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Diskussioner om etik lade

grunden till uppforandekod ‘

Hallbara
detaljer

2 500 kvadratmeter omtanke
i vardens nya huvudkontor

Springer
for livet

Ideellt projekt ger
unga en framtid

) o0
E’ ; Vara drommars stad
Den bar vara visioner. Gestaltar varderingar drommar och mal.

PROCENT Den ar vart hem och samtidigt en stor utmaning. Las och inspireras av
har Vasakronan sinkt hur vi tillsammans med vara hyresgaster, medarbetare
sitt koldioxidutslapp med och andra arbetar for den goda staden.

sedan 2006.
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VISION
DEN GODA STADEN

MED HUS DAR MANNISKOR TRIVS OCH
VERKSAMHETER UTVECKLAS

SOM SVERIGES STORSTA fastighetsagare har vi ett stort ansvar. Vi bade
kan och maste bidra till en hallbar samhallsutveckling— ekonomiskt, milj6-
massigt och socialt. Tillsammans med vara medarbetare och hyresgéster
arbetar vi malmedvetet, varje dag, for att de stader vi verkar i ska vara
goda samhallen ur ett |angsiktigt perspektiv.
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FIKA MED FREDRIK

Han har utsetts till fastighetsbranschens

maktigaste person, sett de grona hyresavtalen
bli branschstandard och éppnat dérren till
Klara Zenit. Vasakronans vd Fredrik Wirdenius

summerar ett spannande 2012.

Nu tar vi
‘nasta steg

REDRIK WIRDENIUS tar emot i
Klara Zenit, Vasakronans nya kontor
pa Mister Samuelsgatan 56 i Stock-
holm. De 2 500 kvadratmetrarna ar
formade som en stad i miniformat
och har arbetar alla aktivitetsbaserat. Har
finns bade noll och 220 arbetsplatser—inga
fasta skrivbord men olika zoner och rum for
vad som passar bast for stunden.

—Det har ar ett kontor for ett modigt
ledarskap. Nar lokalerna inte signalerar ens
position maste ledarskapet bygga pa kompe-
tens och formdga att inspirera medarbetarna.
Denna miljo styr bort ifrdn ett ledarskap byggt
pa kontroll till ett ledarskap dar medarbe-
tarna far storre frihet att sjalvstindigt nd sina

!



FIKA MED FREDRIK

’Energianvandningen i

det totala fastighetsbestandet

i Sverige maste minska och jag
anser att myndighetskraven

ar for laga.”

mal. Den skapar ocksa en storre transparens och fler
blir synliggjorda. Bara négra veckor efter flytten har
jag en kinsla av att energinivén i foretaget har hojts.
En nytindning som pdverkar oss pd mdnga plan, siger
Fredrik Wirdenius.

Klara Zenit ska bade sitta individen i centrum och
skapa samverkan. Milet dr en verksamhet med hogre
puls och en attraktiv, modern arbetsplats dir ledorden
ar hallbarhet i varje detalj. A ena sidan handlar det om
ménniskorna i lokalerna. A den andra om det geogra-
fiska liget och mojligheterna att resa kollektivt. A den
tredje om 1T-16sningarna som mojliggor ett virtuellt och
papperslost kontor. A den fjirde om inredningen— som
byggts upp av dterbrukade, miljomirkta och energisnila
foremal och material.

—Tack vare héllbarhetsperspektivet i detaljerna ar
Klara Zenit ett av de forsta kontoren i Sverige dar
anpassningsarbetet och inredningen miljocertifieras
enligt LEED, Leadership in Energy and Environmental
Design. Erfarenheterna vi skaffat oss under utformning-
en av kontoret kommer vi sjilvklart att dela med oss av
till vdra kunder.

KONTORETS STADSSYMBOLIK gir ocksd hand i hand
med Vasakronans vision: Den goda staden—med hus dir
manniskor trivs och verksamheter utvecklas. Som Sveri-
ges storsta fastighetsbolag har Vasakronan per automa-
tik en stor paverkan pd samhillsutvecklingen. Hur gors
prioriteringarna?

—Vi ska vara ekonomiskt lonsamma, men aldrig pa
bekostnad av att vi pdverkar miljon, manniskorna och
samhaillsutvecklingen negativt. Och vi ska lagga s&
mycket krut det gar pa det som vi faktiskt kan pdverka
positivt som mest. Som jag ser det har vi en utmaning
i dagens marknadssystem som inte prissitter externa
effekter som exempelvis klimatforindringar, men jag ar
overtygad om att det enda ritta for en langsiktigt 16n-
sam affirsverksamhet dr att man tar ett ansvar for den
paverkan man har.

Ekonomiskt och miljomassigt dr det ganska latt att

| -

satta upp mal och strategier, menar Fredrik Wirdenius.

—P4 miljoésidan har vi blivit framgdngsrika pa grund
av att vi har satt tydliga mal som ar enkla att kommuni-
cera. Ndr vi sa att Vasakronans energianvandning skulle
sankas till att ligga 50 procent under branschsnittet sa
alla ”det kommer aldrig att g&”, men malet fick organi-
sationen att borja tanka till. Ur ett ekonomiskt perspek-
tiv handlar det mycket om att gora affarer med hjartat.
Det kinns aldrig lika bra att tjana hundra kronor om
det gér &t en massa olja, som det gor om du tjanar
hundra kronor pa fornyelsebar energi.

IDAG AR VASAKRONANS verksamhet klimatneutral.
Driften av fastigheterna sker nastan helt utan anvind-
ning av fossila branslen och ett stindigt arbete pagar
for att minska nettoutsldppet av vaxthusgaser. Vid
nybyggnation dr mélet att energianvindningen ska ligga
5o procent under myndighetskraven, medan mélet vid
ombyggnation ir att energianviandningen ska sidnkas

so procent. Hir ser Fredrik Wirdenius potential, men
ocksa hinder.

—Sveriges mal till &r 2050 ar att minska den totala
energianvandningen med 50 procent. Det kommer aldrig
att ske utan en forandring. Energianviandningen i det
totala fastighetsbestandet i Sverige mdste minska och jag
anser att myndighetskraven ar for ldga. Att vi kan bygga
nytt med 50 procents ligre energianvindning dn vad
kraven anger visar att det ar mojligt. Jag skulle vilja se
en hirdare styrning.

—For att minska energianvandningen i det befintliga
bestandet investerar Vasakronan 5o till too miljoner
kronor om aret, vilket bidragit till att foretaget lyckats
sdnka energianvindningen med néra 20 procent de
senaste fyra dren. Hir ser Fredrik Wirdenius ett hinder i
energibolagens prissittning:

Den fasta delen i energibolagens tariffer dr for hog.
En storre rorlig del skulle 6ka det ekonomiska incita-
mentet for bade privatpersoner och foretag att minska
energianvandningen och paskynda utvecklingen mot ett
héllbarare och energismartare Sverige.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012



ﬁ

-
E(é_)

-
-, ,

—

4 £

ez

¥

Vasakronans ansvar for sina medarbetare dr sedan
lange vil definierat med tydliga mal, medan mélen for
Vasakronans vidare sociala ansvar ir en storre utma-
ning att formulera.

—Mianniskor i och kring védra fastigheter pdverkas av
det vi gor och vi strivar efter att ta socialt ansvar pa
flera sitt. Bland annat i var roll som stadsutvecklare och
genom att forse vara kunder med sunda och attraktiva
arbetsmiljoer. Samarbetet med Loparakademin och véira
medarbetares engagemang for Stockholms hemlosa dr
andra exempel. Att bygga stolthet kring de sociala fra-
gorna hos medarbetarna ir viktigt for var lonsamhet,
men resultatet kanske inte alltid kan matas.

UTGANGSPUNKTEN FOR Vasakronans hallbarhetsar-
bete dr Global Compact, ett FN-initiativ for att fa fore-
tag att arbeta med fragor kring mianskliga rittigheter,
arbetsvillkor, miljé och korruption.

Avgorande for ett framgangsrikt hillbarhetsarbete ar
att ledningen haller i rodret for hallbarhetsfragorna—
och aldrig placerar dem i ett separat kapitel.

—Jag dr valdigt stolt 6ver att vi har lyckats f4 in fra-
gorna sd tydligt i var affirsmodell. For ndgra ar sedan
fanns en osikerhet bland vira medarbetare kring hall-
barhetsfrigorna, men den har vuxit bort och idag finns
en tydligare stolthet 6ver vad vi gor.

Under 2012 har Vasakronan fitt en hillbarhetschef,
en titel som birs av den tidigare miljochefen Anna
Denell. Hennes uppdrag ar bland annat att skapa en
systematik for hur Vasakronan ska jobba med socialt
ansvar. Varfor en hallbarhetschef forst nu?

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

FIKA MED FREDRIK

”Nu ar vi varma i kladerna
i miljofragorna och det
ar dags att ga vidare med
de sociala fragorna.”

—Nu ir vi varma i kldderna i miljofragorna och det
ar dags att gd vidare med de sociala frigorna. Engage-
manget for hallbarhetsfrdgorna poppar upp overallt i
verksamheten och vi ville samla ihop det under en kraft.
Det ar ett naturligt steg.

2012 blev en bekriftelse pd att Vasakronans hallbar-
hetsarbete gér i ratt riktning. De grona hyresavtalen
gjorde fortsatt succé och har mynnat ut i en bransch-
standard. Konceptet grona butiken har lanserats och
rullar i pilotbutiker. Grona flytten dr populir bland
hyresgisterna och tjanster inom gron IT 4r pd ging.
2013 ska bli ett hdllbarhetsar dir Vasakronan okar
takten.

—Malet for 2012 var att 30 procent av vira fastig-
heter ska vara miljocertifierade. Mycket av arbetet ar
gjort, men vi nddde inte riktigt 4nda fram med alla
certifikaten. Vi ska ocksa bli bittre pd att kommunicera
alla goda exempel kring det grona kontoret och pé vil-
ket sitt de grona tjansterna kan gora nytta for handeln.
Dessutom ska vi ut och beritta for andra vad vi sjilva
uppndr genom véirt nya kontor.

Anvinder man sina lokaler ritt blir de en resurs och
inte bara en kostnad, dr Vasakronans budskap.

—Den fysiska miljon, 1T-16sningarna och varumarket
— allt hanger ihop. Mdanga av védra hyresgaster funderar
pa de hir fragorna idag och mobiliteten dr viktigare dn
ndgonsin. Hur ska de tackla detta nir det kommer nya
generationer medarbetare som stiller nya krav? Genom
Klara Zenit vill vi visa hur lokalen kan vara ett stra-
tegiskt verktyg och stodja den utveckling man vill se,
sager Fredrik Wirdenius—som tror pd inspiration fram-
for pekpinnar.

—Madnga snackar om vad andra ska gora och inte
gOra men jag tror mer pa att inspirera. Det dr darfor vi
deltar i branschorganisationer som exempelvis Sweden
Green Building Council och Hagainitiativet.

Som inspirator spelar vil utnamningen till fastighets-
branschens maktigaste person en hel del roll?

—Det har varit ett 4&r med mdnga fastighetstransaktio-
ner, vilket bidragit till den positionen. Men utmarkelsen
ar ocksd en bekraftelse pd varumarket Vasakronan. Ett

kvitto pd att vi gor nagot bra...
"/?;/>
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FLER ELBILAR
PA VAG

SEDAN 2006 har Vasakronan sankt
sina koldioxidutslapp med 97 procent.
Forklaringen ligger i en kontinuerligt
minskad energianvandning, inkdp av
klimatneutral fjarrvarme och fjarrkyla
samt inkop av miljomarkt el.

Att se dver foretagets resor ar det
som ger storst mojlighet att minska
utslédppen ytterligare.Darfor har Vasa-
kronan bytt ut fem av sina driftbilarn
mot elbilar. Varje bil kérs i genomsnitt
500 mil per ar. Bilarna ar av méarket
Renault Kangoo och pa sikt ar tanken
att alla Vasakronans driftbilar ska ersat-
tas med nya miljévanliga.

LED-BELYSNING GAV
STOR BESPARING

GENOM ATT byta ut all gammal lysrérsarma-
tur till led-belysning i TV4:s parkeringsga-
rage i fastigheten Bremen 1 pa Tegeludds-
vagen i Stockholm lyckades Vasakronan
gora en energibesparing pa hela 77 procent
jamfort med tidigare. Férutom att belys-
ningen ar mer energisnal finns nu ocksa

en modernare teknik som kan styra och
behovsanpassa belysningen utifran trafik
och nérvaro i det 21 300 kadratmeter stora
garaget.

HYRESGASTINFO

| MOBILEN

MED HJALP AV appen Hyresgastinfo kan
vara hyresgaster enkelt komma i kontakt
med kundtjanst och sina kontaktpersoner
pa Vasakronan, felanmaéla direkt i mobilen
samt ta del av nyheter och praktisk infor-
mation om sin fastighet.

VASAKRONAN BASTA
ARBETSGIVAREN

VASAKRONAN AR DEN mest attraktiva arbetsgivaren bland Sveriges
bygg- och fastighetsbolag. Det tycker studenterna inom de fastighets-
ekonomiska utbildningarna enligt fastighetsbranschens rekryterings-
barometer 2012. Studenterna ger Vasakronan vardet 63 vilket ar en
uppgang med 6 enheter fran fjolarets 57.

6 VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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EKTORGET FICK PRIS

I OMRADET INGENTING, i Solna norr om Stockholm byggs

en ny stadsdel. Med fastigheten Polisen 2, Arken, och 20 000
kvadratmeter bostadsbyggréatter ar Vasakronan en av de stérre
fastighetsagarna. Tillsammans med Skanska och Andersson Jons-
son Landskapsarkitekter har Vasakronan skapat ett hjarta i omra-
det—Ektorget. Torget skapar ett samband mellan omradets vackra
ekar, byggnaderna inom Statens Bakteriologiska Laboratorium och
de nya hus som ska byggas. | september fick parterna Solna stads-
miljopris for gestaltningen.

har Vasakronan tecknat
sedan starten 2010.

®

GREENBUILDING

FASTIGHETER SOM
CERTIFIERADES UNDER 2012

Som ett led i Vasakronans arbete att miljocertifiera
vart befintliga bestand LEED-certifierades de bada
fastigheterna pa guldniva. Nagra avgérande faktorer
som gjorde certifieringarna mojliga var byggnader-
nas laga energianvandning, var ISO 14001-certifie-
ring, anvandning av fornyelsebar energi och klimat-
neutrala drift.

Med bade BREEAM- och Green Building-certifie-
ringar blir detta en av Malmds modernaste kontors-
fastigheter pa 8 000 kvadratmeter. Fastigheten
byggs av NCC och &r klar for inflyttning under varen
2013

Fastigheten som férvarvades sommaren 2012,

har belénats med en pre-certifiering pa hogsta niva
enligt LEED Platina for sin héga miljéstandard inom
en rad omraden.

Las mer om miljécertifieringen av vara fastigheter pa sidan 43.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

DEN DIGITALA EKONOMIAVDELNINGEN
VASAKRONANS EKONOMI- och finansfunktion har under flera ars tid arbetat for att
effektivisera sin verksamhet, bland annat genom digitalisering. Forst blev hante-
ringen av fakturor digital, sedan hanteringen av hyreskontrakt. Pa tur stod arbetet
inom redovisning och finans.

—Flytten till Klara Zenit blev en katalysator, vi kunde ta ett sista viktigt steg och
bli digitaliserade fullt ut. Parallellt med en uppgradering av vart redovisningssystem
sag vi till att digitalisera alla redovisningsunderlag. Infér flytten digitaliserades ocksa
arbetet inom finansavdelningen. Sa langt vi sjalva styr ar vi idag helt papperslésa,
sager Christer Nerlich, chef for Vasakronans ekonomi- och finansfunktioner.

”Sa langt vi sjdlva styr ar vi
idag helt papperslosa.”

CHRISTER NERLICH, CHEF FOR VASAKRONANS
EKONOMI- OCH FINANSFUNKTIONER

MILJOSMART

HOTELL

SVENSKA TURISTFORENINGEN har
tecknat avtal med Vasakronan om
lokaler i kvarteret Perukmakaren i
centrala Géteborg. Har byggs nu ett
hotell som ska vara klart sommaren
2013. Ambitionen é&r att erbjuda den
prismedvetna gésten ett bra boende
som dessutom ar miljésmart. Som ett
av de forsta i Sverige blir hotellet mil-
joklassat enligt LEED.
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ARKEN HAR FATT SOLCELLER

PA POSTENS huvudkontor i Solna, kallat "Arken” i folkmun, sit-
ter numera 350 kvadratmeter solceller pa taket. Projektet ar ett
samarbete mellan Vasakronan och hyresgéasten PostNord med stéd
fran Energi Forsaljning Sverige och Naturskyddsféreningen. En
solcell omvandlar solljus till elektrisk energi. Pa en informations-
tavla i lokalerna kan man félja hur mycket solcellerna bidrar med.
Solcellsanlaggningen ar Vasakronans storsta samarbete med en
enskild hyresgast inom ramen for det grona hyresavtalet.

ERBJUDER GRON IT

UNDER 2012 har Vasakronans alla dataservrar virtualiserats och
flyttats till externa, "gréna” datacenter. Dessa datacenter kyls med
sval utomhusluft, drivs av grén el och nyttjas av flera anvandare
samtidigt. | Vasakronans nya kontor finns ocksa en virtuell klient-
miljo — alla anvandare anvander stromsnala, tunna klienter for att
jobba mot en central varddator. Som en del i det gréna kontoret
erbjuder nu Vasakronan sina hyresgaster sa kallad "grén IT”-tjans-
ter som ska hjalpa hyresgasterna att minska sin miljépaverkan.
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Sheila Toresson Florell, chefsjurist och Compliance Officer.

VI HALLER KOLL PA ETIKEN

HUR SER MAN TILL att allt gar ratt till pa ett féretag? Vad gér man om man
missténker att en kollega inte har agerat korrekt? Pa Vasakronan finns en
Compliance Officer med uppdrag att se till att lagar och regler foljs.
—Hog etik och moral &r viktigt i allt Vasakronan gér. Vi maste ha stort fokus
pa detta. Inte minst eftersom vara dgare AP-fonderna forvaltar statliga pen-
sionspengar. Sedan finns det en kommersiell aspekt. Vi ar 6vertygade om att
vi blir mer konkurrenskraftiga om vi ar seriésa och langsiktiga, sager Sheila
Toresson Florell, chefsjurist och Compliance Officer, CO, pa Vasakronan.

Hennes uppgift ar att utreda nar det finns misstankar om oegentligheter.
Hon ar ocksa den person som medarbetare kan ga till om ndgot inte star ratt
till.

—Meddelarfrihet galler. Det innebar att jag har tystnadsplikt och far inte
tala om vem som ger mig information, sager Sheila Toresson Florell.

NORMALT KOMMER det in tva, tre drenden per ar. Vanligast ar att det handlar
om en upphandling dar det ifragasatts om reglerna har foljts. Till exempel att
en medarbetare haft en personlig relation eller annan koppling till en leve-
rantor. Misstankar om overtradelser av policyn kring gavor och representation
forekommer ocksa.

—Men 2012 kom det inte in ett enda arende. Och da funderar man forstas
over varfor. Beror det pa att det faktiskt inte forekommit nagra oegentligheter
eller pa att man inte vagar anmala?, sager Sheila Toresson Florell och svarar
sjalv pa fragan:

—Jag tror faktiskt inte att det beror pa att man inte vagar. Snarare pa att vi
mycket medvetet jobbat med fragor om etik och moral. Under 2012 deltog
exempelvis alla medarbetare i varderingsworkshops som lade grunden till var
uppférandekod.

Det faktum att det finns en Compliance Officer visar ocksa att vi pa Vasa-
kronan inte ar radda att agera nar det finns misstanke om oegentligheter,
menar Sheila Toresson Florell.

—Valdigt viktigt ar aven det forebyggande arbetet och att informera om
vad som géller. Det mottas valdigt positivt. Jag ar absolut 6vertygad om att
de allra flesta manniskor vill géra ratt—men det galler att ge tydliga och bra
forutsattningar.

»Jag ar absolut overtygad om att de
allra flesta manniskor vill gora ratt.”

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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et finns re s, i mattorna até
~ tandborstar. Vi sitter pa uppfrase
designklassiker och fikar ur retrokop
. -Den 3 december 2012 gick flytten
Iara Zenlt,_vart nya aktlwtetsbasera dt

vara medarbetare och kund
som sitter individen i centrum, sa
det skapar samverkan. En plats som samlar all
var kunskap under ett modernt ledarskap. En
attraktiv arbetsplats och ett Vasakronan som sjuder av hv'
S4 gick tankarna ndr vi formade vart nya kont Kla
Zenit, pa Master Samuelsgatan 56 i Stockh

visar vdagen. Gator stralar ut fran en central samhngspunkt
och bildar olika zoner for olika aktiviteter, dir invdnarna
bade kan moétas och hitta plats for arbetsro.




”Med manniskan i centrum har vi skapat en
arbetsmiljo dar alla valjer vilken plats som
passar bast for stunden.”

S4 ville vi ocksd gora. Stadsmetaforen pas-
sar ju sd bra med vad vi dagligen arbetar med:
god stadsutveckling med hus dir manniskor
och verksamheter trivs och utvecklas. I stadens
dynamik har vi hittat idéerna och arkitekturen.
Med ett stort 6ra mot vir egen organisation har
vi oversatt de 400 ar gamla stadsplaneringstan-
karna till ett arbetssitt a la 2000-talet. Och med
minniskan i centrum har vi skapat en arbets-
miljo dar alla viljer vilken plats som passar bast
for stunden.

VI HAR VALT BORT fasta arbetsplatser och i
stillet format zoner och rum for olika aktivite-
ter. Platser dir vi kan tinka, kreera, interagera,
pausa, planera, arkivera och allt annat som
kravs for ett balanserat yrkesliv. Vi kallar det
att jobba aktivitetsbaserat. Enkiter och djupin-
tervjuer med vdra medarbetare visade namligen
att det hidr dr vad de vill. De har olika onskemal
kring sin arbetsmiljo, men delar behovet av
spontana moten dar det dr latt att dela informa-
tion, och alla maste ibland kunna jobba utan
storningar fran ringsignaler, samtal och besok.
Eftersom vi har byggt kontoret fran grunden
har vi kunnat tinka hallbarhet i varje detalj.
Klara Zenit har formats for att bidra till balans
i medarbetarnas liv—med catering, barnrum,
omkliddningsrum och cykelrum. Den 6ppna,
rorliga arbetsmiljon ger ocksd ergonomiska
fordelar utan en chans att arbeta statiskt. Med

laget mitt i Stockholm dr vi nira tdg och tun-
nelbana, dessutom ldnar vi ut cyklar och har fa
bilparkeringsplatser. Under byggnationen ater-
anvande vi all rivningsmassa, for att sé lite som
mojligt skulle ga till deponi. Ytskiktet bestar
till stor del av dterbrukat material, vattenburna
farger och miljomarkta trardvaror. Mattorna vi
gar pd innehdller materialet nylon 6, ett mate-
rial som gér att atervinna hur manga ganger
som helst och dr gjort av exempelvis dtervunna
gitarrstrangar.

Vi har dammsugit nitauktioner, loppisar, kal-
lare och vindsforrad efter designmobler av hog
kvalitet som renoverats och piffats upp—vart
kontor dr bade helt nytt och vintage. Vi sparar
ocksd vatten och energi, exempelvis genom snal-
spolande toaletter och nirvarostyrd belysning
som tack vare sensorer pd fasaden styrs utifrdn
tillgdngen péd dagsljus. Merparten av ljuskillorna
har energieffektiv LED-belysning och all elektrisk
utrustning har miljomarkningen Energy Star.

Det hir ar bara ndgra exempel pa vad som
gor Klara Zenit till 2 500 kvadratmeter omtanke.
Tack vare hallbarhetsperspektivet i detaljerna ar
det ett av de forsta kontoren i Sverige att miljo-
certifieras enligt LEED Leadership in Energy and
Environmental Design.

Den 3 december 2012 flyttade vi in. P4 plats
experimenterar vi oss nu fram till nésta nivd av
ledarskap och medarbetarskap. Vi hoppas inspi-
rera andra att g samma vig som vi.
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ETT VIRTUELLT KONTOR FOR ALLA

INNOVATIVA IT-LOSNINGAR &r en forutsatt- arbetsplatser tva energieffektiva skarmar.
ning for det aktivitetsbaserade kontor som En konsekvens av IT-Isningarna ar att vi
Klara Zenit ar. Har har vi skapat en virtuell inte behover nagra lokala, energikravande

arbetsplats dar alla bér sitt granssnitt med sig.  datorservrar som maste kylas. En annan ar
Oavsett var vi valjer att arbeta sa finns en tunn  ett nastan helt papperslést kontor. Vi &r nere
klient som jobbar mot ett datacenter. P& plats  pa totalt 20 arkivhurtsar och malet ar att géra
loggar vi bara in och far upp samma granssnitt  slut med minst en hurts varje ar.

som sist.

For att minska antalet fysiska resor har vi GENOM KLARA ZENIT vill vi inspirera andra
byggt flera konferensrum dar det ar mojligt till smartare, energieffektivare IT-lésningar.
att ha videomoten for upp till arton personer. Som en del i det gréna kontoret har vi borjat

For att minska papperskonsumtionen har alla paketera tjanster kring gron IT — tjanster som

ska hjalpa Vasakronans hyresgaster att uppna
minst 25 procents minskad miljopaverkan,
med hjalp av virtuella IT-16sningar.

Gron IT kan exempelvis handla om att dela
servrar med andra i stéllet fér ha egna energi-
slukande serverhallar i lokalen eller att ersatta
fysiska resor med telefon- och videométen.
Det kan ockséa handla om tunna klienter, dar
alla medarbetare jobbar mot en central vard-
dator, eller skrivarlésningar dar utskrifterna
skrivs ut forst efter att en personlig kod knap-
pats in. Lansering under 2013!

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012



MILJOANSVAR

® Byggnader motsvarande
30 procent av total area ska 9 ° oo o ° ° °
vara miljocertifierade. VI tan ker IangSIktlgt I
Byggnader motsva-
rande 14 procent av total area
var miljécertifierade, varfor
malet inte uppnaddes.

INOIONOY OYNVIN 0104

Totalt 250 nya grona hyres-
avtal ska vara tecknade vid
utgangen av 2012, utéver de
558 som hittills tecknats.
Under 2012 teckna-
des 316 nya gréna hyresavtal
varfér malet uppnaddes.

Mer fakta om vart miljoansvar
hittar du pa sidan 41-48.

|

En forbattring av fastighetsbe-
standets energiprestanda med
6 procent jamfért med 2011.

Fastighetsbestandets
energiprestanda forbattrades
med 7 procent, varfér malet
uppnaddes.

® Byggnader motsvarande
50 procent av total area ska
vara miljocertifierade.

e Forvalta och fordjupa sam-
arbeten med gréna hyres-
avtalskunder for att genom
férbattringar och effektivise-
ringar skapa varden.

e En forbattring av fastighets-
bestandets energiprestanda
med 6 procent jamfoért med
2012.

»VARA BRANSCH-
LEDARE NAR DET
GALLER HALL-
BARHETSARBETE
OCH VAR ENERGI-
ANVANDNING SKA
VARA 50 PROCENT
LAGRE AN BRANSCH-
SNITTET.”



Med hjilp av de atgarder som
gjorts kommer vi ndrmare vara
centralt formulerade energimal,
siger Urban Hakans, projektledare
pa Axfood.

o |
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GRONA BUTIKEN
2012 VAR ARET da Vasakronan tog férsta
A -1:; $* steget for att utveckla Grona butiken. Ett
A " _‘.‘*z' ¢ 1 koncept for miljosmartare butiker. Det samlar
- "1_ \\\* ett antal tjanster framtagna speciellt fér dem
2. 't \\l\ ! som driver butik med syftet att hjalpa till att
SR

minska butikens miljépaverkan—exempelvis

genom gront hyresavtal, grona
servicetjanster, energifragor och

Ett rejdlt ansiktslyft och en miljésmartare vardag. Det blev resultatet nar Hemkop Nordstan och
Vasakronan slog sina kloka huvuden ihop. Pa kopet hittades energivinster for hela fastigheten.

EMKOP NORDSTAN i Goteborg 4r en
populir dagligvarubutik. Oppettiderna
ar 8 till 22 och ndrmare 7 ooo kunder
hinner passera kassalinjen, varje dag.

Toppen for affirerna, men slitsamt for
lokalernas 2 463 kvadratmeter.

—Butiken var vildigt sliten och vi hade problem
med golven. Vi behovde en uppfriaschning men
ocksd se over energiforbrukningen. Hur skulle vi
jobba med var viarme och effektiviteten pa kylan och
fa en s ekonomisk drift som mojligt?, siger Urban
Hakans, projektledare pa Axfood.

Sommaren 2012 var det dags for en helrenovering.
Startskottet for Hemkops ombyggnation gick efter
midsommar—med deadline bara cirka tvd manader
senare. Under tiden flyttade butiken till tillfilliga
lokaler i samma fastighet, ldnade av koncernsystern
Ahléns.

—Hemkop i Nordstan dr Vasakronans hyresgist
sedan manga &r. For att tillsammans f& ut basta
effekt av ombyggnationen startade vi upp ett paral-
lellt projekt och Hemkops ombyggnation blev en del

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

avfallshantering

i en storre energidtgard i hela fastigheten, dar Vasa-
kronan har investerat over nio miljoner kronor i
energidtgarder de senaste aren, forklarar Olof Peter-
son, teknikenhetschef Vasakronan i Goteborg.

Hemkops kylar, frysar och armaturer visade sig
vara stora energislukare. In flyttade i stillet nya
kylmobler och effektivare kylmaskiner som minskar
lackaget av kyla i lokalen. Armaturerna byttes ut till
energisndlare varianter.

—Alla kylar och frysar har ocksa fatt lock, en
enkel atgird som ger stora effekter, siger Urban
Hakans.

I de delar av lokalen som hade kyl- och frys-
mobler fanns ett underskott av virme, medan andra
delar hade viarmeoverskott—det paverkade bade
energiforbrukningen och arbetsmiljon for butikens
personal. Hir blev 16sningen att installera ett cirku-
lationssystem som flyttar 6verskottsvarme till delar
av lokalen som behover mer virme.

Hemkop och Vasakronan tog gemensamt ansvar
for investeringen for cirkulationssystemet, eftersom
det har ett varde for hela fastigheten. Systemet ger

13
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en smartare virmeanviandning dir Hemkops
virmebehov minskar och 6verskottsvirmen kan
atervinnas.

—Nu tittar vi pa en l6sning for hur 6ver-
skottsvirmen kan komma till nytta for fastighetens
ovriga hyresgister. Dessutom gjorde cirkulations-
systemet det mojligt att driftoptimera ett av husets
gemensamma ventilationssystem. Bdde inbldsnings-
temperatur och luftflode har reducerats vasentligt,
sager Olof Peterson.

EN TAJT DEADLINE och ménga tekniska detal-
jer—ett projekt som detta paverkar alla hyresgister
i fastigheten. I fastigheten finns butiker, kontor, en
bank och tre restauranger.

—Mycket arbete skulle goras pa kort tid och
det var lite hela havet stormar. Var roll dr att hela
tiden forse hyresgisten med information om fastig-
hetens tekniska status sd att allt [6per pd som det
ska. Och det ar viktigt att vi jobbar i team, sager
Torbjorn Pettersson, Vasakronans tekniska forval-
tare av fastigheten.

Livio Paladin ir en i teamet. Som drifttekniker
med ansvar for Vasakronans bada fastigheter i
Nordstan—om totalt 70000 kvadratmeter—fick
han det hett om 6ronen under sommaren 2012.
Parallellt med Hemkopsprojektet genomforde
dessutom en annan hyresgist i samma fastighet en
storre utbyggnad.

—Trots ombyggnationer ska hyresgisternas
vardag rulla pd som vanligt. Det elektriska, ven-
tilationen, fliktanldggningen, avloppet, entréerna,

brandlarmen —allt méste fungera. Tar det stopp
ndgonstans giller det att snabbt komma p3 16s-
ningar. Det uppstdr alltid storningar, men vi infor-
merade sd gott vi kunde under tiden och hade en
tat dialog med Vasakronans entreprenorer sd att
de anpassade sig efter hyresgisterna, sager Livio
Paladin.

For att gora Hemkop s& ”gront” som mojligt
sags dven butikens avfallshantering 6ver. Hemkop
anvinder nu Vasakronans miljérum for att kall-
sortera allt avfall utom wellpapp, strackfilm och
organiskt avfall, det har butiken andra atervin-
ningslosningar for. Hemkop har ocksa skrivit ett
avtal med Vasakronans avfallsleverantor, som inne-
bar att butiken debiteras efter hur stora mangder
torrt, brannbart avfall som kasseras.

Idag ar Hemkop i Nordstan en betydligt miljo-
smartare butik. Energiforbrukningen har minskat
betydligt och butikens kostnader for el och kylning
har minskat med drygt 6o procent. De olika ener-
gidtgarderna och ombyggnationen av Hemkop gor
ocksa att energiforbrukningen for hela fastigheten
kommer att minska fran 161 kWh per kvadratme-
ter till 80 kWh per kvadratmeter, exklusive verk-
sambhetsel. Ett gronare Hemkop ar alltsa ndgot alla
vinner pa.

—Nir det kommer till energifrigorna handlar
det om att ge och ta. Det dr bittre for alla att ta
vara pa var Overskottsvarme an att lita den for-
svinna ut genom taket. Och dtgérderna vi har gjort
hjilper oss att komma nirmare Axfoods centralt
formulerade energimal, avslutar Urban Hakans.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012



FORSTA
VINDKRAFTVERKET
PA TAKET till fastigheten Bassangkajen i
Vastra hamnen i Malmé har Vasakronan sitt

forsta vindkraftverk. Vi raknar med att den

SOLEL RACKER
TILL 50 ELBILAR
MED TOTALT narmare 2 000 kvad-
ratmeter solceller producerar Vasa-
kronan idag s& mycket solel att det
skulle racka till driften av 42 elbilar
raknat pa att var och en kérs 500
mil per ar.

Den senaste av vara fastigheter
som utrustats med en solcellsan-
laggning ar Priorn i kdpcentrum
Triangeln i Malmé. | samband med
att yttertaket lades om passade
Vasakronan pa att installera 500
kvm solceller som nu genererar
runt 40 000 kWh per ar.

Var forsta och hittills stérsta sol-
cellsanlaggning finns pa Konstfacks
tak vid Telefonplan i Stockholm.
Anlaggningen, som bestar av 700
kvadratmeter solceller, har varit
i drift sedan 2009 och genererar
runt 86 000 kWh per ar. Det mot-
svarar ungefar ett ars elférbrukning
for 20 hushall.

kWh/kvm

kan ge upp till 4 000 kwh per ar under
gynnsamma vindférhallanden.

INSPIRATIONSMIX

GENOM ATT trimma och justera befintliga
anlaggningar gar det att komma langt med
energieffektiviseringar. Men forr eller senare
kravs det nya investeringar och da kommer
Vasakronans energifond val till pass. | fonden
finns runt 85 miljoner kronor och Vasakronans
fastighetsteam kan ans6ka om pengar genom
att komma in med férslag pa atgarder som
leder till energieffektivisering. Under 2012
satsades runt 85 miljoner kronor i bade sma
och stora energibesparande projekt.

MILJONER KRONOR
TILL SMARTA IDEER FOR
MILJON

STANG AV DATORN OCH GOR
NAT ROLIGT FOR PENGARNA

UNGEFAR 2,1 MILJONER ménniskor jobbar p& kontor i Sverige.
De arbetar i snitt 225 dagar per ar vilket blir cirka 1 800 timmar.
Om alla stangde av sina datorer nar de Iamnade kontoret sa
skulle man spara 47 miljoner kronor i el. Det motsvarar till

exempel 397 000 biobiljetter eller 9500 tréningskort
& 5 000 kronor styck.
Utrékning: Lennart Lifvenhjelm, energiexpert pa Vasakronan.

180

160

MINSKAD ENERGIANVANDNING
GER NOJDA KUNDER

NAR ENERGIANVANDNINGEN minskar blir kunderna néjdare— kan

det verkligen stamma? Vara egna méatningar bland hyresgasterna visar
faktiskt att en minskad energianvandning gar hand i hand med just en
6kad kundndjdhet. Den viktigaste forklaringen till detta ar att
energieffektivisering av lokaler ofta leder till en battre anpassning av
temperatur och ventilation. Nagot som i sin tur skapar arbetsplatser
med behagligare inomhusklimat.

NKI kontor/
inomhusklimat

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012 15



INSPIRATIONSMIX
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VASAKRONAN VINTAGE
MATERIALEN, INREDNINGEN, MOBLERNA. | Klara Zenit, Vasakronans nya kontor pa MILJGVAN LIG
Master Samuelsgatan 56 i Stockholm, har vi tankt hallbarhet i varje detalj. Ytskiktet A
bestar till stor del av aterbrukat material och manga av vara mébler ar begagnade ZBOQSF?EAVNSK'?'{ heten Bassanekai
— uppfraschade designklassiker som far ett nytt liv hos oss. Tack vare hallbarhetsper- ) asa r.olnan astigheten .assang gjen av
L . o . . ) . . o Skanska for 652 miljoner kronor. Fastigheten ligger
spektivet i detaljerna &r vi ett av de forsta kontoren i Sverige dar inredningen ar milj6- N ) : .
. . . ; . pa Universitetsholmen, ett expansivt omrade mellan
certifierad enligt Leadership in Energy and Environmental Design, LEED. i N B
Vastra Hamnen och centrala Malmé. Bland hyresgéas-
terna marks bland andra Malm& Hégskola och Visma.
Bassangkajen haller hogsta standard. Det &r en
ETT KLOKT KRETSLOPP modern, effektiv och klimatsmart fastighet som blev
VASKRONANS AMBITION ér att i forsta hand minska mangden avfall i vara fastigheter. en av de forsta i Norden att pre-certifieras pa hogsta
Extra viktigt ar att minimera mangden farligt avfall. Vi vill ocksa bidra till ett klokt krets- niva enligt LEED, Platina.
lopp och ta tillvara det som gar. Det som ar avfall for oss kan bli en resurs for andra. | vart Vasakronans mal att ha ett miljocertifierat bestand
arbete anvander vi Avfallstrappan. Den bygger pa ett EU-direktiv om hanteringen av avfall. ar viktigt ur flera perspektiv. Dels for att det finns ett
starkt samband mellan kvalitet och miljoklassning,
dels for att klimataspekter vager allt tyngre nar
kunder véljer lokal.

Minimera
Till exempel genom att 0 o
anvanda smarta emballage Ateranvianda
och inte skriva ut pa papper  att szija, skanka bort eller
i onodan. & ateranvanda exempelvis Material-
material, mébler och 6vrig ﬁtervi“na

inredning &r bra bade for
miljén och ekonomin.

Energiutvinna

Tidningar, férpackningar

och glasflaskor &r bara Brénnbart avfall &r en resurs
nagra exempel pa material som kan anvéndas for energi- Deponera
som kan atervinnas och utvinning i fjarrvarmeverk . .

. « Det avfall som inte kan ater-
omvandlas till nya och elproducerande kraftvar- snds eller Atervi ¢
produkter. meverk dar det blir el. Orga- anvands efler atervinnas tas

om hand pa ett miljoriktigt

niskt avfall kan omvandlas B
satt och deponeras.

till biogas genom rétning.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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MAL 2012

e Genom ett aktivt och

engagerat arbete bibe-
halla ett n6jd medarbetar-
index (NMI) pa minst 97.
UTFALL: NMI uppgick i
den senaste medarbetar-
undersokningen till 97,
varfér malet ar uppnatt.

65 procent av Vasa-
kronans arbetsteam ska
na ett betyg pa minst 80
inom omrade kontakt i
kundundersokningen
Tyck om Vasakronan.
UTFALL: 58 procent av
arbetsteamen nadde ett
betyg pa minst 80 varfor
malet inte uppnaddes.

MAL 2013

e Genom ett aktivt och
engagerat arbete bibehalla
ett NMI pa minst 97.

* 85 procent av Vasa-
kronans arbetsteam ska
na ett betyg pa minst 80
inom omrade kontakt i
kundundersokningen
Tyck om Vasakronan.

LANGSIKTIGT MAL

”VARA DEN MEST

ATTRAKTIVA
ARBETSGIVAREN
| BRANSCHEN.
KUNDERNA SKA
UPPLEVA VART

ERBJUDANDE SOM

SOM DET MEST

ATTRAKTIVA I
BRANSCHEN.”

[

LR

SOCIALT ANSVAR

Vi vill vara en langsiktig och p&‘iiitli}"
arbetsgivare, samarbetspartner '
och aktor i samhiillet.”



REKRYTERING

Ingen
quick fix

Ett fastighetsbestand utover det
vanliga, skicklighet med att hitta ratt
medarbetare, frihet under ansvar och
en vardag dar ingen dag ar den andra
lik. Vasakronan har det som kravs

for att bli den mest attraktiva
arbetsgivaren i branschen.

ET AR SANNERLIGEN ingen
quick fix som ligger bakom
Vasakronans goda rykte som
arbetsgivare. Det handlar om ett
langsiktigt strategiskt arbete med
att identifiera medarbetarnas unika kompetens
och lata dem komma till sin fulla ratt. Dartill

ett rekryteringsarbete som praglas av bade efter-
tanke kring kompetensbehov och en proaktiv
nirvaro pa hogskolorna for att knyta kontakter
med nista generations fastighetstekniker, -uthy-
rare och -forvaltare. For detta belonas Vasa-
kronan bland annat med ett N6jd Medarbetare
Index pd 97 (av 100) och en utnamning till
2012 ars mest populira framtida arbetsgivare
i branschen nir studenterna fr siga sitt, enligt
fastighetsbranschens Rekryteringsbarometer.
—Vi dr en resultatorienterad organisation, inte
tu tal om annat, men tror stenhdrt pa att det gar
utmirkt att kombinera med hog etik, 6dmjuk-
het och en humanistisk grundsyn. I forening
med tydliga mal om vart vi ska och stor frihet
under ansvar dr det hir ndgonstans som var
framgdngsmix finns, siger Cecilia Soderstrom,
HR-chef vid Vasakronan.
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Vi har roligt tillsammans
och gillar det vi gor.”

VASAKRONANS

MAGNUS JOHANSSON
- I = | ——
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’Det fanns

en 0dmjuk och
positiv stamning
som stack ut.”

ELIN FORSMAN

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

dNYLSIM Y3134 0104

MAGNUS JOHANSSON, bitradande fastighetschef. UTBILDNING: fastighetsforetagande

vid Malmo hogskola. VASAKRONAN SEDAN: arsskiftet 2010/2011.

Vad lockade dig till Vasakronan?
—Vasakronan var vilkint redan nir jag
var student. Sjalvklart dr positionen som
Sveriges storsta fastighetsagare en sak,
men lika lockande ar fastighetsbestan-
det—idel cityfastigheter i bra lagen.

—For min del ledde en sommarprak-
tikplats under 2070 till en projekt-
anstillning som projektassistent for
ombyggnaden av Triangelns kopcentrum
i Malmé. En tjdnst som nu overgdtt till
fast som bitrddande fastighetschef for
ett antal fastigheter i Malmo, dar bland
annat Triangeln ingdr.

Hur ser dina dagar ut

som bitrddande fastighetschef?

—Det handlar till storsta delen om kund-
relationer. Allt fran dagliga kontakter
med vdra hyresgister for att 16sa olika
problem till administrativa géromal som
avtalsskrivande och forhandlingar med
bade befintliga och nya hyresgister. Den
bista beskrivningen ir nog att ingen dag
ar den andra lik.

Vad betyder medarbetarskap for dig?
—Frihet under ansvar 2.0. Eller med
andra ord; du har ett eget ansvar for din
utveckling liksom for att ta det ansvar
som kravs for att pd basta sitt bidra till
verksamheten. For egen del ar jag trans-
parent med mina ambitioner och far da
ocksd chanser att prova pa och utmanas
av nya arbetsuppgifter och ansvarsomra-
den. Ndgot som ytterligare starker mitt
engagemang och kinslan av delaktighet.

Varfor trivs du som medarbetare

inom Vasakronan?

—Vi har roligt tillsammans och vi gillar
det vi gor. Det dr nog precis sa enkelt.
Stimningen och arbetsmiljon ar god,
samarbetsklimatet praglas av positiv
energi och lyhordhet for varandras
kompetenser. Vi dr ocksa oerhort stolta
over de fastigheter som vi utvecklar och
forvaltar— ett unikt och fantastiskt fast-
ighetsbestand.

ELIN FORSMAN, uthyrare. UTBILDNING: fastighetsforetagande vid Malmd hogskola
VASAKRONAN SEDAN: april 2010.

Vad gor du som uthyrare?

—Min uppgift dr kort och gott att fa
vakanta lokaler i Malmé och Lund
uthyrda. Det handlar om att marknads-
fora och visa lokalerna for intresserade,
skriva offerter och forhandla avtal. Dir-
till samlar jag teamet for det fortsatta
arbetet med att anpassa lokalen.

Varfor blev det Vasakronan?

-1 samband med mitt examensarbete
kom jag i kontakt med ett antal kom-
mersiella fastighetsbolag och kinde
direkt i motet med Vasakronans med-
arbetare att det fanns en 6dmjuk och
positiv stimning som stack ut. En kinsla
som var si stark att jag sa upp mig frin
en fast anstillning nir jag blev erbjuden
ett vikariat som uthyrare hos Vasakro-
nan. Det gick vigen och numera ir jag
fast anstalld.

En stor del av ansvaret for kompetens-
utvecklingen ligger hos den enskilde
medarbetaren—bur gor du for att
utveckla och bygga din kompetens?
—Jag har otroligt duktiga och kompeten-
ta kollegor som jag standigt lar mig av i
vardagen. Utbytet av kompetens kan ske
med s enkla grepp som att vi foljer med
pd varandras moten for att se och lira.
Négot som starkt bidrar till att 6ka kun-
skapen om varandras arbetsuppgifter,
utmaningar och hur vi bast kan arbeta
tillsammans.

—Jag har ocksd fatt coachning for att
utveckla min kommunikation i kunddia-
logen. Traningen har gjort mig betydligt
battre pa att identifiera och fokusera pa
beslutsfattaren pa kundsidan och finga
upp dennes specifika behov. Med kom-
munikationstrdaningen i ryggen har jag
fatt nya verktyg for att tydliggora och
forklara min roll och funktion pd Vasa-
kronan.
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UPPFORANDEKOD
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Bland bloinskéimt
och smygdrickare?

Ar det okej att dra blondinskamt vid fikat? Har man ritt att konfrontera en kollega med
uppenbara alkoholproblem? Dilemman som dessa har varit viktiga fragestallningar i arbetet
med Vasakronans uppforandekod.

TIK OCH MORAL handlar mycket om interna forankringen och bjudit pd en spannande,
nyanser. Detta blev Vasakronans medar- undersokande resa kring hur var egen moraliska och
betare varse nir de under dret deltog i ett etiska kompass forhéller sig till foretagets grundlag-

antal virderingsworkshops for att ligga gande virderingar, siger Cecilia Soderstrom, HR-chef
grunden till Vasakronans uppforandekod. vid Vasakronan.

—Sjdlva processen med att arbeta fram var upp-
forandekod har varit precis lika viktig som det METODEN BYGGER p4 situationsorienterat lirande.
fardiga resultatet. Arbetet har varit en del av den Ledningen och grupper av medarbetare stills infor
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VAD AR EN
UPPFORANDEKOD?

En uppférandekod beskriver pa ett tyd-
ligt satt ett foretags ansvar och forhall-
ningssatt som affarspartner, arbetsgiv-
are och samhallsaktér. Vasakronans
uppforandekod innehaller riktlinjer som
foretagets medarbetare sjalva varit
med och utarbetat, och som styr vart
dagliga arbete.

CECILIA SODERSTROM, HR-CHEF VASAKRONAN

ett antal fiktiva men relevanta vardagliga
dilemman tillsammans med fragan: hur agerar
du? Inget svar ses som ritt eller fel, men svars-
alternativen stimmer bittre eller simre over-
ens med foretagets virderingar—och graderas
direfter. Hur svaren faller blir vigledande
for att se hur vil Vasakronans virderingar
efterlevs i det dagliga arbetet och inte minst
hur diskrepansen mellan ledningens och med-
arbetarnas svar ser ut. Utfallet ligger sedan till
grund for innehallet i uppférandekoden.
—Uppforandekoden blir ett internt ramverk
som ringar in hur vi forhaller oss till varandra,
vara kunder och leverantorer men dven andra
intressenter, i det dagliga arbetet. Ett verktyg
som hjdlper oss att [6pande stimma av att vi
verkligen lever som vi lar. Den understryker
ocksd att man kan kinna sig trygg med att
véra tjanster och produkter ir tillverkade
under goda arbetsforhallanden och att var
verksamhet bedrivs pa ett lingsiktigt héallbart
satt, avslutar Cecilia Soderstrom.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

VASAKRONANS
VARDERINGAR
HELHETSSYN: Vi tar med
alla perspektiv i vart arbete,
forstar helheten och hur var
egen roll utgér en del av den
helheten. Vi sdker synergier
mellan specialistfunktioner
och har en dppen hallning till
andras idéer och agerande.

HUMANISTISK GRUNDSYN:
Vi respekterar varandra och
ar ett manskligt féretag med
hogt i tak. Vi visar omtanke
om andra och inser och res-
pekterar allas lika varde.

HOG ETIK: Vi foljer lagar och
regler och har en hog affars-
etik. Vi ar seridsa och tydliga
och ar ett féretag som man
vill gbra affarer med, nu och
i framtiden.

NOSST3IXV VNIL ‘0104

KONSTEN ATT
KOMMUNICERA

Jonas Bjuggren, regionchef i Uppsala, ar en av Vasakro-
nans ledare som under aret tranats i kommunikativt ledar-
skap. Konsten &r att formedla budskap som ar begripliga,
intressanta och inspirerande.

Hur ska en kommunikativ ledare inom Vasakronan vara?
—Kommunikation &r vart grundlaggande verktyg for att fa
alla att dra 4t samma hall. Det handlar om férmagan att
gora den stora bilden begriplig, méla upp var vision men
samtidigt kunna ta ner detta pa marken igen och konkret
forklara vad det innebar i var vardag. Ett kommunika-
tivt ledarskap handlar ocksa om férmagan att formedla
budskap oavsett om det sker vid stérre dragningar infér
kunder eller i ett enskilt samtal med en medarbetare om
ett svart amne.

Vad har du tagit med dig fran traningen

i kommunikativt ledarskap?

—Traningen har gett mig nya verktyg att jobba vidare med,
insikter om vikten av att fundera 6ver vilka mina budskap
egentligen ar, och hur jag kan bli battre pa att levande-
gora dessa med hjalp av metaforer och bildsprak. Fram-
forallt tror jag att traningen gett mig modet att slappa
sargen och lamna gamla invanda koncept. Vi har fatt mod
att prova nya vagar och tanja granserna med malet att
gora den dagliga kommunikationen battre.
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Det var en gang...

Fran traditionell industri till kreativt centrum. Telefonplan har hittat sin
nya identitet och blivit en egen liten stad.

ELEFONPLAN SODER om sméltdegel med foretag och utbildning

Stockholm var en géng syno- inom design, mode, konst och kommunika-

nymt med M Ericsson. Omra- tion. Har ror sig dagligen 6ver 3 0oo min-

det, som ritades av arkitekten niskor.

Ture Wennerholm, kom s sma- —Nir Vasakronan kopte Ericssonfastig-
ningom att kallas for Lm-staden. heten i borjan av 2000-talet var det en

Idag har Lm-staden férvandlats. Indu- utmaning att gora nigot bra med de gamla

strilokalerna har blivit navet i en kreativ byggnaderna frin 4o-talet. Vi ville pa
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ndgot satt profilera omrddet och ge det
en egen identitet, sdger fastighetschef Dag
Levander.

I takt med att Ericsson flyttade ut flyt-
tade nya foretag och verksamheter in. 2004
bestimde sig Konstfack for att flytta till
Telefonplan.

-Da kliacktes det sjdlvklara konceptet.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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Hir ska vi skapa ett kreativt centrum
for konst, arkitektur och design, sager
Dag Levander.

Knappt tio &r senare har det blivit
precis sd. Forutom Konstfack hittar
man hir idag designforetag som Fox
Design, Citron Design och Front
Design samt utbildningsforetag som
Hyper Island med inriktning mot digi-
tala medier och ledarskap.

Dag Levander, liksom kollegan Lars
Perjons som jobbar med teknisk for-
valtning, har varit med om resan fran
forsta borjan. Deras engagemang och
entusiasm 4r stor.

—Det finns en sirskild vibb hir och

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

det ar jattehiftigt. Jag tycker att det
kdnns redan nir man kliver av tunnel-
banan och ser siluetten av de klassiska
byggnaderna. Idag ar Telefonplan en
stad i staden med arbetsplatser, sko-
lor, bostader och service, siger Lars
Perjons.

Nirheten mellan de olika delarna
innebar att det gdr utmarkt att borja
dagen med att trdna pa sATs och vara
pd jobbet en kvart senare. Det finns
gott om restauranger och caféer nir
det borjar narma sig lunchtid. Och
kanske avslutas dagen med att himta
barn pd Vittraskolan eller pa Palet-
ten—en forskola som vickt stor upp-

Y3ISIVY AVLSND ‘0104

KONSTNARLIGT CENTRUM
Nér Konstfack flyttade in 2004 hade de gamla industri-
lokalerna i funkisstil férvandlats till 20300 kvadratmeter
konstnarlig hogskola. | entrén mots besdkaren av Vita
havet som standigt andrar utseende efter utstéliningar
och projekt. | lokalerna finns verkstéder fér hantverk i
manga olika material, exempelvis tra- och metall, textil,
glas och keramik. Har finns ocksa en foto- och tv-studio
och ateljéer for skulptur och maleri. Varje ar gar cirka
900 studenter pa skolan.

VARSAM RENOVERING

2014 flyttar Forsakringskassan in pa 24 000 nyrenove-
rade kvadratmeter. Interiéren kommer att fraschas upp
och fonster bytas ut. Renoveringen sker med varsam hand
sa att kanslan i de gamla lokalerna behalls. Byggnaden,
som blir miljocertifierad, var den sista som stod tom efter
Ericssons utflyttning fran Telefonplan. Vasakronans totala
investering i fastigheten uppgar till 320 miljoner kronor.
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”’Det finns en sarskild vibb har och det ar jatte-
aftigt. ldag ar Telefonplan en stad i staden med
arbetsplatser, skolor, bostader och service.”
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OTRADITIONELL SKOLA

Vittraskolan invigdes 2011. Lokalen rymmer fritidshem,
forskola och skola upp till arskurs sex. Designen har vackt
stor uppmarksamhet. Den utgar fran hur vi faktiskt 1ar oss
saker och inte fran hur ett traditionellt skolhus ska se ut.
Barnens larande och nyfikenhet stimuleras av den kreativa
och fantasifulla miljén. Har finns inga fasta bankar, men
manga platser att motas pa. Det finns ocksa utrymme for
avskildhet och koncentration. For arkitekturen star den
danska byran Rosan Bosch.

Y3SIVH AVLSND ‘0104

i

DIGITAL SPETS

Pa Hyper Island finns inga traditionella larare, prov eller
bocker. Studenterna far under den tva ar langa utbild-
ningen i digitala medier jobba i sa realistiska arbets-
situationer som mojligt. Larandet ses som en process
och studenterna far ta eget ansvar. Skolan har aven i
féretags- och ledarskapsutbildningar dar malet &r att
lara chefer och medarbetare att bli mer kreativa och ini-
tiativrika. Det finns ocksa tredagars intensivutbildningar,
Hyper Island Master Classes, som riktar sig till medie-
och reklambranschen.

24

mirksamhet med sina firgstarka
och fantasieggande lokaler.

Telefonplan kan nog tryggt sigas
vara ett gott exempel pd det som dr
Vasakronana vision—att skapa den
goda staden. En stad ddr minniskor
vill bo och leva och foretag verka
och vixa.

—Det dr precis sd det ska vara. Vi
vill fortsdtta att utveckla Telefon-
plan sd att vdra hyresgaster i sin tur
trivs och kan utveckla sina verk-
samheter. Och samtidigt skapa en
plats som ir attraktiv att vara p4,
sager Dag Levandet och tillagger:

—For oss ar det sjalvklart att ta
ett helhetsansvar for det har omra-
det. Vid sidan av vara lokaler och
byggnader ar dven den yttre miljon
mycket viktig for helhetsintrycket.
Vi ser till att det r rent och snyggt,
klotter tar vi bort direkt, vi har
ordning pa gator, parkeringar och
gronytor. Jag vagar nog pasta att vi
har jarnkoll.

SAMVERKAN AR viktigt i ska-
pandet av den goda staden och
Vasakronan har tita kontakter med
exempelvis Konstfack, Stockholms
stad och olika delar av ndringslivet,
bland annat med olika event och
utstillningar. Vasakronan stoder
dven den nybildade foretagarforen-
ingen TID, som stir for Telefonplan,
Innovation, Design. Har jobbar
hyresgasterna tillsammans for att
hitta sitt att skapa ett 4nnu battre
omréde.

Ett annat exempel pd engage-
mang ar det stipendium som Vasa-
kronan for sjunde aret delade ut till
en Konstfackstudent. Vinnare 2012
blev Caroline Wetterling med sitt
examensarbete ”En tre minuters
karlekshistoria” som dr en modell
for en danspaviljong for tango.
Juryns motivering var att ”verket
starkt bidrar till att 6ka var med-

vetenhet om det fysiska rummets
betydelse for manniskors formaga
till samspel och nirvaro.”

Att locka nya spannande verk-
samheter till Telefonplan ar en
utmaning. En annan ir att finga
upp och behélla kreativa talanger,
exempelvis fran Konstfack. Vasa-
kronan stoder Konstfacks egen
inkubatorsverksamhet Transit.

DET FINNS i4ven speciella avtal
med de tva kontorshotellen i
omrddet, Telefonplan Studios och
Kolonien, som hyr ut platser till fri-
lansare och sméforetag.

—Telefonplan Studios inryms i en
del av den gamla Ericssonbyggna-
den som fortfarande bestar av sma
kontor, vilket ar precis vad manga
sma kreativa foretag eftersoker.
Verksamheten drivs i form av en
ekonomisk forening , sdger Dag
Levander.

Samma villkor géller f6r Kolo-
nien dar frilansare och mindre
foretag kan hyra ett rum eller en
skrivbordsplats.

Telefonplan priglas av stindig
forandring. 1 000 nya bostidder
kommer att byggas pd mark som
Vasakronan siljer till olika bostads-
exploatorer. Under 2012 blev det
ocksa klart att Forsdkringskassan
flyttar in i lokaler pa cirka 24 000
kvadratmeter. Ombyggnationen
pagér for fullt och ska vara
firdig 2014.

—Nir Forsakringskassan flyttar
in kommer cirka 4 800 personer
att jobba, studera och bo pa Tele-
fonplan. Nir de nya bostiderna ar
helt fardiga, runt 2017, bedomer vi
det totala antalet personer till cirka
7 500, siger Dag Levander.

Det innebir att ”staden” Tele-
fonplan faktiskt blir storre dn orter
som exempelvis Landvetter, Bistad,
Leksand och Stromstad.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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Kista, 13 decemb'er-2012. Mahad, Mahamed och Souhaib har just slutat skolan, men

innan dagen &r 6ver star traning pa schemat. Genom L6parakademin har de lart sig
att satta mal for sina liv. Varje traningspass ar ett steg narmare framtiden. ,,
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’Loparakademin erbjuder ett tioveckorsprogram
dar cirka 25 ungdomar at gangen far liara sig att
bygga in studier och traning i livet.”
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STOCKHOLMSFORORTEN Kista 4r ungdomsar-

betslosheten hog och fa pluggar vidare. Det vill

Loparakademin dndra pa — ett ideellt projekt

som Vasakronan sponsrar. I projektet anvands

langdistanslopning och traning som verktyg for
personlig utveckling.

—Loparakademin riktar sig till hogstadieelever i
Stockholms miljonprogramfororter. Vart program lar
dem att sitta upp och né personliga mal och syftar
till att hitta ungdomarnas potential och fa in fler pa
hogskolan. Loparakademin ar en vidareutveckling av
det ideella projektet Husby Marathon Programme,
forklarar John Laselle, verksamhetsledare—och tidigare
sMm-vinnare i medeldistanslopning.

Han har sjilv vixt upp i férorten. Detsamma giller
for Daniel Perez Peric, som utover arbetet som idrotts-
och fritidsledare jobbar ideellt inom Loparakademin
som trinare och workshopledare.

—De hir ungdomarna ir i en kinslig alder, med
stora krav pa och stora fragor kring vad de ska gora
av sitt liv. Sport ar ett bra sitt att finga upp de fra-
gorna. Man hittar forebilder, fir minga nya kontakter,
lar sig formulera delmal och att inte ge upp pad vigen,
men ocksa sitta ord pd vem man ir och vad man vill,
sager Daniel Perez Peric.

Loparakademin erbjuder ett tioveckorsprogram dar
cirka 25 ungdomar 4t gangen far lira sig att bygga in
studier och traning i livet. Tillsammans med en ledare
satter de upp personliga mal for framtiden och vilka
delmél som kravs for att ta sig dit. Fysisk traning var-
vas med workshops kring allt fran vilka olika yrken
som finns till vad det innebar att plugga pa hogskola
och vad som krivs for att komma dit. Det kan ocksa
handla om hur man bér ita, sova och leva for att orka
med skolan och traningen.

—Varje program har itta ledare. Deras uppgift ar att
agera mentorer och tranare, att sitta upp traningspro-
gram och komma med rad. Vi forsoker hitta lokala
forebilder som Daniel, forklarar John Laselle.

Att ungdomarna tar eget ansvar ar viktigt. Det
racker inte med att hamta ut ett par sponsorskor
och komma och gé som man vill. Varje deltagare far
anmala sig och beskriva sin motivation, krav stalls pa
narvaro.

—Det ar klart att det hander att ndgra inte dyker
upp. Dé far man ge sig ut i skolan eller pa stan och
leta efter dem, sager Daniel Perez Peric.

REKRYTERINGEN SKER genom ungdomsgérdarna
och skolorna. Ryktet borjar ocksa sprida sig att
Loparakademin dr ndgot riktigt bra, berdttar de

tre ungdomar som har kommit till intervjun for att
beritta. De gar alla i klass 9A pa Herrdngenskolan,
idrottar sedan tidigare—fotboll och brottning—men var
lite vilsna infor framtiden. Vad ska man plugga och
varfor? Och vad kan man egentligen jobba med?

Utover skolans lixor har de dgnat sig 4t minst tva
fysiska pass varje vecka, och workshops varannan
vecka. Men ett traningspass en tidig sondagsformiddag
ar inget som skrammer de hir killarna.

—1I borjan trodde jag att det skulle vara jobbigt, men
for varje gdng vaxte motivationen. Det var kul att nd
delmalen, siger Souhaib Ouadi.

Men manga av Loparakademins deltagare har aldrig
idrottat alls. For dem ar det extra viktigt att ldra sig
vad ett smart mal dr och hur man delar upp det i del-
mal, menar John Laselle.

—Att ldra sig att satta mal tidigt i livet ar nagot de
har nytta av bade i skolan och arbetslivet. Och det ar
en otrolig seger nir de till slut springer en mil, sdger
han.

Utover ungdomsverksamheten arrangerar Lopar-
akademin foreldsningar och Kistaloppet (tio kilome-
ter), lilla Kistaloppet for barn (1,7 kilometer) samt
Skirholmsloppet (fem kilometer). Loppen samlar
tusentals médnniskor och har viktiga symbolvirden.
Exempelvis gar Kistaloppet som en rod trdd genom
Kista galleria, langs miljonprogrammets hoghus, Jar-
vafiltets gronomraden och runt Kistas rr-kluster.

Cirka 75 ungdomar hade gatt Loparakademin vid
arsskiftet 2012/2013. Under 2013 ska siffran dubble-
ras. Med Vasakronan som en av tvd huvudsponsorer
ska projektet vixa med totalt sex program i Stock-
holm och tva i Malmé. Och Mahad, Mahamed och
Souhaib kan intyga att metoden fungerar. Efter tio
veckor med Loparakademin nddde de sina mal. Alla
tre har hojt sina betyg. Vasakronan siger bra job-
bat—och stort grattis!

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012



MAHAD ABDULLE:

OM MAN VERKLIGEN VILL
NAGOT SA KAN MAN KOMMA DIT

—Mina personliga mal var att springa Hasselbyloppet och att klara skolan
med en viss summa poang, sarskilt inom NO-amnena. Och det klarade
jag. Loparakademin har vackt mitt intresse for vilka utbildningar som finns
och vad man kan jobba med, och jag har lart mig att om man verkligen vill
nagot sa kan man komma dit om man kampar. Jag vet inte riktigt vad jag
vill bli an, darfér tanker jag ga naturvetenskaplig linje pa gymnasiet. Da
kan jag lasa vidare till vad som helst.

"LOPARAKADEMIN HAR VACKT MITT
INTRESSE FOR VILKA UTBIDLNINGAR SOM
FINNS OCH VAD MAN KAN JOBBA MED.”

MAHAMED HASSAN:

JAG TANKER GA PA KTH OCH
BLI SYSTEMUTVECKLARE

—Jag lockades mest av Léparakademins workshopar dar man far lara
sig att satta upp mal, smarta mal kring hur man vill ha det i framtiden.
Vi larde oss till exempel hur man skriver ett cv, vad hégskoleprovet

ar och vad det innebér att plugga pa hogskola. Mina mal blev att jag
skulle springa Hasselbyloppet p& under 50 minuter och hoja betygen

i spanska och matte. Léparakademin ar kul, jag har lart mig mycket
och orkar mer. Eftersom jag gillar datorer och IT-system tanker jag ga
pa KTH for att bli systemutvecklare.

"LOPARAKADEMIN AR KUL,
JAG HAR LART MIG MYCKET

OCH ORKAR MER.”

SOUHAIB OUADI:

EFTER LOPARAKADEMIN
VET JAG VAD JAG VILL

—Jag blev tipsad av en kompis om att det fanns en akademi dar man
pluggade och tranade. Forst fick jag komma till ett informationsmote om
hur det gick till och sedan fick jag satta personliga mal for traningen och
skolan. Ett mal var att springa Hasselbyloppet pa prick 45 minuter, jag
klarade det nastan — pa 46 minuter. Efter Loparakademin vet jag vad jag
vill bli. Forst vill jag ga p& KTH och férdjupa mina kunskaper inom IT,
sedan ska jag jobba som IT-tekniker.

”JAG FICK SATTA PERSONLIGA
MAL FOR TRANINGEN OCH
SKOLAN.”

SAMARBETE FOR GOD STADSUTVECKLING

férelasare och funktionarer. Vi
valde att samarbeta med Lépar-
akademin for att programmet
satsar pa ungdomarna, som ar

en viktig malgrupp fér en god
stadsutveckling. Loparakademins

—Vasakronan har sponsrat Lopara-
kademien sedan 2009 och bidrog
da med lokaler. Sedan 2012 har
vi utékat samarbetet som nu aven
omfattar stédfinansiering, strate-
gisk radgivning, workshopledare,

kultur och synsatt stammer ocksa
bra dverens med vart eget satt att
ténka och passar vél in i den typ av
samhallsengagemang Vasakronan
ska sta for. Programmet bygger
ocksa pa ett val beprovat arbets-

satt och har natt goda resultat.
Samarbetet ar trearigt och syftar
till att stétta Loparakademins
expansion till andra regioner, sager
Anna Denell, hallbarhetschef,
Vasakronan.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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VARDENS KONST

SVAVANDE PUSSELBITAR, stamningsfulla gestaltning har namligen en viktig plats i vara varde Over tid. Konsten skapar trivsel och ger
stamningsfulla naturelement, djuphavsdyk fastigheter. Nar vi bygger nytt eller bygger fastigheterna en egen identitet. Ibland kan den
och djursafaris. Det &r exempel pa vad man om stravar vi efter att erbjuda miljéer som aven 6ka det ekonomiska vardet pa fastigheten.
kan se i Vasakronans fastigheter. Konstnarlig vara kunder trivs i och som har ett bestaende

o
VAGEN
NAR GOTEBORGS tingsrétt flyttade till fastigheten mellan
de bada Ulleviarenorna ersattes den tidigare slutna fasa-
den av ett ljust landskap. Rallarrosor, backar, hostlov, ste-
nar och stromfaror — allt kan anas i malningen som utforts
i keramisk farg pa glas, hardat i ugn. En vag star symbol
for domstolens avvagningar av lagens tillampningar.
Konstnar: Kare Henriksson.

HENH-HEI S3INNVHOr ‘0104

INOIONOY OdNYIN *0104

SHINING SHADOW AVENUE

LJUST, vdlkomnande, tidl6st. En symbol for rorelsen av vatten och hav. Konstverket i
entrén pa Jakobsgatan 6 i Stockholm skapar en illusion av en tradallé och ett [6vverk som
reflekterar solljuset. Pelaren har klatts med ett mérkt, blankt kakel och bér likt en trad-
stam upp bade l6vverket och husets fasad. Konstnar: Anna Lerinder.

. o
ALG | POST-FORMULERAT TILLSTAND

EN HYBRID mellan en alg och en kamel. En symbol fér motet mellan kulturer. En kreativ
tolkning av en rondellhund. Varldens forsta "kamalg”, helt enkelt. Verket finns i en rondell
vid Telefonplan i Stockholm och vann férsta pris i Konstfacks elevtavling, dar utmaningen
var att skapa en symbol fér nytankande och design. Konstnér: Linda Shamma Ostrand.
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e Oka driftnettot i ett
jamférbart bestand
med 2,5 procent.

UTFALL: Under 2012 dkade
hyresintakterna samtidigt
som fastighetskostnaderna
minskade. Det medférde

att driftnettot i jamforbart
bestand 6kade med 3,8
procent. Malet har darmed
uppnatts.

De totala administrations-
kostnaderna ska vara hogst
130 kr/kvm.

UTFALL: Under 2012 fick de
effektiviseringar som genom-
forts tidigare ar effekt. Den
totala administrationskost-
naden sjonk till 125 kr/kvm.
Malet har darmed uppnatts

En hogt stalld ambition att
na en uthyrningsgrad pa 94
procent.

UTFALL: Hyresmarknaden
paverkades negativt av en
forsamrad utveckling i svensk
ekonomi. Uthyrningsgraden
lag pa 93 procent vid utgan-
gen av 2012. Malet uppnad-
des darmed inte.

o Oka driftnettot i ett jamfor-
bart bestand med 1 procent.

e Oka uthyrningsgraden till 94
procent.

”EN TOTALAVKAST-

NING PA MINST 7,5
PROCENT PER AR
OCH MINST 0,5
PROCENTENHETER
HOGRE AN GENOM-
SNITTET | BRAN-
SCHEN 1 OVRIGT”

(ENLIGT IPD SVENSKT
FASTIGHETSINDEX).

“Att Vi
ansvar fo

EKONOMISKT ANSVAR

tt ekonomiskt
var verksamhet

ger affarsmassiga fordelar som

4
l

kommer Vasakronans olika

intressenter till nytta

pa flera satt.”

MOT EN VARDSMASTARE OCH VERKLIGHETEN
BAKOM SIFFRORNA PA NASTA UPPSLAG.
MER FAKTA FINNS OCKSA PA SIDAN 38-40.



EKONOMISKT ANSVAR

Vardagens hjaltar

50 miljoner kronor. Sa mycket lagre var Vasakronans kostnader for drift och reparationer av fastigheter
2012 jamfort med 2011. Detta tack vare medarbetarnas smarta I6sningar nar det galler exempelvis
energibesparing och reparationer.
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ORGEN HEED, drifttekniker i Uppsala, ar

ansvarig for fastigheten pd Dragarbrunnsga-

tan ddr bland annat Forsikringskassan sitter.

Fastigheten byggdes 2005 och de fem vanings-

planen har installationsgolv med plats for ror,
ledningar och ventilation. Genom golvapparater som
innehéller tva fliktar vardera fors luft in i lokalerna.
Totalt finns hundratals sidana golvapparater i loka-
lerna.

—Efter ett tag borjade fliktarna rassla och de
behovdes ganska snart bytas ut. Jag kollade med leve-
rantoren som ville ha 25 ooo kronor for en ny flikt,
alltsd 50000 kronor per golvapparat. Det blir ganska
mycket pengar, sager Jorgen Heed.

Han borjade fundera éver vad som kunde vara en
battre 16sning.

—Jag lamnade fliktarna till ett foretag i Uppsala
som haéller pd med elmotorer. De kunde laga fliktarna
genom att byta ut lagren. For sju fliktar tog de totalt
9000 kronor. Och det var ju en viss skillnad.

Jorgen Heed har fortsatt att limna in de fliktar som
gatt sonder till lagning. Totalt raknar Vasakronan med
att spara cirka 220000 kronor per ar p hans idé. Och
hyresgdsterna ar nojda over att f snabb service nar
flaktar ger upp. Dessutom finns héllbarhetsaspekter.
Att renovera istillet for att slinga och kopa nytt ar
bra for miljon.

For sin smarta losning blev Jorgen Heed utnamnd
till virdsmastare i kategorin “arets kostnadsbespa-
ring”. Det ar hans insats, tillsammans med kollegor-
nas, som lett till att Vasakronan i 4r minskat sina
kostnader med 50 miljoner kronor. Besparingarna har
gjorts framst pa tre sitt: genom energieffektiviseringar,
smarta reparationer och genom att forhandla fram bra
serviceavtal med leverantorer.

—Det hir visar att sammantaget gor sma insatser

stor skillnad. Vi har jobbat mycket med att underlitta
teknikernas dagliga arbete sd mycket som mojligt.

Nu finns det ett driv som ar superhiftigt att se, siger
Nicklas Walldan, chef for teknik, service & utveckling.

Ett forbattrat it-stod har varit ett satt att underldtta
arbetet.

—Niar det giller tillsyn och skotsel jobbar vi sedan
lange i ett gemensamt it-system. Det gor det latt att
planera arbetet pé ett strukturerat sitt och halla koll
pa ndr det dr dags att se 6ver exempelvis hissar och
ventilation. Det leder till mindre driftsstoningar och
firre reparationer. I detta system hanterar vi nu dven
felanmalningar som tidigare ldg i ett eget system. Det
ger dnnu battre mojligheter att halla koll. Ett system
slopades nir tvd system blev ett.

AVEN SYSTEMET for energiuppfoljning har bytts ut.

—Exempelvis sker nu manga mitaravldsningar auto-
matiskt. Det frigor tid och véra tekniker kan fokusera
pa atgérder istéllet for att manuellt samla in data.
Dessutom dr mojligheterna till ekonomisk uppfoljning
mycket battre. Enkla diagram och kurvor visar direkt
forandringar nir det giller alla védra driftkostnader.

For att diskutera arbetet och utbyta erfarenheter har
Nicklas Walldan en gdng om &ret samlat alla medarbe-
tarna till ett teknikerméte.

—Motena dr ett sdtt att uppmuntra vara tekniker att
knyta personliga kontakter. Det ska kdnnas naturligt
att lyfta luren och kolla om kollegan kanske stillts
infor samma problem som man sjalv. Det ar ju ondodigt
att uppfinna hjulet tvd ginger.

Nicklas Walldan poangterar ocksd vikten av att
medarbetarna kanner att de har mandat att sjalva
fatta beslut.

—Man behover inte ta allt via sin chef. Om man hit-
tar en l6sning som dr smart dr det bara att kora!

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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For sin smarta losning blev Jorgen
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Vasakronans nya hallbarhetschef
Anna Denell ser fram emot ett
intensivt 2013.

- Vi kommer sjalvklart att
fortsitta ha fokus pa miljo. Men
2013 kommer dven att handla
mycket om vart sociala ansvar,
sager hon.

TAN TYDLIGA och utmanande
mal dr det svart att fa resultat.
Det ar Anna Denell, tidigare
Vasakronans miljochef, overty-
gad om.

—Nir det giller miljon satte vi redan 2009
tuffa mal. Ganska snabbt nadde vi vildigt
langt, till exempel nir det giller energieffek-
tivisering och klimatpaverkan. Tydliga mal
motiverar, det hinder ndgot i organisationen,
sager hon.

Erfarenheterna fran miljoomradet tar hon
nu med sig i arbetet med 6vriga hillbarhets-
fragor.

—Under 2013 vill jag att Vasakronan bor-
jar arbeta pd samma strategiska och systema-
tiska sitt nar det giller vart sociala ansvar.

Att jobba vidare med etik och virderingar
ar en annan viktig friga. Under 2012 genom-
fordes ett antal med workshops med alla
medarbetare pa just temat etik. Det ledde till
en uppforandekod.

ATT SKAPA EN kultur dir alla medarbetare
kanner att de kan och ska signalera om
ndgot inte star rate till ar viktigt for Vasakro-
nan. Dirfor finns en Compliance officer, en
person som tar emot och agerar pd informa-
tion om eventuella oegentligheter. Tystnads-
plikt gentemot uppgiftslimnaren giller.

—Funktionen ir central, inte minst i arbetet
med att forebygga risken for korruption.

Anna Denell vill aven utveckla Vasakro-
nans méngfalds- och jamstilldhetsarbete.
Hon vill ha fler medarbetare med utlindsk
bakgrund och en jamnare konsfordelning.
Exempelvis dominerar fortfarande minnen
inom drift och forvaltning och kvinnorna
inom administration.

—Vi har sjadlvklart redan en mangfalds och
jamstilldhetspolicy, men jag skulle vilja att
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“Tuffa ma
\ sep resultat.

ANNA\DENELL,

HALLBARHETSCHEF
PA VASAKRONAN

vi sitter tydliga mal ocksd. Annars finns
risken att policyn blir en papperskonstruk-
tion.

—Att fortsdtta jobba med tillgangligheten
bade inuti och omkring vira byggnader dr
en annan viktig fraga for mig.

Under 2012 valde Vasakronan att utoka
sitt samhillsansvar. Det ledde till ett sam-
arbete med Loparakademin, en ideell orga-
nisation som arbetar med barn och ungdo-
mar i utsatta omraden i Stockholm.

—Innan vi valde Loparakademien som
samarbetspartner tog vi reda pa vilka sam-
hillsfragor som engagerar vara medarbeta-
re extra mycket. Och det hir var ett sidant
omrade. Med smd medel bidrar Loparaka-
demin till att forebygga utanforskap, seg-
regation och arbetsloshet bland ungdomar.
2013 utokas verksamheten till Malmo.

P4 miljosidan dr Anna Denell extra stolt

i
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Over att tva stora fastigheter, Kista Entré i
Stockholm och Lilla Bommen i Goteborg,
LEED-certifierades pd guldniva 2012.

—Det ar ett led i arbetet att miljocerti-
fiera dven vart befintliga fastighetsbestind.

Under 2013 vill Anna Denell jobba dnnu
hardare for att minimera avfall som gér till
deponi eller forbranning och istillet ater-
vinna och dteranvianda mer.

—Vi vill skapa bra forutsittningar for
sortering och hjilpa hyresgisterna att fa
koll. Min vision dr ”zero waste.”

Vill du veta mer om hur du kan jobba
med hallbarhetsfragor kontakta garna
Anna Denell.

anna.denell@vasakronan.se
08-56620581
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STYRNING

Sa styr vi vart hallbarhetsarbete

Hallbarhetsfragorna ar en naturlig och integrerad del av var verksamhet.
Savil i styrelsen, ledningen, som i var operativa vardag.

Vasakronans uppdrag fran &garna ar att ge en
langsiktigt hog och riskavvagd avkastning fran
svenska fastighetstillgdngar samtidigt som verk-
samheten ska ta hansyn till etik och milj6. Vart
hallbarhetsarbete ar av strategisk betydelse for
att na avkastningsmalet och aterspeglas i visio-
nen om "den goda staden med hus dar manniskor
trivs och verksamheter utvecklas”.

Var ambition &r att vara Sveriges ledande
fastighetsbolag och ett féredéme i svenskt
naringsliv. Detta ska vi uppna genom:

e En avkastning som ar hogre an branschen
i ovrigt.

e Att vara ett férstahandsval for dem som séker
lokaler.

GLOBAL COMPACT

Global Compact ar ett FN-initiativ for att samordna foretags arbete med hall-

e Att uppfattas som den mest attraktiva arbets-
givaren i branschen.

e Att ta ansvar for var verksamhet och strava
efter en langsiktigt hallbar utveckling.

| samband med den érliga affarsplaneringen
satts mal som beaktar hallbarhetsperspektivet
i verksamheten, bade centralt och lokalt. Malen
f6ljs upp lopande. Vasakronans hallbarhetsmal
beskrivs narmare under respektive avsnitt i
hallbarhetsredovisningen.

LOPANDE HALLBARHETSARBETE
| Vasakronans Arsredovisning 2012 beskrivs
den 6vergripande styrningsstrukturen, dar hall-

barhetsfragorna ar en integrerad och naturlig
del. Det yttersta ansvaret for hallbarhetsarbe-
tet ligger hos styrelsen och den verkstallande
direktoéren. En utforlig beskrivning av Vasakro-
nans styrningsstruktur finns pa sidorna 40-43
i Arsredovisning 2012.

NY HALLBARHETSCHEF

Under 2012 inrattades en ny funktion som
hallbarhetschef. Syftet ar att ytterligare starka
samordningen och uppféljningen av initiativ och
mal, bade inom miljé och de fragor som ligger
inom vart sociala ansvar. Den nya funktionen ar
ocksa en effekt av det arbete som gjorts under
2012 for att definiera och strukturera ram-
verket for hallbarhetsarbetet.

REGELVERK SOM STYR VASAKRONANS

barhetsfragor kring ménskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och korruption.

Global Compact omfattar 10 principer som i korthet gar ut pa:

—_

den sfar vi kan paverka.

Avskaffande av tvangsarbete.
Avskaffande av barnarbete.

Avskaffande av diskriminering.

© ® N O o p e

10. Motverkan av alla former av korruption.
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. Stdéd och respekt for skydd for ménskliga rattigheter inom

Forséakran att vi inte ar delaktiga i brott mot méanskliga rattigheter.

Foreningsfrihet, ratt till kollektiva forhandlingar.

Stod av forsiktighetsprincipen vad géller miljérisker.
. Framjande av storre miljomassigt ansvarstagande.

. Uppmuntran till utveckling och spridning av miljévénlig teknik.

HALLBARHETSARBETE
EXTERNA INTERNA
Lagar, bland annat Uppforandekod
— Miljébalken Policyer, bland annat
— Arbetsmiljslagen - Miljo
— Inkép

— Aktiebolagslagen

Miljocertifieringar
- BREEAM

— Green Building
—-1S0 14001

- LEED

— Miljébyggnad

Ovriga tillampliga lagar
och regler

— Mangfald och jamstéalldhet
— Gavor och representation
— Arbetsmiljo

Miljdledningssystem
Processbeskrivningar

Ovriga tillampliga instruktioner

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012



UPPFORANDEKODEN

Under 2012 arbetade vi fram en uppférandekod.
Den utgor ett foretagsovergripande ramverk och
ger riktlinjer for hur Vasakronan ska agera etiskt
och affarsmassigt. Uppférandekoden omfattar
samtliga Vasakronans anstéllda samt styrelse-
medlemmar. Uppférandekoden ar baserad pa
Vasakronans grundlaggande varderingar, hog etik,
helhetssyn och humanistisk grundsyn samt de tio
principerna fér FN:s Global Compact.

VARA POLICYER

Internt styrs den I6pande verksamheten av
policyer och riktlinjer fér bland annat inkép, kom-
munikation, mangfald- och jamstalldhet samt
milj6. Uppforandekoden, vara policyer, rutiner
och utbildningar samverkar for att motverka alla
former av korruption, och samtliga Vasakronans
anstallda och leverantérer forvantas folja gallande
lagar. Overtradelser godtas inte och kan resultera
i disciplinatgarder, uppsagning eller atal. Samtliga

COMPLIANCE OFFICER

policyer finns tillgangliga pa vart intranat och en
|I6pande uppféljning sker for att sékerstélla att de
efterlevs i hela organisationen.

Dessutom finns en Compliance Officer-funk-
tion i bolaget. Tlll denne kan medarbetare eller
utomstaende vanda sig om misstanke finns att
lagar, regler eller policyer inte foljs.

Utifran de 6vergripande riktlinjerna finns
aven processer och rutiner framtagna for att
sakerstalla att det I6pande arbetet bedrivs
pa ett &andamalsenligt sétt. Det dagliga och
praktiska hallbarhetsarbetet runt om i hela
organisationen sker med stod av resurser fran
bland annat teknikstdd, inkdp, HR samt kom-
munikation.

RISKANALYS

For att fa en samlad bild av de risker som
Vasakronans verksamhet ar exponerad for iden-
tifieras varje ar vasentliga risker som graderas
utifran sannolikhet och paverkan. De utgors

En Compliance Officer (eller regelansvarig som det kallas pa svenska) ar en person som har till
uppgift att tillse att ett féretag efterlever de lagar och regler som géller fér verksamheten. Upp-
giften ar viktig, eftersom brott mot lagar och regelverk kan medféra stora skador for féretaget,
till exempel atal, 6kade kostnader, minskat fértroende eller daligt rykte pa marknaden. En
Compliance officer ar ofta direkt understalld foretagets styrelse eller vd.

Pa Vasakronan ar det chefsjuristen, Sheila Toresson Florell, som har funktionen. Till henne kan
medarbetare vanda sig nar det finns misstankar om oegentligheter. | sddana fall galler medde-
larfrihet. Det innebar att Sheila har tystnadsplikt och inte far tala om vem som givit henne in-

formationen.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

av affarsmassiga risker i termer av exempelvis
fastigheternas marknadsvarde, projekt och
transaktioner tillsammans med olika finansiella
och administrativa risker. Andra ar nara kopp-
lade till hallbarhetsfaktorer som kan paverka
verksamheten och varumaérket Vasakronan. Har
aterfinns till exempel risken for att Vasakronans
anseende paverkas negativt av enskilda handel-
ser. Framfor allt &r personalens agerande avgd-
rande och riskbegransning gérs bland annat
genom ett omfattande arbete med foretags-
kulturen och vara varderingar.

Utifran riskanalysen tas handlingsplaner fram.
De faststéller aktiviteter och vilka som ansvarar for
genomfdrandet och den I6pande uppféljningen
under aret. Mer information om Vasakronans risk-
exponering, styrning, hantering och rapportering
av risker finns pa sidorna 38-39 i Arsredovisning
2012.
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INTRESSENTER

Var intressentdialog

Vasakronans verksamhet paverkar en rad intressenter ekonomiskt, miljémassigt och socialt.
En lopande dialog med dem ar en forutsattning for att vi ska kunna arbeta hallbart.

Att kartlagga och analysera vara intressenters
férvantningar pa var verksamhet ar en forutsatt-
ning for att vi ska na malet om langsiktigt hog
avkastning. Det &r ocksa grundlaggande for att
vi ska uppfylla var ambition att ta ett socialt och
miljémassigt ansvar och stréva efter en langsik-
tigt hallbar utveckling. Dialogen med intressen-
terna sker I6pande och pa olika satt.

Baserat pa var verksamhet har vi identifierat
féljande huvudintressenter:
o Vara hyresgaster och deras medarbetare
e Vara agare
e Vara medarbetare
¢ Vara langivare
e Vara leverantorer
e Samhallsaktorer

OMVARLDSANALYS

| dialog med vara intressenter har vi identifierat
de vasentligaste hallbarhetsfragorna for var
verksamhet. Som ett komplement till intres-
sentdialogen bevakas den allmanna utveck-
lingen inom hallbarhetsomradet. Dartill gérs en
medieanalys och jamférelser med dvriga fas-
tighetsforetag och andra branscher. Allt i syfte
att identifiera eventuella fragor som kan vara
av vasentlig betydelse for hallbarhetsarbetet.
Den insamlade informationen, i kombination
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med resultatet fran var arliga riskutvardering,
bekraftar de hallbarhetsfragor som vi har iden-
tifierat som de mest véasentliga att fokusera pa.

DE VIKTIGASTE FRAGORNA

Utifran dialogen med vara intressenter och den
bredare omvarldsanalysen har vi identifierat de
vasentligaste hallbarhetsfragorna for var verk-
samhet. Utdver Vasakronans férvantade hoga
avkastning och stabila finansiella stallning ska
vart hallbarhetsarbete huvudsakligen fokusera
pa miljoomradet, vilket ar naturligt med tanke
pa den miljépaverkan som fastigheter har. Vara
medarbetare, ansvaret for de manniskor som
ror sig i och kring vara fastigheter, liksom vart
utékade samhaéllsansvar ar andra viktiga omra-
den for vart hallbarhetsarbete.

Vart ekonomiska ansvar

e Stabil och hog avkastning: Vi ska leverera en
stabil och hog avkastning till vara agare som
kommer dagens och morgondagens pensio-
narer tillgodo.

Vart miljpansvar

¢ Energianvandning: Vi ska forbattra fastig-
hetsbestandets energiprestanda och anvanda
férnyelsebara energikallor.

e Material: Material som anvands vid nyproduk-
tion, ombyggnad, hyresgastanpassningar och
underhall far inte innehalla farliga amnen och
ska anvandas sa resurseffektivt som mojligt.

e Avfall: Vi ska minska mangden avfall. Det
avfall som aterstar ska atervinnas eller ater-
brukas.

¢ Transporter och resor: Vi ska minska trans-
portbehovet och éverga till transportslag med
lagre miljopaverkan.

Vart sociala ansvar

® Medarbetare: Vi ska ha n6jda medarbetare
och vara den mest attraktiva arbetsgivaren
i branschen.

e Manniskor i och kring fastigheterna: Vi ska
skapa halsosamma och trivsamma inomhus-
och narmiljGer. Vi ska ocksa oka tillganglig-
heten till vara fastigheter.

* Var roll i samhdllet: Vi ska ta ansvar for det
samhalle dar vi verkar genom att vara delak-
tiga i stadsutveckling, engagera oss i hallbara
samarbeten och bedriva en verksamhet base-
rad pa lagar, regler och starka varderingar.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012



INTRESSENT

Hyresgaster

Agare

Medarbetare

Langivare

Leverantorer

Sambhallet

DIALOGTILLFALLEN

Fokusmoten med hyresgéaster.

Arlig kundngjdhetsundersokning.

Kundtjanst och I6pande dialog med drifttekniker gallande underhallsfragor
och service.

Styrelsemoten, varav ett om aret &r ett strategimote.
Moten med &garrepresentanter for sarskild diskussion om agarstyrning.

Medarbetarsamtal.
lf\rlig medarbetarundersokning.

Enskilda méten med respektive bank.
Finansiella rapporter och kapitalmarknadspresentationer.

Vid upphandling av ramavtal, bestéllningar och leverantdrsméten.
Regelbundna revisioner.

Narvaro och engagemang vid méten med intresse- och bransch-
organisationer samt vid andra forum.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

INTRESSENTENS FORVANTNINGAR PA 0SS

En langsiktig fastighetsférvaltning som erbjuder andamalsenliga
och prisvérda lokaler med god service och arbetsmiljo.

Drivande kraft bakom initiativ och samarbeten som syftar till att

minimera en negativ miljopaverkan.

Langsiktigt stabil avkastning med hallbart ansvarstagande.

Stabil och langsiktig arbetsgivare med goda anstallningsvillkor.
En bra arbetsmiljéo med goda utvecklingsmojligheter.
Ett utdkat samhéllsansvar.

God ekonomisk forvaltning, tydlig och &ppen rapportering.

Trygg och tydlig bestéllare med hég kompetens och etik.

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

Verka for en positiv samhallsutveckling.

Bidra till att minimera negativ miljépaverkan.
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EKONOMISKT ANSVAR

Vart ekonomiska ansvar

Att vi tar ett ekonomiskt ansvar for var verksamhet dr en grundférutsattning

for att vi ska lyckas med vart uppdrag.

Uppdraget fran vara dgare ar att leverera en
langsiktigt hog och stabil avkastning som kan
komma nuvarande och blivande pensionéarer
tillgodo. Samtidigt ska var verksamhet bedrivas
med héansyn till etik och miljo.

Att vi tar ett ekonomiskt ansvar samt har sta-
bila och sunda finanser ar ocksa viktigt for att
vi ska kunna mota férvantningarna fran 6vriga
intressenter och for att kunna agera langsiktigt.

PRIORITERADE OMRADEN

Vi fokuserar vart arbete pa de omraden dar vi
har stérst mojlighet att paverka och déar atgar-
derna har storst effekt. Inom ramen for vart

ekonomiska ansvar ar det avkastningen till vara
agare som ar det prioriterade omradet.

| verksamheten skapas varden framst
genom hyresintakter, men 6ver tid ska aven
vardeférandringar pa fastigheter bidra positivt.
For dverskottet fran verksamheten, efter fordel-
ning till 6vriga intressenter, bestammer dgarna
for varje ar nivan pa det som ska delas ut och
det som ska behallas i verksamheten. Det sker
med hansyn till bedémd framtida intjaning och
investeringsverksamhet, i syfte att sakerstélla
en langsiktigt stabil finansiell stallning.

Fér mer detaljerad information om hur Vasa-
kronan arbetar for att sakerstalla en fortsatt

MAL 2013

med 1 procent.

Oka uthyrningsgraden till 94 procent.

hog avkastning hanvisas till sidorna 67 i var
arsredovisning 2012.

Men for att na det dvergripande finansiella
malet om hog och langsiktigt stabil avkastning
behdver vi dven beakta ett antal 6vriga fragor;
|6neséattningen i verksamheten, systematiken
i inkdpsarbetet och arbetet mot korruption.

ERSATTNING TILL VARA
MEDARBETARE

Som arbetsgivare har vi ett ansvar for att
bedriva verksamheten pa ett langsiktigt stabilt
satt sa att vara cirka 340 medarbetare kan
kénna ekonomisk trygghet under sin anstall-

LANGSIKTIGT MAL

Oka driftnettot i ett jamforbart bestand

Vi ska ha en totalavkastning pa minst
7,5 procent per ar och minst 0,5 pro-
centenheter hdgre an genomsnittet i
branschen i dvrigt enligt IPD Svenskt
Fastighetsindex.

Utfall: F6r den senaste tioarsperio-
den har den genomsnittliga totalav-
kastningen uppgatt till 8,2 procent
per ar. Branschsnittet uppgick for
samma period till 7,3 procent enligt
IPD Svenskt Fastighetsindex. Malet

MAL 2012

EKONOMISKT Driftnetto

MAL Oka driftnettot i ett jamforbart bestdnd med 2,5 procent.
Utfall: Driftnettot i jamférbart bestand 6kade med 3,8 procent.
Malet har darmed uppnatts.
Uthyrningsgrad
For 2012 fanns en hogt stalld ambition att na en uthyrningsgrad
pa 94 procent.
Utfall: Hyresmarknaden paverkades negativt av en forsamrad
utveckling i svensk ekonomi. Uthyrningsgraden lag pa 93 procent
vid utgédngen av 2012. Malet uppnaddes darmed inte.
Administrationskostnad
De totala administrationskostnaderna ska vara hogst 130 kr/kvm
Utfall: Under 2012 fick de effektiviseringar som genomforts
tidigare ar effekt. Den totala administrationskostnaden sjonk till
125 kr/kvm. Mélet har darmed uppnatts.
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Malet for administrationskostnaden
uppnaddes 2012 varfor malet utgar.

For 2013 ar malet att korta lokalernas
vakanstid.

har darmed uppnatts
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ning. Men vi maste ocksa forsakra oss om att
ersattningsnivaerna till medarbetarna ligger pa
en rimlig niva. Det gér vi bland annat genom att
félja den statliga policyn for [6nesattning for
ledande befattningshavare, tillsammans med
regelbundna lénekartlaggningar for 6vriga kate-
gorier av medarbetare. Ambitionen &r inte att
vara I6neledande, men att ha goda anstallnings-
villkor ar viktigt for att behalla vara medarbetare
och attrahera nya. Det sammanlagda vardet av
I6ner och erséattningar till anstéllda under 2012
uppgick till 181 mkr, exklusive sociala avgifter
och pensionsavsattningar.

SYSTEMATISKT INKOPSARBETE
Valet av leverantérer paverkar Vasakronans
Ibnsamhet och anseende. Genom ett systema-
tiskt inkdpsarbete dar vi valjer leverantérer med
omsorg sakerstéller vi bade lagre priser och battre
kvalitet i utférandet. Det &r ocksa ett verktyg for

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

att minimera risken for korruption. Vi har en god
struktur och systematik for vilka krav som ska
stallas i avtal, samtidigt har vi noterat brister i
uppféljningen av utférda arbeten. Har finns en
mojlighet till férbattring kommande ar.

FORHINDRA KORRUPTION
Forekomsten av eventuell korruption paverkar
bade foretaget och samhallet vi verkar i pa ett
negativt satt. Korruption kan bade fa direkta
och indirekta ekonomiska konsekvenser och
det ar darfor mycket viktig att férhindra den

i alla dess former. | avsnittet om styrning pa
sidan 35 finns mer information om hur Vasa-
kronan arbetar for att férhindra korruption.

For att ge mojlighet att anonymt rapportera
misstankar om otillbérlighet eller brott finns en
Compliance officer-funktion i var organisation,
|4s mer pa sidan 8 samt sidan 35.

DONATIONER OCH

FRIVILLIGA INSATSER

Under 2012 beslutade vi oss for att utoka vart
stod till Loparakademin, en ideell organisation
som genom att anvanda I6pning som verktyg
tranar ungdomar att satta, och na, sina mal
inom studier, traning och livet i stort.

Las mer om vart stod till Loparakademin pa
sidorna 25-27.

For mer detaljerad finansiell information om
Vasakronan hanvisas till arsredovisningen 2012.
Pa sidorna 38-44 i arsredovisningen 2012 ges
en samlad bild av verksamhetens riskexpone-
ring, styrning, hantering och rapportering av
risker.
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Totalavkastning
IPD Svenskt Fastighetsindex
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Kalla: IPD Svenskt Fastighetsindex

Totalavkastningen utgors av bade direkt-
avkastning fran fastigheterna och vérde-
forandring. For den senaste tiodrsperioden
uppgick var totalavkastning till 8,2 procent.

Skapat och fordelat ekonomiskt varde, mkr
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Driftnettot under 2012 6kade med
drygt 1 procent. Overskottsgraden var
72 procent.
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Under 2012 fick de effektiviseringar
som genomforts tidigare ar ytterligare
effekt och den totala administrations-
kostnaden sjonk till 125 kr/kvm.

Direkt tillskapat varde 2012 2011 2010 Kommentar
Intakter 5969 6048 5508 Hyresintakter
Vardeférandringar 646 3008 4 407 Fastigheter, derivat och goodwill
Ovriga intakter 0 0 502 Resultat fran avvecklad verksamhet
Summa direkt tillskapat varde 6615 9 056 10417
Fordelat ekonomiskt varde
Medarbetare -305 -333 —-348 Loner, sociala avgifter och andra ersattningar
Langivare -1577 -1649 -1 274 Rantenetto
Samhallet -585 -592 -545 Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Leverantorer -899 -1047 -1016
Agarna -1247 -1 060 -3 965 Utdelning och koncernbidrag
Behalls i verksamheten -2673 -2991 -1934
Bokforda skatter 671 -1384 -1335
Summa foérdelat varde -6 615 -9 056 -10417
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Vart ansvar for miljon

Fastigheter paverkar miljon under hela sin livscykel; fran projektering, byggande och forvaltning till
ombyggnad och rivning. Darfér maste vi tanka langsiktigt i alla led och i alla delar av verksamheten.

Miljdarbetet &r en naturlig och val integrerad del
i Vasakronans dagliga arbete och styrs utifran de
riktlinjer som faststélls av Vasakronans foretags-
ledning i samrad med hallbarhetschefen. Plane-
ring, genomférande och uppféljning sker utifran
milj6ledningssystemet ISO 14001 och proces-
serna har utformats for att hantera miljdaspek-
terna i varje skede av fastigheternas livscykel.
Varje ar sker interna och externa revisioner som
sakerstaller att miljoledningssystemet foljs.

Miljéledningssystemet ar integrerat med foreta-
gets dvergripande kvalitetssystem och samord-
nat med affarsplaneringen. Den senaste externa
revisionen genomfoérdes i december 2012.

PRIORITERADE OMRADEN

Vi fokuserar vart arbete pa de omraden dar vi
har stérst mojlighet att paverka och déar atgar-
derna har storst effekt. Vi har darfor identifierat
féljande prioriterade delomraden:

MILJOANSVAR

1. Energianvandning

2. Materialanvandning
3. Avfall

4. Transporter och resor

VARA MAL

Vasakronans langsiktiga mal pa miljgomradet ar
att vara fortsatt branschledande. De kortsiktiga
malen for 2012 var att 6ka andelen miljocertifie-
rade byggnader, teckna fler grona hyresavtal och

MAL

Miljocertifieringar

Grona hyresavtal

Energianvdndning

Avfall

VASAKRONANS HALLBARHE

MAL 2012

Byggnader motsvarande 30 procent av total area ska vara
miljocertifierade.

Utfall: Byggnader motsvarande 14 procent av total area var
miljocertifierade, varfér malet inte uppnaddes.

Totalt 250 nya grona hyresavtal ska vara tecknade vid utgangen
av 2012, utdver de 558 som hittills tecknats.

Utfall: Under 2012 tecknades 316 nya grona hyresavtal varfor
malet uppnaddes.

En forbattring av fastighetsbestandets energiprestanda med

6 procent jamfort med 2011.

Utfall: Fastighetsbestandets energiprestanda férbattrades med
7 procent, varfor malet uppnaddes.

For 2012 sattes inga specifika mal inom omradet. Daremot ska
aktiviteter genomforas i syfte att uppna det Iangsiktiga malet.

Utfall: Bland annat har en avfallsrevision genomférts i fastigheten

Kista Entré vilket har lett till nya erfarenheter och idéer.

SREDOVISNING 2012

MAL 2013

Byggnader motsvarande 50 procent av
total area ska vara miljécertifierade.

Forvalta och fordjupa samarbeten med
grona hyresavtalskunder.

En forbattring av fastighetsbestandets ener-
giprestanda med 6 procent jamfoért med
2012. Dessutom ska energianvéandningen:

—vara 50 procent under Boverkets bygg-
reglers (BBR) krav vid nyproduktion.

—sankas med 50 procent vid ombyggnad.

Utveckla en affarsmodell fér hanteringen av
vart och vara hyresgasters avfall med mal-
sattningen att 6ka de ekonomiska incitamen-
ten for aterbruk och atervinning av avfall.

LANGSIKTIGT MAL

Vasakronan ar branschledare nar
det galler hallbarhetsarbete.

Vasakronan ar branschledare nér
det galler hallbarhetsarbete.

Energianvandningen per kvm
(energiprestandan) ska vara 50
procent lagre an branschsnittet.

Allt avfall som uppstar i var egen
och vara kunders verksamheter ska
atervinnas eller aterbrukas.
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Utslappskallor for koldioxid, Anvandning av ozonned-
Koldioxidutslapp andel av totalt utslapp 2012 brytande @&mnen 2012 Vattenanvéndning
Keg
Ton kg/kvm 500 Tusen m3 Liter/kvm
9000 6 1500 750
400 =
7808 9 \ 1200 600
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| diagrammet redovisas enbart koldi-
oxidutslapp ej koldioxidekvivalenter.

Av de utslapp som &terstar i verksam-
heten utgors en stor del av tvé utslapps-
kallor vi tidigare inte tagit hansyn till:
produktion och distribution av branslen
hos véra energileverantorer samt lack-

Sedan 2011 har principen for redovis-
ning av anvandning av ozonnedbrytan-
de &mnen andrats. Fran och med
2012 omfattar redovisningen endast
pafylining av kdldmedia i kylmaskiner.

Vi véljer att redovisa vattenanvandning-
en da begransad tillgang till vatten ar en
realitet for manga manniskor och fore-
tag i vérlden och statistiken i manga fall
&r en viktig fraga for véra hyresgéster.

age fran kylmaskiner.

minska energianvandningen ytterligare. Malet
om 6kad andel miljécertifierade byggnader nad-
des inte da det har tagit langre tid &n planerat
att valja ut och prioritera bland vara befintliga
byggnader. Motsvarande cirka 14 procent av
total area var certifierad vid arets utgang. En stor
del av fastigheterna uppfyller dock kraven och ar
under pagaende certifiering. Fér 2013 ar malet
att 50 procent av total area ska vara certifierad.

For grona hyresavtal ar malet att samarbetet
med hyresgasterna ska forvaltas och fordjupas
for att skapa varden for bade hyresgasterna och
miljon.
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Tillsammans med vara hyresgaster arbetar vi
dessutom for att bli &nnu battre pa att ta hand
om miljén och pa olika satt minska var gemen-
samma klimatpaverkan. Utifran tanken "Det
som gar att gora gront ocksa ska goras gront”
har ett antal erbjudanden tagits fram, exem-
pelvis Det gréna kontoret som introducerades i
bérjan av 2011. Under 2012 har vi arbetat med
efterféljaren, Den gréna butiken, baserat pa det
grona hyresavtalet med tillagg av grona tjanster
kring elférsorjning, service och avfall.

NY PRINCIP FOR BERAKNING

AV KLIMATPAVERKAN

Under de senaste sex aren har ett systematiskt

arbete skett med att berakna och minska vara

koldioxidutslapp. Sedan 2006 har detta resul-

terat i en minskning med 6ver 96 procent, till

1 404 ton fér 2012. Mellan 2011 och 2012

minskade koldioxidutsldppen med 9 procent.
En kontinuerlig minskning av var energian-

vandning har starkt bidragit till utslappsminsk-

ningen. Dartill har en 6kad andel inkdp av miljo-

markt el, koldioxidneutral fjarrvarme och kyla

paverkat. 75 procent av den el vi koper kommer
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fran vattenkraft, 15 procent fran vindkraft och
10 procent fran biobransle.

Fran och med 2012 anvander vi en ny prin-
cip for berakning av var klimatpaverkan genom
att inte bara rakna pa utslapp av koldioxid utan
pa samtliga utslapp av klimatgaser, omraknade
till koldioxidekvivalenter. Det innebéar bland
annat att utslapp fran produktion och distribu-
tion av energi- och fordonsbranslen inkluderas.
Aven var anvandning av kéldmedia inkluderas
nu i var berakning.

Sammantaget gor det att Vasakronans kli-

matpaverkan fér 2012 uppgar till 4 496 ton kol-
dioxidekvivalenter, vilket &r en siffra som da inte
ar jamforbar med tidigare ars berakningar av kol-
dioxidutsléppet. For jamférbarheten fortsatter vi
darfor att &ven redovisa utslappen av koldioxid.
Se diagram pa féregdende sida.

2007 bérjade vi kompensera for de utslapp
som kvarstar fran var verksamhet, vilket gor oss
klimatneutrala. Det betyder att var verksam-
het inte ger upphov till ndgot nettotillskott av
utslapp. Vi har valt att kompensera for vara
utslapp genom att képa andelar i FN-kontrolle-

rade Clean Development Mechanism-projekt pa
nivan Gold standard.

CLEAN DEVELOPMENT
MECHANISM (CDM) - Vasakronan
valjer att klimatkompensera genom att
investera i CDM-projekt som leder till
minskade utslapp i motsvarande grad.

For var del innebér det att vi under 2012
valde att investera resurser i vindkraftverk
i Kina.

MILJOCERTIFIERING ETT
VIKTIGT KVITTO

En miljocertifiering &r en kvalitetsstampel,
ett intyg fran tredje part att vi arbetar med
milj6fragor pa ett strukturerat satt som ger
resultat. Med hjalp av milj6certifieringen
kan vi pa ett enkelt satt kommunicera en
fastighets miljéegenskaper till vara kunder.
Det &r nagot som i allt stérre utstrackning
efterfragas. Vi tror ocksa att miljocertifie-
rade byggnader far ett hogre fastighets-
varde och att en certifiering kan férenkla
vid en transaktion.

Certifieringssystem fér Vasakronans fastighetsbestand

Breeam ar ett brittiskt system
som beddémer en byggnads
miljoprestanda utifran aspek-
terna energianvandning, vattenanvéndning,
materialanvéndning och avfall, inomhusmiljé

BREEAM

samt paverkan pa miljon i naromradet och
transporter. Huvudman fér systemet ar Buil-
ding Research Establishment (BRE).

EU Green building ar ett EU-pro-
gram for energieffektiviseringar

i kommersiella fastigheter och
beddmer en byggnads energian-
vandning. Huvudman for syste-

met &r Sweden Green Building Council.

LEED éar ett amerikanskt system
som beddmer en byggnads miljo-
prestanda utifran aspekterna
energianvandning, vattenanvand-
ning, materialanvandning och
avfall, inomhusmiljé samt paverkan pa miljén
i naromradet och transporter. Huvudman for
systemet &r US Green Building Council.

Miljébyggnad ar ett svenskt (1]
system som bedémer en enee
byggnads miljoprestanda .L.J.(-;
utifrén aspekterna energian-  ByGGNAD

vandning, inomhusmiljé och
byggnadsmaterialens innehall. Huvudman for
systemet & Sweden Green Building Council.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012
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Tillsammans anvander vi mindre energi

Genom att jobba tillsammans med vara hyresgaster kan vi hitta effektiva satt
att minska energianviandningen. Samtidigt som vi minskar var gemensamma
miljépaverkan kan vi ocksa minska kostnaderna.

Att minska var energianvandning ar en priorite-
rad fraga. Incitamentet, utéver miljévinsten, ar
lagre kostnader, for bade oss och vara hyres-
gaster. Energin som anvands i Vasakronans
fastigheter och de verksamheter som finns dar
gar till uppvarmning, kyla och el. Med hjalp av
tekniska l6sningar och en effektiv och kunnig
organisation arbetar vi kontinuerligt med att
anvanda energin sa effektivt som majligt. Vi har
ocksa ett nara samarbete med vara hyresgaster
for att hitta satt att minska energianvand-
ningen. Det sker bland annat inom ramen for
det gréna hyresavtalet.

VARA MAL

Vasakronans langsiktiga mal ar att energian-
vandningen per kvadratmeter (energiprestan-

Energianvandning fér varme

Energianvandning for kyla

dan) fér véarme, kyla och el, inklusive hyres-
gasternas elanvandning, ska vara 50 procent
lagre an branschgenomsnittet.

| dagslaget saknas branschstatistik for bygg-
naders totala energianvandning. Vasakronan har
darfor valt att jamfora sitt resultat med den statis-
tik som finns tillganglig, vilken &r SCB:s statistik
fér varmeenergianvandning i svenska byggnader.
Vid en sadan jamforelse ligger Vasakronan 45
procent lagre &n branschsnitt.

GOTT RESULTAT 2012

For att sakra det langsiktiga malet satter vi dven
kortsiktiga arsvisa mal for energianvandningen.
Malet fér 2012 var en forbattrad energiprestanda
i hela fastighetsbestandet med 6 procent jamfort
med 2011. Ett mal som 6vertraffades da energi-

Energianvandning for el

prestandan forbattrades med 7 procent.

Det goda resultatet forklaras framst av att
arbetet med att trimma och finjustera befint-
liga installationer i fastigheterna har gett goda
effekter i kombination med att bade sma och
stora energiinvesteringar kontinuerligt gors.
Ytterligare en parameter som fran ar till ar
paverkar vart resultat ar att vi ldpande forandrar
vart fastighetsbestand. Nar vi avyttrar fastig-
heter som ligger samre till vad géller energi-
effektivisering och forvarvar fastigheter som
ligger battre till far det ocksa effekt pa vart
resultat.

FORTSATTA UTMANINGAR
Vid nyproduktion &r Vasakronans mal att ener-
giprestandan ska vara 50 procent béattre an

Energiprestandan for saval varme, kyla

GWh kWh/m2 GWh kWh/m2 GWh kWh/m2 . )

300 120 100 100 300 120 som el férbattrades ytterligare under
2012 med en minskad energianvand-

250 100 20 20 250 100 ning som féljd. Utvecklingen ar en foljd
av arbetet med att trimma och finjuste-

200 80 60 60 220 =0 ra befintliga anlaggningar, i kombina-

150 60 150 60 tion med att genomfoérda energieffekti-

40 40 viseringar successivt far effekt. Den
100 40 100 40 totala energianvandningen minskade
50 o 20 20 - 0 med 7 procent under 2012 jamfort

0 0
2008 2009 2010 2011 2012
M GWh totalt @= KWh/m?2

0 0
2008 2009 2010 2011 2012
M GWh totalt

«= kWh/m?2 B GWh totalt

0 0
2008 2009 2010 2011 2012
= kWh/m2

med 2011. | diagrammen syns aven
effekten av de fastighetstransaktioner
som gjorts under aren.
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Reducera - Vi ska reducera mangden tillférd
energi genom att spara och anvéanda energin
effektivt.

EN TREDELAD STRATEGI FOR ATT NA ENERGIMALEN

Organisera — Vi ska organisera tillford energi

sa att dess kvalitet utnyttjas maximalt. For
uppvarmning anvands i férsta hand fjarrvarme,
egen biobransleeldning och varmvatten fran
solfangare. Elanvandning begransas till belys-

ning, drift av apparater, installationer och
kontorsutrustning.

Selektera — Vi ska minska vara utslapp av
vaxthusgaser. Det gbr vi genom att minska
vart fossilberoende och samtidigt 6ka ande-
len férnyelsebar energi.

BBR:s krav. Prognoser for de pagaende projekt
som startats efter att malet sattes visar att de
flesta av vara projekt uppfyller malet.

Malet vid ombyggnation ar att energianvand-
ningen ska sankas med 50 procent jamfért med
fére ombyggnationen. Det &r ett utmanande mal
som vi stravar efter att na i alla stérre ombygg-
nationer som omfattar fastighetens tekniska
installationer och/eller klimatskal, det vill saga
fastighetens fasad, fonster och tak.

| handelsfastigheter ar den stora energislu-
karen belysningen. Med hjalp av investeringar
i bland annat LED-belysning kan man dock fa
ner energianvandningen vasentligt.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

Utdver vart I6pande arbete med att minska
energianvandningen i fastigheterna arbetar vi
aven med att forse vara byggnader med egen-
producerad férnyelsebar energi, i form av exem-
pelvis solceller i anslutning till en fastighet.

MALSATTNING FRAMOVER

Malet for 2013 &r att aterigen forbattra det
totala fastighetsbestandets energiprestanda
med 6 procent jamfort med 2012. Dessutom
galler att energianvandningen vid nyproduktion
aven fortsattningsvis ska vara 50 procent under
Boverkets byggreglers (BBR) krav samt sankas
med 50 procent vid stérre ombyggnader.
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Vi minskar och tar hand om avfallet

Vasakronan vill bidra till ett klokt kretslopptéank, dels genom att minska méangden avfall,

dels genom att ta tillvara det som gar. Det &r bra for bade miljon och ekonomin.

Det som &r avfall fér Vasakronan eller nagon av
vara hyresgaster kan vara en resurs for nagon
annan. Genom att sortera avfallet i olika frak-
tioner atervinner och aterbrukar vi det pa ett
effektivt satt. Utgangspunkten for vart arbete
ar att allt avfall, oavsett kalla och bestands-
delar, alltid ska hanteras miljomassigt korrekt
och tas om hand med hansyn till de lagar, regler
och branschéverenskommelser som géller.
Inom ramen for var verksamhet hanterar vi
tre typer av avfall:
e Det som uppstar vid ny-/ombyggnad av
lokaler och fastigheter.
¢ Det avfall som genereras av vara hyresgéster
och som vi tar hand om.
¢ Det avfall som uppkommer i driften av vara
fastigheter och fran vara egna kontor.

VARA MAL

Vasakronans langsiktiga mal ar att allt avfall
som uppstar i var egen och vara kunders verk-
samheter ska ses som en resurs genom att ater-
vinnas eller aterbrukas. Malet ska nas genom
att vi gor avfallshanteringen i vara fastigheter
mer effektiv sa att allt material kan tas tillvara

i olika kretslopp.

UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER
Den stora utmaningen for var avfallshantering
ar mojligheten att mata mangden avfall. Vid
nybyggnads- och ombyggnadsprojekt staller vi
krav pa vara leverantérer att allt avfall ska kall-
sorteras och tas om hand i enlighet med de lagar
och regler som géller och om majligt aterbrukas
och atervinnas. Vi ser dock att det finns en mgj-
lighet att skarpa kraven pa vara leverantorer till
att omfatta &ven mangden avfall som genereras.
For vara hyresgaster forsoker vi skapa for-
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utsattningar for en effektiv avfallshantering i
fastigheterna, till exempel i form av ordentliga
kallsorteringsrum med tydligt utmarkta frak-
tioner for att underlatta sortering. Dessutom
kan vi anpassa hyresgéastens egen lokal om det
underlattar sorteringen av avfallet fér dem. |
dagslaget har vi sma mojligheter att forse vara
hyresgéster med den avfallsstatistik som de
manga ganger behover for sin miljoredovisning.
Det beror till stor del pa att det saknas en effek-
tiv teknik for att mata vilken typ och mangd
avfall som var och en lamnar.

De hushallsavfall som uppstar i vara fastig-
heter maste lamnas till den avfallsentreprendr
som respektive kommun har upphandlat. Som
fastighetsagare har vi inga mojligheter att stalla
krav pa avfallsentreprendren och kan darfor inte
heller krava att fa till exempel avfallsstatistik.

Den statliga avfallsutredning som presen-
terades hosten 2012 éppnar dock upp fér nya
mojligheter att géra undantag fér naringsverk-
sambheter. Det skulle ge oss méjlighet att sjélva
valja avfallsentreprendr och darmed ge oss
battre forutsattningar att férse bade oss och
vara hyresgaster med viktig avfallsstatistik.

Under 2012 uppgick méngden utsorterat
avfall till 34 500 ton. Mangden utsorterat avfall
ligger relativt konstant under aren, se diagram,
vilket vi tolkar som att déar vi har en fungerande
kallsortering fortsatter vi och vara kunder att
anvanda den. Eftersom vi saknar statistik for den
totala méangden avfall som uppkommer i var och
vara kunders verksamhet kan vi dock inte dra
nagra slutsatser éver om mangden avfall 6kar,
minskar eller &r konstant. Vi kan heller inte utldsa
om andelen sorterat avfall 6kar eller minskar.

Méangden farligt avfall uppgick under 2012
till 114 ton.

Avfall sorterat, 2012V
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Méngden sorterat avfall ligger relativt konstant un-
der aren, vilket vi tolkar som att dér vi har en fung-
erande kallsortering fortsatter vi och vara kunder
attanvénda den.
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Under 2012 hanterades 114 ton farligt avfall. Det
ar en 6kning med 40 procent jamfort med 2011.
En orsak till 6kningen ar att vi under 2012 éverta-
git hanteringen av en stérre mangd farligt avfall
fran vara kunder och att den dven innefattar olje-
haltigt slam vilket ger stora volymer. | de redovisa-
de uppgifterna ingar inte sadant farligt avfall som
hyresgésterna sjalva hanterar.

1) I redovisningen ingdr inget avfall fran kategori 1
(ny-/ombyggnad).
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Vi gor miljomedvetna materialval

Vasakronans mal ar att i alla skeden av en fastighets livscykel anvinda miljoanpassade material
och byggvaror. Vi ska dessutom anvinda dem sa resurseffektivt som méjligt.

De material som anvénds vid nyproduktion,
ombyggnad, hyresgastanpassningar och under-
hall har stor betydelse for den miljopaverkan en
fastighet har. Under aret pabérjade vi ett arbete
for att minska mangden nytt material i ombygg-
nadsprojekt. Det ger oss ett verktyg for att se dver
hur anvandningen av nytt material kan ersattas
med aterbrukade resurser. Som en effekt av vart
arbete med att miljécertifiera vara fastigheter har
vi dessutom borjat se oss om efter byggmaterial
som innehaller dtervunnen materialravara.

VARA MAL

Vasakronans ambition &r att minska den totala
resursanvandningen. De material som dnda
anvands ska vara fria fran farliga &mnen och ha
lag miljobelastning. Darfor ska alla material och

byggvaror som vi och vara hyresgéster anvander
vara miljobedémda enligt byggvarubedom-
ningen. | den finns tusentals varor bedémda.
Detta ar ocksa ar ett krav som finns inskrivet i
merparten av vara hyresavtal.

RUTINER FOR UPPFOLJNING
| vara miljérevisioner foljer vi upp att vara entre-
prendrer foljer Byggvarubeddmningen i vara
projekt. Under 2012 gjordes tre leverantors-
revisioner vilka kompletterades med ett 15-tal
interna revisioner. Vid dessa f6ljdes bland annat
efterlevnaden av byggvarubedémningen upp.
Resultatet visar att granskning och doku-
mentation av byggvaror vid stdrre projekt fung-
erar mycket bra. Fér mindre projekt finns en
stor forbattringspotential.

Trots en tydlighet i vara kontrakt konstaterar vi
att entreprendrer brister i sitt ansvar. Vi behéver
darfor skarpa uppféljningen av vara leverantorer.

HANTERING AV PCB OCH ASBEST
Efter genomférda inventeringar kan vi konsta-
tera att vi har mycket sma méngder kvar av PCB
och asbest i vara fastigheter. Asbest behover
inte saneras om det inte féreligger risk for sprid-
ning till luft. Som fastighetsagare har man dock
ett ansvar att veta var eventuell asbest férekom-
mer for att kunna férebygga risker vid rivnings-
arbete. Den aterstaende PCB:n saneras i linje
med de lagkrav som finns fér PCB-sanering.

FAKTA OM BYGGVARUBEDOMNINGEN

Inom byggandet har manga &mnen tidigare anvants som idag ses som farliga; as-
best, PCB, freon, kadmium och bly — listan kan goras Iang. Nya &mnen med farliga
egenskaper kommer sténdigt till; hormonstérande @mnen, ftalater och bromerade
flamskyddsmedel &r bara toppen av ett isberg.

Lagstiftningen ligger decennier efter sa fastighetsagare och byggherrar har tagit
saken i egna hander och tagit fram ett eget miljobedémningssystem for att kunna
utvardera en produkts innehall. Bedémningen baseras pa Byggvarudeklarationer
och sékerhetsdatablad och finns samlade i ett webbaserat verktyg som aven under-
lattar dokumentation av valt bygg- och férvaltningsmaterial. | databasen finns idag
6ver 10 000 bedémda byggvaror.

Produkterna bedéms inom sju omraden som vérderas var for sig. Darefter gors en
viktning av de olika omradena innan slutomdémet faststalls. Bedémningskriterier-
na har utarbetats av en expertgrupp bestaende av milj6- och kemiexperter.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

De sju bedémningsomradena:

¢ Innehallsdeklaration

* Ingadende material och ravaror

e Tillverkning av varan

e Transporter och emballage

® Bruksskedet

e Avfall och rivning

® Innemiljo

Varan far beddmningen "Rekommenderas”, "Accepteras” eller "Undviks”.

Bakom Byggvarubedémningen star féljande foretag: Akademiska Hus, AMF, Ebab i
Stockholm, Familjebostader, HSB, Géteborgs Stad, Hufvudstaden, Landstinget i
Vastmanland, Micasa fastigheter, NCC, Norrporten, Landstingsfastigheter Orebro
lans landsting, Locum, Nya Karolinska Solna, Peab, SISAB, Storstockholms Lokal-
trafik, Statens Fastighetsverk, Skanska, Stockholmshem, Svenska Bostader, Vasa-
kronan, White arkitekter, Vastfastigheter.

Vasakronan har en plats i organisationens styrelse.
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Vara resor och transporter

Vi har en nollvision nar det géller koldioxidutslapp och stravar mot att inga
fossilberoende transporter och resor sker i var verksamhet.

Transporter ger upphov till olika former av
utslapp, bland annat koldioxid. Var framsta
mojlighet att minska dessa utslapp ligger i att
minska antalet transporter och resor, och att
valja mindre miljépaverkande alternativ.

| var verksamhet férekommer en mangd olika
typer av transporter och resor. Vara medar-
betare behdver till exempel transportera sig i
tjansten och aven ta sig till och fran arbetet.
Vara hyresgéster behdver transportera varor och
gods till och fran fastigheterna déar de verkar
och till och fran vara ny- och ombyggnadspro-
jekt sker ett stort antal tunga transporter.

OKADE VALMOJLIGHETER
For att na vart mal behéver vi minska antalet
transporter och 6ka méjligheterna att kunna
vélja ett transportslag med mindre miljopaver-
kan. Vi forsoker dessutom att, i mojligaste man,
férlagga vara driftkontor i narheten av fastighe-
terna for att minska avstanden. For resor i den
dagliga driften anvander vi i huvudsak miljo-
klassade bilar och var bilflotta omfattar nu aven
ett mindre antal elbilar.

For Vasakronans medarbetare galler var
resepolicy som sager att vi i mojligaste man ska
vélja tag som fardmedel for resor inom Sverige.
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Via en webbtjanst som var reseformed|are till-
handahaller far varje medarbetare svart pa vitt
vad valet av fardmedel generar i form av utslapp
och kostnader. Férhoppningen ar ocksa att
flytten av Vasakronans huvudkontor till lokaler

i direkt anslutning till Stockholms viktigaste
knutpunkt for resor, Centralstationen, ska bidra
till att fler medarbetare valjer att resa med kol-
lektivtrafiken till och fran arbetet. Vi har aven
utrustat samtliga av vara egna kontor med avan-
cerad teknik for videokonferenser som bidrar till
ett minskat behov av resor.

Under 2012 orsakade vara egna resor och
transporter 434 ton koldioxidutslapp. Det mot-
svarar 10% av var klimatpaverkan och 30% av
vara koldioxidutslapp.

SAMORDNING OCH DIALOG

Ett satt for oss att medverka till att minska
antalet transporter ar att battre samordna de
leveranser som vi hanterar f6r vara hyresgés-
ters rakning, inte minst i de fall godset ska till
samma eller nérliggande fastigheter. For att
skapa attraktiva alternativ till bilen ser vi ocksa
till att det i och kring fastigheterna finns goda
mojligheter till séker cykelparkering tillsam-
mans med omkladningsrum fér ombyte.

Vi har ocksa pabarjat ett arbete med att inspi-
rera vara hyresgaster att minska eller férandra
sina transport- och resvanor. Dessutom har vi
samarbeten med kollektivtrafikens aktdrer for
att medverka till alternativa fardméjligheter for
bade pendling och tjansteresor.

| véra leverantdrsavtal staller vi tydliga krav
pa att milj6klassade fordon ska anvandas vid
transporter till och fran vara fastigheter. Vissa
undantag gors dock for tyngre transporter till
och fran om- och nybyggnationer dar miljoklas-
sade fordon inte alltid & méjliga att anvanda.

Vid nagra av de tredjepartsrevisioner som
gjorts har det framkommit att en del leveran-
torer inte lever upp till de krav vi staller pa
transporter med miljoklassade fordon. Vi ser
darfor ett behov av att intensifiera dialogen
med leverantérerna for att vi tillsammans ska
kunna sakerstalla en utveckling mot farre fossil-
beroende transporter.

Var ambition ar ocksa att tydliggéra inom
vilka transportomraden vi ytterligare kommer
att skarpa vara krav, for att pa sa satt kunna
paverka leverantorernas framtida fordons-
bestallningar.
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Vart sociala ansvar

Vasakronans sociala ansvar handlar om de manniskor som paverkas av var verksamhet. Utéver
att ta val hand om vara anstallda vill vi medverka till att manniskor och samhallen vaxer genom
att bidra till hallbara stadsdelar med hus dar ménniskor trivs och verksamheter utvecklas.

Vi vill gbra nytta i samhallet och utgangspunk-
ten for vart sociala ansvar ar att varna om de
manniskor som framst paverkas av var verksam-
het. Till dem hor givetvis vara medarbetare

dar vi framférallt prioriterar ett langsiktigt och
systematiskt arbete med att sékerstalla ett hogt
ndjd medarbetarindex (NMI) och goda arbets-
miljéférhallanden. Under 2012 har arbetet fort-
satt med att identifiera ytterligare grupper som
paverkas av var verksamhet i kombination med
en analys av hur denna paverkan ser ut.

PRIORITERADE OMRADEN

Vart arbete fokuserar pa de omraden som vi har
storst mojlighet att paverka och dar atgarderna
kan forvantas fa storst effekt. Utifran detta har
vi identifierat och prioriterat féljande grupper
och omraden:

MAL MAL 2012

1. Medarbetare
2. Manniskor i och kring fastigheterna
3. Varroll i samhallet

VARA MAL
Var malsattning inom medarbetaromradet ar
sedan lange fast férankrad. Vi vill ha n6jda
medarbetare och vara den mest attraktiva
arbetsgivaren i branschen. Det tror vi bast nas
genom att i det dagliga arbetet skapa delaktig-
het, motivation och trivsel hos medarbetarna.

Var ambition &r ocksa tydlig nar det galler att
skapa halsosamma, trivsamma och sakra inom-
hus- och narmiljoer, samt att verka fér en 6kad
tillganglighet till vara fastigheter.

Vi vill ocksa ta ett 6kat ansvar for det sam-
halle dar vi verkar. Det gor vi forst och framst
genom att bedriva en verksamhet baserad pa

MAL 2013

SOCIALT ANSVAR

starka varderingar, lagar och regelverk. Men
ocksa genom att vara delaktiga i stadsutveck-
ling och engagera oss i hallbara samarbeten.

Under 2012 har vi darfor arbetat fram en
plan som formulerar hur ett utdkat samhalls-
ansvar for Vasakronan ska se ut.

Vasakronans utdékade samhéllsansvar ska
ske genom samarbeten och projekt med etable-
rade organisationer. Projekten som genomfors
ska kannas relevanta fér medarbetarna och vara
lokalt forankrade. De ska vara av sadan art att
det inte bara handlar om passivt ekonomiskt
stdd utan ger medarbetarna mojlighet att sjalva
aktivt delta. Dartill ska det handla om langsik-
tiga satsningar fran alla involverade parter.

LANGSIKTIGT MAL

Medarbetare

Kunder

Genom ett aktivt och engagerat arbete bibehalla ett ndjd
medarbetarindex (NMI) p& minst 97.

Utfall: | den senaste medarbetarundersékningen uppgick
NMI till 97, varfor malet uppnaddes.

65 procent av Vasakronans arbetsteam ska na ett betyg pa
minst 80 inom omrade kontakt i kundundersokningen Tyck
om Vasakronan.

Utfall: 58 procent av arbetsteamen nadde ett betyg pa minst

80 varfér malet inte uppnaddes.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

Ett bibehallet NMI pa minst 97.

85 procent av Vasakronans arbetsteam ska na ett

betyg pa minst 80 inom omrade kontakt i kundun-

dersdkningen Tyck om Vasakronan.

Vasakronan ska vara den mest attraktiva
arbetsgivaren bland svenska fastighets-
foretag.

Kunderna ska uppleva att Vasakronan
har branschens mest attraktiva erbju-
dande.
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Vi satsar pa vara medarbetare

Delaktighet, motivation, engagemang och trivsel — allt ska finnas hos vara medarbetare. De &r nyckeln
till var framgang som langsiktig och palitlig samhallsaktor, samarbetspartner och arbetsgivare.

Antalet medarbetare var under aret i medel-
tal 332 (341). Personalomsattningen sjonk

till cirka 6 (11) procent. Det tolkar vi som att
medarbetarna kanner sig mer delaktiga i verk-
samheten, ges ratt forutsattningar att utdva sin
specifika kompetens och helt enkelt trivs pa
arbetet.

UPPFORANDEKODEN

Ett viktigt arbete under 2012 var att tillsam-
mans med medarbetarna ta fram och bland
dem forankra en uppférandekod. Den sam-
manfattar Vasakronans forhallningssatt som
affarspartner, arbetsgivare och samhallsaktor.
Alla medarbetare har ett ansvar att félja koden,
och vi utgar fran att vara samarbetspartners
och kunder delar var ambition att agera pa ett
sunt och ansvarsfullt satt. Uppférandekoden
ar baserad pa Vasakronans grundlaggande var-
deringar: hog etik, humanistisk grundsyn och
helhetssyn samt de tio principerna enligt FN:s
Global Compact.

MEDARBETARUNDERSOKNING
Arets medarbetarundersékning visade fortsatt
goda resultat med ett N6jd MedarbetarIndex
(NMI) pa 97. Nytt for arets undersokning var ett
par fragor kring medarbetarens engagemang i
foretaget: Hur tydligt &r det som medarbetaren
ska gora och bidra med for att utveckla verk-
samheten? Vilken energi har medarbetaren for
att gora det? Utifran diskrepansen mellan de
som har mycket energi men inte vet vad den
ska anvandas till och tvartom, kan vi identi-
fiera organisationens behov. Det hjélper oss
att fokusera vara insatser framaéver. Fér 2013
ar malet ett NMI pa minst 97. For att na var
malsattning om n6jda medarbetare arbetar vi

50

kontinuerligt med bade kompetensutveckling
och karridrplanering for att skapa delaktighet
hos medarbetarna.

Det kommunikativa ledarskapet

Under 2012 har vi trénat vara chefer i kommu-
nikativt ledarskap. En utbildning som fokuserat
pa hur olika budskap kan formuleras pa ett
intressant, begripligt och inspirerande satt,
tillsammans med ett anpassat kroppssprak och
rostlage. Malet ar bland annat att cheferna ska
kénna sig trygga i att formedla information i
olika situationer och kunna fylla budskap med
egna ord pa ett personligt satt.

Matbar ledarskapsutveckling

For att mata effekten av vara satsningar pa
ledarskapsutveckling har vi vid tva tillfallen
(2010 och 2012) gjort en 360-gradersanalys
av alla med personalansvar. | analysen far
respektive chef aterkoppling pa sitt ledarskap
av Overordnad, kollegor och understallda.
Resultatet ar ett bra underlag for en utvardering
av ledarskapet och ligger till grund for en kon-
struktiv utvecklingsplan. Det samlade resultatet
for vart ledarskap visar en positiv forflyttning
inom sa gott som samtliga omraden.

Egen kompetensutveckling

Var dvertygelse ar att kraften véaxer inifran.
Medarbetare pa Vasakronan ska ta eget ansvar
for sin kompetensutveckling och sjalva initiera
kontinuerliga utvecklings- och avstamnings-
samtal med sin chef for att gemensamt arbeta
fram en individuell utvecklingsplan. Under aret
har upplagg och tidpunkt fér medarbetarsam-
talen darfor forandrats. Samtalen ska g& mot
kortare avstamningar med tatare intervaller.

Det forutsatter ett 6msesidigt ansvar dér man
som chef har ett stort ansvar for ett konstruktivt
bemédtande.

Fler skraddarsydda utbildningar

Trenden fér kompetensutveckling bland vara
medarbetare ar tydlig. Efterfragan pa fastlagda
kurser minskar vasentligt, till forman fér med-
arbetare som soker kunskap pa egen hand eller
i form av en skraddarsydd utbildning. Den blir
mer individuell och gar mot mer beteende-
vetenskaplig inriktning, exempelvis i form av
kommunikationstraning och bemétande. Detta
gor att vi valjer att inte summera antalet utbild-
ningstimmar for 2012. Istallet konstaterar vi att
kompetensutvecklingen ar fortsatt intensiv.

RESULTATDELNINGSPROGRAM
For att ytterligare starka motivationen och
engagemanget finns ett resultatdelnings-
program for samtliga anstéllda pa Vasakronan,
exklusive ledningsgruppen. Programmet

utgar fran malomraden som férenklat bygger
pa resultat och n6jda kunder, och kan ge tva
manadsléner i maximalt utfall.

HOG RANKING

Enligt fastighetsbranschens rekryterings-
barometer 2012 rankas Vasakronan som den
mest attraktiva arbetsgivaren i branschen. Det
kan vara en effekt av var aktiva narvaro pa ett
antal strategiskt utvalda tekniska hégskolor
och yrkeshégskolor. Ett annat satt att locka
framtidens talanger till oss ar att erbjuda prak-
tikplatser. Till den senaste sommarens cirka tio
praktikplatser hade vi 6ver 1 000 s6kande fran
hogskolor.
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VAR KOMPETENSFORSORJINING
Vart arbete med kompetensvaxling handlar om
att ge medarbetare méjligheter till férkovring,
kombinerat med en naturlig rorlighet med efter-
tanke. Vid ersattningsrekryteringar funderar vi
noga dver vilken kompetens vi har stérst behov
av nu och i framtiden.

Att foérvalta kontors- och handelsfastigheter
kraver avancerad teknisk kompetens hos medar-
betarna, det gor att hogskolekompetens kommer
att bli allt viktigare i framtiden. For att signalera
vikten av kompetensvaxlingen har vi genomfort
ett titelskifte fran fastighetstekniker till drifts-
tekniker.

Vi gor en |6pande 6versyn av utbildningsnivan
hos vara medarbetare och statistiken visar att
58 (58) procent av dem har eftergymnasial
utbildning. 44 procent har en akademisk utbild-
ning kortare an tre ar.

MEDARBETARNAS HALSA
Medarbetarnas hélsa f6ljs Ipande upp och vi
lagger stor kraft pa att férebygga arbetsskador
samt rehabilitera langtidssjukskrivna. Den totala
sjukfranvaron fér 2012 uppgick till 2,8 procent.
Det langsiktiga malet ar att sjukfranvaron inte
ska Overstiga tre procent. Precis som 2011 rap-
porterades inga arbetsskador under 2012.

Anstéllda 2012 Tjanstemadn Kollektivanstallda Totalt
Stockholm 165 53 218
Goteborg 33 13 46
Oresund 27 12 39
Uppsala 26 8 34
Totalt 251 86 337
Aldersfordelning bland medarbetarna Konsfordelning
-29 ar 8% Kvinnor Man
30-49 ar 62% Anstéllda 116 221
50-ar 30% Ledningsgrupp 3 9
Styrelse 2 8
Snittalder, ar 45,17
re s Sjukfranvaro 2012 2,8%
Personalomsattning : =
Kvinnor 27% : Kvinnor Man
Man 36% -29 ar : 1,9 2,8
Totalt 6,3% 30-49 ar 2,0 2,6
50-ar 2,8 3,9
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Vasakronans mangfalds- och jamstéalldhets-
policy sager att var verksamhet ska vara fri fran
diskriminering, framlingsfientlighet och trakas-
serier. Alla anstéllda och arbetsstkande ska
behandlas likvardigt och kvinnor och man ska
ges lika mojlighet till utveckling och befordran
samt ha lika |6n for likvardigt arbete. Eventuella
fall av diskriminering ska fangas upp via nagon
av fyra kanaler: narmaste chef, HR, fackliga
foretradare eller foretagets compliance officer.
Inga fall av diskriminering rapporterades under
2012.

Total sjukfranvaro

%

0
2009 2010 2011 2012

Under 2012 tkade den totala sjukfranvaron nagot,
men ligger alltiamt kvar pa en lag niva.
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Manniskorna i och kring vara fastigheter

Hundratusentals manniskor arbetar i och besoker vara fastigheter varje dag. Var malsattning ar
att skapa miljoer dar manniskor trivs och verksamheter utvecklas samt att i stérre utstrackning
gora vara hus och omraden tillgéngliga for alla manniskor.

En viktig del av Vasakronans hallbarhetsar-
bete &r att tillhandahalla en god inomhus- och
narmiljo fér de runt 180 000 manniskor som
besdker eller dagligen vistas i eller kring vara
fastigheter.

Som Sveriges storsta fastighetsagare har vi
ett ansvar — och goda forutsattningar — for att ta
en aktiv del i utvecklingen av naromradet kring
vara fastigheter. Det géller bade i befintliga
omraden och kommande byggprojekt.

MANNISKORNA | HUSEN
Vi bidrar till vara kunders framgang genom att
skapa goda arbetsmiljéer som framjar god hélsa
och effektivitet.

De omraden dér vara fastigheter finns ska
anpassas for den moderna manniskans behov
av serviceutbud och med narhet till allmanna

kommunikationsmedel. Vi ska ocksa verka for
att varda en levande stadskarna.

For att undvika risken for olyckor och andra
tillbud i samband med till exempel ny- och
ombyggnadsprojekt vidtar vi relevanta och
nodvandiga sakerhetsatgarder.

Vi arbetar ocksa for att forbattra tillganglig-
heten till och i vara fastigheter sa att alla man-
niskor, oavsett individuella férutsattningar, ska
kunna besoka vara hus och de verksamheter
som finns dar.

MAL FOR KUNDNOJDHETEN

Den senaste kundundersdkningen, genomford
under forsta kvartalet 2012, visar att kunder-
nas helhetsomddme av oss ar fortsatt positivt
och ligger pa hoga nivaer i samtliga regioner
och foljaktligen for Vasakronan som helhet.

Helhetsomddmet for kundndjdheten for kon-
torskunder har forbattrats nagot jamfort med
nivan 2011, fran 74 till 76. Helhetsomddmet
for butikskunder forbattrades till 69 fran fjol-
arets 65.

Hur vara hyresgaster upplever sin kontakt
med Vasakronans medarbetare ar avgérande
fér helhetsomdémet. Darfér inleddes ett arbete
under 2012 som syftade till att vidareutveckla
vart samarbete och var radgivande roll gente-
mot hyresgésterna och att hjalpa dem att iden-
tifiera eventuella behov och féresla [sningar.
For att mata utvecklingen inom omradet har ett
utmanande mal for hur kunderna upplever kon-
takten med Vasakronan satts for 2013. Malet
ar att 85 procent av arbetsteamen ska ligga pa
minst 80 i omradet kontakt.
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FAKTA OM ENKELT AVHJALPTA HINDER

1 juli 2001 tradde ett retroaktivt krav igenom i 21a § i 17 kap PBL. Lagkravet inne-
bar att det stélls krav pa att enkelt avhjélpta hinder mot tillganglighet och anvand-
barhet ska undanréjas i byggnader som innehaller lokaler dit allménheten har till-
trade samt pa allménna platser. | handlingsplanen "Fréan patient till medborgare”

framgar att malet ar att dessa enkelt avhjalpta hinder skall undanrdjas senast 2010.

VILKA LOKALER OCH PLATSER GALLER DET

Lokaler dit allménheten har tilltrade &r lokaler som riktar sig till och anvands av

allmanheten. Med allmén plats avses gator, vagar, torg och parker som &r redovisa-

de som allman plats i detaljplan. Med enkelt avhjalpta hinder avses sddana hinder

som med hansyn till nyttan av atgérden och férutsattningarna pa platsen kan an-
ses rimliga att avhjalpa. De ekonomiska konsekvenserna far inte bli orimligt be-
tungande for fastighetsagaren.

EXEMPEL

Enkelt avhjalpta hinder kan vara till exempel mindre nivaskillnader, bristande kon-
trastmarkeringar, varningsmarkeringar, balansstdd, belysning, skyltning och fast
inredning. Den som ager lokalen har ansvaret att bristerna atgérdas, tillsynsmyn-
dighet & kommunen.

Las mer pa Boverkets hemsida.
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Var roll i samhallet

Vasakronans vision om den goda staden forutsatter att vi engagerar oss i samhallsutvecklingen. Som
Sveriges storsta fastighetsagare vill och kan vi ta ett aktivt ansvar fér en hallbar samhallsutveckling.

Vart samhallsansvar tar sin utgangspunkt i
FN-initiativet Global Compact som i sina tio
principer samordnar arbetet med hallbarhets-
fragor kring manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
miljo och korruption. Ansvaret for att leva upp
till dessa principer ska aterspeglas i saval vara
interna policyer som i handling.

Pa nationell niva kanaliserar vi vart sam-
hallsengagemang bland annat genom att delta
i natverk och branschanknutna projekt och
féreningar.

ATT GORA SKILLNAD

Vasakronans ambition &r att ta ett 6kat sam-
héllsansvar, framforallt pa de orter dar vi har
verksamhet. Vi vill géra det genom att engagera
oss i samhallsproblem dar vi kan goéra skillnad
och da i samarbete med andra professionella
aktorer. Det arbete som inleddes under 2011

med fragan "var ska vi borja?” fortsatte under
2012 och har resulterat i ett internt ramverk
som definierar inriktningen pa och férutsatt-
ningen for ett 6kat samhallsengagemang.

MEDARBETARNAS ENGAGEMANG
En ledstjarna i vart arbete for att ta ett utdkat
samhallsansvar har varit att engagemanget ska
vara relevant for medarbetarna. Projekten ska
vara lokalt férankrade och av sadan art att det
inte bara handlar om passivt ekonomiskt stod
utan ger medarbetarna mojlighet att sjélva
aktivt delta. Dartill ska det handla om langsik-
tiga satsningar fran alla involverade parter.
Efter ett antal workshops runt om i organi-
sationen har vi identifierat omraden som enga-

gerar medarbetarna lite extra; exempelvis fram-

tiden for barn och ungdomar i socialt utsatta
omraden. En organisation som vi nu valjer att

NAGRA AV VASAKRONANS HALLBARA SAMARBETEN

Sweden Green Building Council

Sweden Green Building Council &r en ideell férening
som grundades 2009 av Vasakronan och ytterligare
tolv svenska féretag och organisationer inom bygg-
och fastighetssektorn. Syftet &r att utveckla och pa-
verka miljo- och hallbarhetsarbetet i branschen.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

Hagainitiativet

Tillsammans med ytterligare sju valkanda foretag ini-
tierade Vasakronan 2010 Hagainitiativet. Syftet med
initiativet ar att minska naringslivets utslépp och att
lyfta klimatfragan som en av de viktigaste framtids-
fragorna. Initiativet hade vid utgangen av 2012 sam-
lat tolv medverkande féretag.

engagera oss mer i ar Léparakademin, en ideell
organisation som bedriver verksamhet med
hogstadieelever i Stockholms miljonprograms-
fororter. Genom att anvénda 16pning som verk-
tyg tranas ungdomar i att satta, och na, sina
mal inom studier, traning och livet i stort. Vasa-
kronan har haft ett samarbete med Léparakade-
min redan tidigare, lokalt i Kista. Det utdkade
engagemanget bestar bland annat av ett storre
bidrag till organisationen samt &ven genom att
tillhandahalla ett Advisory Board. Vara medar-
betare kommer ocksa att fa méjlighet att delta
i organisationens verksamhet som volontarer.
Vasakronan ar en av Léparakademins huvud-
sponsorer.

Léparakademin

2012 utokade Vasakronas sitt samarbete med Lopar-
akademin, en ideell organisation som arbetar med
barn och ungdomar i utsatta omraden i Stockholm.
Langdistanslépning och traning anvands som verktyg
for de ungas personliga utveckling. Samarbetet ar
treérigt och syftar dven till att stétta Léparakademins
expansion till andra regioner.
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GRI

Om Vasakronans hallbarhetsredovisning

Denna redovisning ar den fjarde som Vasakronan gor enligt riktlinjerna
fran den internationella organisationen Global Reporting Initiative (GRI).
Dessa riktlinjer kan féljas pa tre olika nivaer, fran lagsta C-niva till hogsta
A-niva. Vasakronans redovisning fér 2012 har gjorts med ambition att i
allt vasentligt uppfylla kraven pa B-niva. Redovisningen ar delvis integre-
rad med Vasakronans arsredovisning. En sarskild éversikt i detta doku-
ment visar var de olika indikatorerna aterfinns i redovisningen.
Hallbarhetsredovisning upprattas och publiceras en gang per ar. Jam-
fért med hallbarhetsredovisningen for 2011 har inga vasentliga forand-

Innehalisforteckning baserad pa GRI:s riktlinjer

UPPLYSNINGAR BESKRIVNING

ringar gjorts vad avser avgransning, omfattning eller matmetoder. Det har
inte heller skett nagon forandring av information som lamnades i férra
arets redovisning utéver vad som anges i GRI-index nedan. Redovisningen
omfattar inte verksamheter som kontrolleras av enskilda hyresgaster eller
leverantorer.

Vasakronan har valt att inte lata redovisningen bestyrkas externt. Moti-
vet till det ar framst den revision som anda utfors av miljdarbetet inom
ramen for certifieringen enligt ISO 14001.

| texten nedan har hanvisningar till arsredovisning 2012 férkortats AR.

LASHANVISNING KOMMENTAR

Strategi och analys

01.01 Uttalande fran hogsta beslutsfattare om vikten av hallbar utveckling for
organisationen och dess strategi.
01.02 Beskrivning av huvudsaklig paverkan, risker och majligheter.

Organisationsprofil

Sidan 3-5

Sidan 35-37, 39, AR
sidan 38-39

Redovisningens
framsida
Innehallssidan; AR
omslagets insida

40-44, not 20-22

sidan 75-77

AR not 1 sidan 63

Vasakronan bedriver endast verksamhet i Sverige.

Innehéallssidan, AR
not 1 sidan 63

Innehalissidan, AR
omslagets insida, sidan
12-14

Sidan 38-40, 51 (antal
medarbetare), AR sidan
10, 18, (kvantiteter/
volymer), 30-31 (finan-
siering)

AR sidan 15

Vasakronan bedriver endast verksamhet i Sverige.

02.01 Organisationens namn.
02.02 De viktigaste varumaérkena, produkterna och/eller tjansterna.
02.03 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag och joint ventures. AR omslagets insida,
02.04 Lokalisering av organisationens huvudkontor.
02.05 Antal lander som organisationen har verksamhet i, och namnen pa de lander Innehallssidan
dar viktig verksamhet bedrivs eller som ar sarskilt relevanta for de fragor
som ber6r hallbar utveckling i redovisningen.
02.06 Agarstruktur och féretagsform.
02.07 Marknader som organisationen ar verksam pa (inklusive geografisk fordel-
ning, vilka sektorer man &r verksam i och typ av kunder/fsSrmanstagare).
02.08 Den redovisande organisationens storlek, inklusive antal anstéllda, nettofor-
saljning, total finansiering och kvantitet/volym av produkter och tjanster.
02.09 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden betraffande storlek,
struktur eller &gande.
02.10 Utmaérkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden.
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LASHANVISNING

KOMMENTAR

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

04.03

04.04

04.05

04.06

04.07

04.08

04.09

Redovisningsperiod.

Datum for publiceringen av den senaste redovisningen.
Redovisningscykel.

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

Redovisningens avgransning.

Begransningar for omfattning och innehall.

Princip for redovisningen av joint ventures, dotterbolag, hyrda anlaggningar,
utlokaliserade verksamheter och andra enheter som vasentligt kan paverka
jamfoérbarheten mellan olika tidsperioder och/eller organisationer.
Beskrivning av matmetoder och berdkningsunderlag, inklusive antaganden
och vilka tekniker som ligger till grund for uppskattningar som anvéants vid
sammanstallning av indikatorerna och annan information i redovisningen.
Forklaring av effekten av férandringar av information som |dmnats i tidigare
redovisningar och skalen fér sadana férandringar.

Vasentliga forandringar som gjorts sedan féregaende redovisningsperiod vad
galler avgransning, omfattning eller matmetoder som anvants i redovisningen.
Innehallsférteckning som visar var i redovisningen upplysningarna finns.
Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata redovisningen
externt bestyrkas.

Redogorelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer som
ar understallda styrelsen och som &r ansvariga for specifika uppgifter sa som
att faststélla strategi eller att utéva tillsyn 6ver organisationen.

Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksa &r verkstallande direktor.

For organisationer som endast har en styrelseniva, ange antalet medlemmar
inom denna som &r oberoende och/eller inte ingar i féretagsledningen.
Méjligheter for aktiedgare och anstéllda att komma med rekommendationer
eller vagledning till styrelsen eller féretagsledningen.

Koppling mellan erséttning till styrelseledaméter, ledande befattningshava-
re och chefer (inklusive avgangsavtal) och organisationens resultat (inklusi-
ve sociala och miljomaéssiga resultat).

Rutiner och processer inom styrelsen for att sakerstéalla att inga intresse-
konflikter uppstar.

Rutiner och processer for att bestamma vilka kvalifikationer och vilken
expertis som styrelsemedlemmar bér besitta for att styra organisationens
strategi i ekonomiska, miljdmassiga och sociala fragor.

Internt framtagna affarsidéer eller grundlaggande varderingar, uppférandekod
och principer for ekonomiskt, miljémassigt och socialt upptradande, samt hur
val dessa inforts i organisationen.

Rutiner och processer i organisationens styrelse for att kontrollera hur orga-
nisationen uppmarksammar och hanterar ekonomiska, miljomassiga och
sociala fragor (och dit hérande relevanta risker och méjligheter), samt vilka
internationellt 6verenskomna standarder, uppférandekoder och principer
organisationen ansluter sig till och hur dessa foljs.

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

Redovisningens
framsida

Sidan 58

Sidan 36-37

Sidan 36, 54

Sidan 36, 54

AR not 2 sidan 63-66

Sidan 54

Sidan 54
Sidan 54

Sidan 54-57
Sidan 54

Sidan 34-35,
AR sidan 40-44

AR 46-47
AR Sidan 46-47

AR sidan 40

AR sidan 42-44,
not 9 sidan 70

AR sidan 40-44

AR sidan 40-44
Sidan 20-21, 34-35,
50, AR sidan 34-36

Sidan 34-35, AR sidan
38-39,40-43

Redovisningen fér 2011 publicerades i mars 2012.
Publiceras arligen i anslutning till att arsredovisningen
avges.
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UPPLYSNINGAR BESKRIVNING

LASHANVISNING

KOMMENTAR

04.10

04.11
04.12

04.13

04.14
04.15
04.16
04.17

Processer for att utvardera styrelsens egna prestationer, i synnerhet vad
galler ekonomiska, miljémassiga och sociala sadana.

Beskrivning av om och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen.
Externt utvecklade ekonomiska, miljéméassiga 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.

Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation med intressen-
ter, 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
EN16

CRE3

EN18

EN19

EN22

EN29

Direkt energianvéandning per primar energikélla.

Indirekt energianvandning per primar energikalla.

Genomsnittlig energianvéndning.

Minskad energianvandning genom sparande och effektivitetsférbattringar.
Initiativ for att tillhandahalla produkter och tjanster som &r energieffektiva
eller baserade pa fornyelsebar energi, samt minskningar av energibehovet
som ett resultat av dessa.

Total vattenférbrukning per kalla.

Genomsnittlig vattenforbrukning.
Totala direkta och indirekta utslapp av véxthusgaser, i vikt.

Genomsnittliga utslapp av véxthusgaser.
Initiativ till att minska utslapp samt uppnadd minskning.
Utslapp av ozonnedbrytande @mnen, i vikt.

Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod.

Miljopaverkan genom transport av produkter, andra varor och material som
anvands i organisationens verksamhet, inklusive medarbetarnas resor.

Resultatindikatorer for produktansvar

CRES8
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Antal och typ av miljécertifiering av byggnader.

AR sidan 40-44

Sidan 5, 34-35
Sidan 5, 34

Sidan 38-53
Sidan 36
Sidan 36

Sidan 36-37
Sidan 36-37

Sidan 40
AR not 9 sidan 70

Sidan 44

Sidan 44
Sidan 44
Sidan 44-45
Sidan 44-45

Sidan 42

Sidan 42
Sidan 42

Sidan 42
Sidan 42-43
Sidan 42

Sidan 46

Sidan 48

Sidan 41-42

Vasakronan &r anslutet till FN:s Global Compact.
Samt redovisas under respektive avsnitt; ekonomiskt,
miljomaéssigt och socialt.

Redovisas under respektive avsnitt.

Berakningsgrund foér energianvandningen av varme, kyla
och fastighetsel utgdrs av avlasning av verklig forbrukning
per fastighet som sedan aggregerats till bolagsniva i ett
mediauppféljningssystem.

Se ovan.

Berakningsgrund for total vattenanvéandning per kalla ut-
gors av avlasning av verklig férbrukning per fastighet som
sedan aggregerats till bolagsniva i ett mediauppféljnings-
system.

Féljande originalkallor har anvands vid berakning av kol-
dioxidutslapp: fjarrvarmebolagens redovisade uppgifter,
Naturvardsverket, Energimyndigheten, Naturskydds-
féreningen.

Berakningsgrund fér anvandning av ozonnedbrytande
amnen har utgjorts av de uppgifter som Vasakronan har
lamnat till myndigheter.

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

Antalet redovisas i form av andel procent av total area.
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UPPLYSNINGAR BESKRIVNING

LASHANVISNING

KOMMENTAR

PR5

Rutiner for kundnojdhet, inklusive resultat fran kundundersékningar.

Resultatindikatorer fér arbetsforhallanden och arbetsvillkor

LAl

LA2

LA7

LA1O

LA12

LA13

Total personalstyrka, uppdelad pa anstéliningsform, anstallningsvillkor
och region.

Antal anstallda som slutat och personalomsattning, per aldersgrupp,
kdén och region.

Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade dagar,
franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor per region.
Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstélld och ar, fordelat pa
personalkategorier.

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

Sammansattning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra
anstéllda efter kon.

Resultatindikatorer for organisationens roll i samhallet

S05

S07

S08

Politiska stallningstaganden och delaktighet i politiska beslutsprocesser
och lobbying.

Totalt antal juridiska atgarder som vidtagits mot organisationen fér konkur-
renshammande aktiviteter, 6vertradelser av konkurrenslagstiftning och
monopolbeteende, samt utfallet harav.

Belopp for betydande boter och totalt antal icke-monetéara sanktioner mot
organisationen for brott mot géllande lagar och bestammelser.

Resultatindikatorer for manskliga rattigheter

HR4
HR5

HR6

HR7

Antal fall av diskriminering och vidtagna atgarder.
Foreningsfrihet och rétt till kollektivavtal.

Barnarbete

Tvangsarbete

VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING 2012

Sidan 52

Sidan 51

Sidan 51

Sidan 51

Sidan 50

Sidan 50

Sidan 51

Sidan 8, 27, 53

Sidan 51

Omfattar av Vasakronan anstalld personal. Antalet an-
stéllda inkluderar tillsvidareanstallda och provanstallda.
Aldersgrupp redovisas ej. Personalomsattningen beraknas
som antal personer som slutat under aret i relation till
medeltalet tillsvidareanstéllda och provanstallda.
Sjukfranvaron berdknas som antal timmar sjukfranvaro i
relation till planerad arbetstid.

Genomsnittligt antal utbildningstimmar beréknas inte
langre. Se texten sidan 50.

Alla medarbetare har arliga medarbetarsamtal.

Minoritetsgrupptillhérighet redovisas ej.

Inga atgarder har vidtagits mot Vasakronan.

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

Vasakronan har inte haft nagra fall av diskriminering.
Vasakronan uppratthaller, respekterar och stodjer fullt ut
de anstélldas grundlaggande rattigheter att organisera sig
och férhandla kollektivt, enligt svensk lagstiftning.

Det finns ingen risk for barnarbete i Vasakronans verksam-
het. Arbetsmiljdansvariga chefer och fackliga skyddsom-
bud bevakar aven att lagar foljs av vara leverantérer.
Risken for tvangsarbete ar liten da Vasakronans verksam-
het bedrivs i Sverige och foljer svensk lagstiftning.
Arbetsmiljoansvariga chefer och fackliga skyddsombud
bevakar aven att dessa lagar f6ljs av vara leverantorer.
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Hallbarhetsfragor
Anna Denell
Hallbarhetschef
08-56620581
anna.denell@vasakronan.se
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Manegen
ar din

Kliv in! Manegen ar din.

Cirkusen ar en av motesplatserna i
Vasakronans nya huvudkontor, var
och en med sin egen design och
funktion. Det du sager stannar ha
tack vare ljudddmpande textilier
och material med 100 procent
narproducerad ull fran Norden.
Pa sidan 9 kan du lasa mer o

vart nya kontor som vi ar extra
extra stolta dver.

VASAKRONAN

Postadress: Box 30074
104 25 Stockholm
Besoksadress: Master Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500, Fax: 08-566 20 501
www.vasakronan.se
Org.nr: 556061-4603
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