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n VASAKRONANS HALLBARHETSARBETE

Vasakronans hallbarhetsarbete

Vasakronans hallbarhetsarbete ar en naturlig del av verksamheten och beskrivningen av hallbarhets-
arbetet ar darfor integrerad i Vasakronans arsredovisning. Som ett komplement finns denna GRI-
rapport som specifikt redovisar hur vi styr, malsatter och féljer upp vart hallbarhetsarbete.

Vart ansvar

Hallbarhetsfragorna blir allt viktigare och kundernas vixande
krav skyndar pd utvecklingen inom fastighetsbranschen. Som
Sveriges storsta fastighetsdgare har Vasakronan ett stort ansvar
for att virna badde manniskor och miljo. Darfor har vi ocksa visio-
nen om “den goda staden med hus dar manniskor trivs och verk-
samheter utvecklas”.

Vasakronans uppdrag frin dgarna ir att ge en langsiktigt hog
och riskavvigd avkastning frin svenska fastighetstillgdngar sam-
tidigt som verksamheten ska ta hansyn till manniskor, etik och
miljo. Hallbarhetsarbetet dr av strategisk betydelse for att nd vart
avkastningsmal, och fokuserar frimst pa de omrdden dar var
paverkan ir stor och dir effekterna darfor blir som storst.

Styrning av hallbarhetsarbetet

For att sikerstilla att 4garnas uppdrag uppfylls kravs en god
bolagsstyrning dar ansvaret ar tydligt fordelat mellan dgare, sty-
relse, ledning och andra intressenter. Det behovs ocksa tydliga
strukturer och processer for att styra verksamheten. Inom Vasa-
kronan ar hdllbarhetsfrigorna en integrerad del i den overgri-
pande styrningsstrukturen. Det yttersta ansvaret for hallbarhets-
frdgorna ligger darmed hos styrelsen och den verkstillande
direktoren. I samband med den arliga affirsplaneringen sitts mal
som ocksd beaktar hdllbarhetsperspektivet i verksamheten, bade
pa overgripande nivd och for respektive enhet.

For att samordna och styra det praktiska arbetet med héllbar-
hetsfragorna finns en hallbarhetschef. Det dagliga héllbarhets-
arbetet runt om i hela organisationen sker med stod av resurser
fran bland annat teknikstod, inkop, HR, ekonomi samt kommu-
nikation. Processer och rutiner ar anpassade for att sakerstilla att
det 16pande arbetet bedrivs p4 ett, ur hallbarhetssynpunkt, anda-
malsenligt satt.

Vasakronans uppforandekoder, en intern och en for leveranto-
rer, ger riktlinjer for hur Vasakronans medarbetare, styrelsemed-

lemmar samt leverantorer ska agera inom hallbarhetsomradet.
Uppforandekoderna dr baserade pd Vasakronans grundliggande
virderingar, helhetssyn, humanistisk grundsyn och hog etik, samt
de tio principerna for FN:s Global Compact.

Internt styrs den lopande verksamheten av policyer och riktlin-
jer for bland annat inkép, kommunikation, likabehandling samt
miljo. Tillsammans med uppforandekoderna samverkar vara poli-
cyer, rutiner och utbildningar for att motverka alla former av kor-
ruption och oegentligheter, och samtliga Vasakronans anstallda
och leverantérer forvintas folja gillande lagar. Overtridelser god-
tas inte och kan resultera i disciplindtgarder, uppsiagning eller dtal.
Samtliga policyer finns tillgingliga pa intranitet och [6pande upp-
foljning sker for att sikerstilla att de efterlevs i organisationen.

For att forstarka mojligheten for medarbetare eller utomstdende
att anonymt kunna anmila misstankar om att lagar, regler eller
policyer inte f6ljs finns en whistle blower-funktion i bolaget. Det
ar Vasakronans Compliance Officer, tillika chefsjurist, som tar
emot och utreder de anmilningar som kommer in.

Fokus pa vidsentliga hallbarhetsomraden

Intressentdialog

Att kartligga och analysera vdra intressenters forviantningar pa
var verksamhet dr en forutsattning for att vi ska nd malet om lang-
siktigt hog avkastning. Det dr ocksa grundlaggande for att vi ska
uppfylla var ambition att bidra till en hallbar utveckling. Darfor
for vi lopande en dialog med de viktigaste intressenterna. Baserat
pa var verksamhet har foljande intressenter identifierats:

e Vira hyresgister och deras medarbetare

e Vira dgare

e Vira medarbetare

e Vira langivare

e Vira leverantorer

e Samhillsaktorer
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I dialogen med véra intressenter har vi identifierat de mest vasent-
liga hallbarhetsfragorna for var verksamhet. Som ett komplement
till intressentdialogen bevakas den allmanna utvecklingen inom
hallbarhetsomradet. Vi bevakar dven 6vriga fastighetsforetag och
andra branscher, allt i syfte att identifiera eventuella frigor som
kan vara av vasentlig betydelse for hallbarhetsarbetet.

Intressent Dialogtillfallen

Hyresgaster Fokusmoten med hyresgéster.

Arlig kundnsjdhetsundersokning.

VASAKRONANS HALLBARHETSARBETE m

Fokuserat hallbarhetsarbete

Den insamlade informationen, i kombination med resultatet fran
var arliga riskutvirdering, visar oss vilka omraden som vi ska
fokusera pa. Utover Vasakronans forviantade hoga avkastning och
stabila finansiella stallning har vi stort fokus pa miljoarbetet. Vara
medarbetare, ansvaret for de manniskor som vistas i och kring
vdra fastigheter, liksom vdr roll i samhillet r andra viktiga omra-
den inom vart hllbarhetsarbete.

Intressentens férvantningar pa oss

En langsiktig fastighetsférvaltning som erbjuder andamals-
enliga och prisvarda lokaler med god service och arbets-

Kundtjanst och I6pande dialog med drifttekniker miljo.

gallande underhallsfragor och service.

Styrelsemoten, varav ett om aret ar ett strategi-

mote.

Moten med agarrepresentanter for sarskild
diskussion om agarstyrning.

Medarbetarsamtal.
Arlig medarbetarundersokning.

Medarbetare

Langivare Enskilda méten med respektive bank.

Finansiella rapporter och kapitalmarknads-
presentationer.

Leverantérer
leverantérsmoten.

Regelbundna revisioner.

Samhallet
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Vid upphandling av ramavtal, bestallningar och

Nérvaro och engagemang vid méten med intresse-
och branschorganisationer samt vid andra forum.

Drivande kraft bakom initiativ och samarbeten som syftar
till att minimera en negativ miljopaverkan.

Langsiktigt stabil avkastning med hansyn till manniskor, etik
och miljo.

Stabil och langsiktig arbetsgivare med goda anstéllnings-
villkor.

En bra arbetsmiljé med goda utvecklingsméjligheter.
Ansvarsfullt féretagande och méjlighet for individen att
engagera sig i olika samhallsutmaningar.

God ekonomisk férvaltning, tydlig och 6ppen rapportering.

Tydliga krav i samband med avtalstecknande och uppf6lj-
ning av att kraven efterlevs.

Premiera de leverantérer som uppfyller kraven och avsluta
samarbeten med de som inte gor det.

En drivande kraft for en hallbar utveckling inom fastighets-
branschen och inom stadsutvecklingsfragor.

Verka for en positiv samhallsutveckling.
Bidra till att minimera negativ miljopaverkan.




- FOKUSOMRADEN

Vara fokusomraden

Ekonomiskt ansvar

Vi ska ge dgarna en langsiktigt hég och riskavvigd avkastning fran
placeringar i fastigheter.

En stabil finansiell stallning ar viktig for att kunna tillgodose for-
vintningarna fran intressenterna och for mojligheten att kunna
agera ldngsiktigt. I verksamheten skapas virden genom hyresin-
takter och positiv virdeforindring pa fastigheterna 6ver tid. De
virden som skapas fordelas till intressenterna, dir dgarna for
varje dr bestimmer nivdn pa utdelningen och det som ska behallas
i verksamheten. Detta sker med hiansyn till bedomd framtida
intjaning och investeringsverksamhet, i syfte att sikerstalla en
stabil finansiell stillning 6ver tid.

Det 6vergripande finansiella mélet dr en avkastning som i for-
héllande till risken dr hogre an den avkastning dgarna kan f4 fran
jamforbara placeringsalternativ. Mdlet har definierats som en
totalavkastning pa minst 7,5 procent per dr. Den ska ocksa vara
minst 0,5 procentenheter hogre an utfallet for branschen i 6vrigt,
matt som genomsnittet enligt IPD Svenskt Fastighetsindex (exklu-
sive Vasakronan). Utvirdering gors pd det genomsnittliga utfallet
over rullande tiodrsperioder, tillsammans med att utfallet for varje
enskilt ar foljs upp och analyseras.

Miljéansvar

Vi ska vara branschledare pa miljéomradet.

Fastigheter padverkar miljon under hela sin livscykel; fran projekte-
ring, byggande och forvaltning till ombyggnad och rivning. Plane-
ring, genomforande och uppféljning av miljdarbetet sker utifran
miljoledningssystemet ISO 14001 och processerna har utformats
for att hantera miljoaspekterna i varje skede av fastigheternas livs-
cykel. Systemet dr integrerat med foretagets overgripande kvali-
tetssystem och samordnat med affirsplaneringsprocessen. For att
sakerstilla att miljoledningssystemet foljs sker varje ar bade
interna och externa revisioner.

Miljocertifiering av bade befintliga och nybyggda fastigheter dr
viktigt ur flera perspektiv. Dels dr det ett bevis fran tredje part pa
att vara fastigheter har en ldg miljopaverkan. Det dr ocksa ett
kvitto pa att vi arbetar med miljofragor pd ett korrekt satt och att
arbetet genererar resultat. Miljocertifierade byggnader ar ocksd av
storsta vikt i transaktionshanseende och for att kunna tillmotesgd
hyresgisternas vixande miljokrav. Dessutom dr miljocertifiering
en forutsittning for att kunna finansiera projekt med kapital fran
véra grona obligationer.

Inom milj6 har fyra delomrdden identifierats:

Energianvdndning:

Energianvindning ar den storsta enskilda miljopaverkande faktorn.
Genom att minska energidtgdngen blir bide klimatpaverkan och
kostnaderna lagre. Energin som anvinds i Vasakronans fastigheter
gar till uppvarmning, kyla och el. Med hjilp av investeringar i nya
tekniska losningar och en effektiv och kunnig organisation sker ett
kontinuerligt arbete med att minska energianviandningen i fastighe-
terna. Genom att samarbeta med hyresgisterna hittas nya sitt att
minska energianvandningen, bland annat inom ramen for de grona
hyresavtalen.

Material:

Stora mangder material anvinds vid nyproduktion, ombyggnad,
hyresgastanpassningar och underhdll av fastigheter. Darfor ar det
viktigt att minska pa mangden material som anvinds och att i
storre utstrickning jobba med dtervinning och dterbruk av bygg-
material. Oavsett hur mycket material som anvinds ska det alltid
viljas med stor omsorg om de manniskor som ska vistas i byggna-
derna och ekosystemen utanfor. For att sikerstélla detta ska val
samt dokumentation av byggvaror goras genom Byggvarubedom-
ningen — ett krav som ocksa finns inskrivet i merparten av hyres-
avtalen vilket sikerstiller hyresgdsternas medverkan.

Avfall:

For savil miljon som ekonomin dr det viktigt att minska miangden
avfall och ta tillvara det material som gér. Ett kontinuerligt arbete
bedrivs for att i drift och forvaltning minska miangden avfall och
osorterat avfall samt effektivisera hanteringen av restprodukter.
Genom ett titt samarbete med externa aktorer skapas mojligheter
att hitta de basta sitten till ateranviandning och atervinning. Det
langsiktiga malet dr att minska och férebygga bade den totala
mingden avfall och den osorterade miangden avfall. Hanteringen
kan ocksd goras mer effektiv och ambitionen ar att en sd stor andel
av avfallet som mojligt ska dteranviandas eller dtervinnas. Det far-
liga avfall som uppstér ska tas omhand pd ett korrekt satt.

Transporter och resor:

Den frimsta mojligheten att minska koldioxidutslapp fran trans-
porter och resor ligger i valet av transportslag. For resor i den dag-
liga driften anvinds i huvudsak miljoklassade bilar, bland annat
finns fem elbilar. For att hjdlpa hyresgisterna att forandra sina
transport- och resebeteenden finns bland annat samarbeten med
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kollektivtrafikens aktorer, laddstolpar for elbilar, bilpooler samt
konceptualiserade cykelforvaringsrum med omkladningsmaijlig-
heter. I leverantorsavtalen stills krav pa att miljoklassade fordon
ska anvindas vid transporter till och frin fastigheterna.

Vart sociala ansvar

Vi ska vara ett foredome i svenskt naringsliv och den mest attraktiva
arbetsgivaren bland svenska fastighetsforetag.

For att nd var vision om den goda staden med hus dar manniskor
trivs och verksamheter utvecklas behover vi ta ansvar for de man-
niskor som paverkas av vir verksamhet, det vill siga alla de som
arbetar for var rikning som anstillda hos oss, eller vara leveranto-
rer samt de manniskor som vistas i och kring véra fastigheter. Vi
vill dven ta ansvar for aktuella frdgor i samhallet som ligger utan-
for var direkta paverkan, bland annat genom att samarbeta med
andra foretag och organisationer.

Medarbetare:
Att skapa delaktighet, engagemang och trivsel hos medarbetarna
ar inte bara en nyckel till framgangsrik fastighetsverksamhet, utan
ocksa ett ansvar som arbetsgivare. Vasakronan har ocksa som
ambition att vara den mest attraktiva arbetsgivaren i branschen.
Att forvalta kontors- och butiksfastigheter kraver i mdnga fall
avancerad teknisk kompetens och hogskolekompetens blir allt vik-
tigare. Utbildningsnivin hos medarbetarna f6ljs kontinuerligt och
en majoritet av dem har eftergymnasial utbildning. Aven medarbe-
tarnas halsa f6ljs upp l6pande och stor kraft laggs pa att forebygga
arbetsskador samt rehabilitera langtidssjukskrivna.
Likabehandlingspolicyn siger att verksamheten ska vara fri fran
diskriminering, frimlingsfientlighet och trakasserier. Alla anstillda
och arbetssokande ska behandlas pa ett likvardigt sitt, och kvinnor
och min ska ges lika mojlighet till utveckling och befordran samt
lika 1on for likvardigt arbete. Eventuella fall av diskriminering ska
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fangas upp via ndgon av foljande kanaler: ndrmaste chef, HR-avdel-
ningen, fackliga parter eller bolagets compliance officer.

For att kunna bedriva var verksamhet pa ett framgangsrikt satt
behover vi anlita leverantorer av olika slag, som i sin tur har med-
arbetare och egna underleverantorer. Vi vill att alla manniskor
som arbetar for Vasakronans rikning, oavsett vem arbetsgivaren
ar, ska ha godkianda arbetsvillkor samt behandlas med respekt
och omsorg om individens hilsa och sikerhet. For att sikerstilla
detta finns en uppforandekod som alla vdra leverantorer ska folja.

Ménniskorna i och kring fastigheterna:

En viktig del av héllbarhetsarbetet ar att tillhandahélla en god
inomhus- och narmilj6 for de runt 180 000 manniskor som dagli-
gen besoker eller vistas i eller kring vdra fastigheter. En hallbar
utveckling av naromradet kring fastigheterna, bade i befintliga
omraden och kommande byggprojekt dr ocksa viktig. Vasakronan
bidrar till exempel till en forbattrad kollektivtrafik och samarbe-
tar med kommuner, arkitekter och samhillsplanerare for att
skapa ldngsiktigt hdllbara stadsmiljoer.

Var roll i samhaéllet:

Samhillsansvaret tar sin utgdngspunkt i FN-initiativet Global
Compact, vars tio principer samordnar arbetet med héllbarhets-
fradgor kring manskliga rittigheter, arbetsvillkor, miljo och kor-
ruption. For att leva upp till dessa principer ska arbetet dterspeglas
isavil interna policyer som i handling. Vasakronans ambition dr
att ta ett okat samhallsansvar, framforallt pa verksamhetsorterna
och dir det finns mojlighet att paverka och gora skillnad. Det kan
ske genom eget arbete eller genom att stotta och samarbete med
redan befintliga organisationer. Sddana samarbeten ska vara
lokalt férankrade, ha koppling till den verksamhet som Vasa-
kronan bedriver och vara av sidan art att de ger medarbetarna
mojlighet att delta aktivt.



m EKONOMI

Resultat ekonomi

2013 2012

Uthyrningsgrad, % 93,4 93,0
Driftnetto, mkr 4279 4272
Overskottsgrad, % 71 72
Soliditet pa balansdagen, % 39 37
Réantetackningsgrad pa balansdagen, % 2,8 2,7
Direktavkastning fastigheter, % 5,1 5,2
Vardeférandring fastigheter, % 2,5 1,6
Totalavkastning fastigheter, % 7.7 6,9
Réantabilitet pa eget kapital, % 14,0 13,5
Skapat och fordelat ekonomiskt viarde, mkr

Direkt tillskapat varde 2013 2012 Kommentar

Intékter 6032 5969 Hyresintakter
Vardefoérandringar 3052 646 Fastigheter, derivat och goodwill

Summa direkt tillskapat varde 9084 6 615

Fordelat ekonomiskt vérde

Medarbetare -329 -305 Loner, sociala avgifter och andra ersattningar

Langivare -1503 -1577 Réntenetto

Samhallet -623 -585 Fastighetsskatt och tomtrattsavgald

Leverantérer -856 -899

Agarna -1117 -1247 Utdelning och koncernbidrag

Behalls i verksamheten -3733 -2673

Bokforda skatter -923 671

Summa férdelat varde -9 084 -6 615
Totalavkastning Driftnetto Uthyrningsgrad
% Mkr % %
10 5000 100 95

8 4000 90 93

6 3000 80 91

4 2000 70 89

2 1000 60 87

0 1ar 10 ar 2009 2011 08 2009 2010 2011 2012 2013
M Vasakronan M Driftnetto Per 31 december

[ IPD Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan

Totalavkastning IPD Svenskt Fastighetsindex

«= Overskottsgrad
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Kommentarer
De ekonomiska malen for 2013 var kopp-
lade till driftnettoutvecklingen, med ett
mal om en driftnettookning pa 1 procent i
ettjaimforbart bestdnd. For att nd malet for
driftnettot var det viktigt att ha en fortsatt
hog uthyrningsgrad samt att kunna korta
den genomsnittliga vakanstiden. Utfallet
for 2013 blev en driftnettookning pa 1 pro-
centiett jamforbart bestdnd, varfor mélet
uppndddes. Daremot ndddes inte malen nar
det galler uthyrningsgrad och vakanstid.
For 2014 ar de ekonomiska malen ett
oforandrat driftnetto i ett jamforbart
bestand och att uthyrningsgraden ska
uppga till 92 procent vid utgdngen av dret.
Dessutom ska den genomsnittliga vakans-
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tiden minska med 10 procent jamfort med
vid ingdngen av dret.

Totalavkastningen for 2013 uppgick till
7,7 procent dir genomsnittet for IPD
Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasa-
kronan uppgick till 6,9 procent. For den
senaste tiodrsperioden uppgick Vasakro-
nans totalavkastning till 9,1 procent per ar
med ett genomsnitt for IPD Svenskt Fastig-
hetsindex exklusive Vasakronan pd 7,9
procent. Det innebir att det dvergripande
ekonomiska malet dirmed uppndddes.

Vasakronans verksamhet paverkas av
skatter i form av inkomstskatt, fastighets-
skatt och moms. Dessa paverkas i sin tur
av politiska beslut, lagstiftning samt ratts-

EKONOMI

utveckling. Vasakronan ir idag inte fore-
mal for ndgra skatteprocesser.

I tabellen ”Skapat och fordelat varde”,

i posten ”leverantorer”, ingar frivilliga
bidrag och investeringar i det bredare sam-
hillet i form av gavor och bidrag till olika
organisationer. Det storsta enskilda bidra-
get under 2013 gick till Loparakademin,
som mottog 960 tkr.

Detaljerad information om Vasakronans
finansiella stallning med kommentarer pa
utfallet for 2013 finns i de finansiella rap-
porterna i drsredovisningen pd sidorna
65-99 samt i malavsnittet pa sidorna
12-13.



m MILIO

Resultat milj

2013 2012
Miljocertifiering, andel av total area, % 20 14
Tecknade gréna hyresavtal 157 316
Férandring energiprestanda, % -5 -6
Energiprestanda varme, kWh/kvm 66 71
Energiprestanda kyla, kwh/kvm 34 39
Energiprestanda el, kWh/kvm 39 46
Vattenanvandning, tusen kubikmeter 1186 1249
Vattenanvandning, liter/kvm 413 456
Koldioxidutslapp (enbart CO,), ton 1381 1404
Koldioxidutslapp (CO,-ekvivalenter), ton 3898 4 496
Ozonnedbrytande @mnen, kg 465 414
Utsorterat avfall, ton 36700 34000
Farligt avfall, ton 92 114
Energianvandning for virme Energianvdandning for kyla Energianvandning for el
GWh kWh/m? GWh kWh/m? GWh kWh/m?
300 120 100 50 250 100
250 100 80 40 200 80
200 80
60 30 150 60
150 60
40 20 100 40
100 40
50 20 20 10 50 20
0 0 0 0 0 0
09 10 11 12 13 09 10 11 12 13 09 10 11 12 13
B GWh totalt B GWh totalt B GWh totalt
=kWh/m? = kWh/m? = kWh/m?
Vattenanvindning Koldioxidutslapp Utslédppskillor for vixthusgaser, andel
av totalt utsldapp 2013
Tusen m? liter/m? Ton kg/m?
1500 500 3000 1,2 [ Produktion och distri-
bution av branslen,
1200 400 2500 1,0 ‘ 33(39%
900 300 2000 0,8 ~ Kéldmedier, 24 (19)%
1 500 0,6 El, 22 (17)%
600 200 1000 04 | Fjérrk_yla, 6(7)%
300 100 500 02 M Pendlingsresor, 6 (5)%
M Fjarrvarme, 5 (7)%
0 0,0 o
° =09 10 11 12 13 0 09 10 11 12 13 Resor, 4 (4)%
B Tusen m? B Ton Dr.lftb|lar, 0(1)%
== Liter/m? = kg/m? Otja, 0 (1)%
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Kommentarer

For 2013 sattes ett overgripande mal for
miljoarbetet. Mélet var att byggnader
motsvarande minst 50 procent av total
area skulle vara miljocertifierade. Miljo-
certifiering pagar for fullt, och under 2013
paborjades ett arbete med att certifiera ett
stort antal fastigheter samtidigt via LEED
Volume Program. Vid utgdngen av 2013
var 20 procent av fastigheternas totala
area certifierad, vilket innebir att malet
inte ndddes. For 2014 4r mélsattningen
fortsatt att 50 procent av total area ska
vara certifierad.

Energianvdndning

Malet for 2013 var att fastighetsbestandets
genomsnittliga energianvindning skulle
minskas med ytterligare 6 procent. Under
2013 minskade energianvindningen med
5 procent, vilket innebir att méilet ndstan
ndddes. Parallellt med malet om minskad
energianviandning finns ett ldngsiktigt mal
om att energianvandningen per kvadrat-
meter for virme, kyla och el, inklusive
hyresgisternas elanvandning, ska vara

50 procent lagre 4n branschgenomsnittet.
Baserat pa SCB:s energistatistik for virme-
anviandning i svenska byggnader bedoms
Vasakronans fastighetsbestdnd ligga cirka
47 procent lagre dn branschgenomsnittet
under 2013.

Tack vare en kontinuerligt minskad
energianvandning samt okad andel miljo-
mairkt el och koldioxidneutral fjarrvarme
och kyla har utsliappet av koldioxid redan
minskat med 97 procent, raknat fran
2006. De kvarvarande utslippen minskade
med ytterligare 2 procent under 2013 och
ligger nu pa 1 381 ton koldioxid. Sedan
2012 har utslappsberiakningarna dndrats
till att &ven omfatta utsliapp av andra kli-
matpaverkande gaser. Med denna berik-
ningsmetod uppgick utslippet 2013 till
3 898 ton koldioxidekvivalenter.
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Genom att klimatkompensera for de kvar-
varande utslappen genom inkop av andelar
i CDM-kompensationsatgarder blir fastig-
hetsdriften klimatneutral. For att kompen-
sera for utslippet som skedde 2012, koptes
under 2013 utsldppsreduktionsenheter i ett
biogasprojekt som tillkommit inom ramen
for FN:s CDM-mekanism och som dess-
utom ir certifierat enligt Gold Standard.

I posten “produktion och distribution av
branslen”, i diagrammet 6ver utslappskal-
lor for vaxthusgaser, ingdr det bransle som
anvinds hos véra energileverantorer samt
det bransle som anvinds i foretagets och
medarbetarnas fordon vid tjansteresor.

Material

Under &ret har flera projekt genomforts
dir en stor andel av materialet har dterbru-
kats. Det ar dock svdrt att faststdlla hur
stora kvantiteter dterbrukat material som
anvinds, savdl som hur mycket nytt mate-
rial som anvinds totalt inom verksamhe-
ten. Anvindningen av Byggvarubedom-
ningen for selektering och dokumentering
av byggmaterialens innehall ar hog och
systemet anvinds i alla nybyggnads- och
ombyggnadsprojekt, med undantag for
vissa mindre lokalanpassningsprojekt.

Avfall

Under aret har en avfallsstrategi tagits
fram och mélet for 2014 dr att infora den i
en fastighet for att sedan utvardera resulta-
tet innan den rullas ut i hela bestandet.
Utsortering av matavfall har inforts i flera
fastigheter i bestandet, bland annat till
foljd av stor efterfragan fran hyresgas-
terna.

Att fa fram en fullstindig och rattvi-
sande statistik over uppkommet avfall dr
fortfarande en utmaning. Det ar fortsatt
svart att fa in statistik pa avfall som klas-
sas som “hushdllsavfall eller dirmed jim-
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forligt” och himtas av kommunernas
avfallsentreprenorer och ibland tar vara
kunder hand om delar av sitt avfall pa egen
hand. De siffror pa utsorterat avfall som
redovisas drligen dr dirmed bara en del-
mingd av den totala mingden avfall som
uppstér i viara byggnader och det dr diarfor
svart att dra ndgon slutsats av om den
totala mingden avfall minskar eller 6kar,
och om sorteringsgraden forbattrats eller
forsdamrats.

Transporter och resor

Under 2013 medforde vara egna resor och
transporter ett utslapp av vixthusgaser om
393 ton koldioxidekvivalenter, vilket dr en
minskning med drygt 50 ton. Minskningen
forklaras bland annat av ett minskat bil-
resande i tjinst- och pendlingsresor och ar
framst ett resultat av ett mer centralt loka-
liserat huvudkontor i Stockholm.

Samtidigt har samarbetet med hyres-
gasterna fortsatt for att hjilpa och inspi-
rera dem till att minska sina utslapp fran
transporter. Under aret har 6ver 20 res-
vaneundersokningar gjorts for att ge svar
pa hur resvanorna ser ut runt om i de olika
byggnaderna. Resultatet analyseras och
utifrdn svaren tas olika atgardsprogram
fram.

Kraven pé entreprenorer och leverantorer
har ocksé skirpts och uppfoljning sker
stickprovsvis for att sikerstilla att kraven
efterlevs. Under 2013 avslutades en pilot-
studie av hur stora utsldpp ett typiskt
nybyggnadsprojekt genererar. Projektet
som studerades var Rosenborg 3 i Solna och
det var utsldappen fran transporter av varor,
pendlingsresor samt arbetsmaskiner som
analyserades. Studien visar att det finns en
stor potential att effektivisera transpor-
terna och dirmed minska utslappen.
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Resultat socialt

2013 2012
NMI (N6jd Medarbetarindex) 97 95
Kundnéjdhet, utfall kontor i kundundersdkningen "Tyck om Vasakronan” 77 76
Kundnojdhet, utfall butik i kundundersdkningen "Tyck om Vasakronan” 73 70
Antal anstéllda 353 337
—varav tjansteméan 265 251
—varav kollektivanstallda 88 86
—varav kvinnor 126 116
—varav mén 227 221
Snittalder anstallda 46 45
Sjukfranvaro, % 2,8 2,8
Personalomsattning, % 4,7 6,3
Antal anstallda Tjdnsteman Kollektivanstallda Totalt
Stockholm 174 53 227
Goteborg 36 13 49
Oresund 28 13 41
Uppsala 27 9 36
Totalt 265 88 353
Sjukfranvaro fordelad pa alder och kén i % Kvinnor Man Totalt
29 ar eller yngre 2,3 2,2 2,2
30 till 49 ar 1,5 2,1 1,8
50 areller aldre 4,1 4.6 4.4
Totalt 2,8

Personalomsattning i-’\ldersfiirdelning bland medarbetarna
Varav Kvinnor 1,2% Varav -29ar 8%
Man 3,5% 30-49 ar 57%
Totalt 4,7% 50— ar 35%
Snittalder, ar 46,26

Foérdelning kvinnor och méan

Antal anstillda, totalt Ledningsgrupp Styrelse

M Kvinnor, 36 (34)% M Kvinnor, 25 (25)% M Kvinnor, 22 (20)%
M Man, 64 (66)% W Man, 75 (75)% M Man, 78 (80)%
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Kommentarer

Medarbetare

Under 2013 uppgick sjukfranvaron till 2,8
procent (2,8) procent, dar malet ar att den
aldrig ska overstiga 3 procent. I likhet med
2012 har inga arbetsskador rapporterats
under dret och inte heller ndgra fall av dis-
kriminering. Under dret paborjades ocksd
en sirskild hilsosatsning inom bolaget.
Syftet med satsningen var att fa medarbe-
tarna att sitta individuella mal for att for-
battra sin hilsa.

Under 2013 togs en uppforandekod for
leverantorer fram. I den regleras bland
annat krav pa arbetsvillkor, arbetsmiljo-
arbete samt att ingen diskriminering fore-
kommer. For 2014 dr ambitionen att koden
ska arbetas in i alla nya avtal som skrivs.
Dessutom ska efterlevnaden hos véra leve-
rantorer foljas upp genom revisioner.

VASAKRONAN GRI-RAPPORT 2013

Maénniskor i och kring fastigheterna

I borjan av 2014 genomfordes Vasakro-
nans egen kundundersokning Tyck om
Vasakronan. Kundnojdheten 6kade bade
bland butiks- och kontorskunder och dven
svarsfrekvensen okade frdn 50 procent till
54 procent for kontor, och frdn 47 procent
till 56 procent for butiker. Den ckade
svarsfrekvensen visar att kunderna giarna
delar med sig av sina synpunkter och lam-
nar feed back pa var verksambhet.

Milet for 2013 var att 85 procent av
Vasakronans kundteam skulle ni ett betyg
pa minst 80 avseende kundkontakt. Utfal-
let i kundundersokningen blev att 63 pro-
cent av kundteamen nadde ett betyg pa
minst 80. Aven om malet inte naddes kan
det konstateras att mer dn hilften av kund-
teamen nu har ndtt nivdn 80 eller hogre,
vilket dr en forbittring jamfort med fore-
gdende &r.

SOCIALT n

Vaér roll i samhéllet

Under aret har Vasakronans samarbete
med Loparakademin utvecklats. Organi-
sationen far ett finansiellt bidrag som har
bidragit till att Loparakademin kunnat
starta nya ungdomsgrupper pa fler orter,
bland annat i Malmé och Stockholms
sodra fororter. Vasakronan bidrar dven
med resurser i form av medarbetarinsatser,
till exempel som funktiondrer i samband
med Kistaloppet.

Under 2013 beslutade sig Vasakronan
for att ansluta sig till Unga jobb, ett initia-
tiv startat av Swedbank for att ge ldngtids-
arbetslosa ungdomar en mojlighet till
praktikplatser. Ambitionen ar att drligen
skapa 50 praktikplatser inom ramen for
Unga jobb, samt att inspirera vdra storre
leverantorer till att gora detsamma.
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Om hallbarhetsredovisningen

Tillampning av GRI

Vasakronans héllbarhetsredovisning foljer riktlinjerna fran den
internationella organisationen Global Reporting Initiative (GRI).
Dessa riktlinjer kan foljas pa tre olika nivder, fran lagsta C-niva till
hogsta A-nivd. Vasakronans redovisning for 2013 har gjorts med
ambition att i allt vasentligt uppfylla kraven pa B-niva samt de
krav som Global Compact stiller avseende COP (Communication
on Progress).

Vasakronans hallbarhetsarbete dr en naturlig del av verksam-
heten och beskrivningen av hallbarhetsarbetet ar darfor integre-
rad i Vasakronans drsredovisning. Som ett komplement till presen-
tationen i rsredovisningen finns dven denna GRI-rapport som
specifikt redovisar hur vi styr, mélsitter och foljer upp vart hall-
barhetsarbete. I GRI-index nedan finns, for varje upplysning, en
hanvisning till var mer information finns.

Redovisningen av hallbarhetsarbetet sker en gdng per ar och
2013 ar det femte dret. Jamfort med hallbarhetsredovisningen for
2012 har inga visentliga forandringar gjorts vad avser avgrans-
ning, omfattning eller matmetoder. Det har inte heller skett nigon
forandring av information som limnades i forra drets redovisning,
utover vad som isd fall anges i GRI-index nedan. Redovisningen
omfattar inte verksamheter som kontrolleras av enskilda hyres-
gister eller leverantorer.

Vasakronan har valt att inte ldta redovisningen bestyrkas
externt. Motivet till det dr fraimst den revision som dnd4 utfors
av miljoarbetet inom ramen for certifieringen enligt ISO 14001.

I GRI-indexet har lashidnvisningar till Arsredovisning 2013
forkortats AR.

GLOBAL COMPACT

Global Compact ar ett FN-initiativ for att samordna foretags arbete
med hallbarhetsfragor kring manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo
och korruption. Global Compact omfattar 10 principer som i korthet
gar ut pa:

—

. Stéd och respekt for skydd for manskliga rattigheter inom
den sfér vi kan paverka.

Forsakran att vi inte ar delaktiga i brott mot manskliga rattigheter.
Foreningsfrihet, ratt till kollektiva férhandlingar.

Avskaffande av tvangsarbete.

Avskaffande av barnarbete.

Avskaffande av diskriminering.

Stod av forsiktighetsprincipen vad géller miljérisker.

Framjande av stérre miljomassigt ansvarstagande.

© o N O o kWD

Uppmuntran till utveckling och spridning av miljévanlig teknik.

10. Motverkan av alla former av korruption.

REGELVERK SOM STYR VASAKRONANS

HALLBARHETSARBETE

EXTERNA INTERNA

Lagar, bland annat Uppférandekod

— Miljdbalken Policyer, bland annat
— Arbetsmiljslagen - MilJ:I'O'

— Aktiebolagslagen — Inkop

— Likabehandling

Miljécertifieringar — Gavor och representation

— BREEAM — Arbetsmiljo

— Green Building - .
Milj6ledningssystem

—1S0 14001

—LEED Processbeskrivningar

— Miljébyggnad A -
Ramverk for grona obligationer

Ovriga tillimpliga lagar

och regler Ovriga tillampliga instruktioner

VASAKRONAN GRI-RAPPORT 2013



UPPLYSNINGAR BESKRIVNING
STRATEGI OCH ANALYS

01.01

01.02

Uttalande fran beslutsfattare om vikten av hallbar utveckling for
organisationen och dess strategi.

Beskrivning av huvudsaklig paverkan, risker och majligheter.

ORGANISATIONSPROFIL

02.01
02.02
02.03

02.04
02.05

02.06

02.07

02.08

02.09

02.10

Organisationens namn.
De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller tjansterna.

Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag
och joint ventures.

Lokalisering av organisationens huvudkontor.

Antal lander som organisationen har verksamhet i, och namnen pa de
lander dar viktig verksamhet bedrivs eller som ar sarskilt relevanta for
de fragor som berdr hallbar utveckling i redovisningen.

Agarstruktur och foretagsform.

Marknader som organisationen ar verksam pa (inklusive geografisk
férdelning, vilka sektorer man ar verksam i och typ av kunder/férmans-
tagare).

Den redovisande organisationens storlek, inklusive antal anstallda,
nettofdrsaljning, total finansiering och kvantitet/volym av produkter
och tjanster.

Véasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande storlek,
struktur eller agande.

Utmarkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden.

REDOVISNINGSPROFIL

03.01
03.02

03.03

03.04
03.05
03.06
03.07

03.08

03.09

03.10

03.11

03.12

03.13

STYRNING

04.01

04.02

Redovisningsperiod.

Datum for publiceringen av den senaste redovisningen.

Redovisningscykel.

Kontaktperson for fragor angaende redovisningen och dess innehall.
Processer for definition av innehallet i redovisningen.

Redovisningens avgransning.

Beskriv eventuella sérskilda begrénsningar fér redovisningens omfattning

och avgransning.

Princip for redovisningen av joint ventures, dotterbolag, hyrda anlagg-
ningar, utlokaliserade verksamheter och andra enheter som vasentligt
kan paverka jamférbarheten mellan olika tidsperioder och/eller organisa-
tioner.

Beskrivning av matmetoder och berékningsunderlag, inklusive antagan-
den och vilka tekniker som ligger till grund fér uppskattningar som
anvants vid sammanstélining av indikatorerna och annan information

i redovisningen.

Forklaring av effekten av férandringar av information som lamnats i
tidigare redovisningar och skalen fér sddana férandringar.

Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregaende redovisningsperiod
vad géller avgransning, omfattning eller matmetoder som anvénts i redo-
visningen.

Innehallsférteckning som visar var i redovisningen upplysningarna finns.

Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata redovis-
ningen externt bestyrkas.

Redogorelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer
som &r understallda styrelsen och som ar ansvariga for specifika uppgif-
ter sa som att faststalla strategi eller att utdva tillsyn éver organisationen.

Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksa &r verkstallande direktor.

VASAKRONAN GRI-RAPPORT 2013

GRI-INDEX

LASHANVISNING KOMMENTAR

AR sidan 4-7

Sidan 2-5, AR sidan
54-55

Omslaget
AR omslagets insida

AR sidan 57, not
20-21 sidan 90-92

AR not 1 sidan 78
Vasakronan bedriver endast verksamhet
i Sverige.

AR omslagets insida,

not 1 sidan 78

AR omslagets insida

AR sidan 14-15, 32,
not 8 sidan 84

AR Sidan 22-26

AR omslagets insida

Omslag
Redovisningen fér 2012 publicerades i mars
2013.
Publiceras arligen i anslutning till att arsredo-
visningen avges.
Anna Denell, hallbarhetschef.

Sidan 2-3

Sidan 3, 12

Sidan 3, 12

AR not 2 sidan

78-81
Sidan 12-15
Inga férandringar har skett
Inga férandringar har skett
Sidan 12-15
Sidan 12

AR sidan 56-60

AR sidan 62-63
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UPPLYSNINGAR BESKRIVNING

04.03

04.04

04.05

04.06

04.07

04.08

04.09

04.10

04.11

04.12

04.13

04.14

04.15
04.16

04.17

For organisationer som endast har en styrelseniva, ange antalet
medlemmar inom denna som &r oberoende och/eller inte ingar
i foretagsledningen.

Mojligheter for aktiedgare och anstallda att komma med rekommenda-
tioner eller vagledning till styrelsen eller féretagsledningen.

Koppling mellan ersattning till styrelseledaméter, ledande befattnings-
havare och chefer (inklusive avgangsavtal) och organisationens resultat
(inklusive sociala och miljomassiga resultat).

Rutiner och processer inom styrelsen for att sakerstélla att inga
intressekonflikter uppstar.

Rutiner och processer for att bestdmma vilka kvalifikationer och vilken
expertis som styrelsemedlemmar bor besitta for att styra organisatio-
nens strategi i ekonomiska, miljeméassiga och sociala fragor.

Internt framtagna affarsidéer eller grundldggande varderingar, upp-
férandekod och principer fér ekonomiskt, miljomassigt och socialt
upptradande, samt hur val dessa inforts i organisationen.

Rutiner och processer i organisationens styrelse for att kontrollera hur
organisationen uppmarksammar och hanterar ekonomiska, miljémassiga
och sociala fragor (och dit hérande relevanta risker och méjligheter),
samt vilka internationellt dverenskomna standarder, uppférandekoder
och principer organisationen ansluter sig till och hur dessa féljs.

Processer for att utvardera styrelsens egna prestationer, i synnerhet
vad géller ekonomiska, miljomé&ssiga och sociala sadana.

Beskrivning av om och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen.

Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och sociala deklarationer,
principer eller andra initiativ som organisationen anslutit sig till eller
stodjer.

Medlemskap i organisationer (tex branschorganisationer) och/eller
nationella/internationella lobbyorganisationer.

Lista de intressentgrupper som organisationen har kontakt med.

Princip for identifiering och urval av intressenter.

Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter, inklusive hur
ofta och vilken typ av kontakter, per typ och per intressentgrupp.

Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation med
intressenter, och hur organisationen har hanterat dessa omraden och
fragor, inklusive hur de paverkat organisationens redovisning.

EKONOMISKA RESULTATINDIKATORER

EC1
EC3

Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde.

Omfattningen av organisationens férmansbestamda ataganden.

MILJOMASSIGA RESULTATINDIKATORER

EN3

EN4
CRE1

EN5

EN6

EN8

CRE2

Direkt energianvandning per primar energikalla.

Indirekt energianvéandning per priméar energikalla.

Genomsnittlig energianvandning.

Minskad energianvandning genom sparande och effektivitetsforbattringar.

Initiativ for att tillhandahalla produkter och tjanster som &r energieffek-
tiva eller baserade pa fornyelsebar energi, samt minskningar av energi-
behovet som ett resultat av dessa.

Total vattenférbrukning per kalla.

Genomsnittlig vattenférbrukning.

LASHANVISNING
AR sidan 62

KOMMENTAR

AR sidan 56-60

AR sidan 59-60,
not 9 sidan 85

AR sidan 56-60

AR sidan 56-60

Sidan 2, AR sidan 13

§idan 2-3,
AR sidan 54-60

AR sidan 58
Vasakronan &r anslutet till FN:s Global Compact.
Sidan 2
AR sidan 21
Sidan 2-3,
AR sidan 12

Sidan 2-3
Sidan 2-3

Sidan 2-3

Sidan 6
AR Not 9 sidan 85

Sidan 8 Beréakningsgrund for energianvandningen av
varme, kyla och fastighetsel utgérs av avlasning
av verklig forbrukning per fastighet som sedan
aggregerats till bolagsniva i ett mediauppfélj-
ningssystem.

Sidan 8 Se kommentar EN3.

Sidan 8, AR omsla-

gets insida

§idan 8-9,

AR sidan 13

Sidan 4-5, 8-9,

AR sidan 16-21

Sidan 8 Berédkningsgrund for total vattenanvandning per
kélla utgdrs av avlasning av verklig forbrukning
per fastighet som sedan aggregerats till bolags-
niva i ett mediauppféljningssystem.

Sidan 8
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UPPLYSNINGAR BESKRIVNING

EN16 Totala direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser, i vikt.

CRE3 Genomsnittliga utslédpp av véxthusgaser.

EN18 Initiativ till att minska utslapp samt uppnadd minskning.

EN19 Utslapp av ozonnedbrytande @mnen, i vikt.

EN22 Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod.

EN29 Miljopaverkan genom transport av produkter, andra varor och material som

anvands i organisationens verksamhet, inklusive medarbetarnas resor.
RESULTATINDIKATORER FOR PRODUKTANSVAR

CRE8 Antal och typ av miljocertifiering av byggnader.

PR5 Rutiner fér kundnoéjdhet, inklusive resultat fran kundundersokningar.

RESULTATINDIKATORER FOR ARBETSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR

LAl Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, anstéliningsvillkor
och region.
LA2 Antal anstallda som slutat och personalomsattning, per aldersgrupp,

kdn och region.

LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade dagar,
franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor per region.

LA1O Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstélld och ar, fordelat
pa personalkategorier.

LA12 Andel anstallda (i procent) som far regelbunden utvardering och
uppféljning av sin prestation och karriarutveckling.

LA13 Sammanséttning av styrelse och ledning samt uppdelning av

andra anstallda efter kon.

RESULTATINDIKATORER FOR ORGANISATIONENS ROLL | SAMHALLET

S05 Politiska stallningstaganden och delaktighet i politiska beslutsprocesser
och lobbying.
SO7 Totalt antal juridiska atgarder som vidtagits mot organisationen for

konkurrenshammande aktiviteter, 6vertradelser av konkurrenslagstiftning
och monopolbeteende, samt utfallet harav.

S08 Belopp for betydande béter och totalt antal icke-monetara sanktioner
mot organisationen for brott mot gallande lagar och bestammelser.

RESULTATINDIKATORER FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

HR4 Antal fall av diskriminering och vidtagna atgarder.
HR5 Foéreningsfrihet och ratt till kollektivavtal.

HR6 Barnarbete.

HR7 Tvangsarbete.
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LASHANVISNING

Sidan 8

Sidan 8

§idan 8-9,
AR sidan 20

Sidan 8

Sidan 8

Sidan 8-9

Sidan 8-9, AR
omslagets insida

AR sidan 13,18

Sidan 10

Sidan 10

Sidan 10

AR sidan 20

AR not 8 och 9
sidan 84-85

AR sidan 21

GRI-INDEX m

KOMMENTAR

Foljande originalkallor har anvénts vid berak-
ning av koldioxidutslépp: fjarrvarmebolagens
redovisade uppgifter, Naturvardsverket, Energi-
myndigheten, Naturskyddsforeningen.

Eftersom bolaget kompenserar for kvarvarande
utslapp ar de genomsnittliga utslappen per
kvadratmeter noll.

Berakningsgrund for anvandning av ozonned-
brytande @mnen har utgjorts av de uppgifter
som Vasakronan har [dmnat till myndigheter.

Berakningsgrund for avfall sett till mangd, typ
och vikt utgors av uppgifter fran en av bolagets
avfallsentreprendrer.

Redovisas i form av andel av total area.

Omfattar av Vasakronan anstalld personal.
Antalet anstallda inkluderar tillsvidareanstallda
och provanstallda.

Aldersgrupp redovisas ej. Personalomsétt-
ningen berdknas som antal personer som slutat
under aret i relation till medeltalet tillsvidarean-
stéllda och provanstallda.

Sjukfranvaron berdknas som antal timmar
sjukfranvaro i relation till planerad arbetstid.

Genomsnittligt antal utbildningstimmar
beraknas inte langre.

Minoritetsgrupptillhérighet redovisas ej.

Inga atgarder har vidtagits mot Vasakronan.

Vasakronan har inte erlagt nagra véasentliga
boter eller drabbats av andra sanktioner.

Vasakronan har inte haft nagra fall av diskrimi-
nering.

Vasakronan uppréatthaller, respekterar och stod-
jer fullt ut de anstalldas grundlaggande rattig-
heter att organisera sig och férhandla kollektivt,
enligt svensk lagstiftning.

Risken for barnarbete &r liten da Vasakronans
verksamhet bedrivs i Sverige och féljer svensk
lagstiftning. | uppférandekoden for leverantérer
anges att inget barnarbete far forekomma. Res-
pektive avtalsansvarig foljer upp att leveranto-
rer arbetar enligt koden.

Risken for tvangsarbete ar liten da Vasakronans
verksamhet bedrivs i Sverige och féljer svensk
lagstiftning. | uppférandekoden for leverantérer
anges att inget tvangsarbete far forekomma.
Respektive avtalsansvarig foljer upp att leve-
rantdrer arbetar enligt koden.
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Drifttekniker Ida Egerstal laser av energianvéndningen i fastigheten Klara Zenit.
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