 4%
- B Konsument- Telekom, 3%
varor, 14% M Restaurang,
IT, 11%

Ovrigt, 12%

|

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

Storsta hyresgéster, andel av kontrakterad hyra

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Andeli% Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
Rikspolisstyrelsen 3 2025 1708 1635 17
Ericsson 3 2026 794 1602 16
Kriminalvarden 2 2027 724 1841 19
Skatteverket 2 2028-ff 759 4257 44
H&M 2 Summa 3985 9336 96
Forsakringskassan 2 .
Bostéder 1191 121 1
King 1
Garage - 261 3
Scandic 1
Totalt 5176 9718 100
EY 1
Domstolsverket 1
Summa 18
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Nettouthyrning och omférhandlingar

Under aret har nyuthyrningar gjorts om 128 000 kvadratmeter
(117 000) med en arshyra motsvarande 697 mkr (609).

13 procent (15) av arshyran ar intéktspaverkande under 2024.

Bland nyuthyrningarna under det fjarde kvartalet kan némnas
ett 10 avtal med If om totalt 8 800 kvadratmeteri Nordstan i
Goteborg. If:s inflyttning ar planerad till hosten 2028 d& den
nuvarande hyresgésten, SEB, ldmnar lokalerna fér en flytt till
Vasakronans projektfastighet Kaj 16 som just nu &r under
uppférandei Lilla Bommen. Nyuthyrningarna bidrog till att
nettouthyrningen var positiv under det fjarde kvartalet och
uppgick till 23 mkr.

Bland de stérre uthyrningarna under aret var uthyrningen
under forsta kvartalet till Nasdagq, i fastigheten Klara Zenit i
Stockholm, och omfattar 8 300 kvadratmeter.

Under aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 893 mkr (673) sagts upp for avflytt, och nettouthyrningen
uppgick till 197 mkr (-65). En viss del av uppségningarna utgors
av minskning av befintliga hyresavtal i samband med omfér-
handling eller férlangning.
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Under aret har hyreskontrakt motsvarande 361000 kvadrat-
meter (345 000) och en &rshyra pa 1859 mkr (1480) omfér-
handlats eller forlangts. Dessa har resulterat i en ny utgdende
hyra som understiger den tidigare med 0,4 procent exklusive
index. Bland fjarde kvartalets omférhandlingar och forléng-
ningar kan ndmnas XXL som valt att férlanga 3 000 kvadrat-
meter butik pa 11 ér i fastigheten Spektern 13 pad Hamngatan

i centrala Stockholm. | Stockholm har advokatbyrdn Gernandt
& Danielsson forlangt 5 400 kvadratmeter kontor pa 7 ari
fastigheten Skravelberget Mindre 12-13 vid korsningen Birger
Jarlsgatan och Hamngatan.

Bland stérre omférhandlingar och férlangningar tidigare
under aret kan néamnas King som under det tredje kvartalet
foérlangde hyresavtal om 7700 kvadratmeter i Sergelhusenii
centrala Stockholm. | Géteborg valde Sweco att sitta kvar pa
8 800 kvadratmeter i fastigheten Barnstenen och COWI pa
7100 kvadratmeter i fastigheten Platinan, &ven dessa under
det tredje kvartalet.

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

Nettouthyrning

Mkr
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Omfdrhandlingar och férlangningar
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Finansiering

Rantebarande skulder

For att minska risken har Vasakronan som mal att ha en sé bred
upplaningsstruktur som mojligt, bade nar det kommer till 1ane-
instrument och till marknader. Merparten av upplaningen &r
icke sakerstélld och sker pa den internationella kapitalmark-
naden genom obligationer. All upplaning i frammande valuta

ar sakrad via valutaréntederivat.

Genom den starka A3-ratingen och den statsnéara égar-
bilden har Vasakronan haft fortsatt god tillgéng till finansiering
under perioden. Totalt har Vasakronan lanat upp 6,7 mdkr (10,1)
under aret pa l6ptider mellan 2 och 10 ar i den svenska och
norska obligationsmarknaden. Under &ret har dven ett icke
sakerstallt bankldan med Nordiska Investeringsbanken om
590 mkr (0) tagits upp.

Rantebarande skulder uppgick vid utgangen av 2024 till
74767 mkr, jamfort med 76 259 mkr vid utgadngen av 2023. Efter
avdrag for likvida medel uppgick nettoskulden till 70 889 mkr,
jamfort med 73 034 mkr vid utgéngen av 2023. Belaningsgraden
minskade vid drets slut till 40 procent, jamfért med 42 procent
vid utgéngen av 2023.

Den genomsnittliga rantan for [&n och derivat minskade till
2,6 procent vid utgadngen av 2024, jamfort med 2,7 procent vid
utgédngen av 2023.

Fér att minimera finansieringsrisken och sakerstélla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran 4garna om
totalt 18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en uppsagningstid
pa 2 ar. Kreditfaciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under
perioden. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive
ovan ndmnda kreditfaciliteter uppgick vid arets slut till 4,8 ar
(5,2) och den genomsnittliga rantebindningstiden till 4,14r (4,1).
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Finansiella risker

Finanspolicyi sammandrag

Utfall 2024-12-31

Genomesnittlig rénta och bindningstider

Ar/%

Finansieringsrisk

Kapitalbindning exklusive
outnyttjade kreditloften

Kapitalbindning

Laneforfall 12 manader
Kreditloften och likvida medel/
laneforfall 12 ménader
Rénterisk

Réantetéckningsgrad

Réntebindning
Réantebindningsforfall
inom 12 méanader
Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk
Valutaexponering
Ovrigt

Sakerstalld finansiering/
totala tillgdngar

minst 2 ar

max 40 %

minst 100 %

minst 2,0 ggr
(senaste 12 méanaderna)

minst 2 ar

max 55 %

lagst A-, eller BBB+
med CSA-avtal

Ingen exponering

max 20 %

4,5 ar
4,8 ar
18%

163%

3.6 ggr
4,1 ar

uppfyllt

uppfyllt

N~ o o

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

== Genomsnittlig kapitalbindning e= Genomsnittlig réntebindning

Genomsnittlig ranta

Rénte- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 13243 18 13226 18
1-2ar 6595 9 10262 14
2-3ar 21838 29 11755 16
3-4ar 8848 11 10417 14
4-5ar 8093 11 6368 8
5-6ar 1167 2 4669 6
6-7 ar 15687 2 3510 5
7-8ar 1191 2 2550 3
8-9ar 1734 2 4752 6
9-104ar 50061 7 787 1
Over 10 &r 5410 7 6471 9
Totalt 74767 100 74767 100
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade 2013 varldens forsta grona féretags-
obligation och 2018 emitterades valdens férsta grona certi-

fikat. Vasakronan &r Sveriges storsta emittent av gréna fore-
tagsobligationer och certifikat och all upplaning under peri-
oden har varit grén.

Vid &rets slut uppgick den totala volymen finansiering
under Vasakronans ramverk for gron finansiering till 52,1 mdkr
(51,8). Grona tillgangar enligt ramverket uppgick samtidigt till
78,8 mdkr jamfort med 64,7 mdkr vid utgdngen av 2023.
Okningen forklaras framst av energiférbattringar i befintliga
fastigheter. Kvarvarande godként ldneutrymme uppgick vid
arets slut till 26,8 mdkr (12,9) vilket gor att samtliga laneforfall
framdver kommer kunna finansieras enligt Vasakronans
ramverk fér gron finansiering.

Andelen gron finansiering, som bestar av gréna obliga-
tioner, grona foretagscertifikat och grona banklan, uppgick
till 83 procent (83) av den totala laneportféljen. For en mer
utférlig beskrivning av bolagets grona finansiering samt vilka
investeringar som gjorts under Vasakronans ramverk for grén
finansiering, se Vasakronans hemsida.
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Fordelning finansieringskallor

Fordelning gron finansiering
Mkr

Mkr Bokfortvarde mkr Andel, %

Certifikat 4483 6 60000 -

Obligationer, SEK 27085 36 50000 = . . .
Obligationer, NOK 11916 16 40000 ||

Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 15681 21 30000 ||

Banklan mot sakerhet 11138 15 20000

Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 4464 6 10 000

Totalt 74767 100 0

Grén ﬁnansiering 2020 2021 2022 2023 2024
Gron finansiering under ramverk Belopp, mkr Grona obligationer M Grénabanklan Grona certifikat
Gréna certifikat 4483 M Grona NSV Outnyttjad lanefacilitet med EIB

Grona obligationer, SEK 27085

Grona obligationer, NOK 8212

Grona obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 12284

Totalt 52064

Gron bankfinansiering

Grona sakerstéllda banklan 5606

Grona 1an fran EIB och NIB 4467

Totalt 10073

Total gron finansiering 62137

Andel gron finansiering av total laneportfol] 83%
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Ovrig information

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga fastig-
heter &gs direkt av moderbolaget.

Intdkternaimoderbolaget uppgick under éret till 796 mkr
(781) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbo-
lagen for utférda tjanster. Resultat fran andelar i dotterbolag
om 4 390 mkr (7 394) avser i huvudsak utdelningar samt
koncernbidrag.

Negativ vardeforandring pa derivat uppgick till -418 mkr
(-1720), frémst forklarat av nedgéngen i l&nga marknadsrantor.
Resultat fore skatt uppgick darmed till 3 981 mkr (5 350). Likvida
medel uppgick vid utgangen av aret till 3 874 mkr (3 222).

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgdngen av 2024 till 311, att jamfora
med 300 vid utgangen av 2023. Medelantal anstallda uppgick
under 2024 till 304 (297), varav 155 kvinnor (141) och 149 mén
(157). Av ledande befattningshavare var pa balansdagen
5kvinnor (5) och 4 mén (4) och i styrelsen var 5 kvinnor (5)

och 3 man (4).

Vasakronan arbetar for att vara ett féretag dar samman-
sattningen av personalen speglar méngfalden i samhaéllet. Alla
medarbetare och arbetssdkande ska behandlas pa ett likvar-
digt satt och ingen diskriminering accepteras. Mer information
relaterat till personalsammanséattningen finns pa sidorna
138-140.
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Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vasakronan valt att uppréatta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en fran arsredo-
visningen avskild rapport. Hallbarhetsrapportens omfattning
framgér av sidan 96 i Hallbarhetsredovisningen for 2024. Det
finns tva undantag, beskrivningen av bolagets affarsmodell
som finns pa sidorna 13-14 och riskhanteringen som finns pa
sidorna 31-34.

Klimatrisker

Sedan 2017 beskriver Vasakronan klimatarbetet med utgangs-
punktiTask Force on Climate-related Financial Disclosures
(TCFD:s) riktlinjer. Arets beskrivning finns pa sidorna 114-117 och
syftar till att ge information om de risker och méjligheter som
en dvergéng till ett samhalle med krav pé lagre koldioxidutslapp
innebar. Syftet ar ockséa att ge varaintressenter en beskrivning
av hur verksamheten kommer att péverkas av klimatférand-
ringarna och vilken finansiell padverkan som dessa beddéms
kunna f& pa bolagets finansiella resultat och stéllning. Med
utgdngspunktide risker och analyser som framgar av var
TCFD-rapport &r beddmningen att de klimatrisker som iden-
tifierats for verksamheten inte kommer att fa ndgon vasentlig
paverkan pa Vasakronans finansiella stéllning pa kort sikt. For
mer information om styrning, strategi och riskhantering inom
detta omrade, se sidorna 112-113.

Vinstdisposition

Styrelsen féreslar stdmman att av till férfogande stdende
vinstmedel om 29 240 566 230 kronor utdelas 2000 000 000
kronor samt att dterstdende vinstmedel om 27 240 566 230
kronor dverféresiny rakning.

Framtida utveckling

2025 har inletts med 6kad oro i omvérlden med stor geopolitisk
och varldsekonomisk osékerhet. Trots detta férvantas svensk
ekonomi boérja dterhdmta sig under dret om éan i lagre takt an
vad som prognostiserades innan arsskiftet. Hyresmarknaden
beddms fortsatt praglas av hyresgaster som har nya behov vad
galler 1age, kvalitet och utformning. Utbudet av lokaler, framfér
allti Stockholm, kommer fortsatt vara stort. Vasakronan star i
denna marknad fortsatt stabilt med ett starkt erbjudande med
fina fastigheter i marknader och ldgen som efterfragas, och
med en produktpalett som moter kundernas behov. Det
borgar for en god intjaning &ven under 2025.
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Oversikt sesment

Totalt Vasakronan

Januari-december 2024 2023
Hyresintékter, mkr 9447 9157
Driftoverskott, mkr 7055 6862
Overskottsgrad, % 75 75
Per balansdagen 2024-12-31 2023-12-31
Marknadsvérde fastigheter, mkr 178183 174569
Uthyrningsgrad, % 89 91
Antal fastigheter 166 166
Area, tkvm 2397 2393
Miljocertifiering i forvaltningsbestandet

utifrén marknadsvarde, % 92 93

Férdelning geografisk marknad

Avser andel av kontrakterad hyra.

B Stockholm 66%
W Goteborg  17%
B Malmo 9

Uppsala 8%

o°

Avser andel av marknadsvérdet.

B Stockholm 69%
M Goteborg 17
B Malmé 7

Uppsala 7

o of

&°

Férdelning per objektstyp
Avser andel av kontrakterad hyra.

B Kontor 77
B Handel 16
Ovrigt 7%

&°

o°
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Stockholm Goteborg Malmé
2024 2023 2024 2023 2024 2023
6210 5973 1666 1654 865 841
4685 4522 1259 1243 611 600
75 76 76 75 71 71
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
122993 120592 30510 29 449 13214 13113
88 90 93 93 91 91
76 76 34 34 31 31
1407 1403 447 447 299 299
89 90 100 97 100 100

66%

17%

9%

Uppsala
2024 2023
706 689
500 497
71 72
2024-12-31 2023-12-31
11466 11415
89 94
25 25
244 244
100 98

69%

17%

7%

8%

B Kontor 83%
B Handel 11%
Ovrigt 6%

M Kontor 62%
M Handel 29%
Ovrigt 9%

B Kontor 63%
B Handel 26%
Ovrigt  11%

7%

M Kontor 71%
W Handel 17%
Ovrigt  12%
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Kvartalsoversikt

Q42024 Q32024 Q22024 Q12024 Q42024 Q32024 Q22024 Q12024
RESULTATRAKNINGAR, mkr BALANSRAKNINGAR, mkr
Hyresintakter 2399 2344 2366 2338 Forvaltningsfastigheter 178 130 177 625 176 369 175455
Drift- och férvaltningskostnader -358 -319 -363 -336 Eget kapital 82701 81550 80331 79 646
Underhaéllskostnader -48 -32 -41 -42 Rantebarande skulder 74767 74476 75641 76797
Fastighetsskatt -209 -215 -220 -209 Balansomslutning 198916 196 5657 196706 197372
Driftéverskott 1784 1778 1742 1751

NYCKELTAL

Central administration =27 -28 -38 -19 Fastighetsrelaterade uppgifter
Resultat fran andelar i joint ventures 39 -13 -15 -12 Area pé balansdagen, tkvm 2397 2397 2397 2397
Réntenetto -463 -468 -486 -468 Antal fastigheter pa balansdagen 166 166 166 167
Réntekostnader leasingskuld: tomtrattsavgéalder och arrenden -55 -50 -50 -53 Marknadsvarde fastigheter péa balansdagen, mkr 178130 177 625 176 369 175455
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1278 1219 1153 1199 Nettoinvesteringar, mkr 698 652 651 1344
Varav férvaltningsresultat 1238 1231 1176 1200 Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 89,1 89,3 90.0 90,1
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -141 788 255 _qpg  Overskottsgrad % s e 74 s
Avskrivning nyttjanderattstillgadngar -2 -2 -1 -2 Finansrelaterade uppgifter
Vardeférandring finansiella instrument 390 -479 -529 200 Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,7 2,7 2,8 2.8
Avyttrad/nedskriven goodwill 0 0 0 0 Genomsnittlig rantebindning, &r 4,2 4,2 4,2 3.8
Resultat fore skatt 1525 1526 878 939 Rantetéckningsgrad for perioden, ggr 3,7 3,6 3,4 3,6
Skatt 349 307 194 195 Belaningsgrad pa balansdagen, % 40 40 42 42
Periodens resultat 1176 1219 684 744  SOlditetpabalansdagen, % 42 4 4 40
Varav hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0 0 Ovriga uppgifter
Summa resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1176 1219 684 744 Antal anstallda pa balansdagen 311 303 303 306
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Femarsoversikt

Vasakronan har valt att presentera vissa finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS Redovisningsstandarder.
Dessa ar branschspecifika eller andra nyckeltal som ger vérdefull kompletterande information till investerare och andra intressenter.

2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023 2022 2021 2020
RESULTATRAKNINGAR, mkr NYCKELTAL
Hyresintakter 9 447 9157 8167 7 425 7006 Fastighetsrelaterade uppgifter
Drift- och férvaltningskostnader -1376 -1338 -1243 -1124 -1049 Area pé balansdagen, tkvm 2397 2393 2398 2348 2339
Underhallskostnader -163 -137 -117 -100 -116 Antal fastigheter pé balansdagen 166 166 166 168 171
Fastighetsskatt -853 -820 -839 -668 -652 Antal bostadslagenheter pé balansdagen 1191 1169 1169 1169 1169
Driftéverskott 7 055 6862 5968 5533 5189 Marknadsvarde fastigheter pé balansdagen, mkr 178183 174569 188 317 181575 162 420
. . Marknadsvarde pa balansdagen, kr/kvm 74336 72940 78531 77 332 69 439
Central administration -112 -111 -116 -124 -118
" T Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 3194 2802 1823 3904 5266
Resultat frén andelar i joint ventures ={ -211 -151 193 -219
- Fastighetsforvary, mkr 779 0 0 214 181
Réntenetto -1885 -1730 -1208 -1051 -1117
. ) Fastighetsforséaljningar, mkr 0 0 -543 -447 -228
Réntekostnader leasingskuld -208 -165 -160 -160 -158
. . Investeringar i befintliga projekt, mkr 2415 2802 2366 4137 4920
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4849 4645 4333 4391 3577
Hyresvérde pa balansdagen, mkr 11192 10532 9612 8592 8187
Varav férvaltningsresultat 4845 4852 4481 4193 3793 Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 89,1 90,9 91,2 91,4 91,9
. .
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 444  -16550 4917 15255 1083  Overskottsgrad. % &4 75 73 75 74
- . Attatillod _ _ _ _ _ Miljécertifiering forvaltningsbestandet,
Avskrivning nyttjanderéattstillgdngar 7 7 7 7 7 andel av marknadsvérdet, % 09 93 03 04 09
VardEfora”dr'”g‘f'”ans'e”a 'T‘Str“me”t ~418 1720 1291 938 167 Specifik energianvandning pé balansdagen, kwh/kvm 70 73 75 83 83
Avyttrad/nedskriven goodwill 0 0 2 s 0 Direktavkastning totalt bestand, % 3,9 3,8 3,2 3,2 3,2
Resultat fore skatt 4868 -13 632 10532 20572 4820 Vardeforandring totalt bestand, %! 03 8.7 27 04 08
Skatt -1 045 2774 -2067 -4213 -1106 Totalavkastning totalt bestand, % 4,3 -5,2 6.0 12,8 4,0
Arets resultat 3823 -10858 8 465 16 359 3714 . .
Finansrelaterade uppgifter
Varav hénférligt till innehav Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,6 2,7 2,1 1.3 1,6
utan bestémmande inflytande 0 -3 -3 -6 -4 Genomsnittlig réntebindning, &r 4,1 4,1 4,0 4,6 5,0
Summa resultat hanforligt till moderbolagets aktieégare 3823 -10855 8468 16 365 3718 Rantet&ckningsgrad, ggr 3,6 3,8 4.8 5,2 4,4
BALANSRAKNINGAR, mkr Belaningsgrad pa balansdagen, % 40 42 40 39 41
Férvaltningsfastigheter 178183 174569 188317 181575 162420  Soliditet pabalansdagen % 42 40 43 43 40
Eget kapital 82 701 78902 89767 85290 70869 EPRA NRV pé balansdagen, mkr 107 198 102742 113542 1105156 94 656
Rantebarande skulder 74767 76 259 77 425 73838 69317 EPRA NTA pé balansdagen, mkr 99117 94819 104 406 102179 87735
Balansomslutning 198916 194 820 208 585 196 194 176226 EPRA NDV pé balansdagen, mkr 82456 80446 93121 82944 69 450
Avkastning pé eget kapital, % 2,6 -13,0 15,2 22,9 5,4
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1) Utfall enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.
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Femdrséversikt, fortséttning

2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023 2022 2021 2020
Kassaflodesrelaterade uppgifter 4. EBITDA, mkr
Kassafléde fran den I6pande verksamheten Driftverskott 7055 6862 5968 5533 5189
fére forandring i rérelsekapitalet, mkr 4453 4589 4272 3572 5547 Central administration 112 111 “116 -124 -118
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, mkr 4795 4534 4436 3947 3818 Transaktioner med intressefdretag och joint ventures 0 -10 107 183 34
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -3297 -2848 -1792 -3858 -5269 Tomtrattsavgalder och arrenden 215 ~172 ~167 ~167 ~165
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -845 -1445 -3181 874 494 6728 6569 5792 5425 4940
Arets kassaflode, mkr 653 241 -537 963 -957 5. EBITDA marginal, %
Ovriga uppgifter Hyresintakter 9 447 9157 8167 7425 7006
Medelantalet anstallda 304 297 288 294 302 EBITDA 6728 6569 5792 5425 4940
Antal anstéllda p& balansdagen 311 300 294 290 293 71 72 71 73 71
Harledning nyckeltal 6. Rdntetdckningsgrad, ggr
1. EPRA NRV, mkr EBITDA 6728 6569 5792 5425 4940
Eget kapital 82701 78902 89767 85290 70869 Réntenetto -1885 -1730 -1208 -10561 -1117
Aterlaggning goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1903 -1908 3,6 3,8 4,8 5,2 4,4
Aterléggning derivat 578 648 -2536 855 3426 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25820 25093 28212 26273 22269 Langfristiga rantebarande skulder 61541 65197 66484 59342 55659
107198 102742 113542 110515 94656 Kortfristiga rantebarande skulder 13226 11062 10941 14499 13658
2. EPRA NTA, mkr Likvida medel -3878 -3225 -2984 -35621 -25568
Eget kapital 82701 78902 89767 85290 70869 70889 73034 74 441 70317 66759
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1903 -1908 8. Beldningsgrad, %
Aterlaggning vrigaimmateriella tillgangar -100 -100 -117 -141 -136  Rantebarande skulder netto 70889 73034 74441 70317 66759
%terléggning derivat 578 648 -2536 855 3426 Totala tillgdngar exklusive tomtratt och arrende 178183 174569 188317 181575 162420
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 25820 25093 28212 26273 22269 40 42 40 39 a1
Uppskjuten skatt till verkligt vérde * -7981 -782% -9019 -8195 -6785 1) Beraknad med utgangspunkt i 30 procent av vid varje tidpunkt gallande aktuell skattesats.
99117 94819 104 406 102179 87735
3. EPRA NDV, mkr
Eget kapital 82701 78 902 89767 85290 70869
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1901 -1901 -1903 -1908
Justering rantebérande skulder till verkligt varde 1656 3445 5255 -443 489
82456 80446 93121 82944 69 450
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Risk och riskhantering

Vasakronans uppdrag ar att leverera en langsiktigt hég och stabil
avkastning till &garna. Samtidigt som hansyn ska tas till ménniskor
och milj6 och gott affarsmannaskap ska efterlevas. For att pd bésta
satt nd malen maste en mangd externa och interna faktorer som
paverkar verksamheten beaktas och hanteras.

All afféarsverksamhet ar férenad med risktagande. Rétt hanterade kan
dessa risker leda till mojligheter, fel hanterade kan de fa 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 &ndamalsenliga och effek-
tiva system fér riskhantering och intern kontroll. Styrelsen har delegerat
ansvaret for det I6pande arbetet till vd och faststallt riktlinjer for hur
arbetet ska bedrivas. Till sitt stéd har vd en styrgrupp fér internkontroll
som férutom vd bestar av chef Ekonomi och finans, chefsjurist 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.

Lag paverkan eller sannolikhet A Okad risk
- Oféréndrad risk

N Minskad risk

Medelhog paverkan eller sannolikhet
® Hog paverkan eller sannolikhet
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Riskinventering
Vésentliga risker faststélls
genom workshops med
ansvariga representanter fran
organisationen. Féregdende

Riskbedémning
Ledningsgruppen bedémer
de vésentliga riskerna utifrén
sannolikhet och paverkan.
Vasentliga risker delges
arsrisker analyseras och nya revisionsutskott och styrelse.

risker tas fram.

Process for
riskarbete

Uppfdljning

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

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

attrisken hanteras i affarsplan.
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Affarsrelaterade risker

Riskbeskrivning

Riskhantering

Finansiella risker och regelefterlevnad

Riskbeskrivning

Riskhantering

Konjunktur

En konjunkturnedgang med 6kad
arbetsléshet, minskad tillvaxt, sdmre
I6nsamhet for foretag och svarighet att
fa finansiering som f6ljd, kan resultera

i minskad efterfragan pa kontors- och
butikslokaler, sjunkande marknads-
hyror, 6kad vakans och dyrare
finansieringskostnader.

Trend =

Vasakronans bestand med moderna fastighetericen-
trala lagen samt en spridd kontraktsportfélj pa ett flertal
olika branscher och kontraktslangder begransar risken
for kraftig paverkan vid en lagkonjunktur. Bolagets starka
agare och ett kreditl6fte om 18 mdkr borgar for bolagets
fortsatta drift &ven vid en lagkonjunktur.

Sannolikhet Paverkan

Finansiering - tillgang

Fastighetsbranschen ar en
kapitalintensiv bransch och det ar
viktigt att sékra tillgdngen till Ianat
kapital. Okad omvérldsoro och/

eller systemproblem till f6ljd av
bolagsspecifika problem i finanssektorn
kan leda till att ny- eller omfinansiering
blir dyrare eller omojliggors.

Trend =

Vasakronan har en stabil &garstruktur och stark finan-
siell stallning. Bolagets A3-rating hos Moody's ger en
okad tillgéng till finansieringskallor och finansiering med
langre 16ptider. Bolaget efterstravar en jamn forfallo-
struktur for bolagets skulder med en |dg andel kortfristig
finansiering. Sammantaget minskar det ny- och om-
finansieringsrisken. Vasakronan har dessutom en
kreditfacilitet fran dgarna om 18 mdkr,

Sannolikhet Paverkan @

Uthyrning - handel

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

Sannolikhet ® Paverkan Trend A

Vasakronans butikslokaler finns huvudsakligen i centrala
lagen dar ménga manniskor vistas. Bolaget tror pé fort-
satt efterfrégan pa den har typen av lokaler, dven for
annan anvandning. En tat och proaktiv dialog sker med
befintliga hyresgaster och kontraktsportféljen bestar
av en stor spridning av hyresgéster och |6ptider.

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.

Sannolikhet ®  Paverkan Trend =

Vasakronan efterstréavar en lang rantebindningstid vilket
minskar effekten av stora och snabba foréndringar i
uppléningskostnader. Finanspolicyn satter riktlinjer for
bolagets finansieringsbeslut och minskar risken i skuld-
portféljen. Bolagets starka A3-rating hos Moody's
skapar mojligheter till férdelaktig finansiering.

Uthyrning - kontor

Teknikutveckling, konjunkturlage
och adndrade arbetssatt paverkar
hyresmarknaden fér kontorslokaler
med pressade hyror och

6kade vakanser som féljd.
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Sannolikhet Paverkan @ Trend A

Vasakronans kontorslokaler finns i attraktiva omraden
pa tillvaxtorter. Bolaget erbjuder kontorslésningar som
marknaden efterfrégar, och breddar sténdigt sitt erbju-
dande. Kontraktsportfoljen bestar av en stor spridning
av hyresgéster och |6ptider.

Lagstiftning

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

Sannolikhet Paverkan @ Trend —>

For att sdkra regelefterlevnaden arbetar Vasakronan
|6pande med att uppdatera sig kring géllande och nya
regelverk, bedéma effekterna av &ndringar samt vidta
nodvéndiga dtgarder internt. Medarbetarna utbildas i
relevanta delar och efterlevnaden féljs upp I6pande.



Finansiell 6versikt

Operativa risker

Riskbeskrivning

Riskhantering

Riskbeskrivning

Riskhantering

Projekt

Om-, till- och nybyggnadsprojekt
innebar risker i samtliga faser och 6kar
ju mer komplexa projekten ar. Riskerna
i byggprojekten ar framst ekonomiska,
tekniska eller tidsméssiga men kan
ocksa paverka bolagets anseende.

Sannolikhet Paverkan Trend A

Kompetensen inom projektorganisationen ar hég. Vasa-
kronan har kvalitetssékrade interna processer for upp-
handling och projektgenomférande, inklusive riskanalys,
och strukturerade utvéarderingar gérs under projektets
gang. Avtalsmaéssig reglering av risker sker med samar-
betspartners.

Cybersakerhet

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

Sannolikhet Paverkan Trend A

En hoggrad av sékerhetsmedvetenhet hos anstéllda
sékerstalls genom |6pande utbildning och intern kom-
munikation. Vasakronan har valt hogsta nivan pé back
up-lésningar, brandvéggar, accessldsningar, antivirus-
program och incidentrapporteringssystem. For att testa
sékerheten genomfodrs regelbundna penetrationstester
och tekniska férbattringar gors standigt for att minska
sarbarheten. Kravbilden pa Vasakronans leverantérers
satt att hantera cybersékerhet har dgnats speciell upp-
marksamhet.

Hyresgastbehov

Féréndrat arbetssatt och 6kad
digitalisering stéller nya krav pa
lokaler och erbjudande. Foretag
som inte anpassar verksamhet och
erbjudande till nya forhallanden
riskerar att forlora kunder,
medarbetare och marknadsandelar.
Det kan i férlangningen leda till
olénsamhet.
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Sannolikhet ® Paverkan Trend A

Vasakronans ambition ar att ligga i framkant nér det
géller anvadndning av moderna tekniska I&sningar samt
service- och produkterbjudande. Vasakronan arbetar
for att ha ratt kompetens interntikombination med néra
samarbeten med kunder, leverantérer och andra
foretag.

Medarbetare

Medarbetare med ratt kompetens ar
nddvandiga for att verksamheter ska

fungera och leverera dnskvart resultat.

Har stéller den tekniska utvecklingen
nya krav. Det ar darfér avgérande
att kunna behalla och utveckla be-
fintlig personal samt rekrytera nya
medarbetare.

Sannolikhet Paverkan Trend A

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

Riskbeskrivning

Riskhantering

Riskbeskrivning

Riskhantering

Leverantorer

Brott mot méanskliga rattigheter, oetiskt
beteende eller verksamhet som inte
bedrivs enligt god affarssed hos nagon
samarbetspart, eller ndgon som agerar
pa uppdrag at Vasakronan, kan leda

till minskat fértroende fér Vasakronan
och dédrmed ekonomisk skada och ett
skadat varumarke.

Trend =

Bolaget har en uppférandekod foér leverantérer samt en
tydlig och proaktiv process vid upphandling som styrs av
ramavtal och inképspolicy. Under projektets gang gors
regelbundna revisioner och stickprov i projekt.

Sannolikhet Paverkan

Hallbarhetsarbete

Hallbarhetsomradet ar forhéllandevis
omoget. Vedertagna begrepp och
definitioner saknas. Lagkraven for-
andras och Okar standigt. Detta
staller hoga krav pa bade intern och
extern kommunikation samt pa solid
uppfdljning.

Sannolikhet Paverkan Trend A

Vasakronan har tydligt definierade malinom hall-
barhetsomréadet. Under 2018 fick Vasakronan sitt da-
varande klimatmal utvérderat av Science Based Targets
initiative (SBTi) med feedbacken att det val uppfyllde
kraven for att n Parisavtalet. Under 2022 utvarderades
bolagets nya, skarpta mél, med samma resultat, det vill
séga att det liggerilinje med att nd 1,5 graders-malet.
Kompetensutveckling av befintlig personal sker I6pande
och interna styrsystem utvecklas. Vasakronans héllbar-
hetsrapport ar av hog kvalitet och granskas av bolagets
revisor.

Affarsverksamhet hyresgaster

Hyresgéaster som bryter mot ménskliga
rattigheter, har ett oetiskt beteende
eller verksamhet som inte bedrivs
enligt god affarssed kan leda till minskat
fértroende fér Vasakronan och dérmed
ekonomisk skada och ett skadat
varumarke.

Sannolikhet Paverkan Trend A

Vasakronan har en stor kontraktsportfélj med manga
hyresgaster. Det forsvérar mojligheten att upptacka
brister i hyresgasternas agerande. Darfor finns struktu-
rerade kontroller av hyresgasterna som genomférs bade
vid férhandling av hyreskontrakt och I6pande under
hyrestiden.

Klimatférandringar

Hojda temperaturer, extrema
vaderférhallanden och hojda
vattennivaer innebar risk for att

fastigheter och/eller byggnader skadas.

Pa lang sikt [6per fastigheter nara havet
risk att svdmmas dver permanent.

Trend >

Klimatscenarioanalyser for bestandet tas fram vart
femte ar. Utover det gors [6pande omvarldsbevakningar
av forskning och klimatférandringarnas konsekvenser.
Det befintliga bestandet inventeras l6pande for kart-
laggning av risker och framtagande av atgardsplaner.

Vid nyproduktion och férvarv gors sarskilda riskanalyser.

Sannolikhet Paverkan

Sakerhetiomraden

Omraden som upplevs som otrygga

pa grund av bland annat kriminalitet,
skadegorelse, omgivningens utformning
eller negativt rykte minskar i
attraktivitet.
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Sannolikhet Paverkan Trend A

Vasakronan arbetar kontinuerligt med strakstrategier,
trygghetsskapande dtgarder och aktivering av platser
for att skapa omrédden dar manniskor vill vara alla tider
pa dygnet.

Olyckor

Allvarliga olyckor i/runt véra fastigheter
eller pa vara projekt som skadar
manniskor, egendom eller milj6é kan
leda till driftstérningar, ekonomiska
férluster och skadat anseende.

Trend >

Inom projekt finns kompetenskrav pa projektledare,
utbildningsrutiner fér arbetstagare samt rutiner for
arbetsplatssékerhet och riskhantering. Underhallspla-
nering av fastighetsbestandet gors kontinuerligt och
rutiner for efterlevnad av fastighetségaransvar féljs upp.

Sannolikhet Paverkan @



Bolagsstyrning

Bolags-

Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll
Styrelse och revisorer

Koncernledning

P4 bilden:

Grev Tureplan, Stockholm

Fastigheten Grev Tureplani Stockholm har
genomgatt en omfattande renovering och
ar en viktig deli utvecklingen av kvarteren
kring Stureplan. | samband med projektet
har Carl Eldhs klassiska fontan fatt nytt liv.
Ett viktigt bidrag i stadsbilden pé en tidigare
anonym plats.




Bolagsstyrning

Tydlig struktur ger kontroll

Bolagsstyrning utgdr grunden fér hur ett bolag ska dgas och

styras. En god bolagsstyrning sakerstaller att verksamheten Sl L
skots pa ett héallbart, ansvarsfullt och sa effektivt satt som ) )

P Val av revisor AKTIEAGARE GENOM Utser valberedning R
mojligt for att férverkliga bolagets strategier och skapa hogsta ¢ 1 BOLAGSSTAMMA 14
varde och avkastning for dess intressenter. Vasakronans Granskar bolagets Foreslar styrelse och

. . 0| o . finansiella rapportering, Véljer styrelse revisor fér kommande &r
bolagsstyrning grundar sig pa bade externa ochinterna frvaltning och
regelverk, tydligt formulerade mal och strategier samt intern kontroll
A 4 Utvérdering

sunda varderingar. Som stdd for verksamheten finns dven
adndamaélsenliga kontroller och kontinuerlig uppféljning. 3 STYRELSE < 4 Es\s/ﬁToN"'lﬁl'Ggﬁ;'SKOTT
Rapportering Rapportering

Svensk kod for bolagsstyrning Mal, strategier, ansvar
. . . N for bolagets organisation

Vasakronan AB (publ) &r ett publikt aktiebolag. Med hansyn 4 ocn foraltning
till det allménna intresset for bolagets verksamhet tilldmpas -

" . . STYRGRUPP FOR
Svensk kod fér bolagsstyrning. Bolaget har certifikat noterade 6 VD OCH LEDNINGSGRUPP Y —— INTERN KONTROLL
pa Stockholmsbarsen men aven obligationer listade p& Oslo I‘F‘)'psgt;td;aruvtcv’ergfg
Bors och Euronext Dublin, och har valt Irland som hemmed- arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk
lemsstat. Den irléndska centralbanken har ddrmed ansvar fér
att utoéva tillsynienlighet med 6ppenhetsdirektivets bestdm-
melser.

Urval av viktiga externaregelverk: Urval av viktiga interna regelverk:
Avvikelser fran kod
YV|"§ser ran koden . . o . - Svensk aktiebolagslag. - Prospektdirektivet enl. Irlandsk lag. - Bolagsordning.
Till féljd av Vasakronans begransade agarkrets gors féljande avvikelser
fran koden. Kallelse till bolagsstamma samt protokoll fran bolagsstdmma - Redovisningslagstiftning - Marknadsmissbrukslagen (MAR). - Arbetsordning for styrelse och
publiceras inte p& bolagets webbplats. Ingen av valberedningens leda- och rekommendationer. - Svensk kod fér bolagsstyrning. utskott samt vd-instruktion.
moter ar oberoende frén dgarna. Varken valberedningens ledaméter, - GRI - standards. - FN:s Global Compact. - Internariktlinjer och policyer sésom
valber?dningensinstruktioon eIIervalberednihgensfc'?rsla.gpf‘é sty.reluse— - Nasdaq Stockholms regelverk -l el yleen FEL e finan.spolicy,.besluts-—och délegations—
ledamoter presenteras p&d webben. Informationen gors tillganglig for f5r emittenter. ordning, antikorruptionspolicy,

Boverkets nybyggnadsregler (BBR-
- Olso Bors regelverk for emittenter. krav).

miljépolicy och uppférandekod fér
medarbetare samt leverantorer.

styrelsen, dar representanter for samtliga aktiedgare ingér, viaen

separat webbplattform.
- Euronext Dublins regelverk - FN:svéagledande principer for

"R KFor ardn fi iering.
for emittenter. féretag och manskliga rattigheter. amverkior gron tinansiering
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1. AKTIEAGARE GENOM BOLAGSSTAMMA
Vasakronan ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden. Aktiedgarnas inflytande sker genom del-
tagande vid bolagsstdmmor, som &r det hdgsta beslutande
organet. Enligt bolagsordningen hélls arsstdmman senast inom
sex manader efter rékenskapsarets utgang. Aktiebolagslagen
och bolagsordningen reglerar vad som ska beslutas om pa
arsstdmman. Extra bolagsstdmma halls om ndgon av dgarna
begér det, eller om styrelsen anser att det finns skal fér det.

Arsstamman har bland annat till uppgift att:

+ Faststallaresultat- och balansrakning for moderbolaget
respektive koncernen.

 Bevilja ansvarsfrinet for styrelseledaméterna och vd.

» Besluta om vinstdisposition.

« Faststalla arvode till styrelse- och utskottsledamoter
samt revisorer.

+ Vélja styrelseledaméter, ledaméter till revisions-
respektive ersattningsutskottet samt revisorer.

+ Faststélla principer for ersattning och andra
anstallningsvillkor fér bolagsledningen.

Den senaste arsstdmman holls den 26 april 2024. Samtliga
aktier och roster var representerade pa stémman och
revisorerna var narvarande.
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2. VALBEREDNING

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

+ Antal styrelseledamater.

» Val av styrelseledamé&ter och styrelseordférande.

+ Valavordférande till &rsstdmman.

» Arvode till styrelse och medlemmar i styrelsens utskott.

» Revisorer ochrevisionsarvode.

* Instruktion fér valberedningen.

Infér sitt arbete tar valberedningen del av den interna utvarde-
ringen av styrelsens arbete, styrelseordférandens redogérelse
for styrelsearbetet och bolagets strategi, samt intervjuar
enskilda styrelseledaméter. | valberedningens arbete med att
ta fram forslag till styrelseledaméter ska en jdmn kénsférdel-
ning beaktas samt att styrelsen i 6vrigt préaglas av mangsidighet
utifrdn kompetens, erfarenhet och bakgrund. Malsattningen
for valberedningen ar att foresld en sammansattning av styrel-
seledamoter som kompletterar varandra for att darigenom
skapa basta varde fér Vasakronan.

Valberedningen bestar av representanter fran dgarna.
Under 2024 har valberedningen haft fyra protokollférda
moten. Inget arvode har utgatt till valberedningen.

3. STYRELSE
Styrelsens sammansdttning
Enligt bolagsordningen ska styrelsen bestd av minst tre och
hogst tio ordinarie ledaméter, jamte hogst fem suppleanter.
Agarnakan, men behéver inte, vara representerade i styrelsen.
Utdver dgarrepresentanter har dgarna en uttalad ambition att
styrelsen ska besté avledamoéter som ar oberoende i forhal-
lande till bolaget och dgarna. De oberoende ledamdterna ska
komplettera styrelsen med specifik branschkompetens. Vd
ingar inte i styrelsen men néarvarar pa samtliga styrelseméten.
| oktober lamnade Hannes Hasselrot styrelsen i samband
med att han tilltradde en operativ tjanst pa ett noterat fastig-
hetsbolag.

Styrelsens ansvar och uppgifter
Styrelsens dvergripande uppgift ar att ansvara for organisation
och férvaltning av verksamheten samt den finansiella rappor-
teringen och héllbarhetsrapporteringen. Den beslutar &ven om
bolagets strategi, faststéller bolagsovergripande mal inklusive
héllbarhetsmal samt ansvarar for att det inrattas effektiva och
andamalsenliga system for styrning, intern kontroll och riskhan-
tering. Arbeteti styrelsen regleras genom en arbetsordning
som faststalls pa det konstituerande styrelsemétet varje &r. Den
innehéller bland annat instruktioner om styrelsens ansvarsom-
raden och avgransningen mot utskotten och vd.
Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfor sina
uppgifter. Ordféranden féljer ocksa verksamheten i dialog med
vd och ansvarar for att évriga ledaméter far den information
som ar nédvandig for att uppratthalla hog kvalitet i diskussioner
och beslut. Ordféranden ansvarar dven fér utvardering av bade
styrelsens och vd:s arbete.
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Bolagsstyrning

Styrningsstruktur

Stdende punkter pa styrelsens agenda &r vd-rapport inklusive marknads- och affarslage,
pagaende projekt och transaktioner, marknadsvardering, finansiering, pdgdende tvister samt rapportering
fran revisions- och ersattningsutskott. Utéver dessa har punkterna nedan behandlats pa arets styrelseméten.

Extra styrelsemote
Beslut om godkénnande
av prospekt fér EMTN-

Ordinarie styrelseméte
Budget och afférsplan,

Ordinarie program 2024.

styrelsemote Ordinarie

Beslut om styrelseméte Ordinarie styrelsemate

&rsredovisning Fokus Stockholm, Ordinarie styrelseméte Genomgang resultat

och ersattnings- slutrapport Beslut om delarsrapport riskarbete, status imple-

rapport. Hétorgshus 2. januari till juni. mentering CSRD. oversyn finanspolicy,
Januari Februari Mars April Maj Juni Juli Augusti September Oktober November December

Ordinarie styrelseméte

Beslut om bokslutskommuniké, forslag till
vinstdisposition, rapport frdn compliance
officer, beslut om strategisk plan inklusive
mal for 2024 samt beslut om riktlinjer for
bolagsstyrning och héllbarhet.

Arsstaimma

Faststéllande av resultat och balansrékning, beslut om vinstdisposition samt
ansvarsfrihet at styrelse och vd, faststéllande av erséttning till styrelse och
revisor, val av styrelse och revisor.

Konstituerande styrelsemote

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

Ordinarie styrelseméte
Beslut om delarsrapport januari till mars, resultat MSCls fastighetsindex,
resultat kundundersokning.

Ordinarie styrelseméote
Beslut om delarsrapport
januari till september,
utvardering av styrelsens
arbete, slutrapportering
Grev Tureplan och
Kronhusgatan.
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Styrelsens sammansattning

NARVARO
Oberoende Oberoende Styrelse-och Styrelse-  Revisions-  Ersattnings-
Invald ar avbolaget avstorre aktiedgare  utskottsarvode, tkr moten utskottet utskottet
Ann-Sofi Danielsson 2017 Ja Ja 494 9/10 5/5
Niklas Ekvall 2016 Nej Nej Ingen erséttning 10/10 5/5
Ulrika Francke 2018 Ja Ja 894 10/10 5/5 5/5
Eva Halvarsson 2006 Nej Nej Ingen ersattning 10/10 5/5
Staffan Hansén 2023 Nej Nej Ingen ersattning 10/10
Hannes Hasselrot! 2022 Ja Ja 315 8/8
Kristin Magnusson Bernard 2021 Nej Nej Ingen erséttning 10/10
Magnus Meyer 2019 Ja Ja 315 10/10
Kia Orback Pettersson 2019 Ja Ja 315 10/10

1) Lamnade oktober 2024.

Styrelsens arbete under 2024

Styrelsens arbete foljer en arlig cykel med ordinarie méten vid
bestdmda tidpunkter, anpassade till att styrelsen bland annat
ska faststalla den finansiella rapporteringen.

Pa de ordinarie métena har vd, chef fér ekonomi- och
finans, samt chefsjuristi egenskap av styrelsens sekreterare,
narvarat. Andra personer fran organisationen sdsom enhets-
chefer, héllbarhetschef, finanschef och HR-chef har deltagit
vid behov som féredragande av sérskilda arenden. Vid behov
halls &ven extra styrelseméten.

De ordinarie styrelsem&tena foljer en fast agenda dar vd:s
information om den allménna verksamheten &r en stdende
punkt. | de fall utskottssammantrade har hallits rapporterar
respektive ordférande i utskotten om dess arbete. Vasakronans
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compliance officer, som utgdrs av Vasakronans chefsjurist,
rapporterariférekommande fall till styrelsen om &renden som
kommit in till bolagets funktion for visselblasning. Vid behov
behandlas dven frdgan om eventuellt jav eller annan intresse-
konflikt foreligger i forhallande till ndgon av de fragor som ska
behandlas pad moétet.

Strategifragor, riskbedémning samt hallbarhet ligger alltid
hogt pa styrelsens agenda. Under det géngna aret har fokus
framfor allt legat pa fragor relaterat till kapitalmarknaden samt
hyres- och fastighetsmarknaden.

Totalt har styrelsen haft tio ordinarie méten under 2024
varav ett var konstituerande. Férutom styrelsemétena har
styrelsen &ven haft en strategikonferens tillsammans med
delar avledningsgruppen, se vidare punkt 6.

Utvdrdering av styrelsen

Enligt arbetsordningen ska styrelsen arligen utvéardera sitt
arbete. Under 2024 har utvérdering genomférts genom att
varje enskild styrelseledamot fatt svara pa en webbenkéat som
styrelseordférande har ansvarat for. Resultatet har darefter
féljts upp i styrelsen. Dérutdver har styrelseordférande haft
individuella samtal med respektive ledamot dér styrelsear-
betet diskuterats. Syftet med utvarderingen ar att sékerstélla
att styrelsen lagger fokus pa ratt omréden, har ratt kompetens
och &r ratt sammansatt. Resultatet av utvérderingen anvénds
aven som underlag for valberedningen i deras arbete med att
ta fram nya kandidater till styrelsen samt som underlag fér
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 2025 beslutade
arsstdmman att ordféranden ska erhélla 800 tkriarvode

och évrig oberoende ledamot 320 tkr. For revisionsutskottet
beslutades om ett arvode till ordférande i utskottet med

182 tkr och till oberoende ledamot med 67 tkr, och for ersatt-
ningsutskottet ett arvode till ordférande med 40 tkr.
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4. REVISIONS- OCH ERSATTNINGSUTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen inrattat ett
revisionsutskott och ett ersattningsutskott. Utskottens priméra
uppgift ar att bereda styrelsens beslut inom dessa tvd omraden.

Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som bestér av tre

av styrelsens ledamoter. Utskottets ansvarsomraden regleras

i en arbetsordning som faststélls av styrelsen och innefattar

bland annat att:

+ Bereda styrelsens arbete med kvalitetssékring av den
finansiella rapporteringen och héllbarhetsrapporteringen.
Detta inkluderar bland annat att dvervaka den externa
rapporteringen och ldamna rekommendationer och férslag
for att sakerstélla rapporteringens tillforlitlighet, samt att
sakerstélla och granska funktionen och effektiviteten i
bolagets rutiner for rapportering. | arbetet ingér aven att
behandla vasentliga redovisnings- och bedomningsfragor
i bdde den finansiella rapporteringen och héllbarhets-
rapporteringen.

- Overvaka féretagsledningens arbete med intern kontroll,
skattehantering, risk samt bolags- och héllbarhets-
styrningsfragor.

» Utvarderarevisionsarbetet samt bereda val av revisor.

+ Utférdariktlinjer rérande godkdnnande av icke-revisions-
relaterade tjanster som utférs av vald extern revisor.

Revisionsutskottet far Idpande information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat. Det sker genom att
utskottet tar del av revisorns skriftliga rapportering och
att revisorn nédrvarar vid vissa av utskottets moten.
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Under 2024 bestod revisionsutskottet av Ann-Sofi Danielsson,
som ocksa var ordférande, Eva Halvarsson samt Ulrika Francke.
Samtliga har den redovisningskompetens som kravs enligt
aktiebolagslagen, och har ockséa erfarenhet av hallbarhets-
rapportering.

Under aret holl utskottet fem moten. Bolagets revisorer har
narvarat vid samtliga av dessa, varav tva for avrapportering av
revisionen. Darutdver har utskottet bland annat avhandlat
bolagets finansiella rapporter, hallbarhetsrapportering samt
ledningsgruppens arbete med risk och intern kontroll. Dar-
utdver dvervakar revisionsutskottet vid varje utskottsmote
utvecklingen inom kommande héllbarhetsregelverk samt
bolagets anpassning till denna.

Vd, chef Ekonomi och finans och chef Koncern- och
verksamhetscontrolling, som &r sekreterare i utskottet, med-
verkade vid métena. Vid behov deltar dven andra personer
fran verksamheten eller externa personer pa utskottsmétena.

Erséttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott som bestar av tva

av styrelsens ledaméter. Ersattningsutskottets ansvarsomréden

reglerasien arbetsordning som faststalls av styrelsen och
utgdrs framst av att:

+ Bereda styrelsens arbete med erséttning till ledande
befattningshavare samt resultatdelningsprogram till
ovriga anstallda.

» Foljaoch utvardera efterlevnaden av de "Riktlinjer for
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare i féretag
med statligt &gande” som Vasakronan ska folja nar det galler
ersattning och andra anstallningsvillkor fér féretags-
ledningen (se vidare punkt 6).

Under 2024 bestod ersattningsutskottet av Ulrika Francke, som
ordférande, samt Niklas Ekwall. Under &ret holl utskottet fem
moten, varav tva per capsulam, dar det framst avhandlades
frdgor om erséattningar till ledande befattningshavare, pen-
sioner samt principer for resultatdelning till dvriga anstallda.
Vd och HR-chefen, som &r sekreterare i utskottet, medverkade
vid samtliga moéten. Bolagets revisor lAmnade vid métet i maj
sin rapport fran granskningen av erséattningar till ledande
befattningshavare.

5. EXTERN REVISION

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

revisor dtminstone vart fjarde ar ska foéregas av upphandling,

som bereds av revisionsutskottet.

Den valda revisorn granskar arsredovisning, koncernredo-
visning och bokféring, styrelsens och vd:s férvaltning och
dotterbolagens arsredovisningar samt avger revisionsberat-
telse. Revisorn utfor dven en dversiktlig granskning av hallbar-
hetsredovisningen samt investerarrapporten. Revisionen och
den dversiktliga granskningen sker i enlighet med aktiebolags-
lagen, internationella revisionsstandarder och god revisions-
sediSverige.

Vid &rsstdmman 2024 valdes KPMG AB som nya revisorer
for det kommande aret med Johanna Hagstrom Jerkeryd som
huvudansvarig revisor. Mer information om revisorerna finns
pé sidan 46. | not 2.3 pé sidan 60 finns information om reviso-
rernas arvode.
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Organisation

Affarsstod

Teknik och fastighet

6.VD OCH LEDNINGSGRUPP

Vd utses av styrelsen och ansvarar fér den |6pande verksam-
heteniVasakronanienlighet med styrelsens instruktioner som
arligen faststalls. Vd ansvarar for att I6pande haélla styrelsen upp-
daterad om verksamheten samt sékerstaller att styrelsen far
nddvandiga beslutsunderlag for att kunna fatta valgrundade
beslut.

Vd har bildat en ledningsgrupp som férutom vd vid utgdngen
av 2024 bestod av tta direkt understallda chefer, se vidare
presentation pa sidan 47-48. Ledningsgruppen mots regel-
bundet fér att behandla koncernévergripande och strategiska
fragor. Vid fyra tillfallen under 2024 avhandlades delérsbok-
sluten och den operativa uppféljningen. Darutdver har led-
ningen haft tva langre strategiméten. Ett under varen med
fokus pa de trender och omvarldsfaktorer som paverkar
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Hallbarhet

Kund och marknad

foretaget och ett under hésten dér den strategiska delen av
affarsplanen med fokusomréaden och nyckelfrégor for verk-
samheten togs fram.

Principer for ersattning till vd och ledningsgruppen beslutas
av arsstamman. Léner och andra erséattningar till lednings-
gruppen, inklusive vd, utgdrs enbart av fast 16n utan rérliga
ersattningar. Vasakronan tillampar regeringens "Riktlinjer for
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare i féretag med
statligt agande” nér det géller ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for foretagsledningen. Bolaget kan dock franga
riktlinjerna om skal finns for detta. Vasakronan gor ett avsteg
fran regeringens riktlinjer da ersattningar till ledningsgruppen,
férutom erséttning till vd, inte redovisas pa individniva i ars-
redovisningen.

Utveckling

Investeringar och projekt

Vasakronan éar organiserat i tre enheter: Kund och marknad,
Teknik och fastighet samt Investeringar och projekt. Till stéd
fér organisationen finns centrala enheter for affarsstdd, vilket
inkluderar ekonomi och finans, kommunikation, juridik och HR.
En enhet fér utveckling ansvarar for bolagets centrala utveck-
lingsinitiativ.

En héllbarhetschef ar utsedd att driva och utveckla hallbar-
hetsarbetetinom bolaget. Vd och ledningsgrupp godkanner
arligen vésentlighetsanalysen samt dvervakar att samtliga hall-
barhetspolicyer efterlevs och att hallbarhetsmalen uppnas.
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7. STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en fullgod och relevant
riskhantering och intern kontroll. Syftet &r att skerstélla att
verksamheten drivs péa ett effektivt och héllbart 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 utgdngspunkt och ett féretagskulturarbete
som stodjer den, samt att vd ska organisera bolaget pa ett satt
som framjar att bolaget nar sina mél pé ett héllbart och lagen-
ligt satt. Hallbarhet ska varaintegrerat i alla delar av bolagets
verksamhet och vagasinialla investeringsbeslut.

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

Vasakronans affarsplaneringsprocess startar med styrelsens
strategidagar efter sommaren och avslutas med att styrelsen
beslutar om en strategiplan pad decembermotet. Daremellan tas
affarsplaner fram for bade underliggande enheter och bolaget
som helhet. | planerna formuleras bade kort- och l&ngsiktiga
malinom omradena ekonomi, milj¢ och socialt. Uppféljning av
affarsplanen gors dérefter [6pande under det efterféljande
aret.
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Parallellt med affarsplaneringen genomfors varje ar en risk-
inventering och riskbedémning. De vésentliga risker som iden-
tifieras hanteras i sarskilda atgérdsplaner. Arbetet med risk-
hantering beskrivs narmare pa sidorna 31-34. Ett ramverk av
riktlinjer, policyer och instruktioner som faststéllts av styrelse
och vd styr organisationen och dess medarbetare i syfte att
sakerstalla ett Idngsiktigt vardeskapande. Ramverket ska foljas
av samtliga medarbetare och uppféljning sker kontinuerligt.
Till stdd for vd har en séarskild styrgrupp inrattats for att
utveckla arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk.
Gruppen bestar férutom vd av chef Juridik, chef Ekonomi
och finans samt chef Koncern- och verksamhetscontrolling.

Arbetetigruppen skerinéra samarbete med revisionsutskottet,

som har ansvar for att dvervaka kvaliteten i den interna kon-
trollen. Eftersom befintliga strukturer for utvardering och
uppfoljning hittills beddmts som tillrackliga fér att ge underlag
for styrelsens utvardering, har ingen sérskild enhet fér intern-

revision inrattats. Beslutet tas dock arligen upp fér ny prévning.

Vasakronan har under 2024 inte ddmts 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. Vasa-
kronan betraktar férsiktighetsprincipen och samhallets
krav enligt lagar och férordningar som minimikrav. Ett
vél fungerande héllbarhetsarbete forutsatter att
Vasakronan arbetar for att:

Ageraienlighet med FN Global Compact.

Bidra till att realisera FN:s globala hallbarhetsmal

och Parisavtalet.

Uppférandekod fér medarbetare och

uppférandekod for leverantérer féljs. Alla

Vasakronans medarbetare och samarbetspartners

ska forsta och folja respektive uppférandekod.

Kontinuerligt héja kompetensen inom héllbarhet

genom utbildning och kommunikation av

héllbarhetsfragor.

Regelbundet félja upp, redovisa och forbattra

bolagets hallbarhetsarbete.
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Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Denna rapport ar upprattad i enlighet med arsredovisnings-
lagen och Svensk kod fér bolagsstyrning. Rapporten ar
begransad till att beskriva hur den interna kontrollen som avser
den finansiella rapporteringen ar organiserad. Vasakronans
malsattning med intern kontroll som avser den finansiella
rapporteringen ar att den ska vara relevant och effektiv, att
den resulteraritillforlitliga rapporter samt sakerstéller att
relevanta lagar och regler efterlevs. Rapporten innefattar
inga uttalanden om hur vél den interna kontrollen har fungerat
under det gdngna rékenskapsaret och den har inte granskats
av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo

Grunden fér den interna kontrollen inom Vasakronan utgors
av en kontrollmiljé med en tydlig organisation, tydliga besluts-
vagar och tydlig ansvarsférdelning. Det &r Vasakronans styrelse
som har det dvergripande ansvaret for den interna kontrollen
av den finansiella rapporteringen. Styrelsen faststaller arligen
ett antal styrande dokument sédsom arbetsordning for
styrelsen, instruktioner fér vd och finanspolicy for att faststélla
och tydliggdra fordelningen av ansvar och befogenheter i
organisationen. Styrelsen har aven tillsatt ett revisionsutskott
med sarskilt ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssakring
av den finansiella rapporteringen samt évervaka foretagsled-
ningens arbete med intern kontroll. Kontrollmiljén omfattar
ockséa den kultur och de varderingar som béade styrelse och
féretagsledning kommunicerar och verkar utifran och som
bland annat Vasakronans uppférandekod férmedlar. Den
faststalls arligen av styrelsen. En funktion fér visselblasning

har inrattats dit bolagets anstéllda eller andraintressenter

kan vénda sig vid misstanke om otillbérlighet eller brott.
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En compliance officer, som utgdrs av Vasakronans chefsjurist,
har i uppdrag att hantera fragor om otillbérlighet och bris-
tande regelefterlevnadibolaget. Rapportering sker arligen
till styrelsen.

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

Chef Ekonomi och finans ansvarar for att det finns riktlinjer
for den finansiella rapporteringen. De sékerstéaller att rappor-
teringen uppréttas i enlighet med géllande redovisningsstan-
darder, géllande lag- och noteringskrav.

Riskbedémning

Som en deliafférs- och verksamhetsplaneringen genomfér
Vasakronan arligen en dvergripande riskutvardering. D& ut-
varderas risker i bolagets samtliga nyckelprocesser utifran
sannolikhet och paverkan. Fér mer utforlig information om
bolagets riskbedémningsprocess, se sidan 31. Dartill gors
|6pande riskbedémning utifran bolagets resultat- och balans-
rakning dar varje post utvarderas utifran dess existens,
vérdering och fullstandighet.

Risker kopplade till skatt, juridiska fragor eller andra ej
|6pande transaktioner utvarderas regelbundet i forebyggande
syfte. Riskerna bygger pa ledningens basta bedémning av
paverkan och sannolikhet. Riskerna i den finansiella rappor-
teringen diskuteras I6pande med bolagets revisorer.
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Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran resultatet av riskbedém-
ningarna. Inom Vasakronan finns kontroller inbyggda i samtliga
nyckelprocesser genom standardiserade systemldsningar,
dokumenterade och vél inarbetade rutiner samt en tydlig
ansvarsfordelning inom en centraliserad ekonomi- och finans-
funktion. Kontrollaktiviteterna utgdr en blandning av férebygg-
ande atgarder och uppfoéljningskontroller, vilka kan vara bade
manuella och automatiserade.

Den finansiella rapporteringsprocessen ar standigt foremal
fér prévning. Ekonomi- och finansfunktionen har ett tydligt
ansvar for att vid behov anpassa processen for att sakerstélla
kvalitetenirapporteringen samt att lagar och externa krav
efterlevs.

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstéelse for Vasakronans risksituationer ar
enviktig del i arbetet med intern kontroll. Medvetenhet om
riskernaiden finansiella rapporteringen skapas genom att
diskussion och dialog med medarbetarna ar ett naturligt inslag
bade iden arligen dterkommande afférs- och verksamhets-
planeringen ochidet |6pande arbetet.

Kommunikationen underlattas av en centraliserad ekonomi-

och finansfunktion dé&r medarbetarna dagligen har néra kontakt.

Vasentliga riktlinjer och instruktioner av betydelse fér den
finansiella rapporteringen uppdateras |6pande och kommuni-
ceras till berérda medarbetare. Alla rutinbeskrivningar och
verktyg som behdvs finns tillgdngliga pa Vasakronans intranét,
tillsammans med koncerngemensamma policyer och instruk-
tioner.
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Uppfdljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det évergripande ansvaret for
uppfoéljningen av den interna kontrollen. Revisionsutskottet har
ett sarskilt ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssakring av
den finansiella rapporteringen. Uppfdéljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt ggenom de kontroller och
analyser som styrelse, revisionsutskott, ledning och ekonomi-
och finansfunktion utfor. | dessa fangas dven behov av atgérder
eller forslag pa forbattringar upp. Uppfdljning sker ocksa
genom den revision som utférs av bolagets externa revisorer.
Avrapportering av iakttagelserna fran denna redovisas till
styrelsen, revisionsutskottet och bolagsledningen, men ocksa
till berérda medarbetare.

Bolagets externrevisorer aterrapporterar regelbundet
resultatet frén sin revision till chef fér Ekonomi och finans
samt till revisionsutskottet.
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Styrelse och revisorer

Ulrika Francke

Styrelseordférande sedan 2018
Ledamot i revisionsutskottet och
ordférande i ersattningsutskottet
sedan 2018

Kristin Magnusson Bernard
Styrelseledamot sedan 2021

Ann-Sofi Danielsson

Styrelseledamot sedan 2017
Ledamot i revisionsutskottet sedan
2017 och ordférande sedan 2019

Niklas Ekvall

Styrelseledamot sedan 2016
Ledamot i ersattningsutskottet sedan
2019

Fodd

19566

1979

1959

1963

Utbildning

Universitetsstudier

Doktor i nationalekonomi

Civilekonom

Docent i finansiell ekonomi,
Ek. Dr. och civilingenjor

Andra vasentliga
uppdrag

Styrelseuppdrag i Clrcura, SiS, Sven
Tyréns stiftelse, SGBC, VREF, Liquid
Wind och KREAB.

Vd Forsta AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Swedish House
of Finance, medlem av Europeiska
Centralbankens kontaktgrupp for
finansiell stabilitet (FSCG).

Styrelseuppdrag i Pandox, Building
Automation, Infrakraft och Rusta.

Vd Fjarde AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Swedish House of
Finance, Hans Dahlborgs Stiftelse for
Bank- och Finansforskning och
placeringskommittén vid Kungliga
Vetenskapsakademien.

Tidigare erfarenhet

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

vd och koncernchef Fastighets AB
Brommastaden.

Ledande positioner pa
Internationella Valutafonden,
Europeiska centralbanken
och Nordea.

CFOiBonava, CFO och andra
ledande befattningar inom
NCC-koncernen.

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

Oberoende
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Oberoende i férhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Inte oberoende mot agarna.

Oberoende i férhallande till &garna,

bolaget och bolagsledningen.

Inte oberoende mot dgarna.
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Styrelse och revisorer, fortséttning

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006
Ledamot i revisionsutskottet

Staffan Hansén
Styrelseledamot sedan 2023

Magnus Meyer
Styrelseledamot sedan 2019

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot sedan 2019

sedan 2008
Fodd 1962 1965 1967 1959
Utbildning Civilekonom Civilekonom Tekn. lic. i Byggandets ekonomi och Civilekonom

organisation samt civilingenjor

Andra vasentliga
uppdrag

Vd Andra AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Advisory Board
Handelshogskolan Goéteborg,
FinansKompetensCentrum,
Stiftelsen Korsvagen och Misum.

Vd Tredje AP-fonden.
Styrelseuppdrag Hemso.

Styrelseuppdrag i Svevia, HiQ, Fager-
hult, Infranord, Coor, Kinnarps och
Slattd Forvaltning.

Styrelseuppdrag i AWL Arkitekter,
ChefAkademin, Knowit, Karl Adam
Bonnier Stiftelse, RO-gruppen, Aqua
Dental och Bond Health Group.

Tidigare erfarenhet

Skatterevisor och chef statliga
agarforvaltningen.

Vd fér SPP Pension & Forsakring, vd
for Storebrand Asset Management.

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

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

Oberoende

46

Inte oberoende mot dgarna.

Inte oberoende mot &garna.

Oberoende i férhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Oberoende i férhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

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.
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Bolagsstyrning

Johanna Skogestig Hanna Brandstrom Anna Denell Johnny Engman
Vd och tf chef Kund och marknad Chef HR Hallbarhetschef Chef Ekonomi och finans
Fodd 1974 1980 1972 1977
Anstalld 2015 2025 1999 2024
Intradeii 20151 2025 2022 2024
ledningsgruppen
Utbildning Civilingenjor Fil kand féretagsekonomi Civilingenjor Civilekonom

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.

Andra vasentliga
uppdrag

Styrelseuppdrag i Hemso, Sweden
Green Building Council och AMP.

1) Ingér sedan november 2019 iledningsgruppen i form av vd.
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Styrelseuppdrag i Hall Nollan,
Mistra Carbon Exit, LFM30 samt
Fria Byggakademien.

Styrelseuppdrag i Disruptive
Ventures.
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Koncernledning, fortséttning

Sheila Florell

Sandra Jonsson

Martin Kron

Nicklas Walldan

Chef Juridik Chef Teknik och fastighet Chef Investeringar och projekt Chef Utveckling
Fodd 1965 1980 1982 1971 Bo de Besche, tidigare chef Kund
och marknad, ldamnade lednings-
. gruppen i februari 2025 i samband
Anstilld 2005 2017 2024 2001 med att han bytte tjanst inom
Vasakronan.
Intréde i 2006 2022 2024 2008 Cecilia Séderstrém, tidigare chef
ledningsgruppen HR, ldmnade ledningsgruppen i mars
2025 i samband med att hon slutade
Utbildning Jur.kand. och Civilingenjor Civilingenjor Civilingenjor pa Vasakronan.
fastighetsmaklarexamen
Tidigare erfarenhet If Skadeférsakring och Schneider Electrics. Skanska. Tyréns.

Maklarsamfundet.

Andra vasentliga
uppdrag
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Styrelseuppdrag i Institutet for fastig-
hetsrattslig forskning.

Styrelseuppdrag i BIM Alliance.

Styrelseuppdrag i Svensk Byggtjanst,
Byggherrarna Sverige och
Samhallsbyggnadslénken KTH.
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Koncernens rapport éver totalresultat
Koncernens balansrékning
Koncernens féréndring av eget kapital
Koncernens kassaflodesanalys
Moderbolagets rakningar

Férteckning déver noter

Noter

Styrelsens undertecknande

Revisionsberéattelse

P4 bilden:

[ o
Soédra Forstadsgatan, Malmo
Sodra Forstadsgatan, stréket mellan
Triangeln och Sédertull, ar ett bra exempel

pa hur man tillsammans i Malmé har jobbat
med stadskarnan och astadkommit en

bade livfull och trygg plats med en bra mix
av butiker och kultur. Vasakronan éger
40 procent av fastigheterna langs den
klassiska gagatan.
II | l L !- l“lI . f ‘_
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Koncernens rapport gver totalresultat

Beloppimkr 2024 2023 Not Belopp i mkr 2024 2023 Not
Hyresintékter 9447 91567 2.1-2 Aktuell skatt -311 -341 3.1
Driftkostnader -922 -898 21,23 Uppskjuten skatt -734 3115 3.1
Reparationer och underhall -163 -137 21,23 Arets resultat 3823 -10858
Forvaltningskostnader -454 -440 21,23 Varav resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 =8
Fastighetskatt -853 -820 21,23 Varav resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare 3823 -10 855
Summa fastighetskostnader -2392 -2295 21,23 L
Ovrigt totalresultat
Driftoverskott 7055 6862 Poster som ej kommer att omklassificeras till resultatet
. i Pensioner, omvérdering -33 -14 2.4
Central administration -112 -111 2.3
" - - . Restriktion for éverskott i pensionsplan med tillgangstak 1 -11 2.4
Resultat frén andelar i intresseféretag och joint venture -1 -211 7.2
Inkomstskatt pensioner 7 5 2.4
Rorelseresultat 6942 6540 = .
Arets dvriga totalresultat netto efter skatt -25 -20
Rénteintakter 184 154 2.5 P
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 3798 -10875
Réntekostnader -2069 -1884 2.5
Réntekostnader leasingskuld: tomtrattsavgélder och arrenden -208 -165 4.3
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4849 4645
- Varav férvaltningsresultat 4845 4852
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 444 -16 5560 4.2
Avskrivning nyttjanderattstillgadngar -7 =7 4.3
Vérdeférandring finansiella instrument -418 -1720 6.5
Resultat fore skatt 4868 -13632
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2024 2023 Not Beloppimkr 2024 2023 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgdngar 2001 2001 4.1 Aktiekapital 4000 4000
. . . Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Materiella anlaggningstillgangar
. . ‘ Balanserade vinstmedel 74 474 70675
Forvaltningsfastigheter 178183 174569 4.2
. T - Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0
Nyttjanderéattstillgdngar, tomtratt och arrende 7554 6329 4.3
) Summa eget kapital 82701 78 902
Inventarier 160 140 4.4
Summa materiella anlaggningstillgangar 185897 181038 Langfristiga skulder
. , . I Réntebarande skulder 61541 65197 6.2
Finansiella anlaggningstillgangar
- - . Leasingskuld tomtratt och arrende 7 555 6330 4.3
Andelar i intresseféretag och joint ventures 554 530 7.2
B . Uppskjuten skatteskuld 25820 25093 3.2
Fordringar joint ventures 155 0 7.3
o Derivatinstrument 3089 3964 6.4
Derivatinstrument 2474 3321 6.4 =
" T . Ovriga langfristiga skulder 132 65 6.4
Andra langfristiga fordringar 2337 2468 6.4
- N . . Avsatt till pensioner 9 10 2.4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5520 6319
. . Summa langfristiga skulder 98146 100 659
Summa anlaggningstillgangar 193418 189 358
e I Kortfristiga skulder
Omsattningstillgangar
X Rantebarande skulder 13226 11062 6.2
Kundfordringar 94 58 5.1
X _ Leverantorsskulder 85 70
Fordringar joint ventures 1 136
. Skulder joint ventures 0 23
Aktuella skattefordringar 90 0
. Aktuella skatteskulder 304 113
Derivatinstrument 95 54 6.4
P . N - . Derivatinstrument 58 59 6.4
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1340 1989 5.2 =
. Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4396 5932 5.3
Likvida medel 3878 3225 6.3
— — Summa kortfristiga skulder 18069 15259
Summa omsattningstillgangar 5498 5462
A SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 198916 194820
SUMMA TILLGANGAR 198916 194820
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Koncernens fOrandring av eget kapital

Ovrigt Summa eget kapital Innehav utan

tillskjutet Balanserade hanfarligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets agare inflytande egetkapital
Ingédende eget kapital 2023-01-01 4000 4227 81550 89777 -9 89767
Arets resultat - - -10855 -10855 -3 -10858
Ovrigt totalresultat - - -20 -20 0 -20
Arets totalresultat - - -10875 -10875 -3 -10878
Transaktioner med dgare
Féréndringar i koncernens sammansattning = = 0 0 12 12
Utdelning - - 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 4000 4227 70675 78902 0 78902
Ingdende eget kapital 2024-01-01 4000 4227 70675 78 902 0 78 902
Arets resultat - - 3823 3823 0 3823
Ovrigt totalresultat - - -25 -25 0 -25
Arets totalresultat - - 3797 3797 0 3797
Transaktioner med dgare
Utdelning - - 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 4000 4227 74474 82701 82701
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Koncernens kassaflodesanalys

Finansiella rapporter

Beloppimkr 2024 2023 Not Belopp i mkr 2024 2023 Not
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 7055 6862 Utdelning 0 0 9
Central administration -112 -111 Upptagna rantebarande skulder 22341 25793
Aterléggning avskrivningar 58 50 Amortering rantebédrande skulder -24 322 -25554
Justering for évriga poster som inte ingdr i kassaflodet -33 -17 6.7 Féréndring sakerheter 1136 -1676
6968 6784 Losen av finansiella instrument 0 -8
Erlagd rénta! 22358 22102 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -845 -1445
Erhallen ranta 1561 107 Periodens kassaflode 653 241
Betald inkomstskatt -308 -200 . . 5 .
4453 EES le\-llda medel v@ periodens borjan 3225 2984
Periodens kassafléde 653 241
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 159 -478 Likvida medel vid periodens slut 3878 3225
stk do) 189 il 1) lerlagd réntaingar ranta pa leasingsskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4795 4534
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2415 -2802 4.2
Forvarv av fastigheter =779 0 4.2
Forsaljning av fastigheter 0 0 4.2
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -78 -33
Immateriella anlaggningstillgangar 0 -3 4.1
Transaktioner med intresseféretag och joint ventures -25 -10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3297 -2848
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1498 1686
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning

Balansrakning

Belopp i mkr 2024 2023 Not Beloppimkr 2024 2023 Not Belopp i mkr 2024 2023 Not
Nettoomséattning 796 781 8.1 q
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rorelsens kostnader -977 =05 2.3-4 . R )
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Resultat fore finansiella poster -181 -154 . )
Inventarier 119 103 4.4 Bundet eget kapital
Finansiella poster Aktier och andelar i dotterbolag 37 624 37 564 7.1 Aktiekapital 4000 4000
Resultat fran andelar i dotterbolag 4390 7394 8.2 Fordringar hos dotterbolag 51339 50469 8.4 4000 4000
Réanteintakter 2376 1851 2.5 Fordringar joint ventures 155 0 7oS Fritt eget kapital
Rantekostnader -2186 -2021 2.5 Uppskjuten skattefordran 257 171 352, Balanserade vinstmedel 25371 19775
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4399 7070 Derivatinstrument 2474 & &2 6.4 Arets resultat 3870 5469
. e L Andra langfristiga fordringar 2318 2449 6.4 29 241 25244
Vardeférandring finansiella instrument -418 -1720 6.5
" Summa anlaggningstillgangar 94286 94077 Summa eget kapital 33241 29 244
Resultat fore skatt 3981 5350
Omséttningstillgangar Obeskattade reserver 1122 1122 8.3
Skatt -111 119 3.1
- Kundfordringar 2 4 5.1 . .
Arets resultat 3870 5469 Langfristiga skulder
Fordringar hos dotterbolag 18 339 15469 7.1 - -
Réntebarande skulder 61541 65197 6.2
Fordringar joint ventures 1 136 7.2 Skulder till dotterbol 12 2% 8.4
. ulder till dotterbola .
Rapport dver totalresultatet Derivatinstrument 95 54 6.4 — ¢
PN TS PR—— Derivatinstrument 3089 3964 6.4
Arets resultat enligt resultatrakningen 3870 5469 Nl ealsOntTISTIEAloNaINE A B e By T
s total ?t e & 3870 5269 forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1175 1405 5.2 Ovriga langfristiga skulder 121 55 6.4
umma totalresultat for are ; :
Likvida medel 3874 3222 Y <Gt T pensioner 5 &
Summa omsattningstillgangar 23486 20290 Summa langfristiga skulder 65468 69934
SUMMA TILLGANGAR 117772 114367 Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 13226 11062 6.2
Leverantérsskulder 7 17
Aktuella skatteskulder 195 14
Skulder till dotterbolag 2806 1843 7.1
Derivatinstrument 58 B9 6.4
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader
och férutbetalda intakter 1649 1072 585}
Summa kortfristiga skulder 17 941 14067
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 117772 114367
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Férandring eget kapital

Aktie- Balanserade Totalteget
Belopp mkr kapital! vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 4000 19775 23775
Arets resultat - 5469 5469
Arets totalresultat = 5469 5469
Utdelning = 0 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 4000 25244 29 244
Ingédende eget kapital 2024-01-01 4000 25244 29 244
Arets resultat - 3870 3870
Arets totalresultat = 3870 3870
Utdelning = 0 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 4000 29114 33114

1) 40 000 000 aktier med kvotvardet 100 kronor.
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Kassaflddesanalys

Beloppimkr 2024 2023 Not Belopp i mkr 2024 2023 Not
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Resultat fére finansiella poster -181 -154 Utdelning och koncernbidrag till moderbolag 0 0 9
,&terléggning avskrivningar 49 38 Upptagna rantebérande skulder 22341 25793
Justering for évriga poster Amortering rantebarande skulder -24322 -25554
som inte ingér i kassaflodet 0 6 6.7 Férandring sakerheter 1136 1676
Kassafléde fran 16pande -132 -110 Lésen av finansiella instrument 0 -8
verksamhet fore rantor och skatt

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -845 -1445
Erlagd rénta -2183 =i OB
Erhallen ranta 2334 1805 Periodens kassaflode 652 247
Betald inkomstskatt -200 -200 Likvida medel vid periodens borjan 3222 2975
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital -181 -464 Periodens kassaflode 652 247
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -1904 -4968 Likvida medel vid periodens slut 3874 3222
Okning +)/minskning (-) av rérelseskulder 851 603
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1234 -4829
Investeringsverksamheten
Forvarv inventarier -65 -28 4.4
Erhéallen utdelning frén dotterbolag 2796 6549
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2731 6521
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1497 1692
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Noter

Noter, gemensamma fér koncernen och moderbolaget. Belopp i mkr om inget annat anges.
NOT 1 Allméaninformation och Redovisningsprinciper

1.1 Allméan information

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 ar moderbolag i Vasakronankoncernen och har sitt sate i
Stockholm med adress Malmskillnadsgatan 36, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan AB &gs
av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, som i sin tur ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden.

Vasakronankoncernen ska éga, férvalta och utveckla fastigheter samt képa och sélja fastigheter i syfte
att ge dgarna en langsiktigt hog och stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB (publ) har anstalld
personal som forvaltar och administrerar koncernens fastigheter. Moderbolagets tillgdngar bestar huvud-
sakligen av aktier och andelar i bolagen som ager fastigheterna.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen den 25 mars 2025 och forelaggs
for faststallande vid arsstdmman den 5 maj 2025.

1.2 Redovisningsprinciper

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

Grunder fér upprdttande av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS Redovisningsstandarder, som beslutats per
31december 2024 och som godkants av EU, samt i enlighet med IFRIC tolkningsuttalanden och Radet for
finansiell rapportering (RFR 1), Kompletterande redovisningsregler fér koncerner och Arsredovisnings—
lagen. Om inte annat anges har principerna tillampats konsekvent for alla presenterade &r. | arsredovis-
ningen har vardering av poster skett till anskaffningsvérde, utom da det géller omvardering av férvaltnings-
fastigheter samt finansiella instrument som varderas till verkligt varde. De omrédden som innefattar en hog
grad av komplexa bedémningar, eller dér antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse, anges

i respektive not.
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Koncernredovisning
Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvdrdemetoden med undantag fér posterna
for forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde.

Koncernbolag ar féretag som Vasakronan har bestdmmande inflytande éver. Dotterbolag ar féretag
som &gs direkt av Vasakronan AB (publ). Bestdmmande inflytande innebér att moderbolaget &r exponerat
for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp 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 6verférd ersattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifier-
bara forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Néar ett bolag forvéarvas utgor det antingen forvérv av tillgangar eller forvarv av rorelse. Ett forvarv av
tillgadngar foreligger om forvarvet avser likartade fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte inne-
fattar organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvary
arrorelseforvarv. Féretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda.

Koncerninterna transaktioner, balansposter och orealiserade vinster/forluster pa 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 tillgangar och skulder tilln6rande arrangemanget. Joint venture-bolag &r
foéretag dar Vasakronan genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande
inflytande 6ver styrningen i féretaget.

Innehavijoint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det koncernmaéssigt bokférda vérdet av
innehavet justeras med Vasakronans andel av arets resultat och eventuell erhéllen utdelning. Koncernens
andelijoint ventures ingdr darmed i koncernens resultatrakning. Om férlusten i joint ventures dverstiger
koncernens andel redovisar koncernen inte ytterligare forluster ominte koncernen patagit sig forpliktelser
eller gjort betalningar for joint venture-bolagets rakning.

Koncerninterna vinster/forluster till foljd av transaktioner med dessa foretag elimineras i forhallande
tillkoncernens innehav. Om redovisningsprinciperna fér joint ventures inte stammer éverens med koncernen
har justeringar gjorts.
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Intresseféretag

Intresseforetag 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 erhalls redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade vardet pa aktierna
iintresseféretagen motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens egna kapital samt koncernmassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa koncernméssiga 6ver- och undervérden. Det redo-
visade vardet avinnehavet justeras med Vasakronans andel av arets resultat, vilket justeras via resultatet,
samt eventuell erhallen utdelning. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar 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 kort-
fristiga skulder da betalning av skulden kan skjutas fram i upp till tolv manader efter balansdagen. Darefter
ses det som langfristig skuld.

Viktiga bedémningar vid tillémpning av koncernens redovisningsprinciper

Vid uppréattandet av redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedémningar och antaganden som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter, intakts- och kostnads-
poster och lamnad information i 6vrigt. Bedémningar baseras pa erfarenheter och antaganden som bedéms
rimliga under nuvarande omstandigheter. De mest vasentliga vid uppréattandet av bolagets finansiella
rapporter har varit:

- Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter, not 4.2 sidorna 68-71.

- Avgrénsning mellan rérelseférvarv och tillgdngsférvary, not 1.2 sidan 57.

0 Atervinningsvérde pa goodwill, not 4.1sidan 68.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder
IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements, med tilldmpning frén januari 2027, kommer att
paverka utformningen av de finansiella rapporterna, framst resultatrékningen som ska delas upp i de tre
delarnardrelse, investering och finansiering. Vasakronan kommer att analysera de fulla effekterna av IFRS
18igodtid innan inférandet.

Ovriga av EU godkanda nya och andrade IFRS Redovisningsstandarder samt IFRIC tolkningsuttalanden
beddms for narvarande inte paverka Vasakronans resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.
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Not 2 Intékter och kostnader
2.1 Segmentrapportering

§ Redovisningsprinciper - segmentrapportering
Segmentindelningen baseras pé hur ledningen och hogste verkstallande beslutsfattaren foljer och styr verksamheten.
Vasakronan bedriver verksamhet i de fyra regionerna Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala, vilka motsvarar de
rorelsesegment for vilken rapportering sker.

Ledningen ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning av rérelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste
verkstéllande beslutsfattaren identifierats som verkstallande direktéren i moderbolaget och koncernens ledning som
koncernens ledningsgrupp.

Fordelningen av resultatet per segment sker till och med driftéverskottet, darefter férdelas endast poster
direkt hanforliga till forvaltningsfastigheterna. Ovriga intakter och kostnader bedéms vara koncerngemen-
samma och férdelas inte. Aven for balansrakningen fordelas poster direkt hanforliga till forvaltningsfastig-
heterna. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital beddms huvudsakligen vara koncerngemen-
samma.
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Stockholm Goteborg Malmé Uppsala Koncerngemensamt Total
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023

RESULTATRAKNING
Hyresintakter 6210 5973 1666 1654 865 841 706 689 0 (0] 9 447 9157
Driftkostnader -563 B2 -153 -148 -117 -116 -89 -82 0 0 -922 -898
Reparationer och underhall -112 -86 -23 =28 -13 -12 -156 -14 0 0 -163 -137
Forvaltningskostnader -252 -236 -89 0 -61 -61 -52 -50 0 0 -454 -440
Fastighetsskatt -598 -577 -142 -145 -63 B2 -50 -46 0 0 -853 -820
Fastighetskostnader -1525 -1451 -407 -411 -254 -241 -206 -192 0 0 -2392 -2295
Driftoverskott 4685 4522 1259 1243 611 600 500 497 0 0 7055 6862
Central administration 0 0 0 0 0 0 0 0 -112 -111 -112 -111
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures 0 0 0 0 0 0 0 0 -1 -211 -1 -211
Finansiella intékter 0 0 0 0 0 0 0 0 184 154 184 154
Finansiella kostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 -2069 -1884 -2069 -1884
Réntekostnader leasingsskuld: tomtrattsavgalder och arrenden 0 0 0 0 0 0 0 0 -208 -165 -208 -165
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4849 4 645
- Varav férvaltningsresultat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4845 4852
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 308 -10309 428 -4 625 -29 -770 -263 -846 0 0 444 -16550
Avskrivning nyttjanderéttstillgdngar 0 0 0 0 0 0 0 0 -7 =7 -7 -7
Vérdeférandring finansiella instrument 0 0 0 0 0 0 0 0 -418 -1720 -418 -1720
Resultat fore skatt 4868 -13632
BALANSRAKNING
Foérvaltningsfastigheter 122993 120592 30510 29 449 13214 13113 11466 11415 0 0 178183 174569

varav drets investeringar 1427 1660 545 425 129 158 314 559 0 0 2415 2802

varav drets férvdrv/férsdliningar 691 0 88 0 0 0 0 0 0 779 0
Nyttjanderéttstillgdngar: tomtrétt och arrende 0 0 0 0 0 0 0 7554 6329 7554 6329
Gooduwill 0 0 0 0 0 0 0 1901 1901 1901 1901
Ovriga tillgéngar 0 0 0 0 0 0 0 11278 12021 11278 12021
Summa tillgangar 198916 194820
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2.2 Hyresintakter

§ Redovisningsprinciper - hyresintakter

Koncernens intakter bestér i huvudsak av hyresintakter och hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseras linjart
sé att endast den del som beldper pa perioden redovisas som intakter. Hyrestillagg avseende media, fastighetsskatt
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 forekommande fall reducerat de redovisade inték-
terna. Stérre hyresrabatter periodiseras linjart dver kontraktets 16ptid. Ersattningar frén hyresgéster i samband med
fortida avflytt redovisas som intakt da avtalsforhallandet upphor och inga dtaganden kvarstar for Vasakronan, vilket
normalt sker nar hyresgéasten flyttar.

Hyresavtalen klassificeras som operationella hyresavtal och fastigheter som hyrs ut
under operationella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Arets foérandring av koncernens hyresintakter

Resultatrékningen 2023 9157
Férandring jamforbart bestand 123
Projektfastigheter 131
Foérvarvade fastigheter 36
Sélda fastigheter 0
Resultatrakningen 2024 9 447
Antal .
Kontraktsportféljens forfallostruktur kontrakt Arshyra
Férfallinom 1 art 2899 1756
2026 794 1602
2027 724 1841
2028 357 1236
2029 183 954
Senare &n 5 ar 219 2329
Summa 5176 9718

1) Varavbostader 1 191 kontrakt med 121 mkriarshyra.
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Den genomsnittliga dterstadende 6ptiden i kontraktsportfoljen uppgick vid arsskiftet till 3,4 ar (3,3).
Avden kontrakterade hyran utgdrs 95 procent (95) av kommersiella kontrakt och 6 procent (5) av bostéder
och garage. Det finns 3 985 kommersiella kontrakt (4 037) férdelat pa hyresgaster i ett flertal olika
branscher. Ingen enskild hyresgéast svarar for mer ar 3 procent av hyresintékterna. Hyresgasterinom
offentlig verksamhet svarar fér 24 procent (24) av kontrakterad hyra. Exponeringen fér kreditférluster
minskas genom att hyresgésternas kreditvardighet analyseras vid nyuthyrning och I6pande. Vid behov
stalls krav pa sékerhet.

2.3 Kostnader
Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta fastighetskostnader och administrationskostnader.

Koncernen
Kostnader fordelade i resultatrakningen 2024 2023
Fastighetskostnader exklusive administration -1938 -1 855
Forvaltningskostnader -454 -440
Central administration -112 -111
Summa -2504 -2406

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag 2024 2023
Reparationer och underhall -163 =1l &7
Fastighetsskatt -853 -820
Ovriga direkta fastighetskostnader -903 -881
Personalkostnader -397 -431
Avskrivningar -27 -21
Ovriga externa kostnader -161 -116
Summa -2504 -2406

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner samt forvaltning av fastigheter
dgdaav andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning faktureras till fastighetsdgande koncern-
bolag som fastighetsadministration. Kostnader for central administration stannar i moderbolaget och ar
relaterade till kostnader sdsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans samt central marknadsféring.
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Koncernen
Administration 2024 2023
Personalkostnader -213 -231
Koépta tjdnster -186 -190
IT -75 -55
Marknadsféring -34 -29
Avskrivningar inventarier -9 -8
Ej avdragsgill moms -13 =lg
Ovrigt -36 -25
Summa -566 -551
Koncernen/
Moderbolaget

Ersattningtill revisorerna 2024 2023
KPMG

Revisionsuppdrag 2,0 0,0
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0,4 0,0
Skatteradgivning 0.5 0,0
EY

Revisionsuppdrag 0.0 1,7
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0.0 0.8
Skatteradgivning 0.2 0.5
Ovrigt 0.0 0,1
Summa 2,9 3,1

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revision som ar nédvandig for revisorerna att utféra for att
kunna avge revisionsberéattelse. KPMG AB valdes som nya revisorer vid arsstamman 2024.
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2.4 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

§ Redovisningsprinciper - ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstélida redovisas i takt med intjanandet och utgors av 16ner, betald semester, betald sjukfrénvaro och
andra ersattningar samt pensioner. Pensioner baseras pa avgifts- eller formansbestdmda pensionsplaner. For avgifts-
bestdmda pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och koncernen belastas fér kostnaderna
i den takt formanen intjénas. | den férmansbestdmda pensionsplanen garanteras den anstéllde ett belopp som erhalls
vid pensioneringen.

Vasakronan tillampar IAS19 vid redovisningen. Redovisade dtaganden for forménsbestamda forpliktelser varderas av
en oberoende aktuarie till nuvérde av framtida utbetalningar, diskonterat med rantesatsen for forstklassiga bostads-
obligationer med I6ptider jamférbara med den aktuella pensionsforpliktelsen. Aktuariella vinster och forluster redovisas
i ovrigt totalresultat den perioden de uppstar.

Anstdllda

All personalikoncernen ar anstélld i moderbolaget Vasakronan AB. Medelantal anstéllda under 2024
uppgick till 304 (297), av dessa var 155 kvinnor (141) och 149 méan (157). Mer detaljer kring antalet anstéllda
finns i koncernens hallbarhetsrapportering.

Vasakronans ledande befattningshavare avser verkstallande direktdren och évriga som tillsammans
med verkstallande direktéren utgdr bolagets ledningsgrupp, se sidorna 47-48. Av ledande befattnings-
havare i koncernen var pa balansdagen 5 kvinnor (5) och 4 man (4) och i styrelsen var 5 kvinnor (5) och
3 man (4).

Léner och andra ersdttningar
Léner och andra ersattningar till verkstéllande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare utgors
enbart av fast 16n. Rorlig 16n kan utga till dvriga medarbetare baserat pa verksamhetens fokusomréaden,
som for 2024 var uthyrningsgrad, driftéverskott, nettouthyrning, kundnéjdhet och taxonomilinjering.
En forutsattning for att rorlig 16n ska utga ar en positiv totalavkastning. Koncernen har en enhetlig modell
for rorliglon, dar det maximala utfallet &r tva manadsloner. Beraknat utfall for 2024 har reserverats i bok-
slutet for utbetalning under forsta kvartalet 2025. For verksamhetsaret 2023 var totalavkastningen negativ
varféringen rorlig ersattning utbetalades under 2024.

Moderbolaget

Loner och andraersattningar 2024 2023
Ledande befattningshavare 25 25
Ovriga anstallda 198 227
Summa I6ner och ersattningar 223 252
Pensionskostnader 95 94
Sociala kostnader 97 100
Summa 415 446



Ersdttning till styrelse

Ersattningar till styrelsen utgar enligt beslut av arsstdmman och utbetalas som [6n.
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Styrelseledamot anstélld av AP-fonderna erhéller inte nagot arvode.

Grundlién/ . Grundlién/ .
styrelse-och Ovriga Pensions- styrelse-och Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare 2024 (i tkr) utskottsarvode’ férmaner? kostnad Summa Ledande befattningshavare 2023 (i tkr) utskottsarvode’ férmaner? kostnad Summa
Styrelseordférande Styrelseordférande
Ulrika Francke 894 0 0 894 Ulrika Francke 864 0 0 864
Ovriga styrelseledaméter Ovriga styrelseledaméter
Ann-Sofi Danielsson 494 0 0 494 Ann-Sofi Danielsson 484 0 0 484
Hannes Hasselrot 315 0 0 315 Hannes Hasselrot 305 0 0 305
Magnus Meyer 315 0 0 3156 Magnus Meyer 305 0 0 305
Kia Orback Pettersson 315 0 0 315 Kia Orback Pettersson 305 0 0 305
2333 0 0 2333 2263 0 0 2263
Vd Johanna Skogestig 6108 7 1838 7953 Vd Johanna Skogestig® 5894 6 2036 7936
Ovriga ledande befattningshavare? 17 045 55 8976 26076 Ovriga ledande befattningshavare* 16 457 53 9712 26222
23153 62 10814 34029 22 351 59 11748 34158
Summa 25486 62 10814 36362 Summa 24 614 59 11748 36421

1) Avser utbetald ersattning.
2) Ovrigaférmaner avser framst kostnader fér gruppsjukvard och gruppliv.
3) Medelantal 8 personer.
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1) Avser utbetald ersattning.

2) Ovriga férméner avser framst kostnader fér gruppsjukvard och gruppliv.

3) Arets pensionskostnad inkluderar premier avseende tidigare rakenskapsar.
4) Medelantal 8 personer.
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Pensioner
Pensioner for anstéllda tjansteman omfattas av BTP-planen (Bankernas Tjanstepension), som finansieras
genom inbetalningar till SPP. Enligt Radet for finansiell rapportering UFR10 omfattar planen flera arbets-
givare. Medarbetare som anstallts efter 1augusti 2022 omfattas av en premiebaserad plan inom BTP,
medan 6vriga medarbetare omfattas av en férmansbaserad plan.

For verkstallande direktoren utgdrs pensionsgrundande 16n av aktuell baslén och semestertillagg.
Pensionsavsattningen ska utgéra 30 procent av pensionsgrundande I6n. Pensionsaldern ar 65 ar.

Ovriga ledande befattningshavare har en s kallad “10-taggarlésning” i BTP-planen och &r beraknad
utifran pensionsaldern 65 ar.

Villkor
For verkstallande direktoren géller vid uppsagning en dmsesidig uppséagningstid om 6 manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida, av annan anledning an som féranleder avsked med omedelbar verkan,
utgér utdver formaner under uppsagningstiden ett avgdngsvederlag motsvarande 12 manadsloner.
Ovriga ledande befattningshavare har en msesidig uppségningstid om 6 manader. Vid uppségning
fran bolagets sida erhalls ett avgdngsvederlag pa 12 manadsloner. For ledande befattningshavare som
intrattiledningsgruppen fére 2020 och som ar 6ver 50 ar vid uppséagningstillfallet erhalls ett avgangs-
vederlag pa 18 manadsloner.
Om verkstallande direktéren eller 6vriga ledande befattningshavare far ersattning fran annan tjanst
justeras avgangsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppségning fran verkstéllande direktéren
eller ledande befattningshavare utgér inget avgangsvederlag.

Avsatt till pensioner

Pensionsldsningarna avser huvudsakligen dlderspension, sjukpension och familjepension och innehas

i antingen premie- eller férmansbestamda pensionsplaner. Premiebestdmda utgdrs av BTP och BTPK
och féorménsbestamda utgdrs av BTP och BTPK, tryggad genom en férsékring i SPP, samt ett fatal &lders-
och efterlevandel6ften tryggade i Skandia. Det finns ocksa formansbestdmda pensionsataganden som

Vasakronan 6vertog fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen 1993, vilka administreras av Statens tjanste-

pensionsverk och till stérsta del har tryggats hos KPA.
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Enligt IAS19 ska all formansbestamd pensionsratt ses som intjanad linjart éver anstaliningstiden. Det
innebér att vardet pa pensionskostnadernaikoncernens resultatréakning utgors av ett beréknat varde

som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas i moderbolaget. | koncernens
balansrakning redovisas nettot av pensionsforpliktelsernas nuvérde och det verkliga vardet pé forvaltnings-
tillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader iresultatrakningen 2024 2023 2024 2023
Pensionskostnader, premiebestdmda 62 65 61 58
Pensionskostnader, forménsbestamda 8 10 34 36
Sarskild I6neskatt p& pensionskostnader 16 18 22 23
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 86 93 117 117

Varav redovisat som fastighetsadministration 69 75

Varav redovisat som central administration 17 18
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inklusive I6neskatt -33 -14
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgéngstak,
inklusive I16neskatt 1 -11
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat,
exklusive skatt -32 -25
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Koncernen

Nettoskuld férmansbestamda pensioner, koncernen 2024 2023
Férandring i pensionsférpliktelse

Pensionsforpliktelse nuvarde, ingdende balans 339 352
Intjanad pension genom tjanstgoring! 8 10
Rénta p& pensionsforpliktelsent 14 12
Pensionsutbetalningar -23 -20
Aktuariella vinster(-)/forluster(+) p& pensionsforpliktelser? 46 -15
Pensionsforpliktelse nuvirde, utgdende balans® 384 339
Férandring i forvaltningstillgdngar

Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingdende balans -391 -394
Ranteintakt! -16 -14
Premieinbetalningar -35 -30
Pensionsutbetalningar 22 20
Avkastning péa férvaltningstillgdngar exklusive ranteintakt? -19 27
Verkligt varde férvaltningstillgangar, utgaende balans -439 -391
Restriktion for éverskott i pensionsplan med tillgadngstak 59 55!
Ovriga pensionsataganden 5
Sarskild I6neskatt p& nettoskuld pensioner 2
Nettoskuld formansbestamda pensioner 9 10

1) Redovisade i resultatrakningen.
2) Redovisade i 6vrigt totalresultat.

3) Férvantad vagd genomsnittlig duration for férpliktelsens nuvarde per 2024-12-31 &r 14,4 ar (13,5).
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Forvaltningstillgdngarna bestar av aktier (24 procent), obligationer (47 procent), fastigheter (13 procent)

och 6vrigt (16 procent).

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvantade uppgick till 19 mkr (-27) och redovisas
som avkastning pa férvaltningstillgdngar exklusive ranteintakt.
Aktuariella vinster (-) och férluster (+) uppgér netto efter skatt till 26 mkr (20) och redovisas i évrigt

totalresultat.

Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer beréknas uppga till 16 mkr (16) under det kom-

mande aret.

Koncernen
Aktuariella och finansiella antaganden 2024 2023
Diskonteringsranta, % 3,4 4,1
Arlig inflation, % 2,0 2,0
Arlig lonedkningstakt, % 3.5 3.5
Personalomséttning, % 6,0 6,0
Dédlighetstabell DUS23 DUS23
Kanslighetsanalys Foréndring avantagande Vardepaverkan, mkr
Diskonteringsranta +/-1,0 procentenhet -51/+65
Arlig 16nedkning +/- 1,0 procentenhet +6/-4
Arlig inflation +/- 0,5 procentenhet +29/-26
Personalomsattning +/-1,0 procentenhet -2/+2
Dédlighet +/- 1 ars livslangd +16/-16
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2.5 Finansiellaintékter och kostnader

§ Redovisningsprinciper - finansiella intakter och kostnader

Med finansiella intékter avses rénteintékter p& bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter.
Kostnaderna omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband med uppléning, som upplagg-
ningskostnader och administrativa avgifter. Nettoeffekten av valutakursdifferenser pa finansiella poster redovisas som
intakt alternativt kostnad beroende pa utfall. Finansiella intékter och kostnader redovisas i resultatrakningen den period
de avser. Finansiella kostnader som avser storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras pa investeringen under produk-
tionstiden i koncernredovisningen.

Rdntenettot

Réntenettot paverkas inte av marknadsvarderingen av ingdngna avtal for rantederivat, som anvands for
attjustera rantebindningen, d& de redovisas som vardeférandringar under egen rubrik (se not 6.4). Aven
rantekostnader leasingskuld redovisas under egen rad i resultatrdkningen och ingar darmed inte réante-
nettot.

Koncernen Moderbolaget
Réntenetto 2024 2023 2024 2023
Réanteintakter 183 154 181 1562
Ranteintakter fran dotterbolag - = 2195 1699
Ovriga finansiella intakter 1 0 0 0
Summa ranteintakter 184 154 2376 1851
Réntekostnader -2117 -1955 -2110 -1954
Réntekostnader till dotterbolag - = -22 =22
Aktiverad ranta 104 116 - -
Ovriga finansiella kostnader -56 -45 -55 -45
Summa rantekostnader -2069 -1884 -2186 -2021
Réntenetto -1885 -1730 190 -170

Vid aktivering av rénta anvands den genomsnittliga réntan i laneportféljen under perioden.
Denrénta som har anvants vid aktivering har under 2024 legat i intervallet 2,7-2,9 procent.
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Not 3 Skatt

§ Redovisningsprinciper - skatt

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, forutom da den
underliggande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital och da aven tillhérande
skatteeffekt inkluderas.

Aktuell skatt berédknas pé det skattepliktiga resultatet for perioden och redovisas som en kostnad eller intakt i resultat-
rakningen. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig frén det redovisade resultatet genom justeringar for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster.

Arets aktuella skatt som ska betalas eller erhallas justeras med eventuell skatt frén tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, och uppskjutna skatteskulder och fordringar redovisas
i balansrakningen for alla temporara skillnader mellan bokférda och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder.
Redovisat varde pa uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras
om det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas helt
eller delvis.

Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
férvantas gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Den temporéra skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgadngar och skulder vid ett tillgdngsforvéary
redovisas inte som uppskjuten skatt.

For rakenskapsaret 2024 overstiger koncernens konsoliderade intékter 750 MEUR for minst tva av de féregéende
fyra rakenskapsaren och samma forhéllande forvantas foreligga dven avseende 2025. Koncernen omfattas darfor av
lagen om tillaggsskatt som baseras pd OECD:s modellregler for pelare tva samt EU:s direktiv om sékerstéllande av en
global minimiskattenivé 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 &ren for koncerner
dar endast svenska koncernenheter ingér. D& Vasakronankoncernen enbart bestar av svenska enheter forvéantas darfor
inte ndgon effekt pa inkomstskatten. Koncernen har aven tillampat det obligatoriska undantaget fran att berakna och
rapportera uppskjuten skatt baserad pé lag om tillaggsskatt, enligt IAS 12.4A.

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa aretsresultat 2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt =311 -341 -197 -106
Uppskjuten skatt -734 3115 86 352
Summa skatt pa arets resultat -1045 2774 -111 246
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3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt

Koncernen Moderbolaget

Skattekostnad 2024 2023 2024 2023
Redovisat resultat fore skatt 4868 13632 3981 5350
Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats -1003 2808 -820 -1102
Skatteeffekt av:

Skatt hanforligt till tidigare beskattningséar -2 =7 0 0
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures 0 =23 0 0
Ej skattepliktig utdelning - - 576 1349
Nedskrivning /aterféring nedskrivning av andelar - - 12 -5
Koncernutjamning rantenetto - = 39 0
Ej avdragsgilla rantekostnader samt avdrag tidigare érs ej

avdragsgilla rantekostnader -39 3] 88 11
Ovriga e] skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -3 0 0 -1
Ovriga skattemassiga justeringar 2 -12 -6 -6
Redovisad skattekostnad -1045 2774 -111 246
Effektiv skattesats, % 21,5 20,4 - -

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighetsagande dotterbolaget avyttras. Vinst
fran forsaljning av fastighet ar skattepliktig medan vinst fréan forsaljning av bolag i de flesta fall ar skattefri.
Resultat frdn andelariintressefoéretag och joint ventures redovisas i resultatrakningen netto efter

avdrag/tillagg for berdknad skatt.
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3.2 Uppskjuten skatt

Ingaende balans Redovisatiresultatrdkningen Redovisatidvrigt totalresultat Utgaende balans

Uppskjuten skatteskuld 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Koncernen

Derivat -171 182 -86 -353 0 0 -257 -171
Forvaltningsfastigheter 24932 27 679 850 -2747 0 0 25782 24932
Obeskattade reserver 282 282 -37 0 0 0 245 282
Ovriga temporara skulder 49 69 7 =B -6 =B 50 49
Summa uppskjuten skatt 25092 28212 734 -3115 -6 -5 25820 25092
Moderbolaget

Derivat -171 182 -86 -353 0 -257 -171
Summa uppskjuten skatt -171 182 -86 -353 0 -257 -171

3.3 Marknadsvardering uppskjuten skatt

| balansrékningen beréknas uppskjuten skatteskuld utifrdn nominell skattesats och vid en marknads-
vardering av uppskjuten skatteskuld erhalls sannolikt ett l&gre varde &n upptaget varde i balansrakningen.
Vid berékning av nyckeltalet EPRA NTA baseras det verkliga vardet pa 30 procent av den nominella skatte-
satsen pa 20,6 procent, det vill séga 6.2 procent, vilket ger en uppskjuten skatt om 7 981 mkr. Se vidare
harledning av nyckeltal pa sidan 30 och definition av EPRA NTA pa sidan 148.

3.4 Vardeminskningsavdrag

Vasakronan redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde i koncernredovisningen. Skattelagstiftningen
tilldter dock avskrivning med 2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och 20-30 procent av
de delar och tillbehér till en byggnad eller av den typ av markanlaggning som utgdr byggnads- respektive
markinventarium. Mark fér inte skrivas av.
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Not 4 Tillgangar

4.1 Immateriella anlaggningstillgangar

§ Redovisningsprinciper - immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill

Den goodwill som uppstar vid uppréattandet 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 Rorelseférvarv. | koncernen ar
goodwill huvudsakligen hénforlig till skillnaden mellan nominell och kalkylméssig skattesats vid rérelsefoérvarv och
dérmed helt kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férdndras i de fall en fastighet med goodwill séljs.

Vid forséljning av en fastighet, alternativt vid nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hanférlig till aktuell fastighet och
redovisas som "avyttrad/nedskriven goodwill".

Ovriga immateriella tillgdngar
Utdver goodwill utgérs koncernens immateriella tillgdngar av varumérket Vasakronan samt investeringar i tekniska
plattformar. Varumarket har forvéarvats genom ett rorelseforvarv och varderats till verkligt varde pa forvarvsdagen.

Nedskrivningsprévning

Nyttjandeperioden for goodwill och varumérket har beddmts vara obestdmbar och darmed inte foremal for avskrivning.

Vardet testas i stallet arligen eller vid eventuella indikationer pa nedskrivningsbehov. Goodwill som uppstatt vid forvarv
som inte betraktas som tillgdngsforvarv testas for respektive fastighet eller balanspost som goodwill har allokerats till vid
férvarvstidpunkten.

Gooawill
Goodwill testas kvartalsvis genom att sékerstélla att redovisat varde for fastigheten inte dverstiger ater-
vinningsvardet. Atervinningsvérdet paverkas huvudsakligen av bedémt marknadsvérde pé uppskjuten

skatt. Foretagsledningen grundar sin bedémning framst p& observerbara marknadsdata for genomférda
transaktioner. Vid faststallandet av verkligt varde pa goodwill vid utgangen av 2024 har uppskjuten skatt i

genomsnitt varderats till 6,2 procent (6,2).

évriga immateriella tillgangar

Investeringar i tekniska plattformar skrivs av I6pande. Kvarvarande varde pa de tekniska plattformarna
samt varumarket testas arligen, eller vid indikation pé& vardenedgéng. Detta for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov och dé redovisa det till anskaffningsvarde minskat med eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Under 2024 har det inte funnits ndgraimmateriella tillgdngar avseende tekniska platt-
formar, och vid utgdngen av 2024 fanns inget behov av nedskrivning av varumarket.
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Koncernen
Ovrigaimmateriella
Goodwill tillgangar Summa
Immateriella anlaggningstillgangar 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Ingéende balans 1901 1901 100 117 2001 2018
Avyttringar/nedskrivningar 0 0 0 -18 0 -18
Arets forvary 0 0 0 6 0 6
Arets avskrivningar 0 0 0 =B 0 =B
Utgaende balans 1901 1901 100 100 2001 2001

4.2 Forvaltningsfastigheter

§ Redovisningsprinciper - forvaltningsfastigheter
Vasakronans fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter samt vardestegringar och klassificeras darmed som
forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads-
och markinventarier samt pagédende arbeten. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde,
vilket faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Férandringar i verkligt varde redovisas
som béde realiserade och orealiserade vardeforandringar 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 hanforliga transaktionskostnader och darefter

till verkligt varde vid varje bokslutstillfalle.

Tillkommande utgifter aktiveras da det ar sannolikt att koncernen erhéller ekonomiska fordelar i framtiden forknippade
med utgiften, med andra ord nar utgiften ar vardehojande. Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatfors i den

period de uppstar.

Vid stoérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras &ven rantekostnad under produktionstiden i enlighet med IAS23

Lanekostnader, se not 6.2.

Koncernen
Forvaltningsfastigheter 2024 2023
Ingéende balans 174569 188317
Investeringar 2415 2802
Forvarv, kopeskilling 779 0
Vérdeférandring 420 -16550
Utgaende balans 178183 174569
Skattemassiga varden 49 652 50598
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Viérdering

Verkligt varde utgors av marknadsvardet som baserar sig pa det mest sannolika priset vid en férsaljning
med normal marknadsféringstid pa den 6ppna fastighetsmarknaden. Fastigheternas verkliga varde fast-
stalls vid varje enskilt bokslutstillfalle genom en marknadsvérdering av varje enskild fastighet. Varderings-
processen styrs aven varderingspolicy och i enlighet med denna varderas samtliga fastigheter externt

vid hel- och halvarsskifte. Vid 6vriga kvartalsskiften varderas de internt. Om avtal har tecknats avseende
forsaljning av fastighet och frantrade inte har skett utgor i stallet avtalat fastighetsvarde grunden for mark-
nadsvardet vid kommande kvartalsbokslut.

Extern véardering utférs i enlighet med RICS Valuation - Global Standards (the Red Book). Parallellt med
den externa vérderingen genomférs en intern rimlighetskontroll av vardena. Under 2024 genomférdes den
externavarderingen av Cushman & Wakefield i Géteborg och Stockholm och av Forum Fastighetsekonomi
iMalmé och Uppsala.

Vidrderingsantaganden

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,
kalkylréanta samt férvantningar om hyres- och vakansnivaer.

Marknadsvardena bedéms huvudsakligen med en avkastningsbaserad vérderingsmetod grundat pa
marknadsanpassade kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst tio ar, vilket framst ar tillampligt
pa forvaltningsfastigheter i normal drift och projektfastigheter med kontrakterade hyresgéaster. For bygg-
rétter och andra fastigheter dér en kassaflédesvérdering inte ar tillamplig beddéms marknadsvardenaii
stallet utifran ortsprismetoden, alternativt en exploateringskalkyl, med hénsyn tagen till de osékerheter
som marknaden bedémer.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar
av marknadens forréantningskrav pé jamforbara fastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden tas
det hansyn till objektets anvandning, &lder samt underhaéllsstatus. Hyresinbetalningarna baseras pa befintliga
hyreskontrakt och nar kontrakten |6per ut antas en marknadsmassig hyresniva. Kostnader for drift, under-
hall och administration baseras pé faktiska kostnader i kombination med prognoser, bedémningar och
erfarenheter fran jamfoérbara objekt. Framtida investeringar bedéms utifran det behov som féreligger.
Externavarderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

69

Varderingsantaganden Genomsnitt 2024 Genomsnitt 2023
Inflationsantagande, % 2,0 2,0
Kalkylrénta - kassafldde, % 6,31 6,38
Kalkylrénta - restvéarde, % 6,42 6,52
Direktavkastningskrav restvarde, % 4,562 4,51
Langsiktig vakansgrad, % 519 5,17
Drift- och underhaliskostnader ar 1, kr/kvm 502 498
Investeringar ar 1, kr/kvm 1135 931
Marknadshyra vid noll vakans, kr/kvm 4216 4127
Direktavkastningskrav restvarde per delmarknad Intervall,% Genomsnitt 2024,% Genomsnitt 2023,%
Stockholms innerstad 3,65-6,00 4,13 4,17
Stockholms nérférorter 4,40-6,90 5,42 5,35
Goteborg 4,15-4,95 4,57 4,49
Malmd 4,40-6,15 512 5,05
Uppsala 4,40-6,00 5,13 511
Totalt 3,55-6,90 4,52 4,51
Direktavkastningskrav restvarde per fastighetstyp Intervall, % Genomsnitt 2024, % Genomsnitt 2023, %
Kontor 3,66-6,70 4,47 4,47
Handel 4,45-6,15 4,95 4,89
Ovrigt 5,35-6,90 5,81 B3
Totalt 3,65-6,90 4,52 4,51
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Direktavkastningskrav restvarde, %

Langsiktig vakansgrad, %

Marknadshyra (vid noll vakans), kr/kvm 2

Drift- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm

Intervall Genomsnitt Forandring Intervall Genomsnitt Forandring Intervall Genomsnitt Forandring Intervall Genomsnitt Forandring
Stockholm innerstad
Kontor 3,65-6,00 4,13 -0,04 3,0-10,9 4.8 0.0 3214-10799 6522 135 353-823 558 14
Handel - - - - - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - - - - -
Stockholm néarférorter
Kontor 4,40-6,70 5,41 0,07 2,9-15,9 7,6 0.1 2200-4 461 3035 43 215-762 446 -2
Handel - - - - - - - - - - - -
Ovrigt! 6,90-6,90 6,90 0,65 20,0-20,0 20,0 - - - - - - -
Goteborg
Kontor 4,15-4,95 4,53 0,07 3,0-6,0 5,0 0.1 2757-5043 3453 216 0-735 399 -28
Handel 4,45-4,75 4,64 0,07 1,8-4,4 3,7 0.0 3953-6992 4455 111 431-768 532 9
Ovrigt - - - - - - - - - - - -
Malmé
Kontor 4,40-5,85 4,90 0,09 3,8-7,2 4,9 0.0 2230-35683 2809 71 220-573 372 5
Handel 5,30-6,15 5,67 -0,02 3,9-5,3 4,4 -0,6 2403-5232 3202 96 407-1302 798 52
Ovrigt 5,60-6,10 5,72 0,06 2,7-4,9 3,6 0.1 3367-5256 4330 110 506-909 712 9
Uppsala
Kontor 4,40-6,00 5,07 0,07 2,6-6,7 4,2 0.1 2168-3623 2805 90 379-723 482 5
Handel 5,30-5,55 5,44 0,09 2,8-5,1 3.4 0.0 2627-3031 2746 25 494-771 639 10
Ovrigt! 5,35-5,35 5,35 0,056 - - - - - - - - -

1) Endast fastigheter utan lokalarea.

2) Avser intervall pé varderingsobjektsniva.
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Koncernen

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 2024 2023
Projekt- och utvecklingsfastigheter 494 -1060
Transaktioner 38 0
Forvaltade fastigheter -112 -15 490
Summa véardeférandring 420 -16 550
Ataganden om slutférande av storre projekt

Kvarvarande investering 1352 2249

Kdnslighetsanalys

Da fastighetsvarderingar innebar en bedémning av ett sannolikt forséljningspris vid en given varderingstid-

punkt pd marknaden finns en osékerhet i de uppskattade marknadsvérdena. Dessa anges darfor i varde-

ringarna med ett kompletterande vardeintervall som normalt uppgar till +/- 5-10 procent. Vardeintervallet
kan dock variera 6ver tid beroende pé bland annat marknadsléget och fastighetsspecifika forandringar.

I en oséker marknad med fa transaktioner kan det vara svart att identifiera férandringar i varderings-
antagandena, sarskilt direktavkastningskraven. Nedanstaende tabell illustrerar effekterna pa marknads-

vérdet vid enskilda féréndringar.

Forandring Vérde- Varde-
Kanslighetsanalys avantagande paverkan, mkr paverkan, %
Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet -31910 -17.9
Direktavkastningskrav och kalkylranta -1 procentenhet 50047 28,1
Langsiktig vakansgrad +/~1 procentenhet -/+2020 -/+1,1
Drift- och underhéllskostnader +/-25 kr/kvm -/+1197 -/+0,7
Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-2 394 +/-1,3
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4.3 Nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder

§ Redovisningsprinciper - nyttjanderéattstillgdngar och leasingskulder

I enlighet med IFRS 16 redovisas nyttjanderéttstillgdngar och finansiella skulder for samtliga vasentliga leasingavtal
med en 16ptid dver tolv manader. For Vasakronan utgors dessa av leasingavtal avseende markarrenden och tomtrétter.
Leasingbetalningar férdelas mellan amorteringar och rénta, och réntan redovisas i resultatrékningen éver leasing-
perioden enligt effektivréntemetoden.

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvarderas och skrivs ddrmed inte av. Marknadsvardet
raknas fram genom att diskontera framtida avgélder med avgaldsréanta motsvarande 3,00-3,75 procent. Arrendena
nuvérdesberaknas éver kontraktens 16ptid genom att diskontera framtida arrenden med marknadsrantan fér mot-
svarande 16ptid som for kontraktet. Betalningar for kontrakt kortare an tolv manader avseende utrustning, fordon
och samtliga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors i resultatrékningen.

Nyttjanderattstillgangar Tomtréattsavtal Arrenden Total
Anskaffningsvarde:

Per 1 januari 2024 6277 85 6362
Forvarv 205 0 205
Omvardering! 1027 0 1027
Per 31 december 2024 7509 85 7594

Avskrivningar:

Per 1 januari 2024 0 -34 -34
Arets avskrivning 0 =7/ -7
Per 31 december 2024 0 -41 -41
Redovisad tillgang per 31 december 2024 7509 44 7554
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Nyttjanderattstillgangar Tomtrattsavtal Arrenden Total
Leasingskulder
Anskaffningsvérde:
Per 1 januari 2024 6277 85 6362
Forvarv 205 205
Omvérdering! 1027 1027
Per 31 december 2024 7509 85 7594
Amortering:
Per 1 januari 2024 0 =B -33
Arets amortering 0 =7 -7
Per 31 december 2024 0 -40 -40
Redovisad leasingskuld per 31 december 2024 7509 45 7555
1) Omvardering avtomtrattsavtal forklaras av hogre bedémda tomtrattsavgalder pa de avtal som 16pt ut under aret

men som fortsatt &r under férhandling.
Framtida tomtrattsavgalder ! 2024-12-31
Tomtrattsavgalder ar 1 228
Tomtréattsavgalder mellan 2 och 5 ar 911

1) Inklusive beddmda framtida avgélder for tomtréattsavtal som ar under férhandling.

72

4.4 Inventarier

§ Redovisningsprinciper - inventarier

Inventarier bestér framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart dver fem ar och restvéardet antas vara forsum-

bart och beaktas inte. Avskrivningar beréknas fran och med den tidpunkt da tillgdngen tas i bruk.

Tillgdngar som &r foremal for avskrivningar utsétts for nedskrivningstest vid indikation pé att redovisat varde inte kan
atervinnas. Nedskrivningen faststalls som skillnaden mellan redovisat varde och atervinningsvéarde. Atervinningsvardet

&r det hogsta av verkligt varde minus forséaljningskostnader och tillgdngens nyttjandevarde.

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2024 2023 2024 2023
Anskaffningsvarde:

Ingéende anskaffningsvarde 335 305 233 205
Forvarv 78 35 64 28
Forsaljningar och utrangeringar 0 =3 0 0
Utgaende balans - anskaffningsvarde 413 335 297 233
Avskrivningar:

Ingéende avskrivningar -195 =162 -130 -92
Arets avskrivningar -58 -45 -48 -38
Forsaljningar och utrangeringar 0 2 0 0
Utgaende balans - avskrivningar -253 -195 -178 -130
Utgaende balans 160 140 119 103
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Not 5 Operativafordringar och skulder

Kundfordringar redovisas netto efter reservering for osékra fordringar och beloppet speglar det som

forvantas inkasseras baserat pd omsténdigheter kdnda pa balansdagen. Inbetalningar av kundfordringar
ligger naraitiden och verkligt varde motsvarar upplupna anskaffningsvardet minskat med ackumulerade

nedskrivningar.

Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intékter redovisas till bokfért varde

da betalningar ligger naraitiden.

5.1 Kundfordringar

5.2 Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Fordringar pa hyresgéster 151 104 2 4
Avsattningar for osékra fordringar -57 -46 0 0
Utgaende balans 94 58 2 4
Alderférdelade kundfordringar koncernen 2024 2023
Ejforfallet 41 35
Forfallet 1-30 dagar 16 12
Forfallet 31-90 dagar 25 11
Forfallet mer &n 90 dagar 69 46
Summa 151 104

Koncernen har redovisat forluster pé 20 mkr (11) for nedskrivning av fordringar pa hyresgaster.
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Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Upplupna intaktsréantor 607 648 607 648
Periodiserade hyresrabatter 71 100 0 0
Depositionskonton 299 321 299 321
Foérutbetalda driftkostnader 42 46 1 2
Fordran CSA 4 346 4 346
Moms i projekt 145 140 0 0
Ovriga poster 262 388 264 88
Utgaende balans 1430 1989 1175 1405
5.3 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Foérutbetalda hyresintékter 1752 1757 0 0
Upplupna réntekostnader 913 953 913 953
Upplupna kostnader avseende pagéende projekt 152 155 0 0
Deposition CSA-avtal 609 12 609 12
Moms 352 291 10 14
Depositioner 299 321 9 0
Fastighetsskatt 0 172 0 0
Semesterléner, sociala avgifter samt personalens kallskatt 57 52 57 52
Ovriga poster 262 219 51 41
Utgaende balans 4396 3932 1649 1072
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Not 6 Finansiering och kapitalstruktur

6.1 Mal for finansieringsverksamheten

Att dga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Rantekostnader 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 uppléning. Férdelningen
baseras pa en avvagning mellan kraven pa avkastning och finansiell stabilitet.

Vasakronans finansiella malsattning ar att inom givna ramar och restriktioner diversifiera finansierings-
strukturen bade avseende |6ptider och finansieringskéllor, och dérigenom sékerstalla finansierings-
behovet till I1agsta mojliga kostnad.

Ijuli2024 bekréftade Moody's betyget A3 med stabila utsikter. Ratingen bygger pa den hogkvalitativa
fastighetsportféljen, goda finansiella nyckeltal samt kopplingen till bolagets &gare Férsta, Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonden.

§ Redovisningsprinciper - finansiella instrument

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal eller kontrakt som ger upphov till en finansiell tillgdng eller skuld. Finansiella
tillgdngar i balansrékningen ar kundfordringar, fordringar hos joint ventures, likvida medel och derivatinstrument. Finan-
siella skulder utgors av leverantdrsskulder, laneskulder och derivatinstrument.

Kundfordringar och leverantorsskulder baseras pa nominellt varde, det vill séga hansyn tas till eventuella bedémda
kreditforluster. Finansiella tillgdngar och skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvéarde med undantag for derivat.
I upplysningssyfte anges verkligt varde pa finansiella skulder. Berékningen sker genom diskontering av framtida kassa-
floden utifrén 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 nivd 2 1 IFRS 13.
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Finansiella risker och rapportering
Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med riktlinjer faststallda av Vasakronans styrelse.
I sin finansieringsverksamhet exponeras koncernen for finansieringsrisk, rénterisk, kreditrisk och valutarisk.

Finanspolicy
Mal, styrprinciper och ansvarsférdelning inom finansverksamheten anges i Vasakronans finanspolicy samt
i eninstruktion for finansavdelningen. | de styrande dokumenten regleras riskmandat samt principer fér
berakning, rapportering, uppféljning och kontroll av finansiella risker. Dualitetsprincipen galler i samband
med afférer, vilket innebar att den individ som genomfér och registrerar en affér inte har befogenhet att
kontrollera och likviditetsmassigt hantera den. Befogenheter for affarsavslut regleras genom fullmakt mot
respektive motpart. Finanspolicyn och instruktionen fér finansavdelningen utvarderas I6pande och fast-
stalls arligen av styrelsen.

All finansieringsverksamhet bedrivs i en central finansfunktion. Det sékerstéller en effektiv hantering
och kontroll av foretagets finansiella risker och skapar méjligheter att nyttja stordriftsférdelar.

Avstamning efterlevnad finanspolicy Policy 2024-12-31
Finansieringsrisk

Kapitalbindning min 2 &r 4,5 ar
Kapitalbindning inklusive outnyttjade kreditloften - 4,8 ar
Laneforfall 12 manader max 40% 18%
Kreditl6ften och likvida medel/lanefall 12 manader minst 100% 165%
Rénterisk

Rantetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 3,6 ggr
Réantebindning minst 2 ar 4,1 ar
Réantebindningsforfall 12 manader max 55% 18%
Valutarisk

Valutaexponering utan tillgangar i utlandsk valuta Ingen exponering uppfyllt
Valutaexponering vid tillgadng i utldandsk valuta max 1% av bolagets balansomslutning uppfyllt
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt
Ovrigt

Sakerstalld finansiering/totala tillgdngar max 20% 6%
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6.2 Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen

Nominellt

Laneram belopp basvaluta Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 25000 = 4483 6
Obligationer, SEK 916211 = 27085 36
Obligationer, NOK = 12281 11916 16
Obligationer, EUR = 457 5229 7
Obligationer, JPY = 29 400 2070 3
Obligationer, AUD = 230 1574 2
Obligationer, USD = 495 5445 7
Obligationer, HKD - 790 1119 1
Obligationer, CHF - 20 243 0
Banklén med sékerhet 11138 - 11138 115
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken 4464 = 4464 6
Kreditfacilitet fran dgarna 18 000 = 0 0
Totalt 74766 100
1) Beloppet motsvarar 8 000 MEUR och &r gemensamt for samtliga valutor.
Avstamning av skulder
som harrér fran finansierings- Amortering
verksamheten - koncernoch Ingdende Amorterade  Nyupptagna 6ver-/  Valutakurs- Utgaende
moderbolag 2024 balans lan lan underkurs differenser balans
Certifikatprogram 4215 -14 428 14708 -12 0 4483
Obligationer 55059 -7919 7042 13 488 54683
Banklan 16985 -1983 590 9 0 15601
Summa 76 259 -24 331 22 341 10 488 74767
Avstamning av skulder
som harror fran finansierings- Amortering
verksamheten - koncern och Ingdende Amorterade Nyupptagna over-/  Valutakurs- Utgaende
moderbolag 2023 balans 1an 1an underkurs differenser balans
Certifikatprogram 4886 -16 384 15701 12 0 4215
Obligationer 54 453 -8064 10092 6 -1428 55059
NSV 559 -564 0 0 5 0
Banklan 17527 -542 0 0 0 16985
Summa 77 A25 -25554 25793 18 -1423 76 259

Valutakursdifferenser och amortering dver-/underkurs ar icke kassaflédespéaverkande poster.
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Lénevillkor

- Avtal for certifikat och bankupplaning innehaller en dgarklausul som ger langivaren mojlighet att séga
upp lanet och kréva aterbetalning om Vasakronan inte till minst 51 procent &gs av en eller flera av Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Liknande &garklausul dterfinns i obligationsavtal dar obligations-
innehavaren har ratt att krava aterbetalning om en dgarférandring enligt ovan sker, somi sin tur leder
tillen nedgradering av bolagets rating med minst ett steg.

- Banklaneavtaleninnehaller villkoret att rantetackningsgraden inte far understiga 1,5 ganger.

- Icke sakerstallda laneavtal innehaller dven villkoret att beldningsgraden inte far 6verstiga 65 procent.

- Obligationslan innehaller villkoret att sakerstalld finansiering inte far verstiga 40 procent av koncernens
totala tillgéngar.

Redovisat vérde
Réntebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket ar redovisat i ovanstaende tabeller.

6.3 Finansiellarisker

Valutarisk

Med valutarisk avses ogynnsamma férandringar i valutakurser som paverkar koncernens finansiella situa-
tion. Finns tillgdngar i utlandsk valuta tillats valutaexponering (nettot av tillgdngar och skulder i utlandsk
valuta) motsvarande maximalt 1 procent av bolagets samlade balansomslutning. Finns inga tillgadngar i
utlandsk valuta ska all valutarisk elimineras. Da Vasakronan inte innehar tillgadngar i utldandsk valuta sakras
réantebetalningar och aterbetalning av 1&n i utlandsk valuta med hjélp av valutarantederivat. Lan i utlandsk
valuta redovisas i balansrékningen till upplupet anskaffningsvarde och omréknas till balansdagens kurs.
Det medfér att det uppstar ett Gver- eller undervarde beroende pa om den véxelkurs som féreladg dé lanet
avtalades avviker fran aktuell véaxelkurs. Fér valutarantederivat ér exponeringen mot réntor och vaxel-
kurser densamma som for underliggande lan. | enlighet med redovisningsreglernai IFRS 9 ska derivat
marknadsvarderas. Det innebér att det uppstar ett Gver- eller undervéarde beroende péd om den avtalade
réantan och véaxelkursen avviker frén balansdagens rantor eller véxelkurser. Eftersom Vasakronan inte
tillampar sékringsredovisning aterspeglar resultat- och balansrékning inte sakringen fullt ut da det uppstar
ett 6ver- eller undervérde i valutaderivat pa grund av &ndrad ranteniva, vilket inte tas hansyn till vid varde-
ringen av lan i utlandsk valuta. Per 2024-12-31 uppgick den negativa vardeféréandringen pa lan i utlandsk
valuta till -669 mkr. Motsvarande tillgdng om 669 mkr aterfinns pa underliggande valutarantederivat.
Negativt marknadsvérde derivat kopplad till ranteférandringar i utlandsk valuta aterspeglas inte i balans-
och resultatrakningen for underliggande lan.
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Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sakerstéllandet av koncernens kapitalbehov samt
refinansieringen av utestaende |an forsvaras eller férdyras, 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 ett kreditléfte som I6per tills vidare med Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden
under vilket dgarna férbinder sig att férse bolaget med likviditet. Avtalet har en volym om 18 mdkr och en
uppséagningstid om 24 manader.

Likvida medel redovisas till nominellt belopp och utgérs av kassa, banktillgodohavanden och évriga
kortfristiga placeringar med en |6ptid 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 kreditl6ften, likvida medel och laneforfall inom 12 manader ska vara minst 100 procent.

Loptidsanalysen baseras pé belopp for framtida ej diskonterade kassafldden relaterat till finansiella
fordringar och skulder inklusive rénta, uppdelat efter tiden till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens

ranta for respektive 1&n och derivat ar grunden till berékningen av framtida kassafldden for samtliga skulder.

Balansdagens vaxelkurs anvénds for valutaderivat.

Rénterisk

Med rénterisk avses exponeringen for foréndringar i marknadsrantor och kreditmarginaler. Vasakronans
finansfunktion begréansar risken genom att hélla den genomsnittliga rantebindningstiden till minst 2 ar.
Rénterisken reflekteras av rantetédckningsgraden som enligt finanspolicy alltid ska 6verstiga 2,0 ganger
senaste 12 manaderna. En 6kning av rantan med 1 procentenhet skulle medféra kade rantekostnader
med 116 mkr den kommande 12-mé&nadersperioden.
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Likviditetsrisk - 16ptidsanalys 2024 2023

mer &dn mer &dn
KONCERNEN 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar
Tillgangar
Kundfordringar 94 0 0 0 58 0 0 0
Ovriga fordringar 2328 0 0 0 2 459 0 0 0
Likvida medel 3878 0 0 0 3225 0 0 0
Summa 6300 0 0 0 5742 0 0 0
Skulder?
Obligationslan -7999 -9810 -29062 -33583 -6939 -10758 -22688 -23249
Banklan -2086 -995 -10631 -4145 -2808 -2278 -10478 -5259
Certifikatlan -4 500 0 0 0 -425¢6 0 0 0
Réntederivat 599 596 688 -258 -143 -62 63 144
Valutaderivat - infléde 10156 1523 15904 24132 1088 847 12954 30336
Valutaderivat - utfléde -1901 -2551 -9413 -17789 -1626 -1553 -7321 -22480
Leverantérsskulder -85 0 0 0 -70 0 0 0
Summa -14957 -11237 -32514 -31643 -14753 -13804 -27470 -20508
1) Exklusive leasingskuld tomtratt och arrende.

Koncernen Moderbolaget
Likvida medel 2024 2023 2024 2023
Likvida medel 3878 3225 3874 3222
Utgaende balans 3878 3225 3874 3222
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Koncern/Moderbolag

Forfallostruktur Iang- och kortfristiga rantebarande RantSindiing Ropitapinduing
skulderikoncernen och moderbolaget, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 13243 18 13226 18
1-2 6595 9 10262 14
2-3 21838 29 11755 16
3-4 8848 11 10417 14
4 ar och senare 24243 1358 29107 38
Utgaende balans 74767 100 74767 100
Varav

Réntebarande skulder - rorligranta 11599

Réntebarande skulder - fast rénta 63168

Med rérlig ranta avses rantebindningstid om hogst 3 manader.

6.4 Derivat

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen per kontraktsdagen och varderas |6pande till verkligt varde
i enlighet med niva 2 i IFRS13. Samtliga derivat redovisas som tillgangar nar verkligt varde &r positivt och
som skulder om negativt. Vinst eller férlust vid en vardeférandring redovisas i resultatrakningen. Derivat
far endast anvéndas for riskhantering inom ramen for finanspolicyn och elhandel, och det anvands priméart
for att styra rantebindningstid och balansera féljande riskomraden:

Riskomrade Derivatkontrakt
Rénterisker Rénteswappar, realranteswappar
Valutarisker Valutaranteswappar
Prisrisk pa el Elterminer
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Derivatkontrakti koncernens och moderbolagets balansrékning

Derivatinstrument - finansiella tillgangar 2024 2023
Rénteswappar, valutardnteswappar 2569 BEYIS
Utgaende balans 2569 3375
Derivatinstrument - finansiella skulder 2024 2023
Rénteswappar, valutarénteswappar, realrénteswappar -3122 -4012
Elderivat -25 -11
Utgaende balans -3147 -4023
Netto derivatinstrument -578 -648

For att spegla motpartsrisk gors en justering av derivat till verkligt varde i form av Credit Value Adjustment
(CVA) och Debt Value Adjustment (DVA). CVA visar Vasakronans kreditrisk i hdndelse av motparternas
fallissemang medan DVA aterspeglar den egna risken for detsamma. Berakningen av vardejustering baseras

pé férvantad exponering, sannolikheten for fallissemang samt dterhdmtningsgrad av exponerade krediter.
Nettovardet per 2024-12-31var -14 mkr (-29) och &r inkluderat i vardet fér ranteswappar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att Vasakronans motpart inte kan uppfylla sina dtaganden i samband med
likviditetsforvaltning och nyttjandet av finansiella derivat. Denna risk begrédnsas genom att arbeta med

flera olika motparter. Finanspolicyn anger éven att:

- Derivatavtal tecknas med motparter med lagst kreditrating A- p& Standard & Poor’s ratingskala

eller BBB+ med CSA-avtal.

- Placering av likvida medel via kdp av foretagscertifikat hos motparter med l&gst kreditrating BBB

pa Standard & Poor's eller Nordic Credit Ratings ratingskala alternativt Baa2 pa Moodys ratingskala.

- Loptiden for likvida placeringar far inte 6verstiga 6 manader.
- Krav pa ISDA-avtal som ger réatt att kvitta fordran och skuld mot samma motpart.
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Motpartsrisk derivatkontrakt tillgdng/sk IdFipé:insie‘lil tilleang/sk IdFipé:jnsieLl
° o1pa a Iigang/skuld vardera Iligang/skuld vardera
Som ett led i att hantera motpartsrisker i derivatkontrakt har koncernen ingatt tillaggsavtal (Credit Kiassificering av sne till upplupet gtill%:erkligt.\.léirg!e via o o
Support Annex) till ISDA-avtal. Avtalen &r 6msesidiga och parterna férbinder sig att stélla sdkerheter finansiella instrument anskaffningsvérde resultatrakningen Redovisat varde Verkligtvarde
iform av likvida medel fér undervéarden och évervarden i utestdende derivatkontrakt. Koncernen har ikoncernsn 2024 2023 2024 2023, 2024 2023 2024 2023
per 31december 2024 bade erhallit och lamnat sddan deposition. Finansiella tillgangar
Koncernen Moderbolaget Kundfordringar 94 58 0 0 94 58 94 58
Langfristiga fordringar 2024 2023 2024 2023 Deposition CSA-avtal 2263 2394 0 0 2263 2394 2263 2394
Deposition CSA-avtal 2263 2394 2263 2394 Derivatinstrument 0 0 2569 BYSYIS 2569 3375 2569 3578
Ovriga langfristiga fordringar 74 74 55 55 Likvida medel 3878 3225 0 0 3878 3225 3878 3225
Utgdende balans 2337 2468 2318 2449 Summa 6235 5677 2569 3375 8804 9052 8804 9052
Koncernen Moderbolaget F|n:j1n5|'ella gkulden
Bvrigalingfristigaskulder 2024 2023 2024 2023 Obligationslén 54 683 55058 0 0 54 683 55058 52338 50689
Deposition CSA-avtal 67 0 67 0 Banklan 15601 16986 0 0 15601 16986 15859 17015
Skulder till dotterbolag B B 0 712 Certifikatlan 4483 4215 0 0 4483 4215 4484 4216
N —— _ _ _ _ Leasingskuld tomtratt
Ovriga langfristiga skulder 65 6% o4 55 och arrende 7554 6330 0 0O 7554 6330 7554 6330
Utgaende balans -132 =65 -z “767 Leverantorsskulder 85 70 0 0 85 70 85 70
Deposition CSA-avtal 67 0 0 0 67 0 67 0
6.5 Finansiellainstrument Derivatinstrument 0 0 3122 4012 3122 4012 3122 4012
For de finansiellainstrumenten kundfordringar, leverantérsskulder, derivat och likvida medel éverens- Summa 82473 82659 3122 4012 85595 86671 83509 82332
stdmmer verkligt varde med bokfort varde. Verkligt varde for 6vriga finansiella instrument faststalls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal. Det ger i dagslaget en lagre ranta an den avtalade MKOJCfnlen/t
oderbolage!
réntan pa lanen. Redovisning till verkligt varde skulle minska koncernens skulder med 2 086 mkr och 6ka €
. . . . . . - o A Vardeforandring finansiella instrument 2024 2023
det egna kapitalet med 1656 mkr. Samtliga placeringar i finansiellainstrument &r @mnade att héllas till forfall. = :
. - A - o . o Réntederivat -403 -1530
Se not 6.1fér beskrivning av mal, policies och processer for finansieringsverksamheten. | nedanstaende
; ; e . ; . . Fortidslosta derivat 0 =
tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder upptagna till redovisat och verkligt varde.
Vardereglering l&n i utlandsk valuta -488 1473
Vérdereglering valutaderivat 488 -1473
Elderivat -15 -181
Summa -418 -1720
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6.6 Stallda séakerheter och eventualférpliktelser

Fastighetsinteckningar &r stallda som sakerheter fér koncernens rantebarande skulder.
Vasakronan &r kommanditdelagare i Stora Ursvik KB och ansvarar for bolagets forbindelser med

ett belopp motsvarande insatt kapital 46 mkr (46).

Vasakronan har for joint venture-bolaget Jarvastaden AB utfardat borgen for fullgérande av

genomférandeavtal med Svenska kraftnat om 241 mkr (241).

Koncernen Moderbolaget
Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser 2024 2023 2024 2023
Fastighetsinteckningar 11180 11180 Inga Inga
Eventualférpliktelser 287 287 Inga Inga
6.7 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget
Justeringar for poster sominte ingar i kassaflédet 2024 2023 2024 2023
Beraknade forménsbestdmda pensionskostnader -33 -17 0 6
Summa -33 -17 0 6
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Not 7 Koncernstruktur

7.1 Aktier och andelaridotterbolag

Moderbolaget
Aktier och andelaridotterbolag 2024 2023
Ingéende balans 37 564 37586
Nedskrivning -189 -22
Aterforda nedskrivningar 249 0
Utgaende balans 37 624 37564

Redovisatvarde

Aktier/ Kapital- |Mmederbolaget
Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %? 2024 2023
Civitas Holding AB, 556459-9164, Stockholm 500 100 30106 30106
Vasakronan Fastigheter AB, 556474-0123, Stockholm 500 100 - =
Vasakronan Holdingfastigheter AB, 5566 611-6850, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Inom Vallgraven 22:3 AB, 556879-7012, Malmd 500 100 - -
Vasakronan Malméfastigheter AB, 556376-7267, Stockholm 5000 100 - -
Handelsbolaget Gotic, 969622-2844, Trelleborg 100 100 - =
Ankarspik 123 AB, 559503-1427, Stockholm 500 100 - =
Fastighets AB Luxor, 556059-7139, Stockholm 2000 100 - =
Vasakronan Vattenled AB, 556577-9088, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Priorinnan 5 AB, 559073-2151, Stockholm 500 100 - -
Mabrabo AB, 556339-0227, Stockholm 10000 100 - =
Vasakronan Kista Science Tower AB, 556649-8043, Stockholm 1000 100 - -
Kymlinge Utvecklings AB, 556647-7583, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Kista Science Tower KB, 969660-7820, Stockholm 100 100 - -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB, 5566651-1092, Stockholm 1000 100 - =
Kungspinnen | AB, 556701-4278, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus | AB, 556704-9183, Stockholm 1000 100 - =
Frésunda Hus Il AB, 5566704-9175, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus Il AB, 556704-6213, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Priorinnan 2 AB, 556675-2423, Stockholm 1000 100 - -

1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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Redovisatvarde
imoderbolaget

Redovisat viarde
imoderbolaget

Aktier/  Kapital- Aktier/  Kapital-

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2024 2023 Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2024 2023
Vasakronan Angen AB, 556637-3550, Stockholm 1000 100 - = KB Positionen 2, 969666-7485, Stockholm 1000 100 278 278
Vasakronan Hakberget AB, 556745-5695, Stockholm 1000 100 - = RTB Reval KB, 969635-4886, Stockholm 200 100 - =
Vasakronan Trahus AB, 556715-4850, Stockholm 1000 100 - - Gotic AB, 556339-0839, Stockholm 1000 100 251 251
Vasakronan Hammarby Gard 12 AB, 5567 66-4007, Stockholm 1000 100 - = Agilia Férvaltnings AB, 556651-1852, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Bolédnderna 7:4 AB, 556297-1696, Stockholm 1000 100 - = KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg, 916445-7039, Stockholm 200 100 - =
Vasakronan Féalhagen 1:39 AB, 556876-3204, Stockholm 1000 100 - = Arkaden Géteborg KB, 969646-3448, Stockholm 200 100 - =
Vasakronan Sejen 3 AB, 556837-6742, Stockholm 500 100 - - Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB, 969646-3836,

Ankarspik 121 AB, 559440-1902, Stockholm 500 100 - = Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB, 556532-9108, Stockholm 1000 100 - = Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971, Stockholm 105 100 - -
Jarvatorget AB, 556548-5546, Stockholm 1000 100 - = Nisseshus Nr 1 HB, 916587-3424, Stockholm - 100 - -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB, 5567 18-7884, Stockholm 1000 100 - = Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB, 969646-7522,
Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Ullevifastigheter AB, 566718-6704, Stockholm 1000 100 - - - . .
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB, 916501-8004, Stockholm - 100 - -
Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB, 566718-6688, Stockholm 1000 100 - - 8 -
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB, 989200-4418, Stockholm 100 100 - -
Ullevi Park 1 i Goéteborg AB, 556718-6621, Stockholm 1000 100 - = N . A
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB, 969646-4016,
Vasakronan Skénegatan AB, 556870-5791, Stockholm 500 100 - S Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Hekla AB, 559088-2196, Stockholm 500 100 - - Vasakronan Bredbandet 1 AB, 559016-1427, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hekla Fastigheter AB, 5569091-2340, Stockholm 500 100 - = Vasakronan Harddisken 1 AB, 559347-997 4, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Markholding AB, 556675-1771, 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
Fastighets AB Gesimsen Grén, 556011-7698, Stockholm 50000 100 1916 1916 Fastighets AB Gesimsen, 556482-7318, Stockholm 1000 100 . -
Fastighets AB Svava, 556268-6658, Uppsala 500000 100 - = KB Radio Ostra, 916625-7007, Stockholm 1 000 100 - -
Vasakronan Uppsala City AB, 556057-0896, Uppsala 75000 100 - - Vasakronan Kaninen 32 AB, 556740-3612, Stockholm 1000 100 173 173
Uppsala Science City AB, 556250-5346, Uppsala 300000 100 - - AB Studentskrapan, 556611-6868, Stockholm 1000 100 171 171
Uppsala Science Park KB, 916512-8126, Uppsala 200 100 - - Position Stockholm AB, 556577-3818, Stockholm 1000 100 158 158

Vasakronan Bldmannen AB,556825-9302, Stockholm 500 100 1110 1110 Vasakronan Vartan Exploatering AB, 556984-3963, Stockholm 500 100 - -

Vasakronan Stockholmsstuten AB, 556820-7798, Stockholm 500 100 611 611 Vasakronan Stapelbadden 3 AB, 556740-2614, Stockholm 500 100 151 151

Vasakronan Kaninen 30 AB, 556740-3604, Stockholm 1000 100 196 171 Vasakronan Magasinet 1 AB, 556692-9146, Stockholm 1000 100 151 151

Vasakronan Bassangkajen AB, 556696-1362, Stockholm 1000 100 367 367 Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB, 556865-4361, Stockholm 500 100 135 135

Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken, 556577-4535, Stockholm 1000 100 360 360 1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar

Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB, 556865-4163, Stockholm 500 100 333 333
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2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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Redovisatvarde
imoderbolaget

Aktier/  Kapital-

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2024 2023
Vasakronan Heden 22:19 AB, 556859-5291, Stockholm 500 100 114 114
AP Fastigheter AB, 5566417-5858, Stockholm 100000 100 382 322

Vasakronan Magasin X AB, 55901 6-1450, Stockholm 500 100 - =

Vasakronan SthimHUB AB, 5659105-8069, Stockholm 500 100 - =
Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, 556875-2918, Stockholm 500 100 90 90
Vasakronan Jungmannen 1 AB, 556646-7089, Stockholm 1000 100 75 75
Allménna Pensionsfondens Fastighets AB, 556355-6835, Stockholm 500 100 60 60
Vasakronan Starkstrémmarna AB, 556771-7920, Stockholm 1000 100 3 37

Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB, 969646-4032,

Stockholm 200 100 - -

Vasakronan Starkstrommen 4 AB, 559347-9982, Stockholm 500 100 - -
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag, 556034-9150, Stockholm 500 100 0 0
Vasakronan Invest AB 500 100 4 -5

Beyond Us AB, 559016-1559, Stockholm 500 100 - =
Summa 37 624 37564

1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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7.2 Andelariintresseféretag och joint ventures

Koncernen Moderbolaget
Aktier och andelar ijoint ventures 2024 2023 2024 2023
Ingédende balans 530 711 0 0
Arets resultatandel -1 -211 0 0
Kapitaltillskott 25 10 0 0
Omklassificering av dotterbolag 0 20 0 0
Utgaende balans 554 530 0 (0]
Redovisat Redovisat Redovisat
Kapital-  Aktier/ varde iresultat- Erhallen viarde Ovrig
Org.nr Sate andel,% Andelar 2024 rakningen utdelning 2024 agare
Bolag som bedriver langsiktig utveckling av byggratter pa Jarvafaltet
Jérvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 292 29 262 Skanska
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 0 0 0 Bonava
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 238 0 238 Bonava
Bolag for fastighetsutveckling i Vartahamnen
Vartan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0 0 0 0 Fabege
Bolag for utveckling inom proptech
Klipsk
Proptech OS AB 559016-1245 Stockholm 49 1025 12 -7 0 20 mfl
Blg
Hydda Holding AB 559323-5921 Stockholm 32 45968 12 -23 0 10 Invest
Summa 554 -1 0 530



7.3 Langfristigafordringar joint ventures
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Koncernen Moderbolaget
Langfristiga fordringar joint ventures 2024 2023 2024 2023
Ingdende balans 0 0 0 0
Omklassificering 155 0 155 0
Utgaende balans 155 0 155 0

Avser reversfordran pa Jarvastaden AB.

7.4 Narstaende

Narstaende Transaktioner

Moderbolag Under 2024 lamnades ingen utdelning till moderbolaget.
(Vasakronan

Holding AB)

Moderbolagets dgare

Styrelse

Ledningsgrupp

Koncernbolag

Intresseféretag och
joint ventures
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Forsta och Tredje AP-fonden férhyr kommersiella lokaler till marknadsmaéssiga villkor. Vasakronan har
ett teckningsatagande med Férsta, Andra Tredje och Fjarde AP-fonden géllande foretagscertifikat
for vilket ersattning utgar, se vidare information pa sidan 76. Vid utgdngen av 2024 hade Tredje AP-
fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan om 325 mkr.

For uppgift om erséttningar, se not 2.4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig
i nagon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sidorna 45-46.

For uppgift om erséttningar, se not 2.4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sidorna 47-48.

Bolag framgar av not 7.1 och 8.4, transaktioner not 8.1. Transaktioner mellan koncernbolag avser
framst fakturering frdn moderbolaget for de tjanster avseende fastighetsforvaltning som utférs, hyra
for lokaler for egen verksamhet samt ranta pa koncernmellanhavanden.

Bolag och transaktioner framgér av not 7.2 och 7.3. Transaktionerna avser framst resultatandelar
i bolagen samt vardedverfoéringar mellan koncernen och bolagen.

Not 8 Moderbolaget

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen i enlighet med RFR2 Redovisning
for juridiska personer. Detta betyder att IFRS tillampas med de avvikelser som anges i moderbolagets
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 koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatréakningen. Vid berakning
av det koncernmaéssiga vardet varderas forvaltningsfastigheter till verkligt vérde, se 4.2. Tidigare ned-
skrivning som inte ldngre &r motiverad aterfors. Det bokférda vardet testas kvartalsvis mot dotter-
bolagens egna kapital.

- Utdelning redovisas néar ratten att erhélla betalning beddms som séker.

- Intékter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och férmaner férknippade med innehavet
overgatt till koparen.

- Koncernbidraglamnade till &garen Vasakronan Holding AB jémstélls med utdelning och redovisas
mot eget kapital.

- Erhélina och lamnade koncernbidrag till/fran dotterbolag redovisas som resultat frén andelar
i dotterbolagiresultatrakningen.

8.1 Inkdp och férséljning mellan koncernbolag
Av moderbolagets inkdp under rakenskapséret avser 24 procent (23) inkdp frén koncernbolag.
De koncerninterna kostnaderna bestar av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljning under rékenskapsaret avser 92 procent (95) forsaljning till koncernbolag.
De koncerninterna intdkterna bestar av de kostnader for fastighetsférvaltning som moderbolaget
fakturerar de fastighetsdgande koncernbolagen.

8.2 Resultat fran andelar i dotterbolag

Moderbolaget
Resultat fran andelaridotterbolag 2024 2023
Erhélina och lamnade koncernbidrag 1534 868
Utdelning fran dotterbolag 2796 6549
Nedskrivning och aterféring nedskrivning av andelar i dotterbolag 60 =28
Summa 4390 7394



8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
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Moderbolaget
Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver 2024 2023
Bokslutsdispositioner
Avsattning till/aterforing frén periodiseringsfond 0
Summa
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019 300 300
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020 200 200
Periodiseringsfond, beskattningsar 2021 280 280
Periodiseringsfond, beskattningsar 2022 200 200
Periodiseringsfond, beskattningsar 2023 142 142
Summa 1122 1122
8.4 Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag

Moderbolaget
Langfristigafordringar, dotterbolag 2024 2023
Ingédende anskaffningsvarde 50 469 50 469
Nyutléning 870 0
Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde 51339 50469
Langfristiga skulder, dotterbolag 2024 2023
Ingédende anskaffningsvarde 712 712
Utgaende anskaffningsvarde/bokfort varde 712 712

Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag avser reverser som |6per med marknadsmassig ranta.
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Not 9 Forslagtill vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

25371005922kr
3869560308 kr

Summa

Styrelsen féreslar attvinstmedlen disponeras sa att:

29240566 230 kr

Till aktiedgaren utdelas 50 kr per aktie

| ny rékning éverfors

2000000000 kr
27 240566 230 kr

Summa

Not 10 Ha&ndelser efter balansdagen

29240566 230 kr

Inga vésentliga handelser har intraffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av Vasakronans

finansiella stallning.
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar hdrmed att
arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen
samt RFR2 och ger en réattvisande bild av moderbolagets stéll-
ning och resultat. Koncernredovisningen har uppréttats enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens stéll-

Ulrika Francke

Styrelsens ordférande

Eva Halvarsson
Ledamot

Magnus Meyer
Ledamot
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ning 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 osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som ingarikoncernens star
infor.

Stockholm den 25 mars 2025

Ann-Sofi Danielsson
Ledamot

Staffan Hansén
Ledamot

Kia Orback Pettersson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 mars 2025
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor, Huvudansvarig

| enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har Vasakronan
valt att uppréatta den lagstadgade héllbarhetsrapporten som
en frén férvaltningsberéattelsen avskild rapport. Styrelsen

och verkstéllande direktéren forsakrar ocksé att Vasakronans
hallbarhetsrapport 2024 har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen samt GRI Standards, utgivna av Global
Reporting Initiative.

Niklas Ekvall
Ledamot

Kristin Magnusson Bernard

Ledamot

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor
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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 koncernredo-
visningen for Vasakronan AB (publ) for ar 2024. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 5-34
samt 49-84 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattatsi
enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt &rsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2024 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 35-48. Forvaltningsberéattelsen ar for-
enligmed &rsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.
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Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrékningen fér moderbolaget samt rap-
port dver totalresultat och balansrékningen fér koncernen.

Véra uttalandenidenna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehalletiden
kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbola-
gets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vihar utfoért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var béasta kunskap och dvertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i
féorekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrolle-
rade féretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
for &r 2023 har utforts av en annan revisor som I[&mnat en revi-
sionsberéttelse daterad den 21 mars 2024 med omodifierade
uttalanden i Rapport om &rsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,

men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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Vardering av férvaltningsfastigheter

Se not 4.2 och redovisningsprinciper péa sidan 68 i drsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskriv-

ning avomradet.

Beskrivning av omradet

Hur omréadet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Fastigheternas verkliga vérde faststélls baserat

pa varderingar utférda av oberoende externa véarderare. Givet
forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala
tillgdngar och det inslag av bedémningar och uppskattningar som
ingér i varderingsprocessen utgor detta ett séarskilt betydelsefullt
omrade i var revision. Risken ar att det redovisade vardet pa
forvaltningsfastigheter kan vara 6ver- eller underskattat och

att varje justering av vardet direkt paverkar érets resultat.

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att vi har jamfoért den med var erfarenhet av metoder
som andra fastighetsbolag och vérderare tillampar och vilka
antaganden som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

Vihar beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och tagit del av vérderarnas uppdragsavtal i syfte att
beddma huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfatt-
ningen eller inriktningen av de externa véarderarnas uppdrag.

Vi har pé stickprovsbasis testat ett urval av de upprattade fastig-
hetsvarderingarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata
frén externa kéllor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvaltnings-
fastigheterna som bolaget lamnar i noter i rsredovisningen och
koncernredovisningen, sérskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.

Annan information @n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information an ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sid-
orna 1-4 samt 90-149. Den andra informationen bestar ocksa
av ersattningsrapporten som viinhamtade fére datumet for
denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vért uttalande avseende &rsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och évervéga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap viiévrigtinhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende
dennainformation, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en véasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vihar inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder som de antagits av EU. Styrelsen och verkstél-
lande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de
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bedémer ar nédvéandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
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. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bola-
gets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnd 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 [dmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet ar en
hoég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas péverka de ekonomiska beslut
som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer viriskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningséatgarder bland annat utifran
dessarisker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for véra
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre én fér en
vésentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information
eller sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse avden del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningséatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvarderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

» drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktdéren anvédnder antagandet om fortsatt
drift vid uppréattandet av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vidrar ocksé en slutsats, med grundide
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om
vidrar slutsatsen att det finns en vasentlig osédkerhetsfaktor,
maéste viirevisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarnaiarsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncerninte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande trans-
aktionerna och handelserna pé ett satt som ger en ratt-
visande bild.

planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrdckliga och andamaélsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for féretag eller affarsenheter
inom koncernen som grund for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
Overvakning och genomgang av det revisionsarbete som
utfoérts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga
for véra uttalanden.
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Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vimaste ockséa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande bristeriden
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, samtitillampliga fall atgarder som har
vidtagits for att eliminera hoten eller motéatgéarder som har
vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vivilka av dessa omrédden som varit de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna fér vésentliga
felaktigheter, och som darfér utgdr de for revisionen sérskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omraden i revi-
sionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav
enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stéllande direktorens forvaltning for Vasakronan AB (publ) for
ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslagetiférvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for
rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vihar utfoért 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 hari évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storle-
ken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sd att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Verkstéallande direktdren ska skdta den I6pande férvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras i 6verensstdmmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstéallande direktodren i ndgot vasent-
ligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

+ péanagot 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
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet ar en hoég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omraden och férhdllanden som ar vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten pé sidorna 35-48 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar samt ar i 6verensstdmmelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utsags till Vasakronan AB
(publ)s revisor av bolagsstémman den 24 april 2024. KPMG AB
eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2024.

Stockholm den 26 mars 2025
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor



EU:s taxonomifOrordning

Taxonomiférordningen (taxonomin) ar en del av EU:s handlings-
plan for hallbara finanser. Syftet ar att skapa ett gemensamt
klassificeringssystem for vilka ekonomiska verksamheter som
ska anses vara miljomassigt hallbara. For att en ekonomisk
verksamhet ska klassificeras som miljomassigt hallbar behéver
den bidra vasentligt till minst ett av taxonomins sex miljémal,
inte orsaka skada pa nagot av de évriga miljomalen samt upp-
fyllataxonomins krav pa minimiskyddsatgarder.

Vasakronan omfattas &nnu inte av kravet pa rapportering
enligt taxonomiférordningen. Bolaget har anda valt att frivilligt
rapportera delar av den eftersom flera intressenter efterfragar
sadan information samt for att framja en 6kad transparens och
jamférbarhet inom branschen.

Den huvudsakliga verksamhet som Vasakronan omfattas
av ar verksamhet 7.7 Férvarv och dgande av byggnader.

98 procent av bolagets marknadsvarde kan harledas till den
verksamheten. Av denna anledning, samt da det fortfarande
rader viss oklarhet kring hur framfor allt DNSH-kriterierna for
verksamhet 7.1 Uppférande av nya byggnader och 7.2 Renove-
ring av byggnader ska tolkas, valjer Vasakronan att i redovis-
ningen for 2024 endast rapportera pa verksamhet 7.7.

90

Vibidrar vasentligt till
Miljomal 1. Begransning
av klimatférandringar.

For de 6vriga fem miljo-
malen uppfyller vi
kriterierna for attinte
orsaka betydande
skada (DNSH).

Viuppfyller taxonomins
krav kring minimiskydds-
atgarder.

Vasakronan har ekonomiska verksamheter inom féljande kategorier:

3.1/71 Uppfoérande av nya byggnader

3.2/7.2 Renoveringav byggnader

4.1 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik

6.13 Infrastruktur fér enpersonsfordon, cykellogistik

7.3 Installation, underhéll och reparation av
energieffektiv utrustning

7.4 Installation, underhéll och reparation av laddstationer
for elfordon i byggnader (och parkeringsplatser kopp-
lade till byggnader)

7.5

7.6

7.7
9.3

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

Installation, underhéll och reparation av férnybar
energiteknik

Forvarv och dgande av byggnader

Professionella tjdnster relaterade till byggnaders
energiprestanda



Kriterier for att vasentligt bidra till miljomal 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 miljdmal 1: Begrénsning av klimatférandringar. For att
avgoraivilken utstrackning bolagets verksamhet uppfyller kra-
ven fér miljomal 1analyseras de tekniska granskningskriterierna
fér den ekonomiska verksamheten. Enligt de tekniska gransk-
ningskriterierna fér den ekonomiska verksamheten 7.7 ska en
byggnad ha en giltig energideklaration med lagst klass A, alter-
nativt tillhéra de 15 procent mest energieffektiva byggnaderna
i Sverige. For att avgodra vilka byggnader som uppfyller det kra-
vet utgar Vasakronan fran Fastighetsédgarnas gransvarden som
publicerades i december 2022. Har byggnaden en giltig energi-
deklaration med ett primarenergital som ligger under
gransvardet for byggnadens huvudsakliga verksamhet anser
Vasakronan att byggnaden har uppfyllt det kravet i miljomal 1.
For mer information om byggnadernas priméarenergital vid
utgéngen av éret, se fastighetsforteckning pé bolagets hem-
sida. Vasakronan har inte nagra byggnader i forvaltning som
byggts efter den 31 december 2020. Automatiserade styrsys-
tem samt évervakning av energiférbrukning finns i samtliga
byggnader.
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Analys av utfall

100 procent av Vasakronans omsattning omfattas av taxono-
min. Av de driftutgifter som ar hanforliga till taxonomin omfat-
tas 100 procent. Av bolagets kapitalutgifter omfattas 98 pro-
cent av taxonomin.

58 (43) procent av bolagets omséattning inom verksamhet 7.7
ar férenlig med taxonomiférordningen. Av bolagets kapitalut-
gifter ar 37 (34) procent férenlig och av bolagets driftutgifter ar
48 (33) procent forenlig.

Baserat pa marknadsvardet vid periodens slut ar 60 (45)
procent av férvaltningsfastigheterna férenliga med kriterierna
for verksamhet 7.7. 2024 ar det andra aret Vasakronan gor en
taxonomiredovisning for verksamhet 7.7.

Under aret har flera byggnader energieffektiviserats. Resul-
tatet ar att fler av bolagets byggnader klarar gransvardet for att
tillhéra de 15 procent bésta byggnaderna i Sverige. Det bidrar
till att arets andel av omséttning, kapitalutgifter och driftut-
gifter som ar férenliga Okar. Vasakronans ambition ar att fort-
satta 6ka andelen byggnader som klarar granskningskriterierna
enligt verksamhet 7.7 samt andra verksamheter som técks av
taxonomin. Bedémningen &r att andelen kommer att 6ka
successivt framoéver. Stora resurser laggs pa att minska energi-
anvéndningen.

Kriterier for att inte orsaka betydande skada:

Do No Significant Harm (DNSH)

For att en ekonomisk verksamhet ska anses férenlig med taxo-
nomin finns krav pa att verksamheten inte far orsaka bety-
dande skada pa nagot av de 6vriga miljdmalen. Fér verksamhet
7.7 finns, i dagslaget, DNSH-krav for miljomal 2: Anpassning till
klimatféréandringar. For att en 7.7-verksamhet ska uppfylla
granskningskriterierna for miljomal 2 behoéver en klimatrisk-
och sérbarhetsanalys utféras for att identifiera de viktigaste
klimatriskerna samt méjliga anpassningsl&sningar. Vasakronan
gjorde sina forsta klimatriskanalyser for mer &n tio ar sedan
och sedan dess har férnyade analyser gjorts nar ny klimatdata
har blivit tillganglig.

2023 analyserade Vasakronan hur fastighetsbestandet
paverkas av forandringar i klimatet. | ett forsta steg gjordes en
exponeringsanalys av majoriteten av byggnadernai bestandet,
déar klimatrisker baserade pé byggnadernas geografiska lagen
analyserades.

Urvalet av klimatindikatorer ar baserat pa den klassificering
som anges i taxonomiférordningen, samt deras relevans for
paverkan pa byggnader i det aktuella geografiska omradet.

De indikatorer som bedémts relevanta att studera ar:
« Oversvamning pa grund av skyfall, héga floden/nivaer

i vattendrag, sjéar och hav.

« Bristande markstabilitet pa grund av klimatets férandring.
« Forandringaritemperatur.



Vasakronan har valt att analysen ska baseras pa FN:s klimatpa-
nels, IPCC:s, utvecklingsscenarier RCP 4,5 respektive RCP 8,5.
Dessa scenarier innebér en begransad respektive en hég fram-
tida mansklig paverkan pa klimatet genom utslapp av vaxthus-
gaser. De befintliga karteringar som har legat till grund for
analysen har satts i relation till RCP-scenarierna sa langt detta
varit mojligt. For att bedéma vilka av Vasakronans byggnader
som kan exponeras for férandringar i klimatet anvands befint-
liga karteringar och underlag fran expertmyndigheter sdsom
SMHI, Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB),
Sveriges geologiska undersoékning (SGU) och Statens geotek-
niska institut (SGI) samt frdn kommuner och lansstyrelser.
Karteringarnainnehaller olika klimatindikatorer som beskriver
féréandringar i klimatet. Har byggnaden en klimatriskanalys och
en atgardsplan om klimatrisk anser Vasakronan att byggnaden
har uppfyllt kraven i miljomal 2.
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Minimiskyddsatgarder

Vasakronan behoéver dven sakerstélla att verksamheten bedrivs
i Gverensstammelse med sa kallade minimiskyddsatgarder. Det
innebér att bolaget har processer for att sakerstalla att verk-
samheten bedrivs i enlighet med OECD:s riktlinjer fér multina-
tionella féretag och FN:s vagledande principer for féretag och
manskliga rattigheter, inklusive principerna och réttigheternai
de atta grundladggande konventionerna. Det tas upp i Interna-
tionella arbetsorganisationens (ILO:s) deklaration om grund-
laggande principer och rattigheter i arbetslivet och i det
internationella regelverket féor manskliga rattigheter.

Vasakronan har system, rutiner och processer pa plats for
att se till att bolaget driver den egna verksamheten i linje med
minimiskyddsatgérderna och stéller sedan ménga ar motsva-
rande krav pa alla leverantorer. Ett arbete pagar for att ytterli-
gare utveckla foretagets kompetens, styrning och efterlevnad
for att skapa socialt ansvarstagande i hela vardekedjan, till
exempel sa att villkoren dven sakerstalls vid utvinning av
ravaror for produktion av byggmaterial.

For att uppfylla EU-taxonomins minimiskyddsatgérder
stélls krav pé att ha processer pé plats for manskliga rattig-
heter, skattehantering, antikorruption och rattvis konkurrens.
Minimiskyddsatgarder stéller krav kring process for tillborlig
aktsamhet féor manskliga rattigheter. Vasakronan har styrdoku-
ment och processer for att iaktta tillborlig aktsamhet (due dili-
gence) for ménskliga rattigheter och EU-taxonomins krav pa

processienlighet med OECD:s riktlinjer for multinationella
féretag och The United Nations Guiding Principles on Business
and Human Rights (UNGPs).

Vasakronan hanterar skattestyrning och efterlevnad som
viktiga omréden fér éversyn, med adekvata strategier och
processer for att hantera skatterisker pa plats. Detta styrs
utifrén Vasakronans riktlinje och instruktion for skatte-
hantering.

Vasakronan har nolltolerans mot korruption och mutor
vilket faststéllts i uppforandekoder, inkdpspolicy, antikorrup-
tionspolicy samt integritetspolicy och visselblasarfunktion ar
uppréattad for att sakerstalla att &renden kan rapporteras.
Atgarder och interna kontroller for att folja upp styrning och
processer finns pa plats, ggenom Vasakronans styrgrupp for
intern kontroll. Vasakronan genomfér I6pande insatser for
att uppmérksamma medarbetare om deras ansvar.

For rattvis konkurrens fradmjar Vasakronan medvetenhet
bland anstallda om vikten av att félja tillampliga konkurrens-
lagar och férordningar. Detta faststalls i bade uppférandekod
fér medarbetare och leverantérer och iinképspolicy. Vasa-
kronan genomfér I6pande utbildningar for medarbetare inom
omradet.

Vasakronan har inga féllande domar kopplade till méanskliga
rattigheter eller arbetssatt, skatt, korruption och konkurrens.



Redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som ligger till grund for det utfall som
presenteras i tabellen pa denna sida foljer de principer som
galler for bolagets finansiella rapportering. For fullstdndiga
tabeller 6ver omséattning, kapitalutgifter och driftutgifter, se
sidorna 144-147.

Omsdttning

Omséttningen omfattar totala hyresintakter avseende verk-
samhet 7.7 och féljer den definition av omséattning som anges
i redovisningsdirektivet (2013/34/EU) om éarsbokslut och kon-
cernredovisning. Allokering av omsattning for verksamhet 7.7
har gjorts pa fastighetsniva. Fér mer information se not 2.2 pa
sidan 60.
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Kapitalutgifter

De kapitalutgifter (investeringar) som framgar av tabellen utgar
fran samma definition som IFRS Redovisningsstandarder och
omfattar ny-, till-, och ombyggnader, 6vriga vardehdjande
investeringar samt férvéarv av fastigheter. Vasakronan tillampar
ingen kapitalutgiftsplan. Fér mer information om vilka redovis-
ningsprinciper som tilldmpas fér kapitalutgifter, se not 4.2 pa
sidorna 68-71.

Driftutgifter

| driftutgifter ingar kostnader for reparation och underhall,
det vill sdga kostnader férknippade med fastigheternas fort-
|6pande och andamalsenliga funktion. Fér mer information se
not 2.3 péa sidan 60.

Summering av taxonomitillampliga och
taxonomiférenliga 7.7 verksamheter, ar 2024

% Tillamplighet Férenlighet
Omsattning 100 58
Kapitalutgifter 98 37
Driftutgifter 100 48

Justerade KPI:er for gron finansiering

For att undvika dubbelrakning ska icke-finansiella féretag som
emitterar grona laneinstrument som syftar till att finansiera
specifika identifierade taxonomiférenliga verksamheter redo-
visa justerade resultatindikatorer. Vasakronan emitterar inte
EU-gréna obligationer men bolagets ramverk for gron finansie-
ring utgar fran EU-taxonomin. Det gor att det gar att harleda
hur stor del av omséttning, driftutgifter och kapitalutgifter fran
taxonomiférenliga verksamheter som ar finansierade med
grona laneinstrument. Vid periodens slut uppgick utestaende
volym gréna obligationer och gréna certifikat till totalt 52 064
mkr, vilket motsvarar 49 procent av de tillgdngar som ar féren-
liga med villkoren fér verksamhet 7.7 Férvarv och dgande av
byggnader. | tabellen nedan har denna andel exkluderats fran
taljaren i berékningen taxonomiférenlighet.

Taxonomiférenliga 7.7 verksamheter
- justerade for gron finansiering

% Férenlighet, %
Omséttning 30
Kapitalutgifter 19
Driftutgifter 24
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— Socialt ansvar

Revisorsrapport hallbarhetsredovisning

P4 bilden:

Sergelhusen, Stockholm

Vasakronan har som mal att 6ka den biolo-
giska méngfalden kring sina fastigheter.
Tak och terrasser med véxtlighet ar ett satt
att bidra till livsmiljder fér pollinerande
insekter och andra djur, renare luft och
klimatregleringivara stader. Det bidrar
dessutom till trivsel fér ménniskor.




Hallbarhetsredovisning

Om Vasakronans
hallbarhetsredovisning 2024

Denna héllbarhetsredovisning féljer riktlinjerna frédn den
internationella organisationen Global Reporting Initiative (GRI).
Redovisningen ar uppréattad i enlighet med GRI Universal
Standards 2021. Vasakronan har valt att utéver GRI Universal
Standards fortsatta att redovisa de sektorspecifika, Construc-
tion and Real Estate (CRE), indikatorer som tidigare redovi-
sadesienlighet med GRI G4. Delar av den obligatoriska GRI-
informationen finns i drsredovisningen, medan andra delar
aterfinns i hallbarhetsnoterna. Var respektive information
finns framgar av GRI-index pa sidorna 104-106.

Hallbarhetsredovisningen sammanstélls arligen och redo-
visningen fér 2024 ar den sextonde i ordningen. Den senast
publicerade redovisningen, avseende 2023, publicerades i
mars 2024. Inga vasentliga fel har identifierats i hallbarhets-
redovisningen avseende 2023.

Redovisningen ar dversiktligt granskad av KPMG, och deras
uttalande aterfinns pa sidan 143. Hallbarhetsredovisningen
omfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotterbolag.
Joint venture bolag som saméags av Vasakronan omfattas inte
och beddms inte utgdra en vasentlig del av verksamheten.
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Lagstadgad hallbarhetsredovisning
Hallbarhetsredovisningen ar uppréattad i enlighet med be-
stammelsernaiARL 6:11, beskrivet pé sidorna 95-142, med
tvd undantag. Beskrivningen av bolagets affarsmodell finns
pé sidorna 13-14 och riskhantering pé sidorna 31-34.

Styrning
Planering, styrning och uppféljning av hallbarhetsarbetet foljer
bolagets organisationsstruktur med en tydlig delegering av
ansvar och befogenheter. Hallbarhetsarbetet styrs av policyer,
riktlinjer, vergripande och nedbrutna métbara mal samt
detaljerade handlingsplaner. Utéver detta styrs héllbarhets-
arbetet av lagar, riktlinjer och regelverk, och guidas av frivilliga
ataganden och ramverk som exempelvis FN:s globala hallbar-
hetsmal.

Den arliga affarsplaneringen skapar tydliga och férankrade
planer for hur verksamheten ska drivas i alla delar av bolaget.
| planerna formuleras bade kort- och langsiktiga mélinom
omradena ekonomi, milj6é och socialt. Uppféljning av affars-
planen gors darefter I6pande under &ret. For mer information
om hur verksamheten styrs, se sidorna 35-48 och 111-142.
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Hallbarhetsredovisning

Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)

och European Sustainability Reporting Standards (ESRS)

For hallbarhetsredovisningen 2024 har Vasakronan valt att
fortsatta redovisa enligt GRI, i samma format som tidigare ar.
Vasakronan utférde en dubbel vasentlighetsanalys enligt krite-
riernai ESRS under 2023. Det var startskottet fér arbetet med
att forbereda en héllbarhetsrapport enligt de nya lagkraven
(CSRD). Parallellt med att héllbarhetsredovisningen fér 2024
tas fram férbereder Vasakronan uppréttandet av en hallbar-
hetsrapportilinje med kraven i CSRD och ESRS. Under éret har
Vasakronan gjort ménga insikter som handlar om internkontroll
och datakvalitet samt om vikten av att ansvaret for héllbarhets-
redovisningen fordelas pa ett korrekt sattinom organisationen.
For ytterligare lardomar som dragits under 2024, se respektive
indikator pa sidorna 112-143.

FN:s globala hallbarhetsmal

Hallbar utveckling definieras av FN som utveckling vilken till-
fredsstéller dagens behov utan att &ventyra kommande gene-
rationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov. | september
2015 antog FN:s medlemsléander Agenda 2030, en universell
agenda som innehaller 17 méal fér en ekonomisk, social och
miljdmassig hallbar utveckling. Malen ska hjalpa till att minska

fattigdom, orattvisor och ojamlikheter samt |6sa klimatkrisen
och andra akuta miljdfragor fram till 2030. Aven om méalen ar
satta pé en global niva &r det viktigt att analysera hur Vasa-
kronan kan bidra till att malen uppnas, samt om det eventuellt
finns ndgot i verksamheten som forsvarar eller hindrar att
mélen uppnas. Verksamheten beddms ha stérst paverkan pa
mal 7 "Hallbar energi for alla”, mal 9 “Hallbar industri, innova-
tioner och infrastruktur”, mal 11 "Héllbara stader och sam-
hallen” och mal 12 "Hallbar konsumtion och produktion”.
Genom den positiva paverkan som bolaget har inom dessa
mal, beddéms &ven verksamheten bidra till att uppné mal 13
"Bekdmpa klimatféréandringarna”.

Identifierade utmaningar i verksamheten kopplade till
Agenda 2030-malen finns bland annat for mal 8 "Anstandiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt”. Det mélet handlar framst
om risken for arbetsmiljéolyckor och osunda arbetsvillkor
bland Vasakronans leverantérer, bland annat pa Vasakronans
byggarbetsplatser. Fér mer detaljerad information samt vilka
delmal som berérs av verksamheten, se sidorna 111-142.

Kontaktperson for héllbarhetsredovisningen:
Anna Denell, héllbarhetschef.
Mejladress: anna.denell@vasakronan.se



Hallbarhetsredovisning

Intressentdialog

Vasakronan for [6pande en dialog med bolagets viktigaste intressenter for att forsta vilka
héllbarhetsfragor som ar viktigast fér dem i relationen med Vasakronan. Nedan finns en
kortfattad sammanfattning av intressenternas férvantningar inom hallbarhet.

Férvantningar

Dialogtillfallen

Vasakronans ambition Férvantningar Dialogtillféllen Vasakronans ambition
x - Enlangsiktig affarsrelation som erbjuder loka- - Kundméten.
HyresgaSter ler med bra lagen, god service och arbetsmiljo. - Kundnajdhets- Meda rbeta re

Viska vara férstahandsvalet
for alla som séker kontors- eller
butikslokaler.

-+ Samarbeten som syftar till att minimera

negativ miljopaverkan.

- Lag energianvandning i byggnaderna.
+ Taxonomilinjerade byggnader.
- Trygghet och sékerhetioch

omkring fastigheterna.

- Frémja biologisk mangfald och en trivsam

utemiljo.

undersdkningar.

- Kundtjanst och I6pande

dialog kring forvaltning.

- Temaforeldsningar.

Leverantorer

Vi ska stdlla krav pd, och félja upp
vdra leverantérer, fér att gemen-
samt bidra till ett hdllbart sam-
arbete.

+ Cirkular materialanvandning och materialval.
- Hoga krav nar det géller arbetsvillkor och

arbetsmiljo.

- Enbart de som lever upp till kraven far vara

leverantorer.

- Samverkan for 6kad héllbarhet.

- Vid upphandling av

ramavtal, bestallningar
och leverantérsmoten.

- Regelbundna revisioner.
- Kontraktsméten.
- Platsbesok.

Langivare

Viska ha tillgdng till finansiering
med goda villkor och med IGg risk.

- Langsiktig och stabil ekonomisk férvaltning.
- Hog kundnojdhet.
. Z\tgérder for att anpassa fastigheterna

till féljd av klimatférandringar.

- Lag energianvandning i byggnaderna.

+ Taxonomilinjerade byggnader.

- Enskilda méten med

banker och
kapitalmarknaden.

- Finansiella rapporter.

- Kapitalmarknads- och

investerarpresentationer.

Viskavara en attraktiv arbets-
givare som attraherar duktiga
medarbetare och nya talanger.

- Ansvarsfullt och etiskt foretagande.

- Stabil och langsiktig arbetsgivare med goda
anstallningsvillkor.

- God arbetsmiljo.
- Engagemang i lokalsamhallet.

-+ Medarbetarsamtal.
- Medarbetar-

undersdkningar.

- Workshops.
- Afférsplanering.

Samhalle

Viska aktivt bidra till samhdllet
genom samarbeten med organi-
sationer frén det offentliga och
privata.

- Verka fér 6kade ekosystemtjanster
i planering och drift.

- Cirkular materialanvandning och materialval.

- Minska transporter och utslapp.

- Trygghet och sakerhet i och omkring
fastigheterna.

- Méngfald i hela vardekedjan/bidra
till integration.

- Fréamija biologisk mangfald.

-+ Narvaro och engagemang

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

- Natverkstréaffar.

Agare

Vi ska skapa en hég avkastning
till vara dgare, men aldrig pd
bekostnad av mdnniskor, miljé
eller samhdlle.

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

- Transparent redovisning.

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

- Fréamija biologisk mangfald.

- Styrelsemoten,

varav ett om éret
ar ett strategimote.

- Méten med agarrepre-

sentanter for sérskild
diskussion om agarstyr-
ning och héllbarhet.
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Intressenternas forvantningar

Vasakronans intressenter har sedan tidigare definierats som
hyresgéster, leverantorer, langivare, medarbetare, offentliga
och privata organisationer samt égare.

Att kartlagga och forstd intressenternas forvantningar samt
hur de paverkas av Vasakronans verksamhet ar en forutsatt-
ning for att skapa hallbara varden. Vasakronan for I6pande
dialoger med intressenterna genom bland annat méten, inter-

Hallbarhetsredovisning

vjuer och enkater. Utéver detta har férdjupade intressent-
dialoger gjorts med nagra ars mellanrum.

Som en del av arbetet med att férbereda rapportering
enligt de nya kraven i ESRS har en dubbel vésentlighetsanalys
genomforts under hosten 2023. Den bygger pé en fordjupad
intressentdialog med syfte att identifiera de inverkningar som
Vasakronan har péd omvérlden, samt risker och méjligheter som

héllbarhetsfradgornai sin tur har pa Vasakronans finansiella
stallning. Intressentdialogen bestod av elva intervjuer, bade
med relevanta interna personer pa Vasakronan och externa
personer, bland annat hyresgaster, stadsplanerare och fack-
férbund.

Exempel pa branschinitiativ och samarbeten

Under arens lopp har Vasakronan tagit en rad olika initiativ for
att driva bade bolaget och branschen framéat och uppat. Alltid

SWEDEN Medgrundare av Sweden
“:.:" ggﬁﬂ\éﬁwwmﬁ Green Building Council,
(SGBC), en medlems-
organisation for héllbart
samhallsbyggande.

En av grundarna till
Centrum for Cirkulart
byggande, (CCBuild),
syftet ar att att 6ka
aterbruk och material-
dtervinningibygg-
branschen.

Centum fir
CIRKULART
Ll BYGGANDE
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e@UlUA

Tillsammans med Stock-
holms stad, Ragn-Sells
och Bring har vi tagit
initiativet till #Alskade-
stad fér en samordnad
gods- och avfallslogistik.

Medgrundare till
initiativet Universellt
Utformade Arbetsplatser
(UUA). Syftet var att ta
fram en modell fér hur
moderna arbetsplatser
blir framgangsrika genom
att passaalla.

@ BYGGVARU
BEDGMNINGEN

med utgangspunkt ivart uppdrag och med vara hogt stallda mal
och var vision i sikte.

Enavinitiativtagarna
till Hall Nollan, ett
samverkansinitiativ for
noll olyckor i byggbran-
schen.

AP

CENTRUM FOR AMP

En avinitiativtagarna till Al
I 'H e
Byggvarubeddmningen, 3"*}“,,‘"-'

en férening som bedd-
mer och tillhandahéller
information om bygg-
varor for att frémja
utvecklingen mot en gift-
fri och god bebyggd miljo.

Medgrundare till Centrum
for AMP, ett kunskapscen-
trum for platsutveckling
och en modell fér 6kad
trygghetisvenska stader.

Aktivmedlem i Lokal fard-
plan fér en klimatneutral
bygg- och anlaggningssek-
toriMalmo 2030 (LFM30),
Uppsala klimatprotokoll,
Klimatarena Stockholm
och Klimatneutralt
byggande Goteborg.
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Dubbel
vasentlishetsanalys

Under hdsten 2023 utférde Vasakronan en
dubbel vasentlighetsanalys. Syftet var att
identifiera foretagets vasentliga hallbarhets-
fragor for att driva Vasakronans hallbarhets-

arbete framat. For att férbereda bolaget for : '
det nya EU lagkravet, Corporate Sustainability i S T RAR iR AR L LT - e | e s L

[SART SR VSRR T SR TSR | Nk | e

Reporting Directive (CSRD), sa har den dubbla
vasentlighetsanalysen utférts mot kraven i
European Sustainability Reporting Standards
(ESRS), vilket &r i linje med GRI Universal Stan-
dards for bedémning av vasentlig paverkan.

Skrivbordsanalys

For att identifiera Vasakronans faktiska och potentiella inverk-
ningar! p& méanniska och miljo, samt de risker och méjligheter
som héllbarhetsfrdgorna har pé bolagets finansiella stéllning
genomfordes en skrivbordsanalys. Utgdngspunkten var

1) Den paverkan som bolaget har eller kan ha pa méanniska och miljo.
P& engelska: Impact.
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branschen som Vasakronan &r verksam inom samt varde-
kedjan, bade uppstréms och nedstréms. Analysen baserades
pa en genomgang av intern dokumentation och ett antal
externa kéllor, exempelvis branschrapporter. Samtliga under-
dmnen och del-underdmnen i ESRS 1Bilaga A har évervagts vid
kartlaggningen av inverkningar, risker och maéjligheter. Parallellt
identifierades inverkningar, risker och méjligheter som kunde
komma att ligga utanfor listan i ESRS 1Bilaga A. | samband med
skrivbordsanalysen genomférdes en fordjupad intressent-
dialog med interna och externaintressenter.

Kartlaggning och bedémning

Kartlaggningen fran skrivbordsanalysen och intressentdialogen
resulteradeien bruttolista dver Vasakronans positiva och
negativa inverkningar, tillsammans med finansiella risker och
mojligheter. Alla inverkningar beaktades dven utifran vilka
risker och mojligheter som kan uppsta till f6ljd av dessa. Med
hjalp av intressentdialogen utmynnade bruttolistan i en netto-
lista avinverkningar, risker och méjligheter. Negativa och posi-
tiva inverkningar analyserades separat. Vasentligheten av
negativa inverkningar bedémdes baserat péa allvarlighetsgrad,
som &r en kombination av skala, tillampningsomrade (vilka som
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berérs) och aterstéllbarhet. Vasentligheten av positiva inverk-
ningar beddémdes baserat pé grad av inverkan som ar en
kombination av skala och tillampningsomréde. Aven sanno-
likhet togs i beaktande for negativa och positiva inverkningar.
Vasentligheten av finansiella risker och méjligheter bedémdes
utifrén en kombination av sannolikhet och de finansiella effek-
ternas potentiella omfattning. For alla identifierade inverk-
ningar, risker och mojligheter bedémdes &ven deras tids-
horisont: kort, medellang eller lang sikt.

Troskelvarden

Vid bedémning av negativa inverkningar anvédndes en allvarlig-
hetsgradering mellan 1och 15. Negativa inverkningar som
beddmdes ha en allvarlighetsgrad pa 10 eller hogre tillsam-
mans med en sannolikhet pé 4 eller 5 (av 5), ansags ligga dver
troskelvardet. For frdgor som rér ménskliga rattigheter har

allvarlighetsgrad prioriterats 6ver sannolikhet, i linje med ESRS.

Vid bedémning av positiva inverkningar anvandes grad av
inverkan mellan 1och 10. Positiva inverkningar som bedémdes
haen grad avinverkan pé 6 eller hogre tillsammans med en
sannolikhet pé 4 eller 5 (av 5), ansags ligga 6ver troskelvardet.
Fér bedémning av finansiella risker och méjligheter anvandes

Vasakronans riskmetodik - |ag, medel, hog - for bade finansiell
effekt och sannolikhet. De risker och méjligheter som fick en
hog finansiell effekt tillsammans med hog sannolikhet ansags
ligga 6ver troskelvardet. De inverkningar, risker och méjligheter
som i beddmningen hamnade &ver troskelvardet anségs vara
vasentliga for Vasakronan. Se bedémning pé sidorna 101-103.

Revideringar under 2024

Under &ret har Vasakronan aterbesdkt den dubbla vésentlig-
hetsanalysen som utférdes under 2023. Vid denna éversyn
klargjordes det att inga storre justeringar i den dubbla vésent-
lighetsanalysen behdvde goras. Nagra mindre justeringar

har dock genomférts. Vasentligheten fér en positiv inverkan
rérande biologisk mangfald har omvarderats och hamnar nu
Over gréansvardet for vasentlighet. En negativ inverkan inom
berbérda samhallen har omvarderats och anses inte vasentlig.
Déremot har en negativ inverkan pad medarbetare indenti-
fierats som vésentlig. Ytterligare en risk och en méjlighet har
identifierats kopplat till cirkuldr ekonomi. Dessa mindre juste-
ringar aringet som férandrar Vasakronans vasentliga hallbar-
hetsomraden.
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Beddmning av allvarlighetsgrad och sannolikhet pa inverkningar, nettolista

Allvarlighetsgrad® (negativ)

Nar bedémningen av
allvarlighetsgrad/grad av inverkan
och sannolikhet har gjorts sé& har de
mitigerande atgarder som Vasakronan
redan vidtagit inte beaktats.

Lds mer om mitigerande dtgdrder
i hdllbarhetsnoterna pé
sidorna 111-142.

Positiva inverkningar

i ) iti ( N Lo .
/Grad avinverkan positiv) Vasentliga negativa inverkningar Negativa inverkningar
15 1 Energianvéndning
o 2 Utslapp av vaxthusgaser, scope 1,2,3
° ° 3 Exploatering av naturresurser
o 4 Utsatta grupper
5 Krénkningar av manskliga
10 rattigheterileverantérskedjan
15 1 .
L ) 6 Genereringav avfall
13 5 Alma
Véasentliga positiva 7 !—ialsa och__valmagnde
o inverkningar i leverantérskedjan
7 19 ) 20 8 Vattenkonsumtion
18 21, 22 23 9 Valavmaterial
s 10 Stress och hogarbetsbelastning
24 25
11 Stdérningar, féroreningar och farliga amnen
12) Hantering av persondata
13 Negativinverkan pa lokala samhallen
ileverantdrskedijan
14 Hantering av relationer med leverantérer
1 2 3 4 5 Sannolikhet - g
15 Foérandring och forstérande av mark
E Environment (Milje) s Social (Socialt) (& Governance (Styrning) 16 Inverkan p& manniskor runt omkring projekt
1) Allvarlighetsgrad baseras pa en kombination av skala, tillampningsomrade och aterstéllbarhet for negativa 1) Foretagskultur

inverkningar. Grad av inverkan for positiva inverkningar baseras pa skala samt tillampningsomréde.

18 Korruption och mutor
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19 Klimatsmarta fastigheter

20 Tryggt ochtrivsamt samhalle

21 Medarbetare och hyresgasters
valméende

22 |nkludering och trygghet for alla

23 Skydd och aterstéllande av biologisk
mangfald och ekosystem

24 Vattenkonsumtion

25  Kompetensutveckling



Hog

Medel

Lag

Hallbarhetsredovisning

Beddmning av finansiell effekt och sannolikhet
pa hallbarhetsrelaterade risker och méjligheter, nettolista

Finansiell effekt

Vasentliga risker
& mojligheter

Risker

Nar beddmningen av finansiell
effekt och sannolikhet har gjorts sé
har de mitigerande atgarder som
Vasakronan redan vidtagit inte beaktats.

Lds mer om mitigerande dtgdrder
i hdlibarhetsnoterna pd
sidorna 111-142

Majligheter

A

0 ° o ° 1 Halsa och sékerhet pa eller runt byggarbetsplatser 1 Energieffektivisering

° o ° @ 2 Fysiskarisker och klimatanpassning 12 Finansiering/efterfragan pa befintliga fastigheter
3 Korruptionsrisker ivérdekedjan 13 Miljocertifieringar
4 Brott mot ménskliga réttigheter i vardekedjan 14 Okad egenproduktion av férnybar energi
5 Oforméaga att mota kundkrav kopplat till energiprestanda 15 Anvandning av atervunnet material

WA 7 DA 6 Icke-cirkular nyproduktion
7. Nyaregleringar och krav
8 Brist pa kompetens ochintegrerad
styrning av héllbarhetsfragor
9 Beroende av leverantérer och specifika ramaterial
10 15 100 Hantering av data
Lag Medel Hég Sannoﬁkhet

E Environment (Miljd) s Social (Socialt) (& Governance (Styrning)
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Sammanlagt identifierades tio vasentliga hallbarhetsfragor for
Vasakronan, som validerades av foretagets ledningsgrupp. De
vasentliga frégorna kommer att styra innehallet i Vasakronans
hallbarhetsredovisning och hallbarhetsarbetet framat.

Ménga av frdgorna som identifierats i den dubbla vésentlig-
hetsanalysen gér i linje med tidigare prioriterade héllbarhets-
fragor.

Resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen visar pa tva
omraden som gjort tydliga forflyttningar jamfoért med tidigare
vésentlighetsanalys, dessa ar biologisk mangfald och manskliga
réttigheter.

Biologisk mangfald
Kunskapen om biologisk mangfald och dess koppling till klimat-
férandringar har spridit sig brett under det senaste decenniet.
Vasakronan &r beroende av byggmaterial, vilket kréaver natur-
resurser. Darfor ar det sannolikt att en inverkan finns pa
markanvandning och habitat uppstréms i vardekedjan.

| den egna verksamheten kan lokala byggprojekt paverka
bade markanvandning och djurliv. Detta bedéms dock ha
en mindre omfattning och allvarlighetsgrad.

Manskliga rattigheter

Vasakronans vardekedja strécker sig till lander med hog risk
for krénkningar av manskliga rattigheter. Eftersom risker fér
manskliga rattigheter enligt ESRS utgér frén de berdrda intres-
senternas perspektiv ar det ocksa naturligt att fragan faren
stérre vikt. Vasakronan har dven ringat in migrantarbetare som
enriskgrupp déar krdnkningar av manskliga rattigheter inte kan
uteslutas - varken uppstroms eller nedstréms i vérdekedjan.
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Vasakronans tio vasentliga hallbarhetsfragor

Miljé (E)

Socialt inkl. méanskliga rattigheter (S)

Styrning (G)

Biologisk mangfald och ekosystem
= Exploatering av naturresurser

= Stérningar, féroreningar och farliga
amnen

+ Skydd och éterstéllande av biolo-
gisk mangfald och ekosystem

Cirkularitet
= Genereringav avfall
= Val avmaterial
o Icke-cirkular nyproduktion

M’ Finansiering/efterfragan pa
befintliga fastigheter

Halsa och vilmaende

— Halsaochvalmaende ileverantors-
kedjan

= Stressoch hég arbetsbelastning

*+ Medarbetare och hyresgéasters
vélmaende

o Hélsa och sakerhet péeller runt
byggarbetsplatser

Mangfald och lika méjligheter
*  Inkludering och trygghet for alla

Energi
~ Energianvandning

e Oférméga att moéta kundkrav
kopplat till energiprestanda

M Energieffektivisering

Manskliga rattigheter
= Utsatta grupper

= Kréankningar av ménskliga
réttigheterileverantérskedjan

o Brott mot ménskliga rattigheter i
vardekedjan

Klimatférandring

= Utslapp av vaxthusgaser (scope
1,2,3)

* Klimatsmarta fastigheter
0 Fysiska risker och klimatanpassning

Vatten

= Vattenkonsumtion

Samhille
+  Tryggt och trivsamt samhélle

Konsekvens: (*  Positv = Negativ Risk/méjlighet: M Mgjlighet o Risk

Korruption
o Korruptionsrisker i vardekedjan
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GRI-index

Niva pa tillampning: Vasakronan har rapporterat i enlighet med GRI Standards under perioden 1 januari 2024-31 december 2024.

GRI 1 som anvands: GRI 1: Foundation 2021

Tillampliga
GRI-sektorsstandarder: N/A

Avsteg Skal Férklaring
GRI-standard Upplysning Beskrivning Sida  frankrav till avsteg till avsteg

GENERELLA UPPLYSNINGAR

Organisationen och redovisningsprinciper

GRI 2 2021 2-1 Detaljer om organisationen 57
2-2 Enheter inkluderade i organisationens héllbarhetsrapportering 57,79-81, 95-96
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 95-96
2-4 Férandringaritidigare rapporterade upplysningar 95-96
2-5 Externt bestyrkande 143

Aktiviteter och anstallda

GRI22021 2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 5-6, 8-16, 98, 135, 140-141
2-7 Anstéllda 138-140
2-8 Arbetare sominte ar anstéllda 140

Styrning

GRI 22021 2-9 Sammansattning och struktur fér styrning 35-48
2-10 Nominering och val fér hogsta styrande organ 37
2-11 Ordférande for hégsta styrande organ 45
2-12 Styrande organs roll i dversyn och hantering av paverkan 36-42
2-13 Delegering av beslutsfattande for hantering av paverkan 39, 41
2-14 Hogsta styrande organets rollihallbarhetsredovisning 37-40
2-15 Intressekonflikter 39, 45-46
2-16 Kommunikation av kritiska angelagenheter 39,43
2-17 Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande organet 39, 45-46
2-18 Utvérdering av det hogsta styrande organets prestation 39
2-19 Ersattningspolicy 39-41
2-20 Process for att faststalla ersattningar 39-41
2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande 61-62, 138
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Avsteg Skal Férklaring

GRI-standard Upplysning Beskrivning Sida  frénkrav till avsteg till avsteg
Strategi, policyer och praxis
GRI22021 2-22 Uttalande om strategi for héllbar utveckling 12-14, Bokslutskommuniké 2024 sida 2-4

2-23 Policyer och dtaganden kopplade till héllbarhet 39, 42, Vasakronan.se (ESG library)

2-24 Integrering av policyer och ataganden kopplade till hallbarhet 36, 42

2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 42, 111-142

2-26 Mekanismer for rddgivning och rapportering av angeldgenheter for organisationen 39,118

2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 42

2-28 Medlemskap i organisationer 98
Intressentengagemang
GRI 22021 2-29 Metod for intressentdialog 97-98

2-30 Kollektivavtal 138

VASENTLIGA FRAGOR

GRI 32021 3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 99-103
527, Lista pa vasentliga fragor 103
3-3 Styrning av vasentliga fragor 111-112, 118-119, 121, 123, 125-126,

131, 134-136, 138, 140-142

Avsteg Skal Férklaring

GRI-standard Upplysning Beskrivning Sida  frdnkrav till avsteg till avsteg
GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016 201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde 111
201-2 Finansiell paverkan av risker och mojligheter orsakade av klimatférandringar 112-117
GRI 205: Antikorruption 2016 205-3 Antal bekréftade fall av korruption och vidtagna atgarder 118
GRI 301: Material 2016 301-1 Anvént material i vikt 119-120
GRI302: Energi 2016 302-1 Energiférbrukning inom organisationen 121-123
GRI G4: Energiintensitet i byggnader CRE1 Energiprestandaibyggnader 121-123
GRI 303: Vatten och utslapp 2018 303-1 Vatten som en knapp resurs 123-124

303-2 Ledningssystem for paverkan av utloppsvatten

303-3 Vattenuttag
303-5 Total vattenanvéndning



https://wwwvasakronanse.cdn.triggerfish.cloud/uploads/2025/02/vasakronan_bokslutskommmunike_2024.pdf
https://vasakronan.se/en/about-vasakronan/sustainability/esg-library/
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Avsteg Skél Forklaring
GRI-standard Upplysning Beskrivning Sida  frdnkrav till avsteg till avsteg

GRI G4: Vattenintensitetibyggnader CRE2 Vattenintensitet i byggnader 123-124
GRI 304: Biologisk mangfald 2016 304-2 Paverkan pé biologisk méngfald och skyddade omraden 124-125
GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 125-130

305-2 Indirekta utsldpp av vaxthusgaser

3056-3 Ovrigaindirekta utslapp av vaxthusgaser
GRI G4 Utslappsintensitet CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 128
ibyggnader
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad paverkan 131-133

306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterade effekter

306-4 Avfall som ateranvénds, per hanteringsmetod

306-5 Avfall som ej ateranvéands, per hanteringsmetod
GRI G4: Produktansvar CRE8 Andel miljocertifierade fastigheter 134
GRI 308: Bedémning av leverantorer 308-1 Andel nya leverantdrer som granskats avseende miljo 135
utifran miljékriterier 2016
GRI 403: Halsa och sékerhet 2018 403-1 Ledningssystem for hélsa och sédkerhet 136-140

403-2 Identifiering av faror, risker och hédndelseutredning

403-3 Hélsovérd

403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation i halso- och sékerhetsfragor

403-5 Utbildning fér medarbetare i halsa och sékerhet

403-6 Frémjande av medarbetares hélsa

403-7 Forhindrande och begransning av paverkan pa hélsa

och sakerhet kopplad till affarsrelationer

403-9 Arbetsrelaterade skador
GRI 405: Mangfald och lika mojligheter 2016 ~ 405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och évriga medarbetare utifran alder och kon 138-140

405-2 Léneskillnad mellan man och kvinnor
GRI 414: Bedomning av leverantérer 414-1 Andel nya leverantérer som granskats avseende arbetsvillkor och manskliga rattigheter 140-141
utifran sociala kriterier 2016
GRI 416: Kundens hélsa och sakerhet 2016 El:416-A  Atgarder som vidtas i syfte att uppratthallaen 141-142

hoég trygghet och sdkerhetioch omkring fastigheterna

(El: Egen indikator)
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Vasakronans hallbarhetsmal

Miljomal

For att minska den negativa paverkan som Vasakronans verksamhet kan ha pa miljén har bolaget inrikt-
ningsméal inom fyra omraden: klimat, energi, cirkularitet och biologisk méangfald. Under 2025 tillkommer
ytterligare ett inriktningsmal avseende vatten. For varje inriktningsmal satts minst ett mal for aret.

INRIKTNINGSMAL

Vi ar klimatneutralai hela
vardekedjan ar 2030.

Mal 2024

Minska CO,-utsléppen
(scope 1,2, 3, exklusive
utslapp frén stora projekt')
med 10 procent jmf. med
2023, kg/kvm.

Stora projekt som startas
2024 uppfyller 250 respek-
tive 125 kg

CO,e/kvm.

Maluppfyllelse

Utslappen (scope 1, 2, 3, exklusive stora
projekt) uppgick till 11kg/kvm (13) under 2024,
vilket &r en minskning med 16 procent.

Inga stora projekt paboérjades under 2024.

Lds mer péG sidorna 125-130

CO,-utslapp, scope 1, 2,3,
exkl. stora projekt, kg/kvm

2024 11
2023 13
2022 10

Bidragtill SDG

)
&

19 i
&

Mal 2025

Minska CO,-utsldppen

(scope 1,2, 3, exklusive utslapp fran
stora projekt) med 10 procent

jmf. med 2024, kg/kvm.

Vi ar sjalvforsoérjande och
behover inte kopa nagon energi.

Minska méngden kopt energi
med 4 procent, kWh/kvm.
(R12).

Mer an 55 procentavde
befintliga fastigheterna
klarar energikravet i EU-
taxonomin, primérenergital.

Vid utgangen av &ret uppgick energiprestan-
dan, specifik energianvandning till i genom-
snitt 70 kWh/kvm (73), vilket &r en minskning
med 3 procent jamfért med foregéende ar.

Vid utgéngen av éret klarade 60 procent (43)
av de befintliga fastigheterna energikravet i

EU-taxonomin, vilket ar en 6kning
med 40 procent.

Lds mer pd sidorna 121-123

Specifik energianvéndning, kWh/kvm

2024 70
2023 73
2022 75

Fastigheter som klarar energikravet,
procent

2024 60
2023 43
2022|-

Specifik energianvandning
<70 kWh/kvm.

1) Styrelsebeslutade byggprojekt med en budget dver 75 mkr.
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INRIKTNINGSMAL

Viminimerar var
farskvattenanvéndning.

Hallbarhetsredovisning

Mal 2024 Maluppfyllelse

Nytt inriktningsmal 2025.

Bidragtill SDG

“_‘%ﬁ“m

Mal 2025

Farskvattenanvandning
<0,41m3/kvm.

100% cirkular materialanvandning.

Under aret 6kade andelen aterbrukat,
férnybart och tervunnet material till

Oka andelen aterbrukat,
férnybart och &tervunnet

Andel aterbrukat, férnybart
och atervunnetistora projekt

3 e

s

25% av materialanvandningenii
projekt &r cirkular.

material i projekt med 22 procent (10) av totalt anvant material, 2024 22 T
5 procent. vilket &r en 6kning med 116 procent. 2023 10 o
(1]
2022 8
Lds mer pd sidorna 119-120
100% cirkular avfallshantering. Minst 25 procent av Vid utgéngen av &ret anvande 25 procent (17) Kunder som anvénder avfalls- 45% av hyresgéastavfallet respektive
kunderna anvander av kunderna avfallshamtningstjansten, vilket hamtningstjénsten, procent 50% av projektavfallet gar till
Vasakronans avfallshdmt- ar en 6kning med 46 procent. 2024 25 materialatervinning.
ningstjanst och far darmed 2023 17
tillgdng till sin avfallsstatistik. 2022 -
Minska mangden avfall i Vid utgéngen av ret uppgick mangden Avfallilokalanpassningsprojekt, kg/kvm
lokalanpassningsprojekt avfall till 11kg/kvm (16), vilket &r en minskning 2024 11
med 5 procent. med 31 procent. 2023 16
Lds mer pd sidorna 131-133 2022 2
Vi &r naturpositiva Oka den biologiska mang- Vid utgédngen av éret uppgick biologiskt Biologiskt mangfaldindex Iﬁ?‘ Oka biologiskt mangfaldsindex pa

i hela vardekedjan.

falden (andel fastigheter
med multikulturvaxtlighet).

mangfaldindextill 46 (35), vilket &r en 6kning
med 31procent.

Lds mer pG sidorna 124-125

2024 46
2023 35
2022 -

vara fastigheter >46.
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Hallbarhetsredovisning

Sociala mal

Vasakronans verksamhet paverkar tusentals ménniskor pa olika satt. For att minska den negativa paverkan
som var verksamhet kan ha satter vi inriktningsmal inom tre omraden: arbetsvillkor och arbetsmiljo,
mangfald och inkludering samt attraktiva omrédden. Under 2025 tillkommer ytterligare ett inriktningsmal
avseende korruption. For varje inriktningsmal satts minst ett mal fér aret.

INRIKTNINGSMAL

Alla som arbetar fér Vasakronan
har godtagbara arbetsvillkor
och inga ménniskor utnyttjas i
var vardekedja, varken hos vara
leverantérer eller kunder.

Mal 2024

Arbetsplatskontrollerialla
stora projekt och 25 andra
byggprojekt.

Leverantoérsrevisioner/
kontroller hos minst 3 priori-
terade serviceleverantorer.

| alla avtal som inképsavdel-
ningen tecknar, ska samtliga
leverantérer vara bolags-
kontrollerade.

Maluppfyllelse

Under éret utfoérdes arbetsplatskontroller
i ettav 3 stora projekt samt
25 andra byggprojekt.

Under éret genomférdes
leverantérsrevisioner/kontroller hos
3 prioriterade serviceleverantorer (2).

Under éret bolagskontrollerades samtliga
leverantdrer som inkdpsavdelningen tecknat
avtal med.

Lds mer pé sidorna 140-141

Historisk data fére 2024 saknas

Leverantérsrevisioner/kontroller,
stycken

2024 3
2023 2
2022|-

Historisk data fére 2024 saknas

Bidragtill SDG Mal 2025

s mam

Nya mal kommer att formuleras
under 2025 for att linjera med ESRS.

3 ma

3 G

e

Alla som arbetar fér Vasakronan
har en god fysisk, organisatorisk
och social arbetsmiljo dar ingen
arbetsrelaterad sjukfranvaro eller
arbetsplatsolyckor forekommer.

Minska olycksfallsfrekvensen
i stora byggprojekt.

Olycksfallsfrekvensen, alla olyckor, i stora
projekt 6kade till 42,1(10,4).

Lds mer pad sidorna 136-137

Olycksfallsfrekvens i storre projekt,
per miljoner arbetade timmar

2024 42,1
2023 104
2022 26,7

Noll allvarliga olyckor.

Olycksfallsfrekvensi
stora projekt, LTIF <5,0!
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1) Frekvensinkluderar olyckor som féranlett minst en dags frdnvaro och beraknas per en miljon arbetade timmar.



Hallbarhetsredovisning

INRIKTNINGSMAL Mal 2024 Maluppfyllelse Bidragtill SDG Mal 2025
Vart foretag och vara leverantorer Minst 15 praktikanter eller Under éret kontrakterades 17 praktikanter/ Underrepresenterade grupper, antal § ket Inkluderingsindex i
préglas av mangfald, har en sommarjobbare kommer sommarjobbare (17) fr&n underrepresen- 2024 17 medarbetarenkat > 90.
inkluderande féretagskultur och fran underrepresenterade terade grupper. 2023 17 T T
bidrar till att fler personer som rupper.
. .. o . 2022|- ~ =

star langt ifr&n arbetsmarknaden grupp Lds mer pé sidorna 138-140 af § =
kommer i arbete.

l alla nytecknade avtal som 1 95% av de nytecknade avtalen under aret Historisk data fére 2024 saknas [

inkdp ansvarar for, avtalas att avtalades att leverantorer ska arbeta for att ﬁ/I =)

leverantérer ska arbeta foratt  erbjuda arbete/praktik till personer som stér

erbjuda arbete/praktik till per- 1angt ifran arbetsmarknaden.

soner som star langt ifran

gt Lds mer pd sidorna 140-141

arbetsmarknaden.
Vara omraden och fastigheter ar Okaden upplevdatryggheten  Under aret genomfordes trygghetsmatningar  Historisk data fére 2024 saknas e BB Forbattratrygghetenide
estetiskt tilltalande och utformade i vara prioriterade omraden. ide 7 prioriterade omrédena och trygghets- C:T o prioriterade omrédena.
saattde ar: index ar framtaget.
- Trygga och sékra 24/7.
- Halsosamma och frémjar Lds merpd sidorna 141-142

vélmaende.

- Inkluderande fér alla.
Vi &r fria fran korruption i hela Nytt inriktningsmal 2025. Inga fall av korruption inom
vardekedjan. Vasakronan.
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Ekonomiskt ansvar

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

Uppdraget fran Vasakronans agare ar att skapa en langsiktig och
stabil avkastning. En avkastning som kommer Sveriges nuvarande och
blivande pensionarer till godo. Darfor ar det viktigt att Vasakronan tar
ett ekonomiskt ansvar foér sin verksamhet och for att ha stabila och
sunda finanser. Det &r ocksa viktigt for att kunna fortsatta att erbjuda
arbetstillfallen for medarbetare och leverantérer, klara av &taganden
gentemot finansiarer samt for att méta andra ekonomiska forvéant-
ningar fran intressenterna.

Avgréansning

Redovisningen omfattar enbart ekonomiska vérden skapade inom
Vasakronan. Vardet paverkas delvis av faktorer som Vasakronan har
kontroll 6ver, men aven av yttre faktorer sdsom konjunktur och
réantelage samt dgarnas beslut om utdelning.

Ansvar och styrning
Vasakronans vd och ledningsgrupp har det évergripande ansvaret
for att verksamheten styrs mot de finansiella malen.

Skatt &r en lagstiftad kostnad i verksamheten som péverkar avkast-
ningen. Samtidigt ar den ocksé en ansvarsfréga som kan paverka bola-
gets rykte och anseende. For att sdkerstélla en hantering av skatte-
fragor som éarilinje med det hoga avkastningskravet, samt att bolaget
uppfyller kraven om att agera ansvarsfullt, har styrelsen faststallt en
skattepolicy. Fér mer information om bolagets skattepolicy, se vasa-
kronan.se

Hallbarhetsredovisning

Uppfoljning och redovisningsprinciper

Utfallet foljs upp och kommuniceras kvartalsvis i samband med del-
arsrapporter och genom uppféljning avinterna styrparametrar som
faststéllts fér verksamheten.

Vasakronans verksamhet bedrivs enbart i Sverige. Land fér land-
redovisning av betald skatt &r darfor inte tilldmpbart. Vasakronan ar
i daginte foremal for nagra skatteprocesser. For mer information om
bokférda skatter, se sidorna 66-67.

Mal och maluppfyllelse
Det 6vergripande finansiella malet ar en avkastning som, i férhéllande
till risken, &r hogre &n den avkastning &garna kan f& frdn andra likvar-
diga placeringsalternativ. Det 6vergripande ekonomiska mélet &r en
totalavkastning pa minst 6,5 procent per ar. Totalavkastningen ska
dessutom vara minst 0,5 procentenheter hégre an utfallet fér bran-
schenidvrigt, berdknat som genomsnittet enligt MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex (exklusive Vasakronan). Utvérdering gors pa det genomsnitt-
liga utfallet 6ver rullande 10-arsperioder, tillsammans med en uppfolj-
ning och analys av utfallet for varje enskilt ar. Dessutom séatts ett antal
finansiella méalindikatorer for det kommande éret. Dessa foljs upp
kvartalsvis i samband med interna genomgangar och i den kvartalsvisa
rapporteringen till styrelsen. Fér mer information, se sidorna 13-14.
Det skapade ekonomiska vardet uppgick under &ret till 12,3 mdkr
(-4,6) och utgors av hyresintékter, investeringar och vardeférandringar
pa fastigheterna. Detaljerad information finns i bolagets finansiella
redovisning pé sidorna 50-55. Férdelat ekonomiskt varde framgar av
tabellen till hoger. Det kvarvarande vardet uppgick till 4 mdkr (-13,4).

Lardomar
Under éret har inga ytterligare lardomar dragits och inga forbattrings-
atgarder har kunnat identifieras.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att samarbeta med olika frivilligorganisationer, samt stotta
deras verksamheter genom donationer, bidrar Vasakronan till att
uppna mal 17 och delmal 17.17, "Uppmuntra effektiva partnerskap”.

Fordelat ekonomiskt varde

Mkr 2024 2023

Direkt tillskapat varde

Intékter 9 447 9 157
Vardeférandringar 444 -16 550
Investeringar 2415 2802
Summa direkt tillskapat varde 12 306 -4 591
Fordelat ekonomiskt varde

Medarbetare -223 -253
Léngivare -1989 -1845
Offentliga sektorn! -2733 -2710
- varav fastighetsskatt -853 -820
Leverantérer -3396 -3 953
Agare 0 0
Bidrag till samhallet? -1 -1
Summa foérdelat varde -8342 -8762
Behallet ekonomiskt varde 3964 -13 353

1) I posten "Offentliga sektorn” ingar bland annat fastighetsskatt,
tomtrattsavgéld, moms, betald skatt och sociala avgifter.

2) Detvé storsta bidragen under 2024 lamnades till Loparakademin och Mitt Liv och
uppgick till totalt 850 tkr.



201-2 Finansiell paverkan av risker och mojligheter
orsakade av klimatférandringar

Klimatforandringar ar en av var tids storsta utmaningar och innebéar
framst risker men dven mojligheter for verksamheten. Det ar tydligt
att det krévs en omfattande omstalining i samhéllet for att hejda klima-
tférandringar vilket kan paverka bolagets finansiella stallning. Bade i
form av risken fér hojda kostnader pé grund av regulatoriska forand-
ringar samt mojligheter kopplade till &ndrade kundbeteenden och
férandrade finansieringsmojligheter. Aven de fysiska klimatférand-
ringarna kan f& en mycket stor péverkan pa bolagets tillgdngar och
darmed finansiella stallning.

Arbetet med att identifiera och hantera de fysiska klimatrelaterade
riskerna som paverkar bolagets fastighetsbestand har pagétt under de
senaste aren. Det genomfors I6pande utvarderingar av fastigheternas
tekniska prestanda och forbéattringsarbeten planeras ini samband
med ordinarie underhall och ombyggnationer. Vid projektutveckling
sakerstalls att design och utformning av fastigheterna ér anpassade
inte bara efter dagens behov, utan &ven kommande decenniers.

Utoéver de fysiska riskerna for det befintliga bestandet har bolaget
aven identifierat en fysisk risk som indirekt kan fa stor paverkan pé
bolaget. Det &r risken for hdjda och &nnu mer volatila energipriser
pa grund av extremvéader, som kan fa paverkan pa flera energislag.

For mer an tio ar sedan identifierade Vasakronan klimatfrégan som
en viktig omvérldsfaktor. Ett omfattande arbete med att minska méanga
av omstallningsriskerna har redan genomférts. Till exempel har bolaget
vésentligt minskat koldioxidutslappen fran forvaltningsverksamheten.
For ett par ar sedan paborjades &ven ett arbete med att minska ut-
slappen fran byggprojektverksamheten bland annat genom att i storre
utstrackning anvanda trd som byggmaterial. Genom att endast
anvanda férnybar energi, 6ka den egenproducerade elen, samt
minska energianvandningen minskas utslapp av véxthusgaser och
aven driftkostnaderna.
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Hallbarhetsredovisning

Avgransning

Redovisningen omfattar den finansiella paverkan som klimatférand-
ringar, samt bekdmpning av dessa, kan fa pé& Vasakronans finansiella
resultat och stalining.

Ansvar och styrning
Hallbarhetschefen ansvarar for att fastighetsbestandet samt bolagets
ovriga verksamhet analyseras utifran konsekvenserna av ett foréandrat
klimat. Arbetet med att minska den finansiella paverkan fran klimat-
relaterade hadndelser ar delegeratinom organisationen. Det ar chefen
for Teknik och fastighet som ansvarar for att bolagets langsiktiga under-
hallsplan innehaller relevanta klimatanpassningsatgarder for hela
bestandet. Chefen for Investeringar och projekt ansvarar for att even-
tuella forvéarv samt for att alla utvecklingsprojekt analyseras med av-
seende pa klimatférandringarna samt att nddvéandiga &tgarder vidtas.

For att minska bolagets negativa finansiella paverkan som kan
komma att ske pa grund av klimatférandringar, bedrivs sedan mer
antio ar ett arbete med att om mojligt minska de klimatrelaterade
riskerna och att minska de finansiella konsekvenserna om eller nar
de intraffar. Arbetet styrs aven plan som togs fram 2013 med en tydlig
prioritering av atgarder inom fastighetsférvaltningen, transaktioner
och projektverksamheten. Inom projekt finns nédvéndiga klimatan-
passningsatgarder medide guidelines for projekt som ska foljas. For
transaktionsverksamheten finns en checklista for klimatanpassnings-
fragor.

| samband med redovisningen av hur stor del av bolagets verksam-
het som &r férenlig med EU-taxonomin, har bolagets fastigheter under-
sokts med avseende pa vilka klimatrelaterade fysiska risker som finns
eftersom det ar ett sa kallat Do No Significant Harm-kriterie (DNSH) for
flera av de ekonomiska aktiviteter som bolaget dgnar sig at.

Foér mer information om styrningen av arbetet med att minska
bolagets egen paverkan pé klimatet, se sidorna 125-127.

Uppfoljning och redovisningsprinciper

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och folja upp risker &r
ett prioriterat omrédde inom Vasakronan. Riskarbetet involverar samt-
liga enheter inom bolaget och féljer en strukturerad process. | sam-
band med upprattandet av dubbla vasentlighetsanalysen (Ias mer

pa sidorna 99-103) gjordes ocksé& en bedémning av den finansiella
paverkan fran klimatrisker och méjligheter. Arbetet med att minska
Vasakronans egen klimatpéverkan, och ddrmed minska risken for
kostsamma och pl6tsliga minskningsatgarder i framtiden, ar beskrivet
under indikator 305-1-3 i dennarapport, se sidorna 125-127.

De redovisningsprinciper som tillampats vid bedémningen av den
finansiella paverkan fran klimatrelaterade risker och méjligheter baseras
till stor del p& egna antaganden om férekomst och frekvens. | rékne-
exemplenitabellerna pa sidorna 114-117 har Vasakronan utgatt fran tva
av FN:s klimatpanels (IPCC:s) scenarier som anvénds for att berdkna
framtida klimatférandringar, sé kallade Representative Concentration
Pathways (RCP:er). De scenarier som anvands i berékningarna ar RCP
2,6 och 8,5. Vilket scenario respektive rékneexempel ar baserat pé
framgar i tabellerna.



Mal och méaluppfyllelse
Vasakronans mél kopplat till att minska sin klimatpaverkan &r beskrivet
idenna redovisning under indikator 305-1-3, se sidorna 125-127.

Bolagets mal pé lang sikt kopplat till forvantade klimatféréandringar
ar att minimera den negativa finansiella paverkan av dessa. Det sker
genom att aktivt analysera bestandet utifran relevanta klimatrelate-
rade risker, vartefter ny klimatdata gors tillganglig, och genomféra
atgarderirelation till storleken pé den finansiella risken. P& kort sikt
ar malet att arbeta in samtliga foreslagna klimatanpassningsatgarder
i de langsiktiga underhallsplanerna for bolagets fastigheter.

Under 2022-2023 gjorde Vasakronan en ny, mer omfattande analys
av klimatrisker pa fastighetsniva. De fysiska riskerna som har identifie-
rats for Vasakronans bestand ar framfor allt skyfall och 6versvam-
ningar pé grund av narhet till vattendrag, langre och mer frekventa
varmeboljor samt férandrade markfoérhallanden. Resultatet av de
senaste analyserna arbetas in, fastighet for fastighet, i processer for
férvaltning, projektverksamhet och i bolagets planering av bestédndet.
En beddmning av vilken finansiell pdverkan de klimatrelaterade riskerna
och méjligheterna kan ha finns sammanstélld i tabell pa sidorna
14-117.

Hallbarhetsredovisning

Lardomar

Under aret har det blivit tydligt att det finns ett behov av beredskaps-
planer for Vasakronans fastigheter dé& det &r sannolikt att de ur ett
samhallsperspektivinte kommer att anses prioriterade. Ytterligare en
l&rdom som dragits under aret ar att det kan I6na sig att agera snabbt
nar det géller omstallningsrisker. Vasakronan star, till foljd av att bola-
get tidigt identifierade vikten av att sdnka byggnadernas energipre-
standa, vél rustade fér det kommande EU-direktivet fér byggnaders
energiprestanda (EPBD) och har inte ndgra fastigheter med for hog
energianvandning, dar tvingande &tgarder kommer. Dessutom har
detredan blivit tydligt att hyresgaster premierar energieffektiva och
taxonomilinjerade byggnader nér de valjer nya lokaler.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet for att minska den negativa paverkan klimatférand-
ringarna kan fa pa bolagets verksamhet bidrar Vasakronan till att
uppna mél 13 och delméal 13.1, “Starka motstdndskraften mot och
forméagan till anpassning till klimatrelaterade faror och naturkata-
stroferiallalander” samt delmal 13.3, “Oka kunskap och kapacitet
for att hantera klimatférandringar”.



Hallbarhetsredovisning

Tabell 6ver klimatrisker, méjligheter och finansiell paverkan

Risk/mbjlighet

Finansiell
kategori

Métning och enhet

Finansiell paverkan

Hanvisning

OMSTALLNINGSRISK

Hoégre energikostnader till
foljd av hojda skatter eller
annan reglering.

Kostnader

Paverkan pa energikostnaderna och driftdverskottet vid en 6kning av priset pa
energimed 2 kr/kWh. Beréknad utifrén forbrukningen 2024. Uttryckti GWh, mkr
ochiprocent av driftéverskottet.

Total forbrukning av varme, kyla och fastighetsel i bestandet uppgick till
210 GWh (217) under éret. Det motsvarade en kostnad om 365 mkr (365).
En prisdkning pa energi med 2 kr/kWh skulle innebara en 6kad energi-
kostnad med 419 mkr (434). Det motsvarar 6 procent (6) av driftdverskottet

GRI302-1, sida 121-123

(Regujatqrisk 4 2024
omstdlliningsrisk)
(RCP 2,6/8,5) Tillgdngar  Investeringar genomférdai syfte att minska energianvandningen. Under 2024 investerades cirka 51 mkr (61) i dtgarder for att minska -
/skulder Uttryckt i mkr/ar. energianvandningenibestandet.
Hogre kostnader till foljd av Kostnader ~ Okade kostnader motsvarande 800 kr/ton p utslapp i scope 1 och 2, market based Vid ett pris pa koldioxidutslapp motsvarande 800 kr/ton p& utsléppiscope  GRI 305, sida 125-130
hojda koldioxidskatter eller och location based. Uppskattningen baseras pa antagandet att kdparen av energi 1 och 2 beréknat med market based-metod skulle kostnaderna 6ka med
annan reglering kopplade till péfors hela kostnaden. Uttrycktimkr ochiprocent av driftéverskottet. 2 m}fr (4). Det motsvgrar 0,03 procent (0,06) av driftéverskottet 2024.0
tsl5 Beraknat med location-based-metod skulle motsvarande kostnader 6ka
D ETRE, . med 11 mkr (12). Det motsvarar 0,16 procent (0,18) av driftdverskottet.
(Regulatorisk
omstdliningsrisk) Kostnader ~ Okade kostnader fér byggmaterial motsvarande ett pris pa utslapp fran byggmaterial Ett pris pé utslapp frén byggmaterial i scope 3 skulle 6ka kostnaderna for GRI 305, sida 125-130
(RCP 2,6/8,5) pa 800 kr/ton. Uppskattningen baseras pa antagandet att kdparen av materialet byggmaterial med 5,5 mkr (5,4), motsvarande 0,3 procent (0,2) av de totala
pafors hela kostnaden for utslappet. Uttryckt i mkr ochiprocent av arets totala projektutgifterna 2024.
projektutgift.
Kostnader  Betald klimatkompensation, uttrycktitkr/ar. Fran och med 2020 kompenserar Vasakronan for samtliga redovisade GRI 305, sida 125-130

utslapp frén verksamheten. En tredjedel av de utslapp som genererades
under 2023 kompenserades for genom att, under 2024, képa andelar i
kompensationsprojekt for motsvarande 308 tkr. Resterande del kommer
att kompenseras genom tradplantering och bidrag till forsknings- och
utvecklingsprojekt som leder till minskade utslapp i fastighetssektorn.




Risk/mbjlighet

Finansiell
kategori

Hallbarhetsredovisning

Métning och enhet

Finansiell paverkan

Hanvisning

FYSISK RISK

Fastigheter blir permanent Tillgdngar  Andelen fastigheter som ligger i omréden med forhéjd risk fér permanenta havs- Under 2020 genomférdes en undersdkning av bestdndet, bland annat med  GRI 201-2, sida 112-113
obrukbara till f6ljd av stigande nivéhojningar. avseende pé havsnivdhojningar. Resultatet visade att inga av fastigheterna
havsnivaer. beddms dversvdmmas permanent fram till ar 2100. Darfor ar beddémningen
(Kronisk f " & risk) att det inte finns risk for ndgon stor finansiell paverkan pé grund av
(Rg):’; S)YSIS s permanent hojda havsnivaer.
4
Fastigheter blir tillfalligt Intakter Beddmtintaktsbortfalliform av hyresreduktion till f6ljd av att fastigheter blir tillfalligt Vid ett antagande att 5 procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart GRI201-2, sida 112-113
obrukbara och behdver obrukbara under till exempel pagdende 6versvamning och darefter pa grund av i 3 manader bedéms intaktsbortfallet uppgé till 118 mkr (114) om aret.
P - reparationsarbeten. Baserat pa ett antagande om att 5 procent av bestandet skadas Det motsvarar 1,7 procent (1,7) av driftéverskottet.

rezar%?SJIIIIIOIJd ac;l oktélﬁ_,”, arligen och att det leder till i genomsnitt 3 ménaders intaktsbortfall for det paverkade
Te <l “or .e Sr EMele Gl bestandet. Uttrycktimkr ochiprocent av driftéverskottet.
oversvamningar.
(Akut fysisk risk) Kostnader  Bed®md 6kning av underhéliskostnaderna till féljd av reparation och aterstéalinings- Vid ett antagande om att 5 procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart GRI201-2, sida 112-113
(RCP 8,5) behov. Baserat pa ett antagande om att 10 procent av bestandet skadas och att det och behover repareras beddms underhéllskostnaderna ka med 360 mkr

kostar 3 000 kr/kvm att atgarda. (359) om aret. Det motsvarar 5,1 procent (5,2) av driftdverskottet.
Okat energibehov (framst kyla) Kostnader ~ Beddmd kostnadsékning vid ett dubbelt sé stort kylbehov. Uttrycktimkr ochiprocent — Ett dubbelt sé stort kylbehovinom bestandet bedéms innebara 6kade GRI302-1,sida 121-123
till foljd av ett varmare klimat. av driftéverskottet. kostnader om 26 mkr (26), motsvarande 0,4 procent (0,4) av drift-
(Kronisk fysisk risk) overskottet.
(RCP 8,5)
Hoégre energikostnader Kostnader  Paverkan péenergikostnaderna och driftéverskottet vid en 6kning av priset pé energi Total férbrukning av varme, kyla och fastighetsel i bestdndet uppgick till GRI1302-1, sida 121-123
till fljd av minskad energi- med 2 kr/kWh. Beraknad utifrén férbrukningen 2024. Uttryckti GWh, mkrochii 210 GWh (217) under aret. Det motsvarade en kostnad om 365 mkr (365).

. : procent av driftéverskottet. En prisdkning pa energi med 2 kr/kWh skulle innebara en 6kad energi-
pri)duktlnodn LI kostnad med 419 mkr (434). Det motsvarar 6 procent (6) av driftéverskottet
ex remva. er.‘ 2024,
(Akut fysisk risk)
(RCP 8,5)
Tillgdngar  Investeringar genomférdai syfte att minska energianvandningen. Under 2024 investerades cirka 51 mkr (61) i dtgarder for att minska -
/skulder Uttryckt i mkr/ar. energianvandningenibestandet.




Risk/mbjlighet

Finansiell
kategori
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Métning och enhet

Finansiell paverkan

Hanvisning

Hogre vattenkostnader pa grund  Kostnader

av stora investeringsbehov i
vatten- och avloppsnatet.
(Kronisk fysisk risk)

(RCP 2,6/8,5)

MOJLIGHETER

Beddmd kostnadsokning vid en prisdkning pa vatten med 100 procent.
Uttryckt im3, mkr/&r och i procent av driftéverskottet.

Total vattenforbrukning i bestandet uppgick till 982 389 m3 (983 812).
En dubblering av priset pa vatten skulle innebara en 6kning av vatten-

kostnaderna med cirka 30 mkr (26), motsvarande 0,4 procent (0,4) av

driftéverskottet.

GRI 303-5, sida 125-130

Lagre kostnader till foljd av
energieffektiviseringsatgarder.

Kostnader

Lagre energikostnader till foljd av energieffektiviseringsatgarder. Uttryckt i MWh
och mkr/ar.

De energieffektiviseringsatgarder som genomférts inom bestandet sedan
2016 beddéms ha minskat behovet av kopt energi med cirka 103 GWh (95),
vilket motsvarar en kostnadsbesparing om cirka 179 mkr (160). Det
motsvarar 2,5 procent (2,3) av driftéverskottet.

GRI302-1,sida 121-123

Tillgdngar/ Investeringar genomférdai syfte att minska energianvandningen. Uttryckt i mkr/ar. Under 2024 investerades cirka 51 mkr (61) i dtgarder for att minska -
skulder energianvandningen i bestandet.
Okad egenproduktion Intékter Intékter fran forséljning av egenproducerad fornybar energi. Intakter fran forsaljning av egenproducerad fornybar energi fran solceller GRI1302-1, sida 121-123
av fornybar energi. Uttrycktimkr/ar. uppgick till 1,1 mkr (2,0). Det motsvarar 0,0 procent (0,0) av driftéver-
skottet.
Kostnader  Lagre energikostnader till foljd av egenproducerad fornybar energi. Den egenproducerade energininom bestandet beddms ha minskat GRI1302-1, sida 121-123
UttrycktiMWh och i mkr/ar. behovet av kopt energi med cirka 5 300 MWh (4 900), motsvarande en
kostnadsbesparing om cirka 9 mkr (8). Det motsvarar 0,1 procent (0,1)
av driftéverskottet.
Tillgdngar/  Investeringar genomférdai syfte att 6ka egenproducerad fornybar energi. Under dret investerades totalt 8,4 mkr (2,6) i solceller och solcellsparker. -
skulder Uttryckt i mkr/ar.
Hogre intakter fran Intakter Beddmd intaktsokning vid ett antagande om hogre aterképsgrad, hogre uthyr- Hyresintékter fran miljocertifierade fastigheter uppgick till 8 600 mkr GRICRES, sida 134
miljocertifierade fastigheter. ningsgrad samt hogre hyresnivaer frdn miljécertifierade fastigheter. Baseras pa ett (8 500), motsvarande cirka 94 procent (93) av totala hyresintakter. En
antagande om att hyresintékterna 6kar med 5-15 procent. Uttryckti mkr och samti Okning av hyresintakterna pa 5-15 procent innebéar en 6kning med cirka
procent av totala hyresintakter respektive driftdverskott. 431-1 294 mkr (420-1 270). Det motsvarar 6-18 procent (6-19) av drift-
overskottet.
Kostnader  Kostnad for miljécertifiering av ny-och ombyggnader i férhallande till total investering.  Under 2024 certifierades ombyggnaden Sperlingens Backe 47 och GRICRES, sida 134

Uttrycktiprocent.

Hoétorgshus 2. Kostnaden for certifiering motsvarade 0,021 procent
avden totalainvesteringen.
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Finansiell
Risk/majlighet kategori Matning och enhet Finansiell paverkan Hanvisning
Hogre vardering av Tillgdngar ~ Bedodmt Okat fastighetsvarde uttrycktimkrvid ett antagande om att miljocertifierade ~ Vid utgdngen av 2024 uppgick Vasakronans fastighetsvarde till 178 183 GRICRES, sida 134
miljocertifierade fastigheter ér 5-15% mer vérda &nicke certifierade fastigheter. mkr. En 6kning av fastighetsvardena med 5-15% skulle innebéra att fastig-
fastigheter hetsvardet 6kade med 8 004-24 012 mkr.
Lagre materialkostnader i Kostnader ~ Beddmd kostnadsbesparing till foljd av 6kad andel dterbrukat material i byggprojekt. Under 2024 beddms kostnaderna for material med aterbrukspotential GRI 301-1, sida 119-120
byggprojekt till fljd av dkad Baseras péa ett antagande om att materialkostnaden utgor 55 procent av projektut- i avslutade projekt ha uppgatt till 571 mkr (781). Ett 6kat aterbrukidessa
andel aterbrukat material giften, maximal &terbrukspotential pa 50 procent och att aterbrukat material kostar byggprojekt skulle minska projektutgifterna med cirka 150-300 mkr
’ 25-50 procent mindre &n nytt material. Uttryckt i mkr. (200-400), vilket motsvarar 7-14 procent (7-14) av projektutgifterna.
Férménlig finansiering Kostnader  Lagre rantekostnader till féljd av finansiering genom ramverket fér gron finansiering Det &ridagslaget svart att gbra en uppskattning av hur mycket lagre rante- Bokslutskommuniké 2024,
for grona tillgangar. eller gronabanklan. kostnaderna blir vid finansiering genom vért gronaramverk. Med ettanta-  sida 12
gande om ett snitt pa 5 punkters lagre finansieringskostnad motsvarar det
en minskad ranteutgift om 31,1 mkr per &r.
Tillgdngar  Tillgdngar som uppfyller kriteriernaidet grona ramverket. Vid utgangen av 2024 uppgick totala tillgdngar i den grona poolen till Bokslutskommuniké 2024,
Uttrycktimkr ochiprocent av totala tillgéngar. 78 827 mkr (65 734), motsvarande 40 procent (34) av bolagets totala sida 12
tillgangar.
Skulder Totala utestdende gréna obligationer och andra grona laneinstrument. Uttrycktimdkr.  Vid utgdngen av 2024 uppgick utestdende volym av gréna obligationer och  Bokslutskommuniké 2024,

andra grona laneinstrument till totalt 62,1 mdkr (63,3).

sida12



https://wwwvasakronanse.cdn.triggerfish.cloud/uploads/2025/02/vasakronan_bokslutskommmunike_2024.pdf
https://wwwvasakronanse.cdn.triggerfish.cloud/uploads/2025/02/vasakronan_bokslutskommmunike_2024.pdf
https://wwwvasakronanse.cdn.triggerfish.cloud/uploads/2025/02/vasakronan_bokslutskommmunike_2024.pdf

205-3 Antal bekraftade fall av korruption och
vidtagna atgarder

Korruptioneniden svenska bygg- och fastighetsbranschen anses vara
utbredd och omfattande. Vasakronan beh&ver dérfér ha ett arbets-
satt somialla situationer eliminerar risken fér korruption och andra
oegentligheter.

Avgréansning

Antikorruptionsarbetet avser i férsta hand Vasakronans eget arbete
med att forhindra korruption inom bolaget. Men avser dven de krav
Vasakronan staller pa att leverantorer ska ha ett systematiskt arbets-
satt for att motverka korruption i sina verksamheter.

Ansvar och styrning

Arbetet med att motverka korruption och mutor leds av bolagets
chefsjurist i egenskap av compliance officer. Overtradelser godtas
inte och kan resulteraidisciplindtgérder, uppségning eller atal.

Inom bolaget styrs antikorruptionsarbetet av policyer och riktlinjer
for bland annat antikorruption och inkép. Tillsammans med upp-
forandekoden for medarbetare respektive leverantérer samverkar
Vasakronans policyer, rutiner och utbildningar fér att motverka alla
former av korruption och oegentligheter.
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Uppféljning och redovisningsprinciper
Eventuella misstankar om korruption eller andra oegentligheter
rapporteras arligen till styrelsen. Bolagets anstallda, leverantérer och
kunder har méjligheten att anonymt vanda sig till en extern funktion
for visselblasning. En extern part agerar ombud for Vasakronan och
garanterar pa sé satt anmélarens anonymitet. Information om hur man
kan ta kontakt med visselblasarfunktionen finns pa bolagets hemsida.
Compliance officer-funktionen inom bolaget sammanstéller de
anmalningar som eventuellt kommit in till ledande befattningshavare,
compliance officer-funktionen eller den externa visselblasar-
funktionen.

Mal och maluppfyllelse
Malet &r attingen form av korruption ska forekomma. Under aret
haringa fall av korruption bekréaftats.

Lardomar

Under éret har bolaget kommit fram till att badde de egna medarbe-
tarna och leverantérerna behéver mer utbildning samt information
kring forhallningsregler, krav och uppfoljning géllande antikorruption.
Det behdvs dven mer information om visselblasarfunktionen bade
uppstréms i vardekedjan, exempelvis pa Vasakronans byggarbets-
platser och nedstréms, hos bolagets hyresgaster.

Under aret har det dven framkommit att bolaget behdver gora vissel-
blasarfunktionen mer lattillganglig pé bolagets hemsida samt att den
behover tillhandahallas péa flera olika sprak. Det 1aga antalet anmal-
ningar ivisselblasarfunktionen kan tala for att bolaget inte ar tillrack-
ligt bra pa att nd ut med uppmaningen om att anmala eventuella
oegentligheter och darigenom inte fangar upp alla handelser.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet for att alla Vasakronans afférsrelationer ska vara fria
frén korruption, bidrar Vasakronan till att uppna mal 16 och delmaél
16.5, "Bekédmpa korruption och mutor”.



Miljoansvar

301-1 Anvant material i vikt

Storaméangder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad, lokal-
anpassningar och underhall av Vasakronans fastigheter. Material som
anvands i projektverksamheten ger upphov till en stor miljépéaverkan
nar de utvinns, produceras och transporteras. Att minska mangden
material som anvands och att i storre utstrackning anvéanda aterbrukat
byggmaterial samt material som ar tillverkat av fornybar eller atervun-
nen ravara ar darfor viktigt.

For att kunna ge en rattvisande bild av bade Vasakronans och det
enskilda projektets faktiska klimatpaverkan behéver uppgift om
mangd och typ av material som anvénts redovisas. Vasakronan beho-
ver dessutom sékerstélla att de material som anvands inte innehéller
farliga @&mnen som riskerar att spridas inomhus i byggnaderna eller till
naturen utanfér dem. Utfasning av farliga @&mnen ur byggmaterial ar
dven ett sé kallat Do No Significant Harm-kriterie (DNSH) kriterier for
flera av de ekonomiska aktiviteternainom EU:s Gréna taxonomi som
Vasakronan agnar sig at.

Avgréansning

Redovisningen omfattar det byggmaterial som anvénds vid ny- och
ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningar. Material i underhalls-
och driftarbeten i fastigheterna foljs for narvarande inte upp pa ett
systematiskt satt. Det beror pa att mangden material i dessa projekt
oftast &r relativt liten i forhallande till méngden material i 6vriga bygg-
projekt.

Det material som Vasakronan képer in och férbrukar i évrigt,
exempelvis kontors- och férbrukningsmaterial, har bedémts som
icke vasentligt i forhallande till byggmaterialens mangd och paverkan.

Ansvaret for att samlain uppgifter om anvant material i respektive
projekt ligger pé ansvarig projektchef. Bolagets leverantorer, som ar
de som kdper in och anvander materialet vid bygg- och installations-
arbeten, bidrar med information om respektive projekts materialat-
gang. Vasakronans mojlighet att paverka den totala méngden material
samt vilken typ av material som anvénds styrsiférsta hand av vilka
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projekt som bolaget valjer att ggenomfdra, hur de designas och ut-
formas samt vilken typ av material som féreskrivs.

Ansvar och styrning

Det ar chefen for Investeringar och projekt som ansvarar for det
material som anvands vid projektutveckling av stora projekt. Ansvaret
omfattar vilka projekt som genomférs, méngd och typ av material samt
att Byggvarubeddmningen anvénds i samtliga projekt. Chefen fér Kund
och marknad ansvarar for antalet och omfattningen av lokalanpass-
ningar men det ar Investeringar och projekt som ansvarar for utféran-
det. Chefen fér Teknik och fastighet ansvarar fér materialanvandningen
i underhéllsprojekt aven om denna annu inte foljs upp systematiskt.

Materialanvéndningen styrs av Vasakronans miljépolicy samt mer i
detalj genom de interna styrdokumenten hallbarhetsprogram for pro-
jekt och guidelines och principer for byggande. Hallbarhetsprogram-
met ska foljas av samtliga arkitekter, projektérer och entreprendrer.
| programmet framgér att Vasakronan ska hushélla med material och
iforsta hand anvanda material som &r aterbrukat eller tillverkat av for-
nybar eller tervunnen révara. For projekt som uppgar till 75 mkr eller
mer finns krav pa att en workshop om é&terbruk ska héallas vid start av
projektet. Syftet ar att identifiera potential for aterbruk samt satta
projektspecifika mal.

For att minska framtida materialanvandning féreskriver aven hall-
barhetsprogrammet att det ska vara mojligt att terbruka eller ater-
vinna materialet nar det inte langre behdvs i byggnaden. | forebyg-
gande syfte ska dessutom byggnader och lokaler planeras sé flexibelt
som mojligt for att minska behovet av framtida ombyggnationer. En
miljocertifiering enligt LEED styr ockséa mot minskad materialanvand-
ning och stérre andel aterbrukat och &tervunnet material, samt att
en storre andel kommer frén byggnadens ndromréde.

For att 6ka byggentreprendrernas ekonomiska incitament att
anvanda aterbrukat byggmaterial har det materialpaslag som de
vanligtvis har ratt att lagga pa. tagits bort ur bolagets ramavtal.
| stéllet far entreprendrerna debitera 20 procent extra pa allt ater-
brukat material som anvénds i entreprenaden.

I hallbarhetsprogrammet foreskrivs dven att Byggvarubedémningen
ska anvandas for urval och dokumentation av de byggvaror som
anvands inom projektet. Efterlevnad kontrolleras béade vid interna
revisioner och leverantorsrevisioner, samt i samband med att projek-
ten avslutas. Krav pé att Byggvarubeddmningen ska anvandas finns
avenimerparten av hyresavtalen. Det &r viktigt eftersom hyresgéster
ibland bygger om i egenregi.

Uppfoljning och redovisningsprinciper

Uppfdéljning av typ och mangd material sker i samband med att ett pro-
jekt avslutas. Anvant material sammanstalls d&ivikt, totalt och per kvadrat-
meter, andelen fornybara ravaror, andelen atervunnet och aterbrukat
material samt om det ar miljocertifierat. Uppféljning avde mal som
satts for &ret gors kvartalsvis, i rapporteringen till styrelse och ledning.

Méangden anvént material avser det material som anvantside ny-
och ombyggnadsprojekt samt vid lokalanpassningar med projektkost-
nad 6ver 1mkr som har avslutats under innevarande ar. | samtliga
storre ny- och ombyggnadsprojekt finns krav pa att allt material ska
redovisas i vikt. Det ska ocksa finnas uppgift om materialet ar tillverkat
av atervunnen eller férnybar rdvara samt om det &r miljécertifierat.
Uppgifternalamnas in till en central uppféljningsenhet i samband med
att projektet avslutas.

For 6vriga projekt finns i dagslaget inget krav pa faktisk material-
redovisning, varken under projektets gdng eller i samband med pro-
jektavslut. Malsattningen ar att dven underhéllsprojektinom ett par
&r ska redovisa sin materialdtgéng. Det sker i takt med att administra-
tionen fér mindre projekt i hégre utstrackning digitaliseras.

| det fall uppgift om méngd material per kvadratmeter redovisas
har projektets bruttoarea (BTA) anvants.

Mal och méaluppfyllelse

Under 2024 var malet att 6ka andelen cirkulart material (det vill saga
aterbrukat, fornybart och atervunnet) i projekt med 10 procent. Utfal-
let blev att andelen cirkuléara material 6kade till 22 procent (10), vilket
&r en 6kning med 116 procent, och ddrmed uppndddes mélet med
mycket god marginal.



Under 2024 avslutades totalt 2 stora projekt (2)!, Hotorgshus 2 och
Sperlingens Backe 47, bAda ombyggnadsprojekt. Inga nybyggnadspro-
jekt avslutades under aret. Utéver ombyggnadsprojekten avslutades
lokalanpassningsprojekt med en total area om cirka 138 000 kvadrat-
meter (80 000).

Den sammanlagda méngden anvant material i ombyggnadsprojek-
ten uppgick till totalt cirka 4 100 ton (6 900). Det motsvarar i genom-
snitt 181kg/kvm, att jamféra med 155 kg/kvm i de ombyggnadsprojekt
som avslutades féregdende &r. Okning av materialmangd per kvadrat-
meter forklaras av att Sperlingens Backe 47 rékade ut for ett omfat-
tande vattenlackage mitt under produktion, vilket resulterade i att
delar av arbetet behdvde géras om vilket drog upp materialanvand-
ningen. Daremot minskade den totala materialanvandningen for
ombyggnadsprojekt, vilket forklaras av att farre kvadratmeter reno-
verades under 2024. Av de revisioner som genomforts under aret
framgar att Byggvarubeddémningen anvéndes i alla projekt.

Materialanvandningen ilokalanpassningar uppgick under aret till
totalt cirka 2 300 ton (1600), vilket motsvarar 17 kg/kvm (20). Under
&ret har manga éldre projekt som pagatt under &ren 2020-2022,

1) Styrelsebeslutade byggprojekt med en budget dver 75 mkr.
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avslutats administrativt. Deras materialanvandning réknas darforini
materialméngden for projekt som avslutats 2024, trots att deras mate-
rialanvandning skedde langt tidigare &n sa. Total mangd anvant material
i samtliga projekt uppgick till cirka 6 500 ton (8 000).

Lardomar

Tuffare lage i konjunkturen med hégre byggkostnader och en svagare
uthyrningsmarknad gor att projektmarginalerna pressas och att alla
kostnader behover ses 6ver i projekten. Detta gor att det under aret
har varit svart att ytterligare hoja redovisningsambitionerna kring
materialanvandningen i projekt. Det férsvarar mojligheten att dra kon-
kreta slutsatser av till exempel avskaffandet av materialbonus pa nytt
material. Uppfattningeniorganisationen ar dock att féréndringen av
ersattning for material lett till en 6kning av aterbrukat material som
tillhandahalls av entreprendrerna.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal
Genom att minska risken for att byggmaterialet innehéller farliga amnen
som kan skada ménniskors hélsa eller ekosystemen, bidrar Vasakronan

Andel fornybart, terbrukat och atervunnet material

% 2024 2023 2022 2021
Nybyggnadsprojekt? - - 7 -
Ombyggnadsprojekt 22 10 19 13
Totalt 22 10 7,6 13

2) Inga nybyggnadsprojekt avslutades under 2021, 2023 och 2024.

till att uppné mal 3 och delmal 3.9, “Minska antalet sjukdoms- och
doédsfall till foljd av skadliga kemikalier och féroreningar”.

Genom att minska méngden material, och i stérre utstréackning
anvénda férnybara, &tervunna eller dteranvanda material, bidrar bola-
get till att uppné mél 8 och delmal 8.4, "Foérbéattra resurseffektiviteten
i konsumtion och produktion”.

Genom att 6ka mangden atervunnen och aterbrukad material-
révara bidrar bolaget &ven till att uppna mal 12 och delmélen 12.1,12.2
och 12.4, "Implementera det tioariga ramverket for héllbara konsum-
tions- och produktionsmoénster”, “"Hallbar férvaltning och anvéandning
av naturresurser” och “"Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall”.

Anvant material i nybyggnadsprojekt

Anvant material i ombyggnadsprojekt
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Avslutade nybyggnadsprojekt &r 2017-2022.
Inga nybyggnadsprojekt avslutades under 2021, 2023 och 2024.
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Avslutade ombyggnadsprojekt ar 2020-2024.
3) Avser ombyggnadsdelen av projektet.



302-1 Energiforbrukninginom organisationen

CRE1 Energiprestandaibyggnader

Fastighetssektorn star for drygt 30 procent av den totala energian-
vandningen i Sverige. Att Vasakronans byggnader har en |ag energian-
vandning ar en forutsattning for att fastigheterna ska anses varailinje
med EU-taxonomin. Det &r ocksé& ndgot som manga hyresgaster efter-
fragar. For att varailinje med taxonomin behoéver en nyproducerad
byggnad bland annat ligga 10 procent under Boverkets nybyggnads-
regler (BBR-kravet) och en befintlig byggnad maste tillhéra de 15 pro-
cent basta ur energisynpunkt for sin typ. En lag energianvéandning &r
aven en forutsattning for att kunna miljdcertifiera en byggnad och
erhalla ett hogt betyg. Det &r bland annat viktigt for Vasakronans grona
finansiering. En minskad energianvéndning innebar dessutom en lagre
driftkostnad och minskad risk fér 6kad kostnad om energiskatten hojs
som en del aven mer kraftfull klimatpolitik.

Avgransning
Som fastighetsagare har Vasakronan stor mojlighet att paverka ener-
gianvandningen i fastigheterna. Till exempel genom investeringar
som bolaget gor i de tekniska systemen och i fastigheternas klimatskal.
Hyresgésterna péverkar ocksé energianvandningen. Den beror bland
annat pa vilken typ av verksamhet de bedriver samt hyresgastens
preferenser, exempelvis nér det géller inomhusklimat.

Redovisningen omfattar energianvédndningen i samtliga fastigheter
i Vasakronans bestand samt bréansle forbrukat i fordon som ags av
bolaget.

121

Hallbarhetsredovisning

Ansvar och styrning

Chefen for Teknik och fastighet ansvarar for de befintliga fastigheter-
nas energianvéndning, val av energislag samt for att 6ka Vasakronans
mangd av egenproducerad energi. Chefen for Investeringar och pro-
jekt ansvarar fér framtida energianvédndning i utvecklingsprojekten,
samt for att det finns en plan fér minskad energianvéndning i nyfor-
varvade fastigheter. Chefen for Kund och marknad ansvarar for att
vidmakthalla befintliga och uppréatta nya samarbeten med kunder nér
det géller minskad energianvandning samt for att inhdmta information
om kundernas egna energiinkdp.

Energiarbetet styrs av Vasakronans miljépolicy samt av energistra-
tegin. Energistrategin ar att minska energibehovet i byggnaderna,
ommojligt flytta energibehovet itid (det vill sdga anvanda energi nér
behovet inte &r lika stort frén 6vriga abonnenter), 6ka den egenprodu-
cerade energin samt lagra mer energii bolagets byggnader.

For befintliga byggnader styrs dessutom Vasakronans arbete av
lagen om energikartldggningar. | lagen finns bland annat krav pé att
identifiera kostnadseffektiva dtgardsforslag for att minska energi-
anvandningen.

For stora nybyggnadsprojekt styrs Vasakronans arbete av bestdm-
melsernaiPlan- och bygglagen (PLB) och Boverkets nybyggnadsregler
(BBR). Dessutom ar det interna kravet att ligga minst 50 procent under
energikraven i BBR. Det motsvarar energiklass A enligt det svenska
systemet for energideklarationer. For ombyggnationer som inte
omfattas av energikraven i BBR, ar mélet att energianvandningen
ska understiga 50 kWh/kvm och uppna minst energiklass C.

For att minska energianvandningen i befintliga byggnader behovs
ett tatt samarbete med bolagets hyresgéster. Sedan 2017 finns i alla
Vasakronans nytecknade hyresavtal en klausul om samverkan for en
minskad energianvdndning samt émsesidig rapportering av energi-
data. Har stélls &ven krav pa att hyresgésten ska valja fornybar energi
om hyresgasten har ett eget energiavtal.

Vasakronan koper enbart el frdn férnybara energikallor. | Vasakronans
leverantorsavtal som géller fjarrvarme och fjarrkyla finns krav pé leve-
rans av foérnybar och/eller klimatneutral energi om det tillhandahalls
av leverantéren.

Uppfoljning och redovisningsprinciper

Energianvéandningen samt méngden egenproducerad el féljs upp
ménadsvis pé fastighets-, teknikomrades- och bolagsniva. Det sker via
ett energiuppfdljningssystem dér alla avldsta matarvarden lases in och
analyseras. Energianvandning fér nybyggnad- och ombyggnadsprojekt
foljs upp gentemot projekterade varden i samband med att projekten
avslutas och byggnaderna driftsatts. Typ av ink&pt energi kontrolleras
en gang per ar.

Vasakronans redovisning skiljer pa fastighetens energianvandning,
det vill sdga energi som gar at till uppvarmning, komfortkyla samt fast-
ighetsel och hyresgésternas egen elanvandning. Hyresgéasternas elan-
vandning foljs upp och redovisas separat och anvénds bland annat for
berakningen av koldioxidutsléapp i scope 3. Utdver det foljs aven fastig-
heternas primarenergital upp. Primérenergitalet anvénds for att
avgdra om en befintlig byggnad &r taxonomiférenlig. Som tillagg i redo-
visningen rapporterar Vasakronan dven méngd egenproducerad el
fran solceller som bolaget 4ger samt andelen inkopt energi som ar
fornybar respektive icke férnybar.

Den specifika energianvandningen beraknas som arlig total normal-
arskorrigerad energianvandning for uppvarmning, komfortkyla och
fastighetsel, dividerat med tempererad area. Det vill séga invandig area
for en byggnads samtliga vaningsplan som varms till mer an 10°C. Primér-
energitalet beréknas genom att multiplicera byggnadens energian-
vandning med viktningsfaktorer, beroende pd vilken eller vilka energi-
bérare som anvénds. Darefter divideras uppvarmningsenergin med en
geografisk justeringsfaktor. Slutligen divideras resultatet med byggna-
denstempererade area. | redovisad energiprestanda (specifik energi-
anvandning och primarenergital) ingar &dven viss hyresgéstel och pro-
cesskyla som av tekniska skal inte gér att rékna bort fran fastighetselen.



Redovisad méngd energi, GWh, bygger pé faktiskt avlasta varden,
alternativt varden erhallna fran natagarna for en del av den sé kallade
hyresgéastelen. | vissa fastigheter &r det Vasakronan som levererar
hyresgéastelen. D& bygger redovisningen pa faktiska matningar dar
hyresgésten debiteras for faktiskt forbrukad el. | resterande del av
bestandet dar hyresgasterna har egna elavtal far Vasakronan matdata,
pé fastighetsniva, fran natagarna.

Redovisade méngder energi &r inte normaléarskorrigerade, forutom
i specifik energianvandning samt priméarenergitalet, som bygger pa
normalérskorrigerade varden. Primarenergitalet pa bolagsniva samt
de som redovisas pa fastighetsnivé i fastighetsforteckningarna pa
Vasakronans hemsida réknas fram baserat pa de senast faktiskt upp-
maétta vardena.

Redovisad méngd egenproducerad energi bygger pé faktiskt avlasta
varden. Mangden férnybar respektive icke férnybar energilevererad av
energibolagen bygger pa uppgifter fran respektive energibolag. Antalet
fastigheter som klarar energikravet i EU-taxonomin sammanstélls och
foljs upp centralt inom Teknik och fastighet i samband med redovisning
enligt EU-taxonomin.

Mal och méaluppfyllelse

For 2024 var malet att minska den specifika energianvandningen med
4 procent. Den specifika energianvandningen for 2024 uppgick till i
genomsnitt 70 kWh/kvm (73), vilket &r en minskning med 3 procent
jamfort med foregédende ar. Det offensiva malet att minska energian-
véandningen med 4 procent uppné&ddes darmed inte, vilket till storsta
del férklaras av att kylbehovet under sommaren var hégre an forvantat
péa grund av det varma vadret.

Under 2024 har fastigheternas uppgift om tempererad area, sa
kallad Atemp, uppdateratsienlighet med deras verkliga uppmétta
area. Tidigare Atemp varivissa fall baserad pa beréknade varden.
Denna korrigering innebar att det under aret tillkommit cirka 59 000
kvadratmeter som bolagets totala energianvéandning beraknas pa. Vid
berékning av energiprestanda utan uppdatering av Atemp blev utfallet
71,8 kWh/kvm.
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Ett annat mal som sattes for 2024 var att mer éan 55 procent av de
befintliga fastigheterna skulle klara primérenergikravet i EU-taxo-

Energiférbrukning
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Specifik energianvandning uppgick till i genomsnitt 70 kWh/kvm vid utgdngen av 2024.

Under &ret producerades totalt 9 496 MWh elenergi fran solcellsanlaggningarna.



Under 2024 driftsattes ytterligare 8 solcellsanldggningar (3) i bestan-
det. Vid utgdngen av &ret fanns totalt 98 solcellsanlaggningar (90) i
drift. Anlaggningarna finns inom hela bestandet. Stockholm har

flest med 41anlaggningar, foljt av Uppsala med 27, Géteborg med 15
och Malmé med 15. Totalt producerades 9 496 MWh (9 180) elenergi
frén solcellsanlaggningarna. Det innebar att 12 procent (11) av elenergi-
behovet técks av egen produktion.

Lardomar

Under aret har det blivit tydligt att samhallet borjar stalla hogre krav
pa att fastighetsagare tar sitt ansvar i klimatomstaliningen. Bland annat
genom ett omfattande direktiv fran EU om byggnaders energipre-
standa (EPBD). Direktivet stakar ut en vag for att alla byggnader ska
vara nara nolliutslédpp till 2050. Med skarpan i direktivet har intresset
fér och frédgorna om bolagets energispararbete 6kat markant framfor
allt fran finansiérer. Det ar tydligt att arbetet med att energieffektivi-
sera fastighetsportfoljen behover fortsatta. Det &r ocksa tydligt att
informationskravet som géller specifika byggnaders energiprestanda
och bolagets energiprestanda som helhet har blivit tva mycket viktiga
nyckeltal ur ett finansiellt perspektiv. En annan lardom som dragits
under 2024 &r att nar elpriserna blir mer och mer volatila 6kar behovet
av att kunna lagra el for att bli mer flexibel nar det géller hur energi
anvands. Detta for att minska bade kostnader och miljopaverkan.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska energianvandningen och ga éver till férnybara
energikéllor, bidrar Vasakronan till att uppna mal 7 med delmal 7.2,
“Till 2030 vésentligen &ka andelen férnybar energiiden globala
energimixen” samt 7.3, “Till 2030 férdubbla den globala férbattrings-
takten vad géller energieffektivitet”.
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303 Vatten
303-5 Total vattenanvandning

CRE2 Vattenintensitet i byggnader

I ménga delar av varlden ar farskvatten en bristvara. Vattenférbrukning
ar darfor en viktig hallbarhetsfraga ur ett globalt perspektiv. Under

de senaste aren har tillgdngen pa dricksvatten blivit begransad dven

i Sverige, bland annat i Uppsala dar Vasakronan ager fastigheter. Aven
om bristsituation an sa l&nge bara réder pa en av bolagets orter, arbe-
tas det kontinuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva atgarder
for att minska vattenférbrukningen. Vid materialanskaffning till bygg-
nation kan vattenanvandningen i vissa fall vara mycket hég, dérav har
fragan om tillgdng pa vatten 6kat i vasentlighet for Vasakronan. Darfor
kommer ett arbete péborjas for att kartldgga omfattningen av paverkan
uppstromsivéardekedjan. Att ha en 1ag vattenanvandning i byggnader
ar en forutsattning for att kunna miljécertifiera dessa med ett hogt
betyg vilket &ven bidrar till att minska driftkostnaderna. EU-taxonomin
har dessutom ett s& kallat Do No Significant Harm-kriterie (DNSH) kri-
terier kopplat till vattenanvandning (aktivitet 7.1och 7.2).

Avgransning

Som fastighetsagare har Vasakronan stor méjlighet att paverka mang-
den vatten som anvands i byggnaderna eftersom bolaget beslutar om
och utfér investeringar i de tekniska systemen. Aven hyresgasterna
paverkar i hog grad vattenforbrukningen. Hur mycket beror pé vilken
typ avverksamhet de bedriver samt hur de véljer att anvénda loka-
lerna.

Redovisningen omfattar vattenanvandning i samtliga fastigheter. Den
omfattar dock inte eventuell vattenanvandning dar hyresgésten stér
som abonnent eller vattenanvandning pa Vasakronans byggarbets-
platseriden man vattnet inte tas ifran en befintlig byggnad som har
ett vattenabonnemang.

Ansvar och styrning

Chefen fér Teknik och fastighet har huvudansvaret for befintliga bygg-
naders vattenanvandning. Chefen for Investeringar och projekt ansva-
rar for att ny- och ombyggnader utformas sa att de far en lag vatten-
anvandning. | projektverksamheten valjs vattenbesparande utrust-
ning, till exempel snalspolande toaletter och blandare. Eventuella
planteringarianslutning till byggnaderna planeras sé att de inte ska
behdva bevattnas. Om majligt installeras dven insamlingssystem av
regnvatten som kan anvandas for att spola toaletter.

Minskad vattenanvandning styrs av bolagets miljopolicy och ingér
som ett krav vid miljécertifiering. Krav pa snalspolande vattenutrust-
ning finns dven i bolagets hallbarhetsprogram for projekt.

Vasakronan anvénder vatten fran de kommunala vattenverken i
respektive kommun. En redovisning av vilken vattenleverantdr samt
typ av vattentakt som respektive ort far sitt dricksvatten ifran finns
sammanstallt i tabellen pa denna sida.

Vattenleverantor och vattentakt

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



Uppfoljning och redovisningsprinciper

Vattenanvandningen foljs upp manadsvis pa fastighets-, orts- och
bolagsniva. Det sker via Vasakronans driftuppféljningssystem dér alla
avlasta méatvarden lases in och analyseras.

Redovisade vattenméngder bygger pa faktiskt avlésta varden.
Dessavarden normaliseras inte p& ndgot satt. Vattenintensiteten
beréknas genom att dividera vattenférbrukningen med fastigheternas
lokalarea.

Mal och méaluppfyllelse
Vasakronan har inget &rsvis mal for vatten i dagslaget men foljer for-
brukningen for att sakerstalla att den halls pé en rimlig niva. Den totala
mangden vatten som forbrukades under 2024 uppgick till 982 389
kubikmeter (983 812). Det motsvarar en vattenintensitet om 0,41 kubik-
meter/kvm och &r (0,41). Vattenférbrukningen har &tergétt till en stabil
niva sedan pandemin.

Okningen de senaste tre &ren forklaras framst av att nyttjande av
lokalerna borjar aterga till det normala efter pandemin.

Hallbarhetsredovisning

Lardomar

Under éret har det blivit tydligt att vatten blir en allt viktigare hall-
barhetsfréga globalt och manga av Vasakronans intressenter stéller
frégor. Hyresgaster stéller fragor om vattenanvandningen i lokalen/
fastigheten. Investerare stéller fragor om bolagets vattenanvéandning
pa totalen, bdde den indirekta som sker uppstroms ivardekedjan och
den som sker nedstréms i fastigheterna. En lardom som dragits ar dar-
for att det behodvs en utredning om hur verksamheten paverkar vatten-
anvandningen och marina resurser uppstroms i véardekedjan.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska vattenférbrukningen bidrar Vasakronan till att
uppné mél 6 med delmél 6.4, "Till 2030 vasentligt effektivisera
vattenanvandningen inom alla sektorer”.

Vattenanvandning inom bestandet
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304-2 Paverkan pa biologisk mangfald

N&r nya byggnader byggs kan den biologiska mangfalden péaverkas
negativt genom att naturmark tas i ansprék. P& Vasakronan byggs i
snitt ndgon enstaka ny byggnad varje &r men i princip aldrig pa natur-
mark. Den nybyggnation som sker, sker pa mark som redan &r bebyggd
eller anvands for ndgot annat andamal, till exempel parkering. Aven om
risken for att férsamra den biologiska méngfalden darmed inte ar sa
stor finns det ofta mojligheter att 6ka denisamband med utvecklings-
projekt. Det finns dven stora mojligheter att 6ka den biologiska mang-
faldenidet befintliga bestandet.

Genom anvéndning av olika typer av bekdmpningsmedel i férvalt-
ningsverksamheten finns en risk att den biologiska méngfalden pa-
verkas. | Vasakronans verksamhet kan det till exempel forekomma
ograsbekdmpningsmedel och bekdmpningsmedel mot olika typer
av skadedjur.

Vasakronan paverkar dven den biologiska méangfalden indirekt, pa
andra platser, genom inkdp av varor och tjanster, till exempel byggma-
terial och energi. Genom att minska mangden nytt byggmaterial samt
stélla krav pa olika typer av miljomarkning pa varor och energi kan den
indirekta paverkan pa den biologiska méngfalden minskas avsevart.

Avgransning
Redovisningen omfattar enbart Vasakronans egen paverkan pa den
biologiska mangfalden kring och i direkt anslutning till bolagets fastig-
heter. Som fastighetségare har Vasakronan med sin verksamhet framst
mojlighet att 6ka den biologiska mangfalden. Eftersom utrymme pa
marken kan vara begransat kan tak och vaggar anvéndas for 6kad vaxt-
lighet. Vasakronan har &ven mojlighet att plantera och skota nya véaxter
pé angransande mark som ags av kommuner eller annan markégare.
Redovisningen omfattar &nnuinte bolagets indirekta paverkan pa
biologisk mangfald genom inkopta varor och tjanster, men en ambition
finns att &ven kunnainkludera en sddan redovisning.



Ansvar och styrning

Chefen fér Teknik och fastighet har huvudansvaret for den biologiska
maéangfalden kring de befintliga fastigheterna, men i praktiken sker
mycket av det dagliga arbetet genom Vasakronans markskotselentre-
prendrer.

Chefen for Investeringar och projekt ansvarar for att ny- och
ombyggnadsprojekt utformas sé att den biologiska méngfalden 6kar
efter att byggprojektet genomférts samt att ingen stérning av omgi-
vande ekosystem sker under tiden byggprojektet pagar.

Arbetet med att 6ka den biologiska méngfalden styrs genom Vasa-
kronans miljopolicy. | hallbarhetsprogrammet for projekt finns krav pa
att en ekologiutredning utfors. Det ar dven nagot som utvarderas vid
miljdcertifiering av ny- och ombyggnadsprojekt. | leverantdrsavtalen
med markskotselentreprendrer finns bindande krav som innebér att
den biologiska méngfalden ska prioriteras och framjas. For att styra
mot en lagre péverkan pa biologisk méangfald i leverantérsled, kopplat
till byggmaterialen som Vasakronan anvénder, forlitar sig bolaget i
dagslaget framst pa att padverkan minskar om anvandningen av jung-
fruliga material (Gven om de ar férnybara) minskar.

Uppfoljning och redovisningsprinciper

For att 6ka den totala gronytan pa fastigheterna och framja den
biologiska mangfalden genomforde Vasakronan under 2023 en forsta
inventering av hela bestdndet. Under 2024 gjordes en uppféljande
matning. Det som redovisas pa fastighetsniva ar fastighetens totala
area, hur stor area som ar gron (tacks av véxter) samt om den grona
arean bestar av monokultur (till exempel grasmatta) eller multikultur
(minst sex olika arter). En inventering av boplatser eller andra atgérder
som fréamjar djurliv gérs ocksa.
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Mal och maluppfyllelse

Infor 2024 sattes malet att 6ka Biologisk mangfaldsindex inom fastig-
hetsbestandet. Biologisk méngfaldsindex &r 46 procent (35), och déar-
med uppnaddes malet. Biologisk méngfaldindex definieras som andel
gronyta som framjar biologisk mangfald i forhallande till total gronyta,
for bolagets bebyggda fastigheter. Den inventering som genomférdes
under aret visade att 54 procent (49) av fastigheterna har ndgon form
av gronyta. Av total tomtareal &r 12 procent (11) ndgon form av gron yta
med férdelningen 65 procent (68) p& mark, 34 procent (31) pa tak och
Tprocent (1) pa vagg.

Lardomar

Lardomar som dragits under aret &r att det bland Vasakronans intres-
senter finns en forvantan pa en transparent kvantifiering och redovis-
ning av hur bolaget paverkar ekosystemen dar ravarorna till byggmate-
rial utvinns. Det finns dock i dagslaget inte nadgot gemensamt
angreppssatt for att redovisa den typen av paverkan. Men initiativsom
till exempel Taskforce on Nature-related Financial Disclosure (TNFD)
och Science-based targets (SBTs) for nature skapar en stérre samsyn
kring hur arbetet kan bedrivas. Ytterligare en lardom ar att det finns
l&nder som under aret infort lagstiftning kopplat till den biologiska
méngfalden pd en utvecklingsplats. Lagstiftningen innebéar att den
som utvecklar en byggnad eller en anlaggning maste visa ett positivt
netto av biologisk méngfald pa platsen efter att byggnaden/anlagg-
ningen ar uppférd.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att frémja biologisk mangfald bidrar Vasakronan till att uppna
mal 15 med delmal 15.5, "Vidta omedelbara och betydande atgérder
for att minska forstorelsen av naturliga livsmiljoer, hejda forlusten av
biologisk mangfald och senast 2020 skydda och férebygga utrotning
av hotade arter”.

305-1 - 305-3 Direkta, indirekta och évriga
indirekta utslapp av vaxthusgaser

CRE3 Utslappsintensiteti byggnader

Byggnader star for drygt 20 procent av de totala utsldppen av vaxthus-
gaser i Sverige, bade i form av utslapp kopplat till byggprocessen och
till energianvandningen i driftskedet. Att minska Vasakronans utslapp
arviktigt. Bland annat for att hyresgaster efterfragar lokaler med laga
koldioxidutslapp men dven fér att minska risken for héjda bygg- och
energikostnader pa grund av hojda avgifter/skatter pa koldioxidut-
slapp. Sedan Tjanuari 2022 finns dessutom en lag om klimatdeklara-
tioner for nyuppférda byggnader.

Avgransning

Redovisningen omfattar samtliga betydande utslapp inom organisa-
tionen samt de utslédpp utanfor organisationen som ar mest vésentliga
utifran storlek och méjlighet att paverka.

Ansvar och styrning

Vasakronans utsléapp féljer samma ansvarsférdelning som for de
underliggande betydande orsakerna till att utslapp sker. Det vill séga
ansvaret fér materialanvéandning, energianvandning och avfall. Vem
som ansvarar for vad framgéar av informationen under respektive indi-
kator i denna héllbarhetsredovisning. Darutover ansvarar chefen for
HR for att det skapas forutsattningar och riktlinjer fér att minska
utsléapp fran medarbetarnas tjanste- och pendlingsresor.

Arbetet med att minska bolagets utslépp styrsifoérstahand av det
systematiska arbetet med att minska material- och energianvandning,
avfall som uppkommer hos hyresgéasterna samt byggavfall. Fér mer
information om den styrningen, se respektive indikator.

For annu battre styrning av utslapp fran byggverksamheten staller
Vasakronan krav pa att alla beslut som avser byggprojekt som éver-
stiger 75 mkr ska innehalla en klimatkalkyl som redovisar utslapp



per producerad kvadratmeter och information om vad projektet
planerar att genomféra for att &stadkomma minskningar. Nybyggnads-
projekt far inte éverstiga 260 kg CO,-ekvivalenter och ombyggnads-
projekt fér inte dverstiga 125 kg CO,-ekvivalenter (beréknat enligt
LFM30:s metod). Dessa gransvarden kommer att skarpas under 2025
och ytterligare for varje ar fram till 2030. Detta for att gora de stora
utslappsminskningar som behovs for att na nettonoll-malet till 2030
mojliga.

Uppfoljning och redovisningsprinciper

Varje a&r genomfors en uppfdljning av utslapp av vaxthusgaser enligt
Greenhouse Gas protocol (GHG-protokollet). Arets redovisning upp-
réattades med stdd av konsultféretaget 2050 AB.

Ett foretags klimatpaverkan delasinitre scope. | scope 1redovisas
de utslapp som Vasakronan ger direkt upphov till i den egna verksam-
heten. | scope 2 redovisas indirekta utslapp pé grund av Vasakronans
inkdpta energi ochiscope 3 redovisas alla andra indirekta utslapp.
| de fall det ar tillampbart redovisas utslapp med bade s kallad market
based och location based-metod.

Vasakronan har inte langre négra storre utslapp i scope 1som en
foljd av att férbranningen av fossila branslen i Vasakronans anlagg-
ningar och fordon inte langre fdrekommer. Bland annat fasades alla
fossilberoende oljepannor ut for mer an tio ar sedan och samtliga
servicefordon ar sedan ett par ar tillbaka elfordon. Daremot sker
ibland lackage av kéldmedier fréan kylmaskiner, vilket ar ett direkt
utslapp relaterat till den egna verksamheten.

Scope 2-utsléppen ar hanforliga till all energi som kdps in till bygg-
nadernaiform av fjarrvédrme, fjarrkyla och el. Vid klimatberékning tas
ingen hansyn till normalérskorrigering, som vid redovisning av specifik
energianvandning och priméarenergital. | scope 3 redovisas alla andra
indirekta utslapp fran verksamheten som sker i vardekedjan. Upp-
stroms ileverantorsledet ar det framst utslapp pa grund av material-
anvandning, avfall och transporter i byggprojekt. Nedstréms hos kun-
der ar det framst utslapp som sker nar hyresgasterna anvénder loka-
lerna samt deras pendlingsresor. En annan kélla till indirekta utslépp
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utanfér organisationen &r olika typer av tjansteresor med bil, tdg och
flyg samt anstélldas pendlingsresor.

Vasakronan bdrjade redovisa sina klimatutslapp 2006. Sedan dess
har en successiv férbattring av data samt andrade redovisningsprinci-
per lett till att omfattningen av vilka utsldpp som tas med i klimatredo-
visningen dkat. Sedan 2012 avser redovisningen inte enbart utslapp av
koldioxid utan samtliga klimatpaverkande gaser. Sedan 2014 inkluderas
utslapp fran avfall, material och transporter i byggprojekt, och sedan
2015 inkluderas aven hyresgésternas elanvandning i redovisningen.

Inom scope 3 ar en del av redovisningen baserad péa faktiska data
och en del pa schabloner. Fér mer information se tabell péa sidorna
129-130. De utslépp som kommer frén avfall, transporter och material-
anvandning fran byggprojekt omfattar de projekt som har avslutats
under innevarande &r. Manga av de storre projekten I6per oftast Gver
flera ar. | dagsléget ar det svart att gora en kontinuerlig rapportering av
utslappen och darfor redovisas alla utslapp det &r projektet avslutas.
Beroende pa hur ménga projekt som avslutas kan dessa scope
3-utslapp fa en mycket stor variation mellan aren. Ett arbete har
paborjats for att forbattra redovisningen fran projektverksamheten
sd att en successiv klimatredovisning kan goras 6ver alla &r som ett
projekt pagéar. Redovisningen berédknas kunna sjosattas under 2025.

Mal och maluppfyllelse

Under 2019 formulerade Vasakronan ett langsiktigt klimatméal som
finns sammanfattat i bolagets Fardplan 2030. Malet &r att Vasakronan
till 2030 ska uppna netto noll klimatutslapp i hela vardekedjan. Det
uttrycks som en sénkning av utsldppen med minst 90 procent och en
mojlighet att kompensera for kvarvarande utslapp med négon typ av
mekanism som tar bort motsvarande mangd koldioxid ur atmosféren.
Under 2022 utvarderades och godkandes detta mal av SBTi.

Hur hog bolagets klimatpaverkan blir beror framst pa hur val bolaget
lyckas minska anvandningen av energi, material samt mangden avfall.
Déarfor tar Vasakronan fram arsvisa effektiviseringsméal inom dessa
omraden. For information om de mél som satts, se respektive indikator.

Ett annat mal for 2024 har varit att minska bolagets totala utslapp per
kvadratmeter (scope 1, 2 och 3, exklusive utslépp frén stora projekt)
med 10 procent. Under aret har manga aldre lokalanpassningsprojekt
som pagatt under aren 2020-2022 avslutats administrativt. Deras
mangder material och avfall rdknas darfoérin i projekt som avslutats
under 2024, trots att dessa méngder genererades langt tidigare. Av
det skalet bedéms maluppfyllelsen enbart pa de mangder som avser
projekt som de facto har bedrivits under 2024. Fér att redovisningen
av bolagets klimatpaverkan ska bli fullstandig tas dock material- och
avfallsméngdernaisamtliga projekt med, &ven de som egentligen inte
avser 2024. Under aret minskade utslappeniscope 1,2 och 3 till 11
CO,e/kvm (13), vilket &r en minskning med 16 procent, och ddrmed
uppnaddes mélet. Minskningen som i forsta hand aterfinnsiscope 2,
forklaras till storsta del av ett nytt avtal om fossilfri fjarrvéarmeleverans
for fastigheternai Stockholm.

Ytterligare ett mal for 2024 var att stora projekt som startade under
2024, skulle uppfylla maxnivdn om 250 (nybyggnation) respektive 125
(ombyggnation) kg CO,e/kvm. Inga sddana projekt pdbdrjades dock
under éret till f6ljd av marknadslaget.

Totala utslapp av vaxthusgaser 2016 samt 2020-2024 framgar av
tabellen pé sidan 128.

Under éret har utsldppeniscope 16kat med 17 procent till 506 ton
(434) till foljd av Okat lackage av kéldmedia. Det ar dock fullt mojligt att
det faktiska lackaget inte 6kat utan att den 6kade méngden &r hanfor-
lig till forbattrad inrapportering. | scope 2 minskade utslappen (market
based) med 66 procent till 1717 ton (4 979), vilket férklaras av en éver-
gang till fossilfri leverans av fjarrvarme i Stockholm.

Under 2024 minskade utslappen i scope 3 med 2 procent till totalt
31166 ton (31803). Minskningen forklaras av stérre andel fossilfria
elavtal hos hyresgéster.

Ett utslappivéardekedjan, scope 3, som ar relevant fér Vasakronan
men som inte inkluderats tidigare pa grund av osakerhet och brist pa
tillforlitlig data, ar hyresgéasternas pendlingsresor till och fran fastig-
heterna. Bolaget har under en lang tid vidtagit olika typer av atgarder
for att minska denna typ av utslapp. Till exempel genom att erbjuda



cykelparkeringar, omkladningsmojligheter, laddplatser for elbilar samt
batpendling. Under 2023 utférdes en dversiktlig berékning av samtliga
hyresgéasters pendlingsresor. Den data som anvandes kom fran de
resvaneundersokningar som gjorts i samband med att fastigheter har
miljocertifierats enligt LEED. Baserat pa den berékningen kunde ett
ungefarligt utsldpp kopplat till pendlingsresorna uppskattas till 50 000
ton CO,e per ar.

Lardomar

Det har under &ret kommit tydliga tecken fran EU att unionen vill
mojliggdra att tillgodoréakna sig vardet avinbundet kol i langlivade
traprodukter till exempel i konstruktionsmaterial i tra. Detta innebér
att Vasakronan behéver undersoka vilken effekt det kommer att fa pa
bolagets klimatredovisning. En annan lardom &r att i takt med att Vasa-
kronan far en alltmer fullstandig och noggrann klimatredovisning, spe-
cielltinom scope 3, har det blivit tydligt att basérsjusteringar kommer
att blinddvandiga. Detta for att jamforelse mellan dren och bedém-
ning av maluppfyllelse ska blimojliga. Ytterligare en lardom &r att olika
fastighetsbolag anvénder olika emissionsfaktorer for samma typ av
energi. Detta gér en adekvat jamforelse mellan de olika bolagens
redovisade utslapp mycket svar. Fastighetségarna Sverige har darfor
initierat ett arbete for att se 6ver om det gér att standardisera/
rekommendera en princip.

Kompensation

Sedan 2008 har Vasakronan arligen i efterskott kompenserat for
utslappiscope 1och 2 samt delar av scope 3 genom inkdp av Gold
Standard-certifierade Verified Emisson Reductions (VER-andelar).
Sedan 2020 tillampas en ny princip fér klimatkompensation. Samtliga
utslapp redovisade enligt tabell pé sidan 128, med undantag av de
utslapp som redan kompenserats for av bolagets energileverantérer
(2023: 3 646 ton CO,e), &sétts ett ekonomiskt varde baserat pa vad
konventionell klimatkompensation kostar. Detta varde fonderas under
nastkommande &r. En tredjedel anvands for att kdpa andelar i konven-
tionella kompensationsprojekt, en tredjedel fér att plantera tréd och
annan vaxtlighet i anslutning till bolagets egna fastigheter och en tre-
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Sa redovisas utslapp i olika scope

SCOPE 1 SCOPE 2

Férbréanning i egna fordon,
anlaggningar och fastigheter.
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djedel till att stotta forskning som leder till minskade utslépp fran
bygg- och fastighetssektorn. Vasakronan &r medveten om att det
enbart &r den férstndmnda kategorin som &r en vedertagen metod fér
klimatkompensation. Men tilldter denna princip eftersom merparten
av utslappen som totalt sett kompenseras for &r scope 3-utslapp
(vilka séllan kompenseras for 6ver huvud taget) samt for att all kom-
pensation dessutom alltid sker pé frivillig basis.

Under 2024 klimatkompenserade Vasakronan for 11190 ton CO, i
ett projekt for nybyggnation av solkraftverk i Indien. For att méalet om
netto noll utslapp 2030 ska anses vara uppfyllt ska dock alla kvarva-
rande utslapp som redovisas innevarande &r kompenseras fullt ut med
n&gon typ av carbon removal certificate-kompensation, det vill séga
en mekanism som permanent tar bort motsvarande mangd koldioxid
fran atmosfaren.

SCOPE 3

Utslapp fran inkdp av varor och tjanster
samt utslédpp relaterade till kundens lokalanvédndning.
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Ovriga indirekta utslapp

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska klimatpaverkan i hela vardekedjan bidrar Vasa-
kronan till att uppna mal 11 och delmal 11.6, "Minska staders miljopa-
verkan”. Bolaget bidrar dven till att mal 12 och delmél 12.2, och 12.4,
kan uppnés. "Hallbar forvaltning och anvandning av naturresurser”
och “Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall”. Dessutom bidrar
bolaget till att uppna mal 13, "Minskad klimatpaverkan”, med delmal
13.3, "Oka kunskap och kapacitet for att hantera klimatférandringar”.



Hallbarhetsredovisning

Basar 2016! 2020 2021 2022 2023 2024 Kommentar Alla belopp i tabellen avser ton véxthusgaser
Olja? 0 0 0 0 0 0
Egna driftbilar 21 - - - - - Under 2019 fasades samtliga fossilberoende fordon ut.
Fran och med 2020 &ger Vasakronan enbart elfordon.
Kéldmedielackage 280 317 494 351 434 506 Okat lackage samt forbattrad inrapportering under aret.
Summa scope 1 301 317 494 351 434 506
Fjarrvarme (Market based) 4369 3838 4327 4525 4789 1548 Overgang till fossilfri leverans av fjarrvarme i Stockholm.
Fjérrvarme (Location based) 8521 7254 8614 7 846 8558 7 985
Fjarrkyla (Market based) 121 10 0 0 0 O  Fossilfrileverans i samtliga avtal.
Fjérrkyla (Location based) 583 213 137 115 78 111
El (Market based) 415 103 121 258 190 169 Minskad elanvandningifastigheter sominte ingar i Vasakronans elavtal (med fornybar el).
El (Location based) 4392 5864 6080 5950 5452
Summa scope 2 (Market based) 4905 3951 4448 4783 4979 1717
SCOPE 3, Uppstroms
Material i byggprojekt 30175 19 254 23967 57 333 6762 6924
Produktion och distribution av bréansle (i scope 1 och 2)? 2536 1519 1520 1323 1339 1591 Utslappen 6kar pa grund av férandring av emissionsfaktorn for fjarrvarme.
Transporter i byggprojekt 1013 1235 1280 2826 274 241
Avfall frén byggprojekt 1157 6342 3010 2153 1011 1086
Tjansteresor (tag, taxi, flyg, hotell, tjdnstebilar och privata bilar i tjanst) 147 36 30 57 77 47
- varav flygresor 118 23 15 44 64 29  Flygresor har minskat och resor med tég har dkat.
Pendlingsresor 157 25 77 82 63 63
SCOPE 3, Nedstroms
Hyresgéasters energianvéndning 24830 12906 13365 14 635 20054 18983 Stoérre andelfossilfria elavtal hos hyresgaster.
Avfall frén hyresgéster 1727 1186 1427 2100 2222 2221
Summa scope 3 61743 42502 44 674 80508 31803 31156
Summa totala utslapp (scope 1, 2 och 3) 66 949 46770 49 617 85642 37 215 33379
Utslappsintensitet, scope 1 och 2 (kg per uthyrbar kvm), Market based 2,15 1,82 2,11 2,14 2,26 0,93
Utslappsintensitet, scope 1 och 2 (kg per uthyrbar kvm), Location based 7,06 519 6,46 6,00 6,28 5,86

1) Basar uppdaterat fran 2006 till 2016.  2) Avser Vasakronans biogena utslapp, forbranningav bioolja. ~ 3) Utékning av omfattning sa att aven fjarrvarmens uppstroms utsléapp inkluderas i kategori Produktion och distribution av brénsle. Omfattar samtliga redovisningséar i tabellen.
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Forklaringar utslappsnoterna

Aktivitet/Kategori

Datakallor

Emissionsfaktor

Kalla

SCOPE 1

Férbrukning av olja i fastigheter

Driftbilar

Kéldmedia

Statistik avseende forbrukning av olja. Avser endast en fastighet dar
information om férbrukad olja kommer fréan hyresgésten i fastigheten.

Uppgift om inkdpt fordonsbransle. Utslappen upphérde under 201 9.
Enbart elbilar sedan dess.

Utslapp av kdldmedia hamtas fran respektive fastighets kdldmedierapport,
dar uppgift om pafylld mangd finns samt typ av kéldmedia redovisas.

Bioolja: 1 gCO,e/kWh

Endast elfordon som laddas i bolagets egna fastigheter.
Elforbrukningen ingér alltsa i elférbrukningen i scope 2.

Elfordon: 0 gCO,e/km

R134A: 1 430 tonCO,e/ton kéldmedia
R404A: 3 922 tonCO,e/ton kéldmedia
R407C: 1 525 tonCO,e/ton kéldmedia
R410A: 1 725 tonCO,e/ton kéldmedia
R452A: 2 140 tonCO,e/ton kéldmedia

VMK, 2023

Naturvardsverket Kdldmedieforteckning, 2022

SCOPE 2

Elanvandning avseende samtliga fastigheters
drift oavsett operationell eller finansiell kontroll

Anvéndning av fjarrvarme i samtliga fastigheter
anslutna till fjarrvarme oavsett operationell eller
finansiell kontroll

Anvandning av fjarrkyla i samtliga fastigheter
anslutna till fjarrkyla oavsett operationell eller
finansiell kontroll

SCOPE 3, Uppstroms

Material i byggprojekt
(Kategori 2: Kapitalvaror)

Produktion och distribution av fordons-

och energibrénslen i scope 1 och 2

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

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljiningssystem.

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata frén energiuppféljningssystem.

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljiningssystem.

Data om byggmaterial samlas in i alla stora projekt. Méngden material i lokal-
anpassningsprojekt berédknas baserat pa de klimatberékningar som finns for
arets avslutade projekt. For de projekt som saknar klimatberékning schablo-
niseras materielmangden baserat pé antal ombyggda kvadratmeter.

Tjanstebilar och bioolja i scope 1.
Elanvéndning och fjarrvarme i scope 2.

Elanvéndning MB/LB
0,2/69.,6 gCO,e/kWh
0,3/69,6 gCO,e/kWh
0,2/69.6 gCO,e/kWh
0,1/69,6 gCO,e/kWh
0,3/69.6 gCO,e/kWh
0,04/69,6 gCO,e/kWh
524,1/69,6 gCO,e/kWh

Fjarrvdarme MB/LB:
2,2/2,2gC0O,e/kWh
3,7/51 gC0,e/kWh
71/71gC0O,e/kWh
4,6/140gC0O,e/kWh
1,0/137 gC0O,e/kWh

Fjarrkyla MB/LB:
0,0/0,0 gCO,e/kWh
0,0/0,0 gCO,e/kWh
0,0/0,0 gCO,e/kWh
0/111 gC0O,e/kWh
0/0gCO,e/kWh

Overvagande faktiska emissionsfaktorer.
Till viss del generisk data.

El: se scope 3 faktorer i kéllor under scope 2
Fjérrvdarme: se scope 3 faktorer i kéllor under scope 2
Bioolja: 4 gCO,e/kWh

Entelios 2024, Vattenfall, 2021,2022

ECOHZ, 2024

E.on,2023, Vattenfall 2022

Vattenfall, 2021,2022,2023

Naturskyddsféreningen, 2023, Vattenfall, 2021,2022,2023
Vattenfall, 2021

Energimarknadsinspektionen, 2024

Stockholm Norrenergi, 2023
Stockholm Exergi, 2024
Goteborg Energi, 2023
Vattenfall Uppsala, VMK 2024
E.On Malmé, VMK 2024

Stockholm Norrenergi, 2023
Stockholm Exergi, 2023
Goteborg Energi, 2023
Vattenfall Uppsala, 2023
E.On Malmo, 2022

Boverkets klimatdatabas, respektive byggvaras EPD, IVL, One
Click LCA, Plant.

VMK, 2023

MB = Market based och LB = Location based
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Aktivitet/Kategori Datakallor Emissionsfaktor Kalla
Transporter i byggprojekt Data samlas in frén alla stora projekt som avslutats under éret. | de fall - -
(Kategori 4: Uppstroms transport och distribution) transportdata saknas anvands projektets klimatberékning. For lokalan-
passningsprojekt beraknas utslapp baserat pa de klimatberéakningar som
finns for arets avslutade projekt. De projekt som saknar klimatberakning
schabloniseras baserat pé antal ombyggda kvadratmeter.
Avfall fran byggprojekt Data samlas in frén alla stora projekt som avslutats under éret. For lokal- Materialatervinning: 0,006 DEFRA, 2024
(Kategori 5: Avfall som genererats av verksamheter)  anpassningsprojekt anvands faktisk data fran ett antal lokalanpassningar F6rbranning utan energiatervinning: 0,46 Avfall Sverige, 2024
och for resterande uppskattas mangden avfall utifran de faktiska avfalls- Deponi: 0,001 DEFRA, 2024

Tjénsteresor, taxi (Kategori 6: Affarsresor)

Tjénsteresor, flyg (Kategori 6: Affarsresor)

Tjansteresor, tag (Kategori 6: Affarsresor)

Tjénsteresor, hotell (Kategori 6: Affarsresor)

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

Pendlingsresor (Kategori 7: Anstalldas pendling)

SCOPE 3, Nedstroms

Hyresgasters pendlingsresor
(Kategori 9: Nedstroms transport och distribution)

Hyresgasters energianvandning
(Kategori 13: Nedstréms leasade tillgadngar)

Avfall fran hyresgaster
(Kategori 13: Nedstroms leasade tillgangar)

rapporter som finns.
Uppgift fran I6nesystem om ersattning utbetald for taxiresor.

Data inhamtat fran resebyra/portal.

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

Utbetald milersattning for resor i medarbetarens egen bil eller med tjanstebil.
Utslappen baseras p& medelférbrukning blandad kérning for genomsnittet
frén svensk fordonsflotta/Vasakronans tjanstebilspark (enbart ladd-
hybrider/elbilar/biogasbilar).

Enkat till samtliga anstallda angdende pendlingsavstadnd och transportslag.

Data om resvanor per byggnad inhdmtas fran miljocertifieringsunderlag.

Data inhdmtas fran eget system och natégare samt en del som uppskattas.
Andel avtal med klausul om gron el inhdmtas fran affarssystem. Fér de
hyresgaster som inte har en klausul i avtalet berédknas

utsldppen med hjalp av emissionsfaktor fér nordisk residualmix. Ett arbete
med att inhdmta intyg fran hyresgéster, om deras faktiska typ av elleverans,
kommer pabdrijas under 2025 vilket kan innebara att redovisade utslapp
kommande &r minskar till foljd av denna kdnnedom.

Data inhamtas fran kommunernas avfallsentreprenérer samt bolagets egen
avfallsentreprendr som hdmtar utsorterat avfall.

Ovan avser tonCO ,e/ton avfall
162 gCO,e/km

<785 km: 245 gCO,e/pkm
501-1 600 km: 236 gCO,e/pkm
>1 600 km: 201 gCO,e/pkm

0,82 gCO,e/pkm

Sverige: 8,5 kgCO,e/natt
Europa: 9,1-15,3 kgCO,e/natt
USA: 24,4 kgCO,e/natt

Elbil (Medelmix): 15,4 gCO,e/km

Genomsnittsbil Sverige (2023): 150,8 gCO,e/km

Bil: 0,03-0,21 kgCO,e/km

Samakning: 0,062-0,067kg CO,e/km
Infartsparkering: 0,12-0,13kg CO,e/km
Kollektivtrafik: 0,01-0,13kg CO,e/km
Tag: 0,0000021 kgCO,e/km

Buss: 0,0385 kgCO,e/km

MC/moped: 0,1 kgCO,e/km

Elcykel: 0,005 kgCO,e/km

Vattenkraft och vindkraft: (MB) 8,4 gCO,e/kWh
Elkraft utan avtal (MB): 524 gCO,e/kWh
Bioolja: 4 gCO,e/kWh

Materialatervinning: 0,006

F6rbranning utan energiatervinning: 0,46
Deponi: 0,52

Ovan avser tonCO,e/ton avfall

Naturvardsverket, 2024
NTM, 2023, med RF 1,7

Naturvardsverket, 2024
Greenview, 2024

Energimyndigheten, 2023, IVL, 2019

Trafikverket, 2023, trafa, 2023, Energimyndigheten, 2023,
Naturvardsverket, 2023

Naturvardsverket, 2022
Miljobarometern

Entelios 2024, Vattenfall, 2021,2022
Energimarknadsinspektionen, 2024, VMK 2024
VMK, 2024

DEFRA, 2024
Avfall Sverige, 2024
DEFRA, 2023
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306 Avfall

306-4 och 306-5 Avfall som ateranvands och
som ej ateranvands

Stora mangder avfall uppstér i ny- och ombyggnadsprojekt, och totalt
sett utgor det cirka 40 procent av allt avfall som uppkommer i sam-
hallet. En stor del av byggavfallet gar i dagslaget till férbréanning eller
deponi. Endast en liten del material tervinns eller dterbrukas, om
masséatervinning raknas bort.

| EU-taxonomin finns krav pa att minst 70 procent av bygg- och riv-
ningsavfall vid nybyggnadsprojekt ska &tervinnas for att ett nybyggnads-
eller ombyggnadsprojekt ska anses vara i linje med EU-taxonomin.

Utover byggavfallet som uppstar i verksamheten tar Vasakronan
&ven hand om stora mangder avfall frén hyresgésternas verksamheter.
Vasakronan kan inte i sarskilt hog grad paverka méngden eller typen av
avfall som uppstar hos dem, men kan arbeta for att hyresgasterna
sorterar sitt avfall battre. Vasakronan kan paverka hur vél det sorteras
eftersom bolaget ansvarar for utrymmen och utrustning for kallsor-
tering.

Avgréansning

Vasakronans paverkan sker framfor allt utanfér organisationen. Dels
hos byggentreprendrer i byggprojekt, dels hos hyresgaster som be-
driver verksamhet i bolagets fastigheter. Det avfall som uppstar inom
Vasakronans egen organisation pa grund av den egna forvaltnings-
verksamheten bedéms inte vara vasentligt i forhéllande till avfallet fran
byggprojekt samt hyresgastavfallet. Eftersom Vasakronan &r hyres-
gasteribolagets egnafastigheteringér bolagets eget verksamhets-
avfall i det som redovisas som hyresgéstavfall under denna indikator,
utan mojlighet att bryta ut det separat.

Redovisningen omfattar endast det avfall som Vasakronan hjélper
hyresgéasterna med, inte eventuellt avfall som hyresgéasterna sjélva tar
hand om. Det kan exempelvis gélla farligt avfall frdn vérdverksamheter
eller sekretesspapper.
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Avfallshierarki

M >E

Minimera

Ateranvanda

Atervinna

material

Dar det ar mojligt vill vi forhindra  Det avfall som anda uppstar
att avfall uppstar éver huvud ska vi forsoka ateranvanda,
taget. till exempel genom att sélja.

nya produkter.

Byggavfallet omfattar det avfall som uppkommer i direkt samband
med rivning och byggproduktion pé Vasakronans byggarbetsplatser.

Ansvar och styrning

Chefen for Teknik och fastighet ansvarar fér att det finns bra kallsorte-
ringsmajligheter i Vasakronans fastigheter. Chefen fér Kund och mark-
nad ansvarar for att det finns tydliga bestdmmelser i hyresavtalen nér
det galler hantering av avfall samt att erbjuda avfallshdamtningstjénst,
entjanst dar varje kund far sitt avfall vagt innan avlamning. Det for-
battrar statistiken bade fér kunderna och Vasakronan. Chefen for
investeringar och projekt ansvarar for att projektfastigheterna

Metaller, wellpapp samt glas-
och plastférpackningar ar

exempel pa material som kan
atervinnas och omvandlas till

Utvinna energi

Deponera

Det avfall som inte kan &teran-

vandas, atervinnas eller anvan-
das for energiutvinning ska tas

om hand och deponeras pa ett
miljoriktigt satt.

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

planeras sa kéllsortering &r majlig for blivande hyresgéaster samt for
att avfallsfrédgorna bevakas i byggprojekten.

Arbetet med att minska bolagets miljopaverkan fran avfall styrs av
Vasakronans miljopolicy som i sin tur bygger pa EU:s avfallshierarki.
Vasakronan arbetar for att minska uppkomsten av avfall, 6ka andelen
som atervinns eller &terbrukas samt fér att minimera andelen som gér
till férbranning eller deponi.

| samtliga stérre ny- och ombyggnadsprojekt styrs avfallsminime-
ringsarbetet i héllbarhetsprogrammet samti guidelines och principer
for byggande. Enligt héllbarhetsprogrammet ska en avfallsworkshop
genomfoéras. Syftet r att minska méngden avfall samt satta ett konkret
effektiviseringsmal for varje projekt.



Uppfoljning och redovisningsprinciper
Hyresgéstavfall och byggavfall foljs upp éarligen i samband med att
hallbarhetsredovisningen uppréttas.

Redovisningen av hyresgastavfall bygger pé vagda avfallsmangder.
Uppgift om méngden avfall i vikt levereras via datafil fran respektive
avfallsentreprendr till Vasakronans uppféljningssystem.

Hyresgéstavfall bestar av verksamhetsavfall och kommunalt avfall
(tidigare benamnt hushallsavfall eller darmed jamforligt). Verksamhets-
avfall hdmtas i fastigheterna och vags av en entreprendr som handlats
upp av Vasakronan, som méanatligen rapporterar om avfallets vikt och
behandlingsmetod. Det kommunala avfallet far bara hdmtas i fastig-
heterna av den entreprendr som &r utsedd/upphandlad av respektive
kommun. Det kommunala avfallet vags med végar pé sopbilar
i Stockholm, Malmé, Sundbyberg och Géteborg. Vasakronan erhéller
rapporter om avfallets vikt och behandlingsmetod. De inrapporterade
vikterna ligger till grund fér uppskattat nyckeltal fér berékning av avfall
ide kommuner, Uppsala och Solna, dér det kommunala avfallet inte
vags. Det géller dven nagra adresser i Stockholm déar entreprenéren
inte kommer at att lyfta avfallskérlen med sopbilen.

Byggavfallet avser det avfall som uppkommit i de ny- och ombygg-
nadsprojekt samt vid lokalanpassningar med projektkostnad éver
1 mkr som har avslutats under innevarande ar. Avfall fran ny-och
ombyggnadsprojekt baseras péa faktiska matningar som sammanstalls
iavfallsrapporter i samband med fardigstéllandet. | majoriteten av
lokalanpassningsprojekten sammanstalls avfallsrapporter i samband
med att projekten avslutas. For ett fatal lokalanpassningsprojekt, dar
nagon avfallsrapport inte har kunnat sammanstallas, gors ett estimat
baserat pé data fran de projekt som har avfallsrapporter med ett
osakerhetspaslag pa 25 procent.

Mal och méaluppfyllelse

Det langsiktiga malet &r att varken bolagets eller hyresgésternas
verksamheter ska generera nagot avfall som inte kan atervinnas eller
aterbrukas. Infér 2024 satte Vasakronan mélet att minst 25 procent av
hyresgésterna skulle nyttja avfallshdmtningstjansten, eftersom det ar
tydligt att hyresgaster som anvander den uppnar en mycket hogre
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sorteringsgrad. Vid utgédngen av &ret anvande 25 procent (17) av
hyresgésterna tjansten, och ddrmed uppnéaddes malet.

Gallande avfall fran projektverksamheten var malet att minska
avfallsmangden (kg/kvm)ilokalanpassningsprojekt med 5 procent.
Vid utgangen av aret var utfallet 11,1kg/kvm (16,1), en minskning med
31 procent och darmed uppnaddes malet. Under aret har manga éldre
projekt som pagétt under &ren 2020-2022, avslutats administrativt
och deras avfall raknas darforin i projekt som avslutas under 2024,
trots att deras avfall genererades langt tidigare &n sa. Av det skalet
beddms méluppfyllelsen enbart pé avfallsmangder som avser projekt
som de facto bedrivits under 2024. Fér att redovisningen av total
mangd avfall och bolagets klimatpaverkan ska bli fullstandig finns dock
avfallsméngdernaisamtliga projekt mediredovisningen, dven de som
egentligen inte avser 2024. Dessa projekt har i de flesta fall inte drivits
med lika ambitiosa avfallsmal som de som drivits under 2024.

Under 2024 uppgick hyresgastavfallet till totalt 8 523 ton (8 681), varav
verksamhetsavfallet utgor 57 procent (69) och det kommunala avfallet
resterande 43 procent (41).

Den totala mangden verksamhetsavfall minskade marginellt till
4836 ton (5135). Mangden redovisat kommunalt avfall dkade till 3 687
ton (3546). Det &r svért att dra nagra tydliga slutsatser kring variatio-
ner mellan &ren pé grund av historiskt ofullstdndig data. Ambitionen
ar att ytterligare forbéattra statistiken infér kommande éar.

Byggavfall uppgick till totalt 10 812 ton (17 544) och omfattar det
avfall som uppstétt i de stora ombyggnadsprojekten samt i de lokal-
anpasshingsprojekt som avslutats under aret. Minskningen forklaras
av att farre kvadratmeter renoverades under 2024 jamfért med fore-
gdende ar.

Avfall per behandlingsmetod

Ton Projektavfall 2024

Hyresgéastavfall 2024

Avfall, totalt 2024 Avfall, totalt 2023 Avfall, totalt 2022

Avfall exkl. farligt avfall

Materialdtervinning! 7363 3645 11009 10112 58838
Energiétervinning/forbranning 2242 4637 6878 6609 8592
Destruktion utan varmeproduktion 0 0 0 0 50
Deponi 820 123 943 8967 9802
Summa 10425 8405 18830 25688 77 282
Farligt avfall?

Materialdtervinning 181 116 297 263 255
Energiatervinning/férbranning 11 1 12 4 50
Deponi 195 0 195 270 940
Summa 387 118 505 537 1245
Totalt avfall 10812 8523 19335 26225 78527

1) Inkluderar matavfall som gétt till biogasproduktion.

2) Inkluderar el- special- och 6vrigt avfall.
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| uppfdljningen och jdmférelsen av avfallsméngder i bolagets stora
projekt noteras det att méngden avfall per kvadratmeteriSperlingens
Backe 47 sticker ut till foljd av att projektet rakade ut for ett omfat-
tande vattenlackage mitt under produktion, vilket resulterade i att ett kg/kvm kg/kvm
bjalklag samt en stor méngd vaggar behdvde ersattas och gdras om.

Avfall i nybyggnadsprojekt Avfall i ombyggnadsprojekt

1000 32 1000
975

Lardomar 80 800
Under aret har det blivit tydligt att kommunerna kommit olika langt 600 600
géllande redovisningen av korrekt avfallsdata fér det avfall som de 400 . 25 400 - =25 i
ansvarar for att samlain. For att fa den data som krévs behéver Vasa- 200 % 401 200 i N = a4 54 BN
kronan darfoér ansdka om dispens fér att kunna anlita en egen avfalls- . 300 o 65 i | ? [
entreprendr i de kommunerna. Det har &ven blivit tydiigt att det finns Platinan Nattugglan Magasin X Kronan hus 183 Strémshuset Kronan hus 2 Sergelgatan ~ Sperlingens Hotorgs  Sperlingens
enviss osdkerhetiden verksamhetsavfallsdata som ldmnats av bola- 2022 2022 2022 2022 2022 2023 Ba%ezgs %szg1 Bazcggzw
gets storsta avfallsentreprendr. Under 2025 kommer bolaget darfor B Byggavfal Rivningsavfall B Byggavfal Rivningsavfall
att skérpa kraven pa den avfallsentreprendren s att de sakerstéller Inga nybyggnadsprojekt avslutades under 2021, 2023 och 2024.

tillférlitligheten i den data som de ldamnar. Vasakronan behover infor-
mationen om avfall for att uppfylla kraven som bolagets intressenter
i sintur stéller, till exempel information till hyresgéster, finansiérer och
for miljocertifieringsdndamal. En annan lardom som dragits géllande
avfallet frén stora byggprojekt, ar att regelbunden uppféljning under

aret och projektets gdng kravs for att kunna reagera pa utfall sominte AVfa”etS u ppkomst OCh férdeh’]ing | Vé rdekedjan

ligger ilinje med projektets malsattning och sattain atgarder i tid.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal Uppstroms Nedstroms

Genom att minska méangden avfall bidrar Vasakronan till att uppna
] ) oy . I . . Byggavfall

méal 11 med delmél 11.6, “Minska stdders miljopaverkan” samt mal 12

och framst delmélet 12.5, “Minska méngden avfall markant”. m
|

Hyresgéastavfall
(inklusive Vasakronans eget avfall)

o

N

CE=X° v\V/u

56 procent (67) 44 procent (33)

Bygg- och rivningsavfall fran nyproduktion, ombyggnader och lokalanpassningar. Avfall fran hyresgéasterna som lamnas i gemensamma kallsorteringsrum.
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CRE8 Andel miljocertifierade fastigheter

Miljécertifieringar av befintliga, ny- och ombyggda fastigheter gor
att Vasakronan kan tillmotesga hyresgésternas vaxande miljokrav.
Att byggnaderna ar miljocertifierade ar ocksé en forutsattning for
den gréna finansieringen.

Avgréansning

Miljocertifieringar av byggnader bedémer ménga olika aspekter

och en delavdem kan Vasakronan inte fullt ut r&da éver. Vasakronan
beslutar vilka byggnader som ska certifieras, vilken certifiering som
ska valjas och vilket betyg som ska vara malsattning. Redovisningen
omfattar Vasakronans samtliga fastigheter.

Ansvar och styrning

Ansvaret for att miljdcertifiera ny- och ombyggnadsprojekt ligger hos
chefen for Investeringar och projekt. Chefen for Teknik och fastighet
ansvarar for att certifiera och omcertifiera de befintliga byggnaderna.
Chefen fér Kund och marknad ansvarar for att involvera hyresgasterna
iarbetet.

Projektens miljdprestanda styrs av det interna styrdokumentet,
hallbarhetsprogram for projekt. | dokumentet framgér att alla projekt
ska certifieras enligt LEED med mal att na betyg Platina. Vid avvikelse
fran detta generella mél ska uppgift om val av certifiering och mélsatt
betygsniva anges i det besluts-PM som tas fram for respektive projekt.

Av Vasakronans befintliga fastigheter &r sa gott som alla certifie-
rade. | nagra fall har bolaget beslutat att avvakta med en certifiering
pé grund av att byggnaden star infor en stérre ombyggnad eller annan
omfattande &tgard. Alla befintliga byggnader behdéver omcertifieras
vart tredje ar.
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Uppfdljning och redovisningsprincip
Antalet certifierade byggnader f6ljs upp kvartalsvis och redovisas
i Vasakronans kvartalsrapporter.

Antalet certifierade byggnader redovisas som certifierad area
ifornallande till bolagets totala area. Vasakronan réknar endast
BREEAM, LEED och Miljébyggnad som fullgoda certifieringar, och
inte GreenBuilding som enbart omfattar miljdaspekten energieller
WELL och Fitwel som fokuserar pa valmaendefragor for méanniskor
som vistas i byggnaden.

Mal och maluppfyllelse

Malet ar att Vasakronans samtliga fastigheter ska vara miljécerti-
fierade. Under 2024 ny-certifierades 5 fastigheter (0) och 1fastighet
(19) omcertifierades. Vid utgédngen av 2024 var 92 procent (91) av det
totala bestandet miljocertifierat, varav andelen miljocertifieringar
med betyget LEED Guld eller hogre uppgick till 86 procent (85).

Sett till marknadsvérde var 92 procent (93) av férvaltningsbestandet
miljocertifierat vid utgangen av 2024.

Lardomar

Enlardom som dragits under &ret ar att bolaget behdover tydligare
rutiner och instruktioner for att underlatta de befintliga byggnadernas
om-certifieringsprocess, framfér allt nér det galler att involvera
hyresgésterna eftersom deras engagemang krévs, bland annat fér

att faihop tillrackligt manga enkatsvar angdende resvanor.

Ytterligare en lardom som dragits under aret ar att EU-taxonomins
tydliga definitioner fér vad som &r en miljémassigt hallbar nybyggna-
tion, renovering och befintlig byggnad gor att certifieringarnas rele-
vans blir négot att haibeaktande framéver.

Milj6certifieringar
%

100
85 90 89 91 92
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40
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LEED Certified LEED Silver M LEEDGuld M LEED Platina

B BREAM Excellent
Andel av areaihelabestandet.
Vid utgéngen av aret var 92 procent av det totala bestandet miljdcertifierat.



308-1 Andel nyaleverantérer som
granskats avseende miljo

Vasakronan behdver anlita leverantorer fér att kunna bedriva verk-
samheten pa ett framgéngsrikt satt. Eftersom en stor del av bolagets
miljopaverkan uppstarileverantorsled ar det av stor vikt att leveran-
térerna beddms utifrén hur de bedriver sitt miljdarbete.

Avgréansning

Det ar Vasakronan som avgor vilka krav som ska stéllas pé leverantérer
samt vilka som slutligen ska anlitas. De leverantdrer som anlitas hari
sin tur ofta underleverantorer. Exakt antal underleverantérer ar svart
att uppskatta dé antalet kan variera mellan olika leverantérer. Redo-
visningen omfattar bara Vasakronans direkta leverantérer och enbart
de leverantdrsavtal som tecknats av bolagets inkdpsavdelning. Av total
spend har inkdpsavdelningen tecknat cirka 40 procent av leverantérs-
avtalen.

Ansvar och styrning

Ansvaret for inkdpsarbetet ligger hos chefen fér Utveckling och ar
organiseratien central inkdpsenhet som ansvarar for att inképen
uppfyller hoga kvalitets- och hallbarhetskrav samt att de sker till Iagsta
mojliga kostnad. Infor varje inkdp genomfdrs en utvardering av poten-
tiella leverantorer utifran ett flertal kriterier, till exempel klimatarbete
och energiprestanda. Utéver produkt- eller tjanstespecifika krav
maéste alla nya leverantorer underteckna Vasakronans uppférandekod
for leverantorer. Kontroll av att leverantorerna lever upp till sina atag-
andenikoden och eventuella ytterligare specifikationer i kontraktet
sker genom arbetsplatskontroller, revisioner samt enkéater. Vid urval
for revision tas hansyn till hur mycket leverantéren omsétter irelatio-
nen med Vasakronan, hur leverantéren svarat i enkater som skickats
ut samt sarskilda risker och fokusomréaden.
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Av Vasakronans miljépolicy framgér att bolaget ska premiera de leve-
rantdrer som lever upp till bolagets krav. Darfér behdver alla leveran-
térer granskas med avseende pé miljo, vilket aven framgar av bolagets
inkdpspolicy. Miljokrav pa leverantérer inom projekt stélls i specifika
bilagor i avtal, till exempel héllbarhetsprogram for projekt samt i gui-
delines och principer fér byggande. Generella miljokrav sammanfattas
delsibolagets miljopolicy, delsien uppférandekod for leverantérer.

| avtalen med nya leverantorer ingar alltid uppférandekoden fér Vasa-
kronans leverantérer. Samtliga nya ramavtals- och serviceavtalsleve-
rantdrer utvarderas nér det géller miljo, arbetsvillkor och ménskliga
rattigheter.

Uppfdljning och redovisningsprinciper

Inom Vasakronan pagar ett arbete for att fa storre kontroll pa leveran-
toérsledet. Det sker genom att minska det totala antalet anlitade leve-
rantdrer samt att samtliga ink&p ska hanteras direkt avinképsavdel-
ningen. Det pégér ocksa ett arbete med att utdka antalet arbetsplats-
kontroller pa bolagets byggarbetsplatser d& bade milj6 och sociala
aspekter kontrolleras.

Alla leverantorer registrerasi ett leverantorsregister. Dar loggas
aven uppgifter om vilka krav och bilagor som har accepterats, samt
héndelser som till exempel leverantdrsrevisioner och arbetsplats-
kontroller. Uppgifter om antal och andel leverantérer som utvarderats
nar det géller miljokrav hamtas fran leverantorsregistret.

Leverantérsrevision/kontroller av prioriterade serviceleverantorer
utférs avinkdp och omfattar bland annat uppféljning mot Vasakronans
uppférandekod, arbetsmiljo och sociala villkor, affarsetik samt resurs-
anvandning. Protokoll tas fram efter varje genomférd revision.

Mal och maluppfyllelse

Infér 2024 var mélet att leverantdrsrevisioner/kontroller ska genom-
foéras hos minst 3 prioriterade serviceleverantérer. Under 2024 utfér-
des 3 leverantérsrevisioner/kontroller (2), och déarmed uppnéaddes

maélet. Totalt har 7 revisioner (7) genomférts i samband med kontrakts-
mo&ten med leverantéren.

Det l&ga antalet revisioner/kontroller och kontraktsméten forkla-
ras av hog arbetsbelastning inom inképsorganisationen under éret.

Det totala antalet leverantdrer som anlitats direkt av Vasakronan
uppgick vid slutet av &ret till 2 459 (2 503). De leverantdrer som frémst
anlitas &r konsulter (till exempel teknikkonsulter och arkitekter), bygg-
entreprendrer, energileverantorer (el, fjarrvarme och fjarrkyla) samt
serviceleverantorer (till exempel stdd- och markskotselbolag). Efter-
som Vasakronan uteslutande bedriver verksamhet i Sverige har éven
leverantdrerna oftast sin hemvist i Sverige.

Under 2024 tecknades totalt 228 nya leverantorsavtal (141)
avinkdpsavdelningen. Samtliga av dessa leverantorer, det vill séga
100 procent, har undertecknat uppférandekoden for leverantérer.

Lardomar

Det ar fortsatt tydligt att det behdvs styrning internt om vilka krav som
géller vid inkdp i de fall dé inképsavdelningen inte ansvarar for inkdpet.
Det &r &ven tydligt att mer resurser behdvs till inkdpsavdelningen

for att mojliggdra en mer omfattande utvérdering av leverantérerna,
samt att &ven utvardera och kontrollera underleverantérer i Vasa-
kronans vérdekedja. Det skulle &ven behdvas en systematik och ett
enkelt satt att folja upp byggmaterialens miljopaverkan uppstroms i
vardekedjan.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom uppférandekoden for leverantorer stalls bland annat krav pa
att de har kunskap om och kontroll dver sin miljopéverkan inom ett
flertal omraden. Bland annat vilket material som anvands, hur avfall
hanteras, att de arbetar med energieffektivisering och att de arbetar
aktivt for att minska sina utslapp. Genom att stélla dessa krav bidrar
Vasakronan till att de mal som framgar av indikatorerna for material,
avfall, energi och utslapp uppnas.



Socialt ansvar

403 Halsa och sdkerhet

403-9 Arbetsrelaterade skador

Sjukfranvaro leder bade till onddigt ménskligt lidande for individen
och direkta samtindirekta kostnader for bolaget i form av sjuklén och
produktionsbortfall. Vasakronan ar en stor ink&pare av bygg- och
installationsarbeten, och byggarbetsplatser &r bland de mest olycks-
drabbade i Sverige. Vasakronans verksamhet far aldrig ske p& bekost-
nad av ménniskors halsa eller vdlmaende. En av de storsta riskerna
kopplat till ménniskors halsa och valméende &r arbetsrelaterade
olyckor och skador ibolagets leverantérsled.

Arbetsgivaren ansvarar for att sékerstalla en god fysisk, organisa-
torisk och psykosocial arbetsmiljo fér de egna medarbetarna. Storst

risk for allvarliga olycksfall finns dock utanfér Vasakronans organisation.

Det géller personer som utfér arbete for Vasakronan i forvaltningen,
som arbetar med driften av bolagets fastigheter och som utfér arbete
pé byggarbetsplatser i byggprojekt. Det finns en mojlighet for Vasa-
kronan att paverka arbetsmiljon i leverantorsled pé flera satt. En av

de viktigaste forutsattningarna for en séker arbetsmiljo pa byggarbets-
platser ar att tidplanen for byggprojektet ar rimlig, ndgot som Vasa-
kronan som bestallare av projektet &r huvudansvarig for. I rollen som
bestéllare foljs darfér dven denna typ av olycksfall upp ochinte enbart
de som sker inom bolagets egen organisation.
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Avgransning
Redovisningen av sjukfrédnvaro avser enbart Vasakronans egna medar-
betare. Olycksfallsstatistiken omfattar bade bolagets egna medarbe-
tare och anstéllda hos Coor som utfér arbete i bolagets fastigheter,
men den omfattar &ven olyckor som skett pé& bolagets byggarbets-
platser.

Ett arbete har paborjats med att hitta ett system for att aven
rapportera olycksfall som drabbar 6vriga leverantorer i samband
med att de utfor férvaltning och service i Vasakronans fastigheter,
till exempel stadtjanster, takskottning och markskétsel.

Ansvar och styrning

Chefen fér HR ansvarar for det évergripande arbetsmiljé- och halso-
framjande arbetet for Vasakronans medarbetare. | det ansvaret ingar
att medarbetare har tillgéng till halsoframjande atgarder och mojlig-
het till rehabilitering vid sjukdom. Respektive chef ansvarar for att se
Over sina medarbetares arbetssituation.

Chefen for Investeringar och projekt ansvarar for att félja upp
arbetsmiljdarbetet pa Vasakronans byggarbetsplatser. For under-
hélls- och driftentreprenader ligger motsvarande ansvar pa chefen
fér Teknik och fastighet.

Vasakronans arbetsmiljoarbete utgar ifran Arbetsmiljélagen och
styrs av flera olika policyer, till exempel bolagets policyer fér arbets-
miljé, mangfald och inkludering, krishantering, samt policyn som rér
uppférandekod bland medarbetare.

Medarbetare kommer till tals genom medarbetarundersdkningar,
medarbetardialoger, personalféreningar, arbetsmiljdométen och
skyddsombud. Alla medarbetare pa Vasakronan omfattas av det sys-
tematiska arbetsmiljdarbetet. Samtliga chefer med ett personalansvar
utbildas i arbetsmiljofragor, sa att de kan ta ett aktivt ansvar for att
identifiera risker och kontinuerligt férbattra arbetsmiljon.

Arbetsmiljdarbetet inom byggprojekt styrs av héllbarhetsprogram
for projekt, guidelines och principer for byggande, samt genom upp-
férandekoden for leverantorer.

Uppféljning och redovisningsprinciper

Antalet olycksfall hos leverantorer i storre projekt foljs upp 16pande
och sammanstélls i samband med att projekten fardigstalls. Olycksfall
som drabbat egna medarbetare, eller anstallda hos Coor som utfor
arbete i fastigheterna, foljs upp I6pande och sammanstalls arligen i
samband med héllbarhetsredovisningen. Uppfdljning av sjukfranvaro
och langtidssjukfranvaro for Vasakronans medarbetare gors ménads-
vis och &éver rullande tolv ménader.

Rapportering avincidenter och olycksfall gors i rapporteringsverk-
tyget "Kris och incident”. Det finns tillgangligt for alla medarbetare pé
Vasakronans intranat, men rapporteringen omfattar i dagsléaget
enbart Vasakronans medarbetare. Rapportering av olycksfall som
galler anstéllda hos Coor som utfér arbete i fastigheterna, erhélls
i slutet av aret.

Rapportering av olycksfall i storre projekt (ny- och ombyggnads-
projekt) sammanstalls Idpande av ansvarig entreprendr under projek-
tets gdng. En slutrapport éver olyckor, tillbud och arbetade timmar
ldmnas till Vasakronan i samband med att projektet &r fardigstallt.

Arbetsplatskontroller ska under &ret genomféras vid minst ett till-
falle pa samtliga Vasakronans storre byggarbetsplatser med undantag
for de som befinner sigitidigt skede alternativt sent avslutningsskede.
Revisionerna genomférs med hjalp av tredjepart och omfattar bland
annat kontroll av arbetstillstand, behorighet, personlig skyddsutrust-
ning samt drogtester. Protokoll erhélls efter varje genomford revision.



Mal och maluppfyllelse
Vasakronans langsiktiga mal ar att ingen anstalld eller person som
utfor arbete for bolagets rékning ska skada sigi samband med arbetet.
Infor 2024 sattes malet att minska antalet arbetsplatsolyckor i projekt.
B&de antalet olyckor och olycksfallsfrekvens 6kade under éret, och
dérmed uppnéddes inte mélet. Projekten har varit forskonade frén all-
varliga olyckor men en 6kning av mindre allvarliga olyckor har intréffat.

Olyckor med maskiner och verktyg samt fall fran hojd ar de vanli-
gaste orsakerna till allvarliga olycksfall inom byggbranschen. For att
minimera risken for allvarliga olyckor utférs skyddsronder, ett pro-
aktivt riskarbete samt arbetsberedning for att sdkerstalla att arbetet
ar val genomténkt med riskminimering innan arbetet val paborijas.
| de tvd ombyggnadsprojekt som avslutades under éret intraffade
sammanlagt 34 olyckor (19) och 33 tillbud (44). Olyckorna var bland
annat av typerna skérskador, kldmskador och stukningar. Ingen av
dessa klassades som allvarligl. Olycksfallsfrekvensen, alla olyckor,
i avslutade projekten 6kade till 42,1(10,4). Se tabell Olyckor och tillbud
i ny- och ombyggnadsprojekt féor mer information.

Infor 2024 sattes dven malet att arbetsplatskontroller ska genom-
foras pa samtliga stora projekt och hos minst 25 andra byggprojekt.
Arbetsplatskontroll &r utford pa en av tre storre byggarbetsplatser

Hallbarhetsredovisning

Lardomar

Det &r fortsatt tydligt att uppféljningsstrukturen for att folja upp
arbetsrelaterade olyckor hos bolagets egna anstéllda, serviceleveran-
térer och byggentreprendrer i hog grad skiljer sig at. Det finns ett
behov av att forbattra uppfdljningen av serviceleverantérer med
tydligare definitioner och instruktioner fér rapportering. Inom alla
kategorier behovs ett storre fokus pa det proaktiva arbetet och inte
enbart pa olyckor och incidenter.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med hélsa och sékerhet bidrar Vasakronan till att
uppné mél 3 och delmal 3.4, “Minska antalet dédsfall till foljd avicke
smittsamma sjukdomar och framja mental halsa”, samt mél 8 och
delmadl 8.8, “Skydda arbetstagares rattigheter och frémja trygg och
séker arbetsmiljo for alla”.

samt 25 andra byggprojekt, och ddrmed uppnaddes inte mélet. Sjukfrénvaro Olyckor och tillbud i ny- och ombyggnadsprojekt
Under 2024 har inga olyckor (0) intr&ffat bland Vasakronans an- % 2024 2023 2022 2021
stallda. Antalet olyckor som drabbat anstéllda hos Coor i samband Dédsfall 0 0 0 0
med att de utfort arbete i Vasakronans fastigheter uppgick under aret 3 29 Olyckor som lett till frénvaro 16 3 - -
till 1(8). Den intraffade olyckan var en halkolycka och personen var 24,25 23 25 54 23 2,6 —varav allvarliga olyckor 0 0 _ _
tillbaka pa jobbet efter fem dagar. Antalet arbetstimmar uppgick till 2 202t , “ ; Olyckor utan franvaro 18 16 - -
295853, vilket ger en olycksfallsfrekvens, alla olyckor, pa 3,4. 1415 Tillbud 33 44 159 123
Total sjukfranvaro under 2024 uppgick till 2,6 procent (2,4). For- L Summa antal olyckor? 34 19 140 50
delningen per kén framgar av diagrammet pé denna sida.
0 Olycksfallsfrekvens®, alla olyckor 42,1 104 26,7 14,2
1) Arbetsrelaterad skada som r('esultglrar"i ett dﬂédsfzill e\le( ien skgdafrén _vilk(?n 2020 2021 2022 2023 2024 Olycksfallsfrekvens®,
?gl?:;sk’;%g:r:?:c:%tigfr;],éerlw\aedrér;‘teforvantas aterhémta sig helt till halsotillstandet B Kinnor M Man Totalt o/yckormedfrdr'lvaro 19,8 1,6 - _
Antal arbetade timmar 806890 1821882 5234506 3528217

2) 2021 och 2022 saknas uppgifter fér nagra av de avslutade
projekten om olyckor féranlett franvaro eller ej.

3) Per enmiljon arbetade timmar.
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405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och
ovriga medarbetare utifran alder och kén

405-2 Loneskillnad mellan méan och kvinnor

Vasakronan vill spegla det samhalle dar bolaget verkar. Det finns en
Overtygelse om att framgéng kan nas genom att undvika alltfér homo-
gena grupper. Forskning visar att grupper med heterogen samman-
sattning ofta &r mer innovativa och 16ser problem pé ett mer effektivt
satt.

Avgransning

Paverkan sker inom Vasakronans organisation vid rekrytering av nya
medarbetare samt ndr medarbetare avslutar sin anstélining. Redovis-
ningen omfattar enbart personer med anstallning i Vasakronan och
inte de personer som utfér arbete under anstéliningsliknande villkor
(konsulter).

Ansvar och styrning

Arbetet med méangfald och likabehandling leds av chefen for HR.
Respektive chef inom Vasakronan ansvarar for att skapa grupper

som praglas av mangfald samt for att inga medarbetare diskrimineras.
Eventuella fall av diskriminering fangas upp via féljande kanaler: medar-
betarenkater, ndrmaste chef, HR-avdelningen, fackliga parter, bolagets
compliance officer eller den externa visselblasarfunktionen.

Arbetet gallande styrelsens sammanséattning styrs av bolagets
valberedning, som tillsatts av dgarna. Arbetet som géller bolagets
anstéllda styrs frémst av Vasakronans Méangfald och inkluderings-
policy. Den slar fast att verksamheten ska ha en inkluderande kultur,
vara fri frén diskriminering och trakasserier, samt att alla medarbetare
och arbetssdkande ska behandlas pa ett likvardigt satt. Alla medarbe-
tare, oavsett kon, kdnséverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhdrighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsvariation,
sexuell laggning och alder, ska ges lika mojlighet till utveckling och

138

Hallbarhetsredovisning

befordran samt lika 16n for likvéardigt arbete. Dessutom finns enintern
uppférandekod for medarbetare och styrelsemedlemmar som trycker
pa vikten av alla manniskors ratt till en inkluderande arbetsmiljo frifran
trakasserier och diskriminering.

Uppféljning och redovisningsprinciper
For att sakerstalla att inga osakliga l6neskillnader férekommer pé
Vasakronan genomfors varje ar en l6nekartlaggning. For att na storsta
mojliga objektivitet gors den i samarbete med en extern part.
Uppgifterna om antal medarbetare samt alder och kén hamtas fran
Vasakronans HR-system. Uppgift om antal anlitade konsulter hdmtas
fran Vasakronans interna system for konsultadministration. Uppgift
om I6neskillnader mellan man och kvinnor inhadmtas fran Vasakronans
arliga lonekartlaggning. Uppgift om andel medarbetare med utlandsk
bakgrund levereras av Nyckeltalsinstitutet/SCB. Uppgift om prakti-
kanter och sommarjobbare fran underrepresenterade grupper féljs
upp och sammanstélls av HR.

Mal och maluppfyllelse

Det langsiktiga mélet for Vasakronans likabehandlingsarbete ar att alla
medarbetare ska ges lika mojlighet till utveckling och befordran samt
lika 16n for likvardigt arbete. Infor 2024 sattes ett mal att minst 15 prak-
tikanter eller sommarjobbare ska komma frén underrepresenterade
grupper. Av totalt 30 kontrakterade praktikanter och sommarjobbare
(36) under aret kom 17 fran underrepresenterade grupper (17), och
dérmed uppnéaddes malet.

Per 31december 2024 var antalet anstallda 311(300), varav 304
(296) var tillsvidareanstallda och 7 (4) visstidsanstéllda. 1(0) medar-
betare har deltidskontrakt. Antalet timanstallda begransar sig till
ungdomar med feriearbete och inkluderas inte i denna redovisning.
Vid utgangen av aret omfattades samtliga medarbetare av kollektiv-
avtal och samtliga medarbetare var tjdnsteman.

Sammansattningen av styrelse, ledning och 6vriga medarbetare
utifrdn kén och alder framgéar pé sidan 139 samt i presentationen av
styrelse och ledning pé sidorna 45-48.

Kvinnors 16n i relation till méannens
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2021 2022 2023 2024

B Samtliga kvinnliga medarbetare Kvinnliga chefer
Under 2024 hade kvinnliga medarbetare 101 procent av ménnens |6ner

och bland chefer hade kvinnor 114 procent av ménnens [6ner

Loéneskillnad hégst betalda relativt median

2024 2023 2022
Total ersattning till hogst betald inom
organisationen, tkr 6107 5809 5722
Total ersattning till dvriga anstallda, median, tkr 649 623 678
Foérhallande mellan hogst betald och median
(exkl. hogst betald) 9.4 9.3 8.4
Lénedkning for vd, % 51 1,5 8,2
Lénedkning for median, % 4,2 -8,2 5,3

Forhallande mellan I6nedkning
hogst betald och median 1.2 -0,2 1.6

Ingen omrékning till FTE har gjorts. All ersattning har réknats in, det vill séga fast
ochrorlig ersattning. Bolagets vd &r den med hogst erséttning. 2023 &rs minsk-
ningitotal ersattning till 6vriga anstéllda, median, forklaras av Vasakronans stra-
tegi att forsoka foryngra dar det ar méjligt. Under foregédende ar rekryterades 57
personer med en medelalder pa 34 ar.



Fordelning kvinnor, méan och alder, per balansdagen

Hallbarhetsredovisning

Samtliga medarbetare

C

Kvinnor, 52% (49)
W Man, 48%(51)

Foérdelning kvinnor och mén, per region, per balansdagen

-29 4r, 12%(11)
[ 30-49 &r, 52%(51)
M 50- ar, 37%(40)

W Min, 44%(44)

Ledningsgrupp

Kvinnor, 56% (56)

-29 &r, 0% (0)
[ 30-49 &r, 33%(11)

Styrelse

Kvinnor, 56% (56)
W Mén, 44%(44)

W 50- &r, 67%(89)

-29 &r, 0% (0)
[ 30-49 &r, 22%(22)
M 50- ar, 78%(78)

Stockholm

Kvinnor, 55%(52)
W Mén, 45% (48)

Antalet anstélldai Stockholm
var 202 personer.

Goteborg

Kvinnor, 51% (46)
W Man, 49%(54)

Antalet anstéllda i Goteborg
var 47 personer.

Malmo

Kvinnor, 35%(37)

W Min, 65%(63)

Antalet anstélldaiMalmé
var 31 personer.

Uppsala

Kvinnor, 45% (46)
B Man, 55%(54)

Antalet anstélldaiUppsala
var 31 personer.

Per 31 december 2024 var antalet anstéllda 311 (300), varav 304 (296) var tillsvidareanstallda, 7(4) visstidsanstallda och 1 (0) medarbetare hade deltidskontrakt.
Antalet timanstallda begrénsar sig till ungdomar med feriearbete och inkluderas inte i denna redovisning. Da antalet visstidsanstéallda endast uppgar till 7 personer
sarredovisar Vasakronan inte dessa medarbetare.
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Vid utgéngen av aret anlitades 277 (278) konsulter i verksamheten. Av
dessa ar cirka 31 procent inhyrda som externa projektledare i ny- och
ombyggnadsprojekt. Ovriga konsulter anlitas i huvudsak som ersatt-
ning till befintlig personal vid till exempel féraldraledighet eller sjuk-
skrivning. Inga sésongsvariationer fdrekommer.

Resultatet fréan l6nekartlaggningen 2024 visade att kvinnor tjéanar
101(102) procent av vad man tjanar. Kvinnliga anstéllda med personal-
ansvar tjanar 114 (116) procent av vad mén med personalansvar tjanar.
Vid I&nekartlaggningen 2024 uppdagades inga oskéliga I6neskillnader.

Lardomar

Enlardom som dragits under bolagets férberedelser infor kommande
lagkrav (CSRD) ar att det &r tydligt att Vasakronan férvantas félja upp
fler méngfaldsaspekter an alder, kon och utlandsk bakgrund. Det finns
dock vissa svarigheter kring hur denna uppféljning ska se ut samt hur
bolaget ska kunna lagra dennainformation pé ett rattssakert satt och
utan att krédnka den personlig integriteten.

Hallbarhetsredovisning

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med méngfald och likabehandling bidrar Vasakronan
till att uppn& mél 5 och delmél 6.5, “Tillférsakra kvinnor fullt och fak-
tiskt deltagande och lika mojligheter till ledarskap pé alla beslutsnivaer
i det politiska, ekonomiska och offentliga livet”. Arbetet bidrar &ven till
att uppna mal 8 och delmalet 8.5, “Senast 2030 uppna full och pro-
duktiv sysselsattning med ansténdiga arbetsvillkor for alla kvinnor och
man, inklusive ungdomar och personer med funktionsnedsattning,
samt lika |6n for likvardigt arbete” samt mal 10 och delméal 10.2, “Till
2030 mojliggdra och verka for att alla manniskor, oavsett alder, kon,
funktionsnedsattning, ras, etnicitet, ursprung, religion eller ekonomisk
eller annan stéllning, blir inkluderade i det sociala, ekonomiska och
politiska livet”.

Andel anstéallda med utlandsk bakgrund 2024

%

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund 2023

%

53
50 50 53
43 43
40 39 42 0 39 42
34 34

30 30
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Stockholm Goteborg Malmé Uppsala Totalt Stockholm Goteborg Malmo Uppsala Totalt

Befolkning 20-67 &r M Vasakronan

Andel anstéallda med utlandsk bakgrund i Vasakronan
jamfort med utlandsk bakgrund i befolkningen (20-67 ar) pad samma orter.

Kélla: SCB
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414-1 Andel nyaleverantérer som
granskats avseende arbetsvillkor
och manskliga rattigheter

Vasakronan behdver anlita leverantorer for att kunna bedriva verk-
samheten pé ett framgéngsrikt satt. Varje inkdp ska kédnnetecknas av
affarsmaéssig korrekthet, objektivitet och arlighet med iakttagande av
god affarssed. Ink&p ska dessutom ske genom upphandlingar i konkur-
rens. Leverantorer och anbud bedéms och prioriteras utifran hur val
de uppfyller de stallda kraven, kompetens, kvalitets- och héallbarhets-
arbete samt utifran risk, funktion, utférande, design och pris.

Avgransning

Det ar Vasakronan som avgor vilka krav som ska stéllas pé leverantérer
samt vilka som slutligen ska anlitas. De leverantdrer som anlitas hari
sin tur ofta underleverantérer. Exakt antal underleverantérer ar svart
att uppskatta da antalet kan variera mellan olika leverantérer. Redo-
visningen omfattar de leverantdrsavtal som tecknats av inkdpsavdel-
ningen. Av total spend har inképsavdelningen tecknat cirka 40 procent
av leverantdrsavtalen.

Ansvar och styrning

Ansvaret fér inkdpsarbetet ligger hos chefen fér Utveckling och ar
organiseratien central inkdpsenhet som ansvarar for att inkdpen
uppfyller hoga kvalitets- och héllbarhetskrav samt att de sker till lagsta
mojliga kostnad. Infér varje inkdp genomfors en utvérdering av poten-
tiella leverantorer utifran ett flertal kriterier, till exempel risken for
brott mot ménskliga rattigheter eller arbetslivskriminalitet samt fére-
komst av ett systematiskt arbetsmiljdarbete och kollektivavtal. Utéver
produkt- eller tjanstespecifika krav méste alla nya leverantorer under-
teckna bolagets uppférandekod for leverantérer. Kontroll av att leveran-
térerna lever upp till sina dtaganden i koden och eventuella ytterligare
specifikationerikontraktet sker genom arbetsplatskontroller, revi-
sioner samt enkéter. Vid urval fér revision tas hansyn till hur mycket



leverantéren omsatterirelationen med Vasakronan, hur leverantéren

svarat i enkater som skickats ut samt sérskilda risker och fokusomraden.

Krav som géller arbetsvillkor och ménskliga rattigheter stéllsiupp-
férandekoden for leverantérer. | avtalen med nya leverantérer ingar
alltid uppférandekoden fér Vasakronans leverantérer. Sedan 2017 ska
samtliga nya ramavtal och serviceavtal for leverantérer utvarderas
avseende miljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter. Det framgar
av bolagets inkdpspolicy.

For att forstarka mojligheten for medarbetare eller utomstaende
att anonymt anmala misstankar om avvikelser fran lagar och regler
som géller arbetsvillkor eller méanskliga rattigheter finns en vissel-
blasarfunktion.

Uppfoljning och redovisningsprinciper

Inom Vasakronan pégér ett arbete for att fa stérre kontroll pé leveran-
torsledet genom att minska det totala antalet anlitade leverantérer
samt att samtliga inkdp ska hanteras direkt avinkdpsavdelningen. Det
pagar ocksa ett arbete med att utoka antalet arbetsplatskontroller

péa bolagets byggarbetsplatser d& bade milj6é och sociala aspekter
kontrolleras.

Allaleverantorer registrerasiett leverantorsregister. | registret
loggas dven uppgifter om vilka krav och bilagor som har accepterats,
samt hdndelser som till exempel leverantérsrevisioner och arbets-
platskontroller.

Mal och maluppfyllelse

Infor 2024 sattes mélet att i samtliga avtal som inkép ansvarar for ska
det avtalas att leverantoren ska arbeta for att erbjuda arbete/praktik
till personer som stér l&ngt ifran arbetsmarknaden. Vid utgangen av
2024 hade skrivningen ingatt i 95 procent av de tecknade avtalen, och
dérmed uppnéddes inte méalet. Under borjan av aret var det nagra
avtal som saknade skrivningen vid avtalstecknande. Tillagg till avtalen
har skickats ut till leverantdérerna men 5 procent av avtalen invéantar,
vid utgdngen av 2024, signering av leverantéren.
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Ytterligare ett mal som sattes 2024 var att i alla avtal som inképsav-
delningen tecknar, ska samtliga leverantorer vara bolagskontrollerade.
Under éret bolagskontrollerades 100 procent av alla leverantérer, och
dérmed uppnaddes mélet.

Det totala antalet leverantérer som anlitats direkt av Vasakronan
uppgick vid slutet av &ret till 2 459 (2 503). De leverantorer som framst
anlitas ar konsulter (till exempel teknikkonsulter och arkitekter), entre-
prendrer (framst byggentreprendrer), energileverantérer (el, fjarr-
varme och fjarrkyla) samt serviceleverantérer. Eftersom Vasakronan
uteslutande bedriver verksamhet i Sverige har aven leverantérerna
oftast sin hemvist i Sverige.

Under 2024 tecknades totalt 228 nya leverantorsavtal (141) av
inképsavdelningen. Samtliga av dessa leverantérer, det vill séga
100 procent, har undertecknat uppférandekoden for leverantorer.

Lardomar

Det &r fortsatt tydligt att det behdvs styrning internt om vilka krav som
géller vid inkdp i de fall da inképsavdelningen inte ansvarar for inkdpet.
Det &r dven tydligt att mer resurser behdvs till inkdpsavdelningen for
att mojliggdra en mer omfattande utvardering av leverantérerna, samt
att dven utvéardera och kontrollera underleverantérer i Vasakronans
vardekedja.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att stalla krav pé leverantdrerna nar det géller arbetsvillkor
och ménskliga rattigheter bidrar Vasakronan till att uppna mal 3 och
delmaél 3.4, "Minska antalet dodsfall till foljd av icke smittsamma sjuk-
domar och frémja mental hélsa”. Arbetet bidrar aven till att uppnéa

mal 5 och da framst delméal 5.5, “Sakerstall fullt deltagande for kvinnor
iledarskap och beslutsfattande” samt till mal 8 och delmal 8.8,
"Skydda arbetstagares rattigheter och framja trygg och saker arbets-
miljoé for alla”.

416-A Atgérder som vidtas i syfte att upp-
ratthalla en hog trygghet och sakerhet
i och omkring fastigheterna samt utfall
i trygghetsmatningar

Att kdnna sig trygg och séker i sin narmiljo ar viktigt for de flesta
manniskor. For Vasakronans hyresgaster, i sin roll som arbetsgivare,
ardet av stor vikt att deras medarbetare har en arbetsplats och en véag
till och fréan arbetet som kanns trygg och séker och detta har blivit en
allt viktigare fraga vid val av lokalisering. Att platsen kénns trygg och
saker ar ocksé av yttersta vikt for handelshyresgéster sé att butiken
kan f&d manga besokare.

Avgransning

Redovisningen omfattar atgarder som Vasakronan vidtar for att skapa
en dkad trygghet och sékerhet kring fastigheterna. For att skapa ett
storre genomslag sker vissa av dessa atgéarder tillsammans med andra
aktoérer med verksamhet kring Vasakronans fastigheter. Exempelvis
andra fastighetsadgare och kommuner.

Ansvar och styrning

| samband med utformningen av ny- och ombyggnadsprojekt ligger
ansvaret for att skapa trygga och sakra omraden pé chefen for Inves-
teringar och projekt. Ansvaret inkluderar &ven samverkan med andra
aktorer samt att se till att dtgarder for trygghet och sakerhet vidtas
under byggtiden.

Chefen for Teknik och fastighet ansvarar for det [6pande saker-
hetsarbetet, som till exempel rondering, bevakning, att passagesys-
tem fungerar samt att trygghetsskapande atgéarder tas mediunder-
halls- och utvecklingsplaner for de befintliga fastigheterna.

Chefen for Kund och marknad ansvarar for att félja upp den upp-
levda tryggheten och sékerheten bland hyresgasterna genom att stélla
fragor i olika enkater till Vasakronans kunder.



Det finns inga styrande dokument eller policyer som styr arbetet med
trygghetsskapande atgarder. Genom analys av hyresgasternas dnske-
mal samt av vilka atgarder som &r mojliga att vidta i respektive fastig-
het och omrade sker en arlig prioritering av vad som ska genomforas.
Inom det I6pande férvaltningsarbetet finns driftrutiner som styr hur
arbetet med sakerhetsfrégor ska hanteras, till exempel rutiner for
bevakning och ronderingar med vakt.

Enviktig delidet dvergripande arbetet for trygga och sékra om-
raden &r att fa till en blandning av olika typer av verksamhet, sdsom
kontor, handel, bostéder och kultur. Med denna variation skapas en
mer levande miljé under dygnets alla timmar, alla dagar i veckan.

Uppfoljning och redovisningsprinciper
Uppfoljning av antalet atgarder for 6kad trygghet och sékerhet sker en

géng per ar i samband med att denna héllbarhetsredovisning upprattas.

I slutet av dret sammanstalls respektive orts ggenomférda &tgarder
for befintligt bestand.

Mal och méaluppfyllelse
Det langsiktiga malet ar att Vasakronans fastigheter och omréaden
ska upplevas som trygga och sékra.

For 2024 var malet att 6ka den upplevda trygghetenibolagets
prioriterade omraden. Under aret genomférdes sa kallade noll-mat-
ningar i samtliga sju prioriterade omraden och trygghetsindex ar
framtaget. Index for den upplevda tryggheten dagtid skiljer siginte sa
mycket at pa de platser dar trygghetsmétningar utférts. Dock minskar
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den upplevda tryggheten péa de platser dar det inte finns s& mycket
manniskor i rérelse under nattetid. Arbetet framéver handlar om att
analysera effekten av trygghetsskapande atgarder som gjorts i de pri-
oriterade omrédena. Det &r dock for tidigt att uttala sig om den upp-
levda tryggheten har ¢kat under 2024, och om mélet har uppnatts.
Under aret har 87 atgarder (134) utforts i syfte att 6ka tryggheten
iochrunt fastigheterna. Exempel &r uppdaterade passagesystem,

okad rondering, forstéarkt och 6kad belysningioch kring fastigheterna,

trygghetsvandringar och sakerhetsgenomgangar. En annan atgard ar
att ka antalet verksamheter, exempelvis butiker och restaurangeri

markplan. Det skapar livoch rérelse samt bidrar till att 6ka tryggheten.

Paflera platser i Stockholm samarbetar Vasakronan med Stiftelsen
Tryggare Sverige och Stockholms stad. Syftet &r att gora bland annat
Stockholm city och Kista till tryggare omréden.

| Goéteborg finns ett samarbete med Purple Flag och bransch-
organisationen Fastighetségarna. Syftet ar att synliggdra platser
som pa ett framgangsrikt satt arbetar med att forbattra sakerhet,
tillgdnglighet och utbud aven pa kvallstid.

Lardomar

Att méata den upplevda tryggheten ar ett relativt outvecklat omrade
redovisningsmassigt. Det finns ingen vedertagen branschpraxis eller
enhetlig standard kring hur detta ska méatas och foljas upp vilket gér
det svart med jamforelser. For att Vasakronan ska kunna félja utveck-
lingen av den upplevda tryggheten inom det egna bestandet ar fokus
att jobbavidare med de index som nu &r framtaget.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med att upprétthalla en saker och trygg miljé i och
omkring Vasakronans fastigheter bidrar bolaget till att uppna mal 5
och delmél 5.2, "Utrota vald mot och utnyttjande av kvinnor och
flickor”. Arbetet bidrar dven till att uppna mal 10 och delmal 10.2,
“Fréamja social, ekonomisk och politisk inkludering”, mal 11 och del-
mél 11.7, “Skapa sékra och inkluderande grénomréden for alla” samt
mél 16 och delmdl 16.1, "Minska valdet i variden”.



Hallbarhetsredovisning

Revisors rapport dver dversiktlig granskning av Vasakronan AB (publ)s hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Inledning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Vasakronan AB (publ) att
oversiktligt granska Vasakronan AB (publ)s hallbarhetsredovis-
ning for ar 2024. Foretaget har definierat héllbarhetsredovis-
ningens omfattning pa sidorna 95-96 i detta dokument varav
den lagstadgade héllbarhetsrapporten definieras pa sidorna
95-96.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade héllbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen enligt den aldre lydelsen som
géllde fore den 1juli 2024. Kriterierna framgar pé sidorna 95-96
i hallbarhetsredovisningen, och utgdrs av GRI (Global
Reporting Initiative) som &r tillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och
berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar &ven den interna
kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en hallbar-
hetsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa vér dversiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Vart uppdrag ar begrénsat till den historiska information som
redovisas och omfattar séledes inte framtidsorienterade
uppgifter.
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Vihar utfért var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner
och éversiktliga granskningar av historisk finansiell informa-
tion. En oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar,

i forsta hand till personer som ar ansvariga for uppréttandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort
var granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrap-
portenienlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revi-
sorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten.

En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jdmfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsféretaget tillémpar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkese-
tiska krav, standarder fér yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhéllande till
Vasakronan AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gér det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad paen

oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 har
déarfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa
enrevision har.

Vér granskning av héllbarhetsredovisningen utgér frén de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vianser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av
héllbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
héllbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréattats.

Stockholm den 26 mars 2025
KPMG AB

Johanna Hagstréom Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR



Andel av verksamhet 7.7 férenligt med taxonomin

Nedan féljer fullstandiga tabeller Gver hur stor andel av Vasakronans omsattning, kapitalutgifter och driftutgifter som &r férenlig med EU-taxonomin och verksamhet 7.7
Férvarv och dgande av byggnader. Fér mer information kring EU:s taxonomiférordning se sidan 90-93.

Rékenskapsar 2024 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Andelforenligamed
Andel Begrans- Anpass- Biologisk Begréns-  Anpass- Biologisk taxonomikraven(A.1.)  Kategori Kategori
avom- ningav ningtill Vattenoch mangfald ningav ningtill  Vattenoch mangfald Minimi-  eller som omfattas av méjlig- omstall-
Total sattning klimatfor-  klimatfér-  marina Foro- Cirkular  ocheko- klimatfor- klimatfér-  marina Forore- Cirkular  ocheko- skydds-  taxonomikraven(A.2.)  gorande ningsverk-
Ekonomiska verksamheter Kod omsidttning  ar2024 andringar  andringar resurser reningar  ekonomi system andringar andringar  resurser ningar ekonomi system atgarder  omséttning, ar 2023  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 Miljomassigt hallbara (t iférenliga) verk het:

Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 55626 58% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 43% - -
Omsattning fér de miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga)

verksamheterna (A.1) 5526 58% 58% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 43%

Varav méjliggérande verksamheter 0 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% - - - - - - - 0 E

Varav omstallningsverksamheter 0 0 0% - - - - - - - 0 T

A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte ar 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 3886 41% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 57%

Omsattning for verksamheter som omfattas av taxonomin men
som inte ar miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 3886 41% 41% 0% 0% 0% 0% 0% 57%

A. Omsiéttning for verksamheter som omfattas av taxonomin
(A.1+A.2) 9412 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omséttning hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 35 0%

TOTALT 9 447 100%
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Rékenskapsar 2024 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)

Andelforenligamed

Andel Begrans- Anpass- Biologisk Begréns-  Anpass- Biologisk taxonomikraven(A.1.)  Kategori Kategori
Total  kapital- ningav ningtill Vattenoch mangfald ningav ningtill  Vattenoch mangfald Minimi-  eller som omfattas av méjlig- omstall-
kapital-  utgifter klimatfor-  klimatfér-  marina Foro- Cirkulér  ocheko- klimatfor- klimatfér-  marina Forore- Cirkular  ocheko- skydds-  taxonomikraven(A.2.)  gorande ningsverk-
Ekonomiska verksamheter Kod utgifter  ar2024 andringar  andringar resurser reningar  ekonomi system andringar  andringar  resurser ningar ekonomi system atgarder i ifter, ar 2023 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 Miljomassigt hallbara (t iférenliga) verk het
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 891 37% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 34% - -
Kapitalutgifter for de miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheterna (A.1) 891 37% 37% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 34%
Varav méjliggérande 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 ar 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 1469 61% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 66%

Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men
som inte ar miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 1469 61% 61% 0% 0% 0% 0% 0% 66%

A. Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin
(A.1+A.2) 2360 98% 98% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 55 2%
TOTALT 2415 100%
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Rékenskapsar 2024 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)

Andelforenligamed

Andel Begrans- Anpass- Biologisk Begréns-  Anpass- Biologisk taxonomikraven(A.1.)  Kategori Kategori
avdrift- ningav ningtill Vattenoch mangfald ningav ningtill  Vattenoch mangfald Minimi-  eller som omfattas av méjlig- omstall-
Drift-  utgifter klimatfor-  klimatfér-  marina Foro- Cirkulér  ocheko- klimatfor- klimatfér-  marina Forore- Cirkular  ocheko- skydds-  taxonomikraven(A.2.)  gorande ningsverk-
Ekonomiska verksamheter Kod utgifter  ar2024 andringar  andringar resurser reningar  ekonomi system andringar andringar  resurser ningar ekonomi system atgarder  driftutgifter,ar 2023  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 Miljomassigt hallbara (t iférenliga) verk het
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 63 48% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 33% - -
Driftutgifter for de miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheterna (A.1) 63 48% 48% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 33%
Varav méjliggérande 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 ar 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 69 52% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 67%

Driftutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men
som inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 69 52% 52% 0% 0% 0% 0% 0% 67%

A. Driftutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin
(A.1+A.2) 132 100% 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 132 100%
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Bilaga Il

Ytterligare tabeller for ekonomiska verksamheter

Andel avomsattningen/total omséattning
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Taxonomifdrenlighet Mal som omfattas av
Rad. Kérnenergirelaterade verksamheter JA/NEJ per mal taxonomin!
Foéretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning, utveckling, demon- CccMm 58% 100%
1 stration och utbyggnad av innovativa elproduktionsanlaggningar som producerar NEJ CCA % N/A
energi fran karnenergiprocesser med minimalt avfall frén brénslecykeln. WTR % N/A
Foéretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande och saker drift av nya CE % N/A
karntekniska anlaggningar for produktion av el eller processvarme, inbegripet for PPC % N/A
2 e : > o A : e NEJ °
fiarrvérme eller industriella processer, sdsom vatgasproduktion, samt for sékerhets- BIO o N/A
uppgraderingar av dessa, med hjélp av bésta tillgéngliga teknik. °
Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot séker drift av befintliga kdrntekniska Andel av kapitalutgifter/totala kapitalutgifter
3 gnléggqingar som produncerar QI eller proce§svérrTe, inbegripeF for fjarrvarme eller NEJ Taxonomiforenlighet Mal som omfattas av
industriella processer, sdsom vatgasproduktion fr&n kérnenergi, samt sékerhetsupp- permal taxonomin!
graderingar av dessa. ceMm 37% 08%
CCA % N/A
Fossilgasrelaterade verksamheter WTR % N/A
4 Foéretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande eller drift av elproduk- NEJ CE % N/A
tionsanléggningar som producerar el med hjalp av fossila gasformiga brénslen. PPC % N/A
Foéretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering och drift BIO % N/A
5 av anlaggningar for kombinerad produktion av varme/kyla och el med hjlp av fossila NEJ
gasformiga branslen. Andel driftutgifter/totala driftutgifter
. . . « . . . 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 S .
gasformiga branslen. ccM 48% 100%
CCA % N/A
WTR % N/A
CE % N/A
PPC % N/A
BIO % N/A



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 fér lamnad utdelning.
Anges for att belysa avkastningen av
eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebérande skulder netto dividerat
med verkligt varde férvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pé koncernévergripande
nivé som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kost-
nader for koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central
marknadsféring.

Direktavkastning totalt bestand, %
Driftnettotiprocent avsumman av
fastigheternasingdende marknads-
varde med tillagg for halften av rets
investeringar och med avdrag for
halften av driftnettot under éret.
Beraknas 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

Hyresintédkter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt. For perioder fore
1januari 2019 gors dven avdrag for
tomtréttsavgald och arrenden. Anges
for att belysa denlépande intjdningen
iforvaltningsverksamheten. Externt
uppféljiningsmétt.
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EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, med tillagg for kassa-
fléde fran utdelningijoint ventures
och med avdrag fér tomtrattsavgald
och arrenden. Anges for att belysa
den I6pande intjaningen i forvalt-
ningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa denlépandein-
tjaningeniforvaltningsverksamheten.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat for goodwill och
verkligt varde réntebérande 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 Iangsiktigt
substansvarde.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt dvriga
immateriella tillgdngar, justerat for
beddmd verkligt uppskjuten skatt
beradknad med utgangspunkti30 pro-
cent av aktuell skattesats, det vill saga
6,2 procent. Speglar ett aktuellt
substansvarde.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pa hyresintakter.

Fastighetsforvarv, mkr

Forvarv av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets forvarv
under perioden.

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

Finansnetto, mkr
Finansiellaintakter minus finansiella
kostnader exklusive tomtrattsavgéld
ocharrenden.

Forvaltningsresultat, mkr

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

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstdende I6ptid pa
rantebérande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig réanta, %
Volymviktad rantesats pa rante-
barande skulder och derivat pé
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig

rantebindningstid, ar

Volymviktad aterstaende I6ptid
avseende réantebindningen pérante-
barande skulder och derivat pa
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 for outhyrda
lokaler.

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

Jamférbartbestand

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som
|6per per balansdagen.

Kontrakterad hyra per
objektstyp, mkr

Kontrakterad hyra uppdelad utifran
de enskilda hyreskontraktens
anvandningsomrade, uppdelat pa
kontor, handel och évrigt. Ovrigt
omfattar bland annat bostader,
parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt
kortfristiga placeringar med kortare
|6ptid &n tre manader. Anges for att
belysa bolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering for
valtningsfastigheter, %

Summan av arean i férvaltningsfastig-
heter certifieradeienlighet med
BREEAM, LEED eller Miljdbyggnad
dividerat med arean for hela fastig-
hetsinnehavet, per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsférvary samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kdpeskilling vid fastighets-
forsaljningar. Anges som ett matt pa
kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra fér periodens ny-
uthyrningar minus kontrakterad hyra

for periodens uppségningar for avflytt.

Priméarenergital, kWh/kvm
Byggnadens energianvédndning mul-
tiplicerad med viktningsfaktorer
beroende pé vilken eller vilka energ-
ibérare som anvénds. Darefter divide-
ras uppvarmningsenergin med en
geografisk justeringsfaktor. Slutligen
divideras resultatet med byggnadens
tempererade area.

Rantebarande skulder netto, mkr
Réntebérande skulder med avdrag
for likvida medel. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk exklusive
IFRS16.

Réntebarande skulder netto/
EBITDA, ggr

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

Réntenetto, 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.
Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Specifik energi-

anvandning, kWh/kvm
Normalarskorrigerad energi-
anvéandning fér uppvarmning, komfort-
kyla och fastighetsel, dividerat med
tempererad area (invandig area for en
byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer &n 10°C). I redovisad
energiprestandaingar dven viss
hyresgastel och processkyla som

av tekniska skalinte gar att rékna

bort fran fastighetselen.

Totalavkastning totalt bestand, %
Summan av direktavkastning och
vardeférandring, inklusive projekt och
transaktioner. Berédknas enligt samma
metod som MSCI Svenskt Fastighets-
index. Anges for att belysa avkast-
ningen pa totala tillgdngar.

Uthyrningsgrad ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvérdet pé balansdagen.

Vardeforandring

totalt bestand, %
Vardeférandringikronor dividerat
med marknadsvarde for hela fastig-
hetsinnehavet, det vill saga inklusive
projekt och transaktioner, vid
periodensingang. | feméarsoversikten
redovisas vardeférandringen enligt
samma metod som MSCI Svenskt
Fastighetsindex. Anvénds for att
belysavardeféréndringifastighets-
innehavet.

Arshyra, mkr

Bashyra pa arsbasis med tillagg
fér indexupprékning samt dvriga
tillagg.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intékter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltnings-
verksamheten.
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