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' 2009 i korthet

Ett ar med grona ldsningar i fokus

Att hitta I6sningar som leder L
till en hallbar samhallsut- art for grona hyresavtal
Minskad ene

veckling &r nagot som gyn- E N :

o mbyggnader. Det &r nagra av inslagen i k
nar bade Vasakronan och m som forbereddes under 2009 och nu erbjuds k
foretagets kunder. 2009 med mars 2010. Férsta kunden ut &r Logica, som tec
gjorde vi flera stora framsteg avtal i Nacka Strand i Stockholm. De gréna hyresav

Vasakronan blev klimatfoérebild

Under 2009 valdes Vasakronan ut som ett av 20
svenska foretag att signera FN:s klimatinitiativ Caring
for Climate. Avgorande var Vasakronans formaga att
se bade affarsnytta och miljdvinster i sin verksamhet.
Framfor allt lyftes det framgéangsrika arbetet med att
minska koldioxidutslappen fram. Utslappen har redu-

i framfor allt vart miljoarbete. att bade hyresvard och hyresgést gér dtaganden om
Har intill ser du nagra av
vara viktigaste landvinningar
under aret.

Beromt torn nu
ocksa gront

holm, bade som landmarke o

som modern miljdanpassad bygg-
nad. Under aret uthdmndes Kista
Science Tower till Green Building

enligt EU:s Green Building-program.
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en mangd konkreta atgarder som galler till exe
sortering av sopor och val av material vid ombyggna
der. Dessutom forbinder sig hyresgasten att bara
anvanda gron el i sina lokaler.

— Vihoppas att det har ska bli en ny
branschstandard och att alla hyresgéas-
ter, oavsett hyresvard, far den har
mojligheten, sager Fredrik
Wirdenius, vd Vasakronan.

Pennfaktaren férst med guld-LEED

cerats med 90 procent genom att ersétta olja med
fjarrvarme och bygga klimatsmart.

Nytt miljéledningssystem pa plats

Sedan samgéendet mellan AP Fastigheter och Vasa-
kronan 2008 har miljledningssystemen forts sam-
man till ett gemensamt system med samma systema-
tik och struktur. Under 2009 férnyades och utdkades
certifieringen av miljoledningssystemet, som nu gél-
ler hela Vasakronan, enligt den internationella stan-
darden ISO 14001. Totalt har Vasakronan ett tjugotal
miljdésamordnare i organisationen.

Startskott for Sweden Green Building Council
Vasakronan har tillsammans med ytterligare tolv organisationer och
foretag bildat Sweden Green Building Council. Méalet &r att gemen-
samt utveckla miljo- och hallbarhetsarbetet i bygg- och fastighets-
branschen. Tanken &r ocksa att organisationen ska bli en plattform
som lyfter fram Sveriges arbete med miljéfragor i internationella
sammanhang.
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Oversikt
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Vasakronan &r den storsta aktoren pa
den svenska fastighetsmarknaden. Vara
verksamheter berdr darfor manga man-
niskor, fran hyresgaster till anstéllda och
leverantérer som arbetar med forvalt-
ning och utveckling. Dessutom paver-
kar verksamheterna narmiljéer och
stadskarnor genom att vi genererar liv
och rorelse ocksa utanfor byggnader-
nas vaggar. Ett hus kan ocksa genom
sin blotta existens paverka savél infra-
strukturplanering som stadsutveckling.

Hallbarhet som strategi

Den som &r storst pa marknaden far
automatiskt ett stort ansvar ocksa for
omvarlden —men den som tar sitt
ansvar pa ett bra satt kan ocksa vinna
affarsmassiga fordelar. Hur vi bast kan
bidra till en langsiktigt halloar samhaélls-
utveckling &r darfor en strategisk fraga.
Vart dvergripande hallbarhetsmal &r att
medverka till att skapa en fysisk miljo
som framijar tillvaxt och darmed val-
stand for samhaéllet och medborgarna.
Strategierna for att na malet ar att vara
en tydlig och drivande stadsutvecklare,
engagerad i samhallets utveckling samt
bedriva verksamhet med hog etik.

Miljofragor i fokus
En byggnad paverkar samhéllet under
hela sin livscykel, fran planering, pro-

jektering och byggskede via férvaltning
och ombyggnad till rivning. | Vasakro-
nans overgripande riskanalyser ingar
att identifiera de omraden dar verksam-
heten har stérst paverkan och se till att
atgarder vidtas for att minska eventuell
negativ paverkan.

Storst direkt paverkan pa samhaéllet
finns inom miljoomradet. Vart fokus i
arbetet med hallbart samhallsansvar
ligger darfor pa detta omrade. Miljo-
omradet har vi delat in i tre priorite-
rade omraden: Energianvandning och
klimatpaverkan, materialval och
kemikaliebegransningar samt rest-
produkter och avfall.

Vart sociala perspektiv

Vasakronans verksamheter har ocksa
ett socialt perspektiv. Till exempel kan vi
paverka manniskors vardag genom var
roll som arbetsgivare, genom att vara
drivande stadsutvecklare i ndromraden
och genom att skapa goda inomhus-
miljder dér ménniskor trivs och utveck-
las. Aven inom den sociala dimensionen
arbetar vi strukturerat. De prioriterade
omradena ar inomhusmiljoer och nar-
omraden, samt medarbetare.

Miljo

Energianviandning och klimatpaverkan
Energianvandning &r den storsta enskilda miljopaver-
kande faktorn for Vasakronan. Att minska energiat-
gangen bidrar till Iagre klimatpéverkan och béattre miljo
och paverkar dessutom foretagets kostnader positivt.

Materialval och kemikaliebegréansningar

Material vid nyproduktion, ombyggnad, hyresgdstan-
passningar och underhall ska vara miljpanpassade och
anvandas sa resurseffektivt som mojligt for att skapa
friska hus med bra inomhusmiljéer. Vi arbetar ocksa
aktivt med aterbruk for att se till att inget kasseras i
onddan.

Restprodukter och avfall
Vasakronan arbetar kontinuerligt for att i drift och for-
valtning minska méangden osorterat avfall.

Socialt ansvar

Inomhusmiljéer och ndromraden

Vasakronan stravar efter att bidra positivt till bade goda
inomhusmiljoer och stadsplanering samt narmiljoer. |
arbetet med att skapa till exempel goda inomhusmiljéer
ar arkitektur, design och konst viktiga verktyg.

Medarbetare

Engagerade och kunniga medarbetare &r en viktig
nyckel for att Vasakronan ska na framgang. Starka var-
deringar baserade pa etik, helhetssyn och humanistisk
grundsyn ska déarfor genomsyra foretaget.



Maluppféljning

Energianvéndning
och klimatpaverkan

Vart ansvar

Fastigheter anvénder stora mangder energi. Vasa-
kronans mest betydande miljopaverkan kommer fran
energianvandningen, som dven utgdr den storsta delen
av driftskostnaderna. Vasakronan arbetar dels med att
minska energianvandningen, dels med att tillgodose
energibehoven med klimatneutrala alternativ.

Mal

e 50 procent lagre energianvandning for varme,
kyla och el an branschgenomsnittet i Sverige.
e 50 procent béattre energiprestanda vid nyproduktion
jamfort med Boverkets nybyggnadsregler.
50 procent 6kad energiprestanda vid ombyggnad.

Utfall 2009

* Baserat pad SCB:s energistatistik ar Vasakronans
varmeenergianvandning 26 procent lagre an
branschgenomsnittet.

Flera nyproduktionsprojekt indikerade 50 procent
battre energiprestanda jamfort med Boverkets
nybyggnadsregler.

Flera ombyggnadsprojekt genomforda efter att malet
antogs 2009 indikerar 50 procent béttre energi-
prestanda jamfort med fore ombyggnad.

Materialanvandning
och kemikalie-
begransningar

Materialval och kemikalieanvédndning har stor betydelse
for en fastighets miljopaverkan och kan dven paverka
inomhusmiljon. Genom ett systematiskt arbete med
materialflodet undviker Vasakronan miljéproblem som
fuktskador och sjuka hus samtidigt som risken for
resurskravande och kostsamma saneringar begransas.

Alla material och byggvaror som Vasakronan och
hyresgésterna bygger in ska vara miljomedvetna val.
Minska materialomsattningen genom varsam om-
byggnad och dteranvandning av befintliga material.

e Det webbaserade verktyget Byggvarubeddmningen
BVB é&r inkluderad i ramavtalsupphandlingar och
anvands i alla stora ny- och ombyggnadsprojekt.

Restprodukter
och avfall

Inomhusmiljéer
och ndromraden

Vasakronans verksamheter genererar avfall bade vid
projektutveckling och i den Iépande férvaltningen.
Aven hyresgasterna producerar avfall. Samhallets
medvetenhet om att avfall ocksa kan ses som en resurs
Okar dessutom. Att standigt utveckla arbetet med att

ta hand om restprodukter ar darfor en viktig uppgift.

En byggnad paverkar konkret sin omgivning, bade vad
galler manniskors valbefinnande och stadsbild. Vasa-
kronan arbetar aktivt for att utveckla attraktiva inomhus-
miljoer och stadsmiljéer som bidrar till en positiv sam-
hallsutveckling.

Kontinuerligt inventera hur omhandertagandet av
avfall sker i byggnaderna.

Utveckla statistiken 6ver avfallsmangder bade

i projekt och i l6pande forvaltning.

Kontinuerligt utreda ytterligare mojligheter till kall-
sortering.

Utveckla estetiskt och miljomaéssigt attraktiva inom-
husmiljoer som 6kar kundnéjdhet och betalningsvilja.
Vara en tydlig och drivande stadsutvecklare och
stréva efter att utveckla positiva stadsmiljoer och
gaturum i naromraden.

Samordnade upphandlingar for avfallshamtning som
motiverar entreprendrerna att minimera transporter.
Sa gott som samtliga hyresgaster har nu tillgang till
kéllsortering.

Forbattrad insamling av statistik fran avfalls-
entreprendrer.

Kvarteret Pennfaktaren i Stockholm uppnadde LEED
Gold i precertifiering och har genom den arkitekto-
niska utformningen fatt stor uppméarksamhet for
byggnadens bidrag till en attraktivare stadsmiljo.
Genomfort hallbarhetsanalyser inom fyra av véra
utvecklingsomraden.

Medarbetare
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Vasakronan har ett ansvar som stor arbetsgivare. Att
skapa delaktighet, motivation, engagemang och trivsel
hos medarbetarna ar ocksa en nyckel till framgéngsrik
fastighetsverksamhet. Vasakronan arbetar darfor konti-
nuerligt med kompetensutveckling, karridrplanering
och andra aktiviteter for att skapa delaktighet hos med-
arbetarna.

e Vara den mest attraktiva arbetsgivaren bland svenska
fastighetsforetag.

Halla en jamn och hog kompetens hos medarbetarna.
Erbjuda varje individ goda utvecklingsméjligheter.

* Fortsatt integration efter samgaende mellan AP Fastig-
heter och Vasakronan.

e Stort antal chefsdagar, internutbildningar och work-

shops genomférda.

Ny struktur for utvecklingssamtal med medarbetare.

Utsags till basta arbetsgivare i fastighetsbranschen

av ForetagsBarometern.



Styrning

Intressent
Hyresgéaster

Férvantningar

Agare

Medarbetare

Langivare
Leverantorer

Samhallsaktorer
miljopaverkan.
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Allt vi gbr i vardagen bottnar i tre
grundlaggande varderingar — hog etik,
helhetsperspektiv och humanistisk
grundsyn. Tillsammans bildar de platt-
formen for var foretagskultur, och var
viktiga utgdngspunkter vid samgaen-
det mellan Vasakronan och AP Fastig-
heter 2008.

Nar det géller hallbarhetsarbetet &r
Vasakronan ocksa anslutet till FN:s
Global Compact. Global Compact ar
ett initiativ for att fa foretag att arbeta
samordnat med héllbarhetsfragor
runt manskliga rattigheter, arbets-
villkor, miljé och korruption, och
bestar av tio principer som féretagen
atar sig att folja (se ruta).

Arbetet i praktiken

Det yttersta ansvaret for Vasakronans
hallbarhetsarbete ligger hos vd och
foretagsledning. Det dagliga arbetet
bedriver Vasakronans olika enheter
och centrala enheter fér miljé och per-

Andamalsenliga lokaler med god arbetsmilj och minimal miljspéverkan.
Konkurrenskraftiga hyror, l1angsiktig forvaltning samt god service.

Langsiktigt stabil avkastning samtidigt som ansvar tas for ett hallbart samhalle.

Stabil, langsiktig arbetsgivare med goda anstéliningsvillkor, utvecklingsmajligheter
och bra arbetsmiljo.

God ekonomisk férvaltning samt tydlig och 6ppen rapportering.

Trygg och tydlig bestéllare med hég kompetens och etik.

sonal tillsammans. For att vara saker
pa att verksamheterna hela tiden ar pa
vag mot de dvergripande malen med
hallbarhetsarbetet, anvander vi oss av
verktyg som till exempel gemensamma
policyer och processer. Vi har policyer
och riktlinjer som styr vart arbete med
bland annat etik, inkdp, kommunika-
tion, mangfald, jamstéalldhet och miljo.
Las mer om Vasakronans 6vergripande
styrning i bolagsstyrningsrapporten pa
sidan 28-31 i arsredovisningen for
20009.

Miljdarbetet planeras, genomfors
och foljs upp utifran ett miljdlednings-
system. Ledningssystemet innehaller
miljépolicy, mal, rutiner och proces-
ser. Det &r integrerat med foretagets
Overgripande kvalitetssystem och
samordnat med affarsplaneringen.
Arliga mal satts upp och foljs upp
inom ett flertal miljpomraden.

Under 2009 har vi arbetat med att
fornya certifieringen av Vasakronans

miljoledningssystem enligt den inter-
nationella standarden ISO 14001. Det
omfattande interna arbetet avsluta-
des med en extern revision och certi-
fiering under december. Revisionen
visade att miljdarbetet &r ambitiost,
framgéngsrikt och fokuserat pa verk-
samhetens betydande miljdaspekter.

Vasakronans intressenter
Vasakronan har identifierat sex
huvudsakliga intressentgrupper som
berdrs av vara verksamheter (se ruta).

Vi for I6pande dialoger med varje
intressentgrupp for att ta reda pa for-
vantningarna pa Vasakronans verk-
samhet och kunna anpassa den efter
intressenternas behov. Vi deltar
ocksa i olika samarbeten, till exempel
natverket City-samverkan och Stock-
holms Klimatpakt for en hallbar
stadsutveckling. Aven i Géteborg och
Malmo finns samarbetsgrupper.

For att medverka till branschens

Stddja och respektera skydd for méanskliga rattig-
heter inom den sfar som vi kan paverka

Forsakra att vi inte ar delaktiga i brott mot mansk-
liga rattigheter

Foreningsfrihet, ratt till kollektiva férhandlingar
Avskaffande av tvangsarbete

Avskaffande av barnarbete

Avskaffande av diskriminering

Stodja forsiktighetsprincipen vad galler miljérisker
Frémja storre miljoméassigt ansvarstagande

e Uppmuntra utveckling och spridning av miljévan-

lig teknik

* Motverka alla former av korruption

Att Vasakronan ska bidra till en hallbar samhéllsutveckling med minimal negativ

utveckling &r vi ocksa engagerade i
ett antal olika bransch- och intresse-
organisationer. Nagra exempel ar
inom omréadet fastighetsvérderingar,
dar Vasakronan ér initiativtagare till
och medlem i Svenskt Fastighets-
index. Vasakronan ar ocksa represen-
terat i styrelsen for Sektionen for
Fastighetsekonomi pa KTH, samt del-
tar i Sweden Green Building Council
som vi var med och grundade 2009.

Vasakronan deltar ocksa i foljande:
BLICC (Business Leaders Initiative on
Climate Change), Bygga Bo-dialogen,
Byggvarubedémningen BVB (bygg-
och fastighetsbranschens eget initiativ
for miljobeddmning av varor), Bygg-
herrarna, Radet for byggkvalitet, Etik-
kollegiet, Miljéstatus for byggnader
samt Belok (Bestéllargruppen for
lokaler).

Risker och méjligheter
Precis som alla slags verksamheter ar

Vasakronans policyer
o Etik

® |nkop

e Mangfald

o Jamstélldhet

* Miljo

Miljoledningssystem
e Fornyad certifiering enligt
ISO 14001 under 2009.

Vasakronans verksamhet forknippad
med bade risker och mojligheter. Vart
arbete med att forebygga risker styrs
av en av styrelsen faststalld policy
som innehéller enhetliga metoder for
identifiering, vardering, ansvar, hante-
ring och rapportering av risker. For att
fa en samlad bild av riskexponeringen
identifieras varje ar vasentliga risker
som graderas utifran sannolikhet och
paverkan. Bedomningen av paverkan
sker med hansyn till ekonomisk skada
respektive skada pa anseendet.

Vissa av de risker som identifieras ar
kopplade till hallbarhetsfaktorer som
kan paverka Vasakronans verksamhet
och varumarke. Utifran riskanalysen
tas handlingsplaner fram for att vid
behov féréndra riskexponeringen.
Handlingsplanerna faststaller aktivite-
ter och vilka som &r ansvariga for
genomférandet. Uppféljning av aktivi-
teterna sker l6pande under aret med
sarskild aterrapportering till styrelsen.

Miljoklassningar

e LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) — inter-
nationellt system for miljoklass-
ningar

Miljoklassad byggnad — svensk
miljoklassning

Green Building — EU-projekt for
okad energieffektivitet i lokal-
fastigheter



Miljé/Energianvandning och klimatpaverkan

Lokaler och bostédder star for
nastan 40 procent av Sveri-
ges energianvandning och en
stor del gar till uppvarmning,
ventilation och kyla. Vasa-
kronans mest betydande
miljépaverkan kommer fran
energianvandningen, som
darfér ar en av vara mest
prioriterade hallbarhetsfragor.
Arbetet med att hela tiden
minska energianvandningen
betyder mycket for klimatet
och miljon men aven for
Vasakronans kostnader. Vi
stravar efter att vara ett
klimatneutralt fastighets-
foretag i var fastighetsdrift.

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Siktet installt pa klimatneutral fastighetsdrift

Varme och kyla stér for den storsta
delen av en byggnads totala energi-
anvandning. Utover det kravs energi
for utrustning som datorer, kopiatorer
och belysning. Vasakronan arbetar
sedan manga ar malinriktat for att
effektivisera och minska anvénd-
ningen av energi i var egen verksam-
het. Ledningsgruppen satter upp
bade langsiktiga och arsspecifika mal
som fors ut i organisationen och foljs
upp regelbundet. Under de senaste
aren har vi, som ett naturligt nasta
steg i arbetet, 0kat engagemanget for
att hjéalpa hyresgéasterna att minska
energianvandningen.

Vasakronans ISO 14001-certifie-
rade miljéledningssystem ar det vikti-
gaste styrverktyget for en standigt
minskad energianvandning. Ett annat
viktigt verktyg ar de energideklaratio-
ner som sedan 2009 ska goras for
alla byggnader i Sverige till foljd av
anpassningen till EU-direktivet om
byggnaders energiprestanda. For-
utom uppgifter om energiprestanda,
referensvarden, OVK-besiktningar
och radonmatningar ska deklaratio-
nen innehalla forslag pa forbattringar
for att sénka energiférbrukningen.

Mal och strategier

Vasakronans 6vergripande och lang-
siktiga mal ar att energianvandningen
for varme, kyla och el, inklusive
hyresgésternas energianvandning,
per kvadrat ska vara 50 procent lagre
an branschgenomsnittet. Vid nypro-
duktion ska energiprestanda vara

50 procent battre an Boverkets bygg-
regler (BBR) géllande energihushall-
ning och vid ombyggnader ska ener-
giprestanda hoéjas med 50 procent
jamfort med fore ombyggnaden.

Baserat pa SCB:s energistatistik for
lokaler i Sverige &r Vasakronans varme-
energianvandning 26 procent lagre an
branschens genomsnitt. Det sam-
manstélls idag ingen statistik 6ver
energianvandning for kyla och el i
svenska lokaler.

For att sakerstalla att vi successivt
ror oss mot de langsiktiga malen satts
dven arsspecifika mal. 2009 ars mal
var att minska energianvéndningen i
driften med mer &n 3 procent jamfort
med 2008 och utfallet blev en minsk-
ning med 1 procent. Den storsta
enskilda forklaringen till att energibe-
sparingen inte blev storre ar att i inte-
grationen av Vasakronan och AP
Fastigheter lades stor vikt vid att

behaélla kundnojdheten pa en hog
niva, vilket gjorde att det dagliga arbe-
tet med att halla energiforbrukningen
nere inte fick lika stort fokus som nor-
malt. Malet for 2010 &r att vi aterigen
ska minska energianvdndningen med
3 procent i jamforbart fastighetsbe-
stand, denna gang jamfort med
2009. Las mer om Vasakronans hall-
barhetsmal och maluppfyllelse i
matrisen pa sidan 4.

Var dvergripande strategi for att na
energimalen bygger pa tre aktiviteter:
Reducera, Organisera och Selektera.
Forst och framst ska Vasakronan redu-
cera méangden tillford energi genom
att spara kilowattimmar. Tillférd energi
organiseras pa ett satt som gor att
energins kvalitet utnyttjas maximalt.
Det innebér bland annat att fjarr-
varme, egen biobransleeldning, varm-
vatten fran solfangare och bergvarme
sa langt som majligt anvands for upp-
varmning medan elanvéndningen
begransas till belysning, kontorsutrust-
ning och motorer for exempelvis his-
sar. Genom att selektera energislag
och ¢ka andelen fornybara energikél-
lor minskar vi utslappen av véaxthus-
gaser. | praktiken genomfors strategin
pa manga olika nivaer i verksamheten




Miljé/Energianvandning och klimatpaverkan

—iden l6pande forvaltningen och vid
hyresgastanpassningar, ny- samt om-
byggnader — och allt oftare tillsam-
mans med hyresgéasterna.

Arbetsatt

Dialog och samverkan med hyresgés-
terna okar kraften i Vasakronans
arbete med energieffektiviseringar.

Vi haller arliga fokusmoten med varje
hyresgéast for att diskutera energifra-
gor och andra miljofragor att samar-
beta kring. Sedan mars 2010 erbjuds
vara hyresgéster "grona hyresavtal”
som tillagg till de befintliga hyresavta-
len. | dessa avtal atar sig bade hyres-
gasten och Vasakronan att gemen-
samt bidra till en béattre miljo genom

Energianvéndning for varme

minskad energianvéndning, battre
avfallshantering och miljévanligare
materialval vid ombyggnader.

Under 2009 genomftrde vi en kart-
l&ggning av byggnader med hog energi-
forbrukning. Syftet var att analysera orsa-
kerna till den héga energianvandningen
och underséka om anvanda energislag
var optimala ur ett miljioperspektiv.

Vasakronan arbetar [6pande med
att optimera driften av byggnadernas
energisystem. Arbetet drivs av ansva-
rig fastighetstekniker i respektive
byggnad. Infor inkdp av utrustning
som exempelvis flaktaggregat, dar
energiatgangen kan variera mycket
mellan olika produkter, genomfor vi
livscykelanalyser. Det gor att vi kan

Energianvandning for kyla

vélja produkter och system som ar
energiekonomiskt kloka sett till hela
livscykeln.

Vasakronans hogt stallda mal for
energiprestanda innebér att ny- och
ombyggda byggnader uppfyller kriteri-
erna for en sa kallad Green Building-
klassning. Green Building ar ett EU-
projekt for 6kad energieffektivitet i
lokalfastigheter och fér en klassning
kravs att nybyggda byggnader har
25 procent lagre energianvandning
an normen i respektive land och att
ombyggnad leder till att energi-
prestanda forbattras med 25 procent.
Vara egna mal &r att vid nyproduktion
ha 50 procent béttre energiprestanda
jamfort med Boverkets byggregler

(BBR) och vid ombyggnader forbattra
energiprestanda med 50 procent.
Under 2009 klassade Vasakronan
sex byggnader som Green Building.
Vasakronan stravar efter en klimat-
neutral fastighetsdrift. Successivt
minskad energianvandning, inkop av
klimatneutral fjarrvarme och fjarrkyla,
inkop av el som ar markt med Bra Miljo-
val samt utfasning av oljepannor har
minskat utslappen av koldioxid fran
36 500 ton under 2006 till 3000 ton
under 2009. For att sa langt som moj-
ligt begrénsa de utsldpp som orsakas
av resor anvander vi i huvudsak miljo-
klassade bilar i driften. Enligt resepo-
licyn ska medarbetarna nar sa ar moj-
ligt resa med tag inom Sverige och
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G3W08 %@mZ Vasakronan har genom aren fasat
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250 — —_— — det. Under 2009 gick kvarteret Pri-
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2009/2010.
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Sju fastigheter star for 65 procent av
okningen, t.ex. Kaninen 26 i Malmo
dar okningen var 112 procent pa grund
av tunnelbygge som gor att varme-
pumpar inte kunnat nyttjas.

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Minskningen forklaras av lagre medel-
temperatur under perioden maj till au-
gusti jamfort med 2008, i kombination
med energibesparande atgérder.

Minskningen forklaras till stor del av
kontinuerlig effektivisering av teknik och
drift i bestandet, dvs. optimerade drift-
tider i befintliga installationer och instal-
lation av mer eleffektiva alternativ.

oljeanvéndning 40 kubikmeter,
jamfort med 163 kubikmeter aret
fore.

halla videokonferenser i stallet for att
resa till interna méten. Sedan 2008
klimatkompenserar Vasakronan for
de tjansteresor och arbetsmaskiner,
samt den begrénsade oljeanvand-
ningen, som ger upphov till koldioxid-
utslapp genom sa kallade Clean
Development Mechanism (CDM)-
projekt. CDM-projekten innebéar
investeringar for att minska utslappen
i tillvaxtlander och var kompensation
for 2009 gick till kraftverksprojekt i
Indien.

Utsikter och fokusomraden
Medvetandet om hur energianvand-
ningen i lokaler och bostader paver-
kar klimatet och miljon, samt hur den

paverkar kostnaderna, 6kar hos bade
hyresgaster och omvarlden i stort.
For Vasakronan ar det darfor viktigt
att fortsatta prioritera energifragor for
att effektivisera anvéandningen och
minska klimatpaverkan, bade i den
egna verksamheten och i kundernas
verksamheter.

Under 2010 fortsétter vi att arbeta
for minskad energianvandning till-
sammans med hyresgasterna, bland
annat genom grona hyresavtal.

Koldioxidutslapp Utslappskallor for koldioxid
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framfor allt av nya avtal om koldioxid-
neutrala fjarrvarmeleveranser i Upp-
sala samt for fastigheterna i Tellus i
Stockholm.

Minskningen var storst for fjarrvarme,
fjarrkyla och olja.



Miljé/Materialval och kemikaliebegransning
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Vilka material som anvands under en
byggnads livscykel har betydelse for
bade den yttre miljon och hyresgéas-
ternas inomhusmiljo. Flodet av mate-
rial vid nyproduktion, ombyggnad,
hyresgéstanpassning, underhall och
reparationer ar darfor en viktig del av
Vasakronans miljoarbete. Med god
kontroll 6ver materialflodet minskar vi
risken for att material som paverkar
manniskors hélsa eller ar resurskra-
vande for miljon byggs in. Genom vart
systematiska arbete med materialval
och kemikaliebegransning har vi kun-
nat undvika miljéproblem som fukt-
skador och sjuka hus. Det har bidragit
till att skapa bra inomhusmiljéer for
saval nuvarande som framtida hyres-
gaster och har samtidigt minskat ris-

Vattenanvandning
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Minskningen ar i huvudsak en foljd av
hyresgédstanpassningar med snélspo-
lande armaturer, samt till viss del om-
byggnationer och driftoptimering med
frankoppling av tidigare stadsvattenkyl-
ning som ersatts av konventionell kyla
eller fiarrkyla.

ken for resurskréavande och kost-
samma saneringar.

Sverige har kommit langt i arbetet
med att begrdnsa anvandningen av
farliga kemiska @mnen genom lag-
stiftning. Utdver det har fastighets-
branschen utvecklat riktlinjer som
gar betydligt langre &n lagkraven.

Det &r viktigt att fastighetsforetagen
har god kdannedom om och kontroll
pa kemikalier och féroreningar som
forekommer i byggnaderna. Vasa-
kronans byggnader ar val dokumen-
terade och kemikalier och forore-
ningar tas om hand enligt faststallda
planer.

Mal och strategier

Vasakronans dvergripande mal ar att
alltid anvanda byggmaterial som inte
innehaller farliga amnen och som har
l&g miljbelastning sett ur ett livscykel-
perspektiv. Strategin ar att anvanda
system och verktyg som gér det moj-
ligt att valja miljoriktiga material och
byggvaror under byggnadens hela
livslangd.

Vart mal for 2009 var att fullt ut
anvanda Byggvarubeddémningen
(BVB) vid materialval. Implemente-
ringen har skett successivt under de
senaste aren, bland annat genom
utbildning, och fick fullt genomslag
under 2009 da vara ramavtal bredda-
des till att inkludera BVB.

Arbetssatt

Vid nybyggnad, ombyggnad och
hyresgastanpassningar stéller Vasa-
kronan krav pa entreprendrer och
konsulter att anvanda miljoanpassade
material genom sa kallade miljopro-
gram. For storre projekt tar vi fram

skraddarsydda miljoprogram medan
det i mindre projekt ar mer effektivt
att anvanda standardmallar. Samtliga
krav i miljdprogrammen ar satta uti-
fran ett livscykelperspektiv, oavsett
om det galler energi eller material och
byggvaror. Det innebar att bedom-
ningarna tacker in hela kedjan, fran
den ursprungliga ravaran till sjalva
anvandningen och till sist teranvand-
ning eller atervinning. Valen av material
och byggvaror baseras pa bygg- och
fastighetsbranschens webbaserade
verktyg BVB, som Vasakronan &r en av
initiativtagarna till. Det &r en databas
som gor heltdckande miljobedom-
ningar av cirka 7 500 varor och klassi-
ficerar dem som Rekommenderas,
Accepteras eller Undviks.

De byggvaror som anvéands i pro-
jekten ska dokumenteras systema-
tiskt och dverlamnas till oss, vilket
bland annat underlattar vart framtida
underhall av byggnaderna. Dokument
som styrker att byggnaderna inte
innehaller farliga &mnen hojer dess-
utom vardet vid en forséljning.

Alla entreprendrer i byggprocessen
ska ha en dokumenterad milj6- och
kvalitetspolicy.

Vart krav pa att byggvaror ska miljo-
granskas galler dven vid upphandling
av underhallsentreprenad. Med hjélp
av stickprov och uppféljiningar kon-
trollerar vi att kraven efterlevs.

Som ett stort fastighetsforetag har
Vasakronan ocksa mojlighet att stélla
direkt krav pa materialtillverkarna.
Det bidrar till att utveckla byggva-
rorna och skyndar samtidigt pa utfas-
ningen av de varor som BVB klassar
som Undviks.

Vasakronan arbetar sedan manga

ar tillbaka med miljoklassningar, bade
i det befintliga fastighetsbestandet
och for planerade byggnader. Syftet
ar att kartlagga en byggnads miljo-
egenskaper, som bland annat paver-
kas av materialval och kemikaliean-
vandning. En byggnad med hog
miljoklass kdnnetecknas av bygg-
material som &r fria fran miljofarliga
amnen, 1&g energi- och resursan-
vandning och bra inomhusforhallan-
den néar det galler ljud, ljus och luft.
Miljoklassningar gors alltid vid ny-
och ombyggnader. Vi anvander i
huvudsak det internationella LEED
(Leadership in Energy and Environ-
mental Design)-systemet och det
svenska klassningssystemet Miljo-
klassad byggnad.

Utsikter och fokusomraden
Det &r bade tidskravande och kost-
samt for ett fastighetsforetag att i
efterhand behdva sanera material
som visat sig vara farliga for méanniska
och miljo. Dessutom riskerar sédana
atgarder att paverka fortroendet hos
hyresgéaster och andra intressenter.
Vasakronan fortsatter att arbeta
férebyggande for att minimera risken
att miljéfarliga amnen byggs in och
skarper kraven pa material och bygg-
varor ytterligare. Vi granskar sedan
tidigare alla varor som férekommer i
ansenlig mangd, material som enligt
lagkrav ar forsedda med sa kallade
sdkerhetsdatablad och material som
kan misstankas innehalla farliga
amnen. Under 2010 breddar vi kra-
ven pa bade granskningen av bygg-
material och dokumentationen av
inbyggda material. Dokumenten som
entreprendrerna 6verldmnar till Vasa-

kronan ska innehalla information om
var olika byggmaterial finns, i vilka
mangder de férekommer och vad de
innehaller.

Vid renoveringar och ombyggnader
stravar vi efter att ta tillvara golv och
andra material som kan behallas och
ateranvandas. Ambitionen ar att
framover 6ka andelen atervunna
material i vara ombyggnader och
hyresgéstanpassningar.

Miljoklassningarna av det befintliga
fastighetsbestandet fortsatter. Malet
for 2010 &r att 10 procent av bestan-
det, motsvarande 270 000 kvadrat-
meter, ska miljoklassas.



Miljé/Restprodukter och avfall
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Avfallshantering &r en viktig del av
Vasakronans vardag. Bade vid pro-
jektutveckling och i den l6pande for-
valtningen genererar vara verksamhe-
ter restprodukter som maste hanteras
ur ett miljiomassigt perspektiv. Aven
Vasakronans hyresgaster producerar
I6pande avfall som maste tas om
hand pa ett bra satt.

Att sténdigt strava efter att minska
avfallsméangderna och effektivisera
avfallshanteringen ar en sjélvklarhet
for oss. Ytterligare en viktig aspekt i
arbetet ar att den dkade miljomed-
vetenheten har gjort att det avfall som
det moderna samhallet producerar
allt mer ses som en resurs. Brannbart
avfall anvands exempelvis som
bransle for fjarrvarme, och organiskt
matavfall till att framstélla biogas.
Utvecklingen medfor att samhallet
maste utveckla logistik och infra-
struktur for en forbéattrad resursan-
vandning. Vi foljer noga utvecklingen
for att forbattra vart eget arbete pa
omrédet.

Mal och strategier

Vasakronans évergripande mal &r att
minska den totala mangden avfall,
minska den osorterade mangden
avfall och att standigt effektivisera
hanteringen av restprodukter. Sa
mycket som mojligt ska atervinnas
eller teranvandas och farligt avfall

ska tas om hand enligt géllande reg-
ler. Vi inventerar hur omhéndertagan-
det av avfall sker i vara byggnader,
samlar statistik dver avfallsmangder
bade i projekt och I6pande forvaltning
samt utreder kontinuerligt ytterligare
mojligheter till kallsortering.

Arbetssatt och aktiviteter

Vi staller krav pa véra leverantorer vad
galler hur restprodukter och avfall ska
hanteras i byggprojekt. Detta foljs
ocksa upp under byggskedet. Alla
entreprendrer i byggprocessen ska
ha en dokumenterad milj¢- och kvali-
tetspolicy. De storre entreprendrer
som Vasakronan samarbetar med har
god kunskap och formaga att kallsor-
tera och ta hand om avfall och rest-
produkter i byggprojekt, samt dven
att folja upp och redovisa statistik.
Under 2009 har entreprendrerna
som hamtar avfallet borjat lamna
samlad statistik dver hamtningarna.

De lokala taxebundna kostnaderna
for avfallshantering har stigit under
2009, men kéllsortering har bidragit
till att kostnaderna inte 6kat i samma
utstrackning som de annars skulle
gjort.

De lastbilar som hamtar avfall fran
vara byggnader innebar i sig ytterli-
gare miljopaverkan. Under 2009
skrevs nya avtal med entreprendrerna
som gor att de i stallet for att f& betalt

for varje hamtning nu far betalt per
hamtat ton. Det ger entreprendrerna
incitament till att samordna hamt-
ningarna, sa att transporterna blir sa
fa som mojligt.

Hyresgasterna &r forstas viktiga att
samarbeta med i miljarbetet. Vi arbe-
tar pa olika satt med att upplysa och
stotta i arbetet med atervinning och
sopsortering, bland annat genom
informationsblad till hyresgéster och
tydlig skyltning i kéllsorteringsrum och
sopstationer. Sa gott som samtliga
hyresgaster erbjuds nu kallsortering.

Utsikter och fokusomraden

Under 2010 fortsétter vi arbetet med
att forbattra statistiken over vara
avfallsméngder, bade i projekt och i
den lépande forvaltningen. Méjlighe-
ten att ta hand om det organiska
avfallet for omvandling till biogas
kommer ocksa att utredas.

Under 2010 har Vasakronan ocksa
inlett arbetet med sa kallade grona
hyresavtal, dar hyresgésterna upp-
muntras att minska det osorterade
avfallet i utbyte mot annu béttre
hyresvillkor.




Samhalle/Inomhusmiljéer och ndromraden

Hallbar utveckling handlar
ocksa om att positiva miljoer
bidrar till produktivitet. Att
skapa attraktiva inomhus-
miljoer och bidra till stads-
miljoer dar manniskor kan
vaxa och utvecklas ar darfér
en viktig del i Vasakronans
hallbarhetsarbete.

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Attraktionskraft som skapar varde

Dagens hyresgéster soker lokaler som
ar flexibla, identitetsstarka och triv-
samma. Darfor ar det viktigt for oss
att vara byggnader inte bara har ratt
l&ge och ar effektiva och trygga ur
miljosynpunkt — kunderna ska ocksa
erbjudas lokaler som ar trevliga,
kénns hadlsosamma och bjuder in till
produktivitet. Genom att skapa att-
raktiva inomhusmiljéer som dkar kun-
dernas valbefinnande, 6kar Vasakro-
nan ocksa kundernas betalningsvilja.
Ocksa stadsutveckling ar viktigt.
Genom att aktivt arbeta for att skapa
goda stadsmiljoer runt véra byggna-
der Okar vi vérdet inte bara for oss
sjalva och for vara egna kunder, utan
ocksa for vara grannar och alla andra
som dagligen ror sig i vara kvarter.

Mal och strategier

Vasakronans mal &r att skapa attrak-
tiva och hallbara inomhusmiljoer som
framjar produktivitet och dérmed till-
vaxt for hela samhéllet. Att vara en
tydlig och drivande stadsutvecklare
och stréava efter positiva stadsmiljoer
i naromraden ar ocksa viktigt for att
fradmja produktivitet och tillvaxt.

Arbetssatt och aktiviteter
Vasakronan arbetar med en helhets-
syn bade gentemot kunder och
externa intressenter. Nar det galler

inomhusmiljder handlar det till exem-
pel om att vara lyhord for kundens
behov och uppdaterad vad géller
utvecklingen inom inredningsarki-
tektur, formgivning, konst, ljusdesign
och ljudergonomi. Gemensamma
utrymmen ska forstas kannas trygga
och trivsamma.

Nér det galler stadsutveckling
handlar det om att i samverkan med
externa intressenter hitta de basta
lésningarna for varje omrade. Vasa-
kronan lagger stor vikt vid att utveckla
gaturummet. Det kan betyda att vi till
exempel utvecklar och etablerar
butiksverksamheter i gatuplan for att
skapa 6ppnare kvarter med mer liv
och rorelse. Det 6kar bade tryggheten
och omradets dragningskraft. Under
2009 har flera sadana projekt
genomforts, bland annat i kvarteret
Oxen i Uppsala. Nar det géller saval
ny- som ombyggnationer strévar vi
efter att visa omsorg om bade stads-
bild och befintliga byggnaders arki-
tektur.

Utsikter och fokusomraden

Under 2010 kommer arbetet med att
utveckla attraktiva inomhusmiljder att
fortsatta vara i fokus. Hur Vasakronan
kan bidra till 6ppnare och tryggare
kvarter i sina naromraden &r ocksa ett
fortsatt prioriterat omrade.
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Samhalle/medarbetare

Helhetssyn

e Kanna ansvar for helheten

e Soka synergier mellan specialist-
funktioner

® Ha en dppen hallning till andras
idéer och agerande

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Under 2009 préaglades personalarbe-
tet av genomfoérandet av integrationen
av AP Fastigheter och Vasakronan.
Efter samgéendet fanns en ny organi-
sation pa plats i slutet av 2008. Den
nya organisationen utgick fran de
storleksfordelar som kunde uppnas i
och med sammanslagningen, och en
hog grad av specialisering. En stor
utmaning for personalarbetet under
2009 var darfor den fortsatta integra-
tionen. Tyngdpunkten har legat pa
intern samverkan och strukturfragor
samt att utveckla ledarskapet. Ett
stort antal interna utbildningar, work-
shops och gemensamma chefsdagar
har genomforts for att skapa en
gemensam kultur och ett enhetligt
arbetssatt.

Under integrationsarbetets inle-

Hog etik:

dande fas kommunicerades, planera-
des och genomfordes aktiviteter
|6pande till samtliga medarbetare.
Medarbetarnas syn pa integrations-
arbetet och den nya organisationen
foljdes upp for att sdkerstalla att de
overgripande malen uppnaddes.

Uppfdliningen bestod av korta men
frekventa medarbetarundersokningar.
Den sista undersokningen visade ett
mycket positivt utfall, dér dver 90 pro-
cent av de svarande angav att de for-
stod hur den nya organisationen skulle
fungera och att de trodde att Vasakro-
nan kommer att vara en bra och span-
nande arbetsplats.

Mal och strategier
Vasakronan har som mal att vara en
attraktiv arbetsgivare med kompe-

e Tydlighet om vad som géller

o Arlighet
e Seriositet

Humanistisk grundsyn

e Visa omtanke om andra

e Kénna empati och kunna satta
sig in i andras situation

e Anse att alla ar lika mycket véarda

tenta och engagerade medarbetare.
En hég och jamn kompetens hos
medarbetarna &r viktigt for att Vasa-
kronan ska sta sig i den harda kon-
kurrensen i fastighetsbranschen.

For att skapa delaktighet hos med-
arbetarna arbetar Vasakronan aktivt
med att tydliggora foretagets varde-
ringar och méal genom kompetensut-
veckling och andra aktiviteter i syfte
att framja samverkan. Varje individ
ska erbjudas goda utvecklingsmojlig-
heter.

Arbetssatt och aktiviteter
Medarbetarnas motivation, engage-
mang och trivsel pa arbetsplatsen ar
beroende av upplevelsen av arbets-
uppgifterna, utvecklingsmojlighe-
terna, gemenskapen med kollegorna,

Medeltal anstallda under aret
Antal anstallda per 31 december
Varav i fastighetsforvaltningen

Varav i Vasakronan Service Partner*

Snittélder, ar

foretagskulturen samt ersattningen.
Det racker inte med att nagon eller
nagra av dessa delar upplevs som
positiva utan oftast ar det helhets-
bilden som &r avgdrande. For att
erbjuda en bra helhet arbetar Vasa-
kronan med flera verktyg:

Karridrplanering och
kompetensférsérjning
Fastighetsbranschen é&r utsatt for
hard konkurrens om medarbetarna.
Under 2009 har en ny struktur for
medarbetarsamtalen tagits fram som
tydligare séatter foretagets affarsmal i
relation till medarbetarnas behov av
utveckling. Den nya strukturen ger
forutsattningar att pa ett annu battre
séatt identifiera vilka medarbetarnas
behov ar samtidigt som foretaget

Kompetensutvecklingskostnad per anstélld, tkr**

* Foretaget saldes i oktober 2009

**Se kommentar i stycket om karridrplanering och kompetensférsérjning

sakerstaller sitt eget behov av kompe-
tenta medarbetare. Ett exempel pa
hur Vasakronan tar tillvara pa mojlig-
heter till karridr inom foretaget ar att
lediga tjanster alltid annonseras
internt innan de annonseras externt,
detta for att ge befintlig personal
Okade mojligheter att byta position
inom foretaget. | de arligen aterkom-
mande medarbetarsamtalen, som
halls med samtliga pa foretaget, fors
en diskussion mellan chef och med-
arbetare om lampliga mal for utveck-
ling inom foretaget. Planer for att na
malen satts upp gemensamt.

Under 2009 sjonk den samman-
lagda kostnaden for kompetensut
veckling jamfort med 2008. Detta
kan forklaras med en tkad dvergang
till e-learningverktyg och utbildningar

2009 2008
556 662
461 662
461 496

- 166
46 44
7 11
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Sjukfranvaro

Franvaro férdelad pa &lder och kén (%)
29 ar eller yngre

30till 49 ar

50 ér eller aldre

Totalt

Frénvaro férdelad pa sjukfranvarons lingd (%)

60 dagar eller kortare
60 dagar eller langre

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Kvinnor
3,0
1,8
2,5

2009
63,3
36,7

2009
Man
1,5
3,6
3,0

2008
39,7
60,3

Totalt
2,1
2,8
2,8
2,8

Kvinnor
2,3
2,4
7,1

2008
Man
1,4
3,7
6,7

Totalt
1,9
3,1
6,8
4,1

anordnade med interna resurser i
storre utstrackning. Under aret
genomfordes 29 olika interna utbild-
ningar med olika teman, motsvarande
114 utbildningstillfallen. | snitt deltog
varje medarbetare vid fem tillfallen.

Vasakronan har under 2009 haft
en personalomsattning pa 4,4 pro-
cent. Siffran ar inte jamférbar med
tidigare ar pa grund av samgaendet
mellan Vasakronan och AP Fastig-
heter, men allmént kan sagas att det
ar en relativt lag siffra.

Mangfald och jamstalldhet
Vasakronan har en policy som styr
mangfalds- och jamstélldhetsarbetet.
Policyn fastslar att Vasakronan ska
vara fritt fran diskriminering, fram-
lingsfientlighet och trakasserier. Kvin-
nor och méan ska ges lika mojligheter
till utveckling och befordran samt lika
l6n for likvardigt arbete. Utgangs-
punkten ar att alla anstéllda och
arbetsstkande ska behandlas pa ett
likvardigt satt. Eventuella fall av diskri-
minering fangas foretradesvis upp via
tre kanaler: narmaste chef, HR-avdel-
ningen samt fackliga parter. Vasa-
kronan har dven ett styrdokument,
"Instruktion for funktionen Compli-
ance Officer inom Vasakronan AB”,
som reglerar olika former av oegent-

ligheter och finns tillganglig for alla
medarbetare pa intranatet.

Inga anmélningar om diskrimine-
ring inom Vasakronan har skett under
2009.

Uppfdljning av personalarbetet

Att genomfora medarbetarenkater och
jamfora resultatet med andra foretag i
eller utanfér branschen ar en del i att
skapa underlag for att utveckla Vasa-
kronan som arbetsgivare och attraktiv
arbetsplats. Under 2009 har fokus
legat pa integrationsfragor och upp-
foljning av medarbetarnas syn pa
denna, liksom pa att arbeta fram den
nya strukturen for medarbetarunder-
sokningarna, som kommer att prakti-
seras fran och med 2010.

Under 2009 genomfordes inte
undersokningen No6jd Medarbetar-
index, NMI, pa grund av integrationen.
| stallet genomfordes fem olika korta
matningar av medarbetarnas installning
under integrationen, se ovan. 2010
kommer NMI &ter att genomforas.

Under 2009 deltog Vasakronan i
Universums undersokning Foretags-
Barometern, en undersdkning bland
studenter och unga yrkesverksamma.
Resultatet var mycket positivt och Vasa-
kronan utsags annu en gang till bast i
branschen. Det visar att Vasakronan

lyckats val i sitt arbete med att uppfat-
tas som en attraktiv arbetsgivare.

Vasakronan foljer ocksa upp sina
medarbetares hélsa och lagger stor
kraft pa att forebygga arbetsskador av
olika slag samt pé att rehabilitera
langtidssjukskrivna. De anstéllda far
de hjalpmedel de kan ténkas behova,
till exempel skyddsutrustningar och
mer ergonomiska arbetsverktyg.
Vasakronan sammanstaller hur
manga skador som rapporterats
under aret. 2009 rapporterades sam-
manlagt fem skador under arbetstid,
tva i Stockholm och tre i Uppsala.
Skadorna var av lattare karaktéar och
inga av dem ledde till franvaro fran
arbetet.

Utsikter och fokusomraden

Under 2010 kommer Vasakronan att
arbeta med att utveckla sina arbets-
satt. Organisation, kompetensnivaer
och traning kommer att granskas for
att hitta de béasta satten att utféra
arbetet. Dessutom kommer fokus att
ligga péa att genomfora medarbetar-
samtal enligt den nya strukturen och
pa att utveckla ledarskapet inom
Vasakronan.
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Ekonomi

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Vasakronans uppdrag fran agarna ar
att ge en langsiktigt hog och riskav-
vagd avkastning fran placeringar i
svenska fastigheter. Ett hallbart per-
spektiv pa verksamheten bidrar till att
det malet kan uppnas. Vi agerar pa
en fullt konkurrensutsatt marknad dér
investeringar i till exempel energi-
effektivitet och trivsamma miljéer kan
ge viktiga konkurrensfordelar. Ett
genomtankt hallbarhetsarbete leder
ocksa till att foretagets varumarke
starks péa lang sikt gentemot foreta-
gets intressenter, vilket skapar ytterli-
gare konkurrensfordelar.

De atgarder som vidtas &r inte bara
till nytta for Vasakronan. Lagre kost-

Totalavkastning
Svenskt Fastighetsindex

%
10

3ar 5ar 10 &r

Vasakronan
Svenskt Fastighetsindex
Kalla: SFI/ IPD Svenskt Fastighetsindex

nader i verksamheten ger manga av
vara intressenter ekonomiska forde-
lar, bland annat genom lagre kostna-
der for hyresgéasterna i deras verk-
samhet. Vasakronan arbetar ocksa
aktivt tillsammans med olika intres-
senter for att gemensamt vidta atgéar-
der som ér till nytta for alla parter. De
grbna hyresavtal som nu erbjuds hyres-
gasterna ar ett exempel pé ett sddant
samarbete.

For att kunna tillgodose forvant-
ningarna fran intressenterna ar det
viktigt att Vasakronan har en hog
totalavkastning och en stabil finansiell
stallning. Det i kombination med
dgarnas langsiktiga perspektiv pa

innehavet skapar méjlighet och
utrymme att ha ett hallbart perspektiv
pa verksamheten. Styrelsen faststal-
ler varje ar mal for avkastning och
finansiella nyckeltal. Nivan pa det
som ska delas ut till dgarna och det
som ska behéllas i verksamheten
bestams arligen bland annat baserat
pa bedémningar av framtida intjaning
och transaktionsverksamhet.
Information om Vasakronans finan-
siella stallning finns i arsredo-
visningen for 2009 pa sidorna 35-70.
Att Vasakronan har lyckats i sitt
langsiktiga arbete framgér av utfallet i
Svenskt Fastighetsindex, SFI. Under
den senaste tioarsperioden uppgar

Vasakronans totalavkastning, inklu-
sive projekt och transaktioner, till 8,6
procent enligt SFl:s berakningar.
Branschens genomsnittliga avkast-
ning under motsvarande period var
7.8 procent. Malsattningen ar att dver
rullande tioarsperioder ha en totalav-
kastning som dverstiger genomsnittet
for branschen i évrigt med 0,5 pro-
centenheter.

For mer detaljerad information om
Vasakronans finansiella stéllning, se
Vasakronans arsredovisning 2009,
exempelvis sammandraget i tabellen
pa sidan 35.

Direkt tillskapat ekonomiskt varde 2009
Hyresintakter 5865
Ovriga intakter 204
Totalt direkt tillskapat ekonomiskt varde 6 069
Fordelat ekonomiskt varde
Rorelsekostnader -1335
Loner, sociala avgifter och ersattningar till anstallda -425
Betalningar till finansiarer, netto -1320
Betalningar till den offentliga sektorn -552
Totalt fordelat ekonomiskt varde -3632
Netto ekonomiskt varde 2437
Utdelning till agarna -1 656
Behalls i verksamheter 781
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GRI-Index

Indikator

Strategi och analys
1.1
Organisationsprofil
2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6
2.7

28

29

2.10
Redovisningsprofil
3.1

AR=Arsredovisning 2009

Vasakronan har i manga ar arbetat
med att mata och utvérdera sina hall-
barhetsmal, men denna redovisning
for 2009 ar den forsta som gors enligt
riktlinjerna fran den internationella
organisationen Global Reporting Initi-
ative (GRI). Dessa riktlinjer kan foljas
pa tre olika nivaer, fran lagsta C-niva
till hogsta A-niva. Vasakronans redo-
visning sker pa C-niva. Redovisningen

ar delvis integrerad med Vasakronans
arsredovisning. Till exempel finns
uppgifter runt strategiska hallbarhets-
fragor i vd-ordet pa sidan 2-3, och
uppgifter om styrning och ansvar
aterfinns i bolagsstyrningsavsnittet
pa sidan 28-31. En sarskild 6versikt i
detta dokument visar var de olika
indikatorerna finns. Foregaende ars
information om hallbart samhallsan-

svar utformades med utgédngspunkt i
GRI:s riktlinjer och finns i Vasakro-
nans arsredovisning 2008 som publi-
cerades den 30 mars 2009.

Hallbarhetsredovisningen publice-
ras en gang per ar, i samband med
arsredovisningen.

Omfattning och avgransning
Redovisningen omfattar Vasakronans

verksamheter inom omradena eko-
nomi, miljé och samhalle. Redovis-
ningens innehall har styrts av bland
annat den paverkan Vasakronans
verksamheter har pa miljo, manniskor
och samhalle ur ett hallbarhetsper-
spektiv. Fragornas strategiska bety-
delse for Vasakronan har ocksa varit
avgdrande i urvalet.

Redovisningen omfattar inte verk-

samheter som kontrolleras av enskilda
hyresgaster eller leverantorer.

Utmarkelser och priser

| sparen av den genomforda integra-
tionen mellan AP Fastigheter och
Vasakronan valde Vasakronan under
2009 att inte aktivt delta i tavlingar
eller att forstka vinna andra utmérkel-
ser och priser.

Beskrivning

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

Organisationens namn.

De viktigaste varumarkena, 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 l&nder dar viktig verksamhet bedrivs eller som &r
sarskilt relevanta for de fragor som beror hallbar utveckling i redovisningen.

Agarstruktur och foretagsform.

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

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

Véasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande storlek, struktur eller dgande.

Utmarkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden.

Redovisningsperiod fér den redovisade informationen.

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Lashanvisning

AR:

vd-kommentar péa sidan 2-3

Omslaget

AR:
AR:
AR:
AR:

AR:
AR:

omslagets insida, sidan 1, sidan 4-5
omslagets insida, sidan 1, sidan 61-64
omslagets baksida, not 1 pa sidan 52
omslagets insida

sidan 6
omslagets insida, sidan 8-9

Sidan 11 c(antal medarbetare), sidan 13 (totala
intakter) AR: sidan 44 (finansiering), not 5 pa
sidan 57 (intakter per delmarknad)

Sidan 14

Omslaget

Kommentar

All verksamhet bedrivs i Sverige.

Kvantitet av produkter och tjanster redo-
visas inte.

Vasakronan Service Partner med 166
anstallda séldes i oktober 2009.
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GRI-Index

Indikator
3.2
33
34
83
3.6
3.7
3.8

3.10

3.11

3.12

Beskrivning

Datum for publiceringen av den senaste redovisningen.

Redovisningscykel.

Kontaktperson for frdgor angédende redovisningen och dess innehall.

Processer for definition av innehéllet i redovisningen.

Redovisningens avgransning.

Beskriv eventuella sarskilda begransningar for redovisningens omfattning och avgrénsning.

Princip fér redovisningen av joint ventures, dotterbolag, hyrda anlaggningar, utlokaliserade verksamheter och andra
enheter som vasentligt kan paverka jamforbarheten mellan olika tidsperioder och/eller organisationer.

Forklaring av effekten av forandringar av information som lamnats i tidigare redovisningar, och skalen for sddana forandringar.

Véasentliga forandringar som gjorts sedan féregadende redovisningsperiod vad géller avgransning, omfattning eller matmetoder
som anvants i redovisningen.

Innehallsforteckning som visar var i redovisningen standardupplysningarna finns.

Styrning och intressentrelationer

4.1

4.2

43

4.4

4.14
4.15

Redogorelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer som &ar understéllda styrelsen och som ar ansvariga for
specifika uppgifter sa som att faststélla strategi eller att utéva tillsyn dver organisationen.

Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksa ar verkstéllande direktor (om sa ar fallet, dennes funktion inom organisationens
ledning samt skalet till denna ordning).

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

Mojligheter for aktiedgare och anstéllda att komma med rekommendationer eller végledning till styrelsen eller féretagsledningen.

Intressentgrupper som organisationen har kontakt med.
Princip for identifiering och urval av intressenter.

Ekonomiska resultatindikatorer

EC1
EC3

AR=Arsredovisning 2009

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde.
Omfattningen av organisationens formansbestamda &taganden.

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Lashanvisning

Sidan 14

Sidan 14

Sidan 2

Sidan 3, 14

Sidan 14

Sidan 14

AR: not 2 pa sidan 52-53

Sidan 14-16

AR: sidan 28-30
AR: sidan 32-33
AR: sidan 28, 32-33
AR: sidan 28

Sidan 5
Sidan 5

Sidan 13
AR: not 9 pa sidan 58

Kommentar

Detta &r den forsta redovisningen enligt
GRI:s riktlinjer.

Detta &r den forsta redovisningen enligt
GRI:s riktlinjer.

Avser hela denna tabell.

Styrelseordférande ar inte verkstéllande
direktor.

Medarbetarrepresentation finns i
styrelsen.
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GRI-Index

Indikator Beskrivning

Miljéomassiga resultatindikatorer

EN3 Direkt energianvéandning per primar energikélla.

EN4 Indirekt energianvandning per primér energikalla.

EN8 Total vattenanvandning per kalla.

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

EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser, samt uppnadd minskning.

Resultatindikatorer for produktansvar

PR5 Rutiner for kundnojdhet, inklusive resultat frdn kundundersokningar.

Resultatindikatorer for anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor

LAl Total personalstyrka, uppdelad pé anstaliningsform, anstaliningsvillkor och region.

LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade dagar, franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade
dodsolyckor per region.

LA10 Genomsnittligt antal och utbildningstimmar per anstalld och ar, férdelat p& personalkategorier.

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

LA13 Sammanséattning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra anstéllda efter kon, &ldersgrupp, minoritetsgrupptillhérighet

och andra mangfaldsindikatorer.
Resultatindikatorer for manskliga rattigheter
HR4 Antal fall av diskriminering, samt vidtagna atgarder.

AR=Arsredovisning 2009

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2009

Lashanvisning

Sidan 7
Sidan 7
Sidan 8
Sidan 7
Sidan 7

AR: sidan 6-7, 22
Sidan 11

Sidan 12

Sidan 11-12

Sidan 12

AR: sid, 32-33, not 8 pa sidan 57, not 10
péa sidan 59

Sidan 12

Kommentar

Kontrakt och typ av anstéallning redovisas
inte.

Total sjukfranvaro redovisas.

Antal utbildningar, utbildningstillfallen,
snittdeltagande per medarbetare samt
kompetensutvecklingskostnad per med-
arbetare redovisas.

Alla medarbetare har arliga medarbetar-
samtal.
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