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2010 i korthet

Succé for grona hyresavtal

Minskad resurs- och energianvandning, bra avfallshantering och stor
atervinningsgrad. Det &r nagra av inslagen i Vasakronans nya grona
hyresavtal, som Vasakronan lanserade under 2010 som forsta foretag

i branschen. De grona hyresavtalen innebar att bade hyresvard och
hyresgast gor dtaganden om att vidta en mangd konkreta &tgéarder som
galler till exempel kallsortering av sopor och val av material vid ombygg-
nader. Dessutom forbinder sig hyresgésten att bara anvanda el markt
Bra Miljoval i sina lokaler. De grona hyresavtalen har varit en stor fram-
gang. Forst ut att teckna ett gront avtal var Logica i Nacka Strand.
Under 2010 tecknades 223 grona hyresavtal.

Det grona kontoret

Under 2010 utvecklade Vasakronan konceptet Det grona kontoret som ar nésta steg i miljoerbjudandet till
hyresgésterna. Erbjudandet omfattar miljomedvetna lésningar for savél hyresgastens flytt till ett nytt kontor
och avvecklingen av ett tidigare som servicetjanster och transporter.

Nya och véxande miljonatverk

Sweden Green Building Council, med Vasakronan som
en av initiativtagarna, hade vid utgangen av 2010 vuxit
till 116 medlemsforetag som arbetar gemensamt for att
utveckla och paverka miljo- och hallbarhetsarbetet i
branschen. Under 2010 bidrog Vasakronan till bildan-
det av ytterligare ett klimatnatverk, Hagainitiativet.
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Vasakronan har en vision om att bidra
till att skapa den goda staden med hus
dar méanniskor trivs och verksamheter
utvecklas. For att kunna forverkliga den
visionen racker det inte med att vi har
de mest attraktiva fastigheterna och
dérigenom blir ett naturligt forstahands-
val for de kunder som soker kontor och
butikslokaler. Vi méste ocksa arbeta for
en langsiktigt hallbar utveckling, vilket
innebér att vi tar ansvar for milj¢ och kli-
mat, liksom fér inomhusmiljén i byggna-
derna och for stadslandskapet. For oss
péa Vasakronan ar hallbarhetsfragorna
inte nagon separat agenda, utan en for
alla medarbetare integrerad och naturlig
del av den dagliga verksamheten.

| hallbarhetsarbetet har Vasakronan
valt att folja de tio punkterna i FN-ini-
tiativet Global Compact, som innefat-
tar principer kring méanskliga rattighe-
ter, arbetsréttsliga fragor, miljo och
korruption. | det vardagliga arbetet
regleras vart hallbarhetsarbete av
ett antal riktlinjer och policyer, som
I6pande foljs upp. Vi mérker ocksa att
héllbarhetsarbetet far en allt stérre
betydelse for vara hyresgéster, agare,
leverantorer, finansidrer och andra
samhallsaktorer. | olika sammanhang
for vi dialoger med dessa vara vikti-
gaste intressenter i syfte att finna en
inriktning pa arbetet som framjar vara
gemensamma intressen.

De senaste aren har klimatfragan
och den globala temperaturhéjningen
i atmosfaren statt i samhéllsdebat-
tens centrum vérlden dver. Eftersom
fastigheter star for ungefar 40 pro-
cent av den svenska energianvand-
ningen &r det en viktig fraga for fastig-
hetsbranschen hur man bést kan
bidra till att minska energiatgangen

och dérmed aven minska paverkan
pa klimatet. Inom detta omrade har vi
tagit vart branschledarskap pa storsta
allvar och formulerat mycket ambiti-
6sa mal. Var langsiktiga vision &r att
vara byggnader i hogre grad bidrar till
sin egen energiforsorjning. Pa kortare
sikt ar malet att energianvandningen
inom véart bestand ska vara 50 pro-
cent lagre an genomsnittsanvand-
ningen inom branschen. Vid ombygg-
nad ska anvandningen sankas med
50 procent jamfoért med fére ombygg-
nad, och i nyproduktion ska de nya
byggnadernas energianvandning
ligga 50 procent under Boverkets
nybyggnadsregler. De nya fastigheter
som uppfors for Vasakronans rakning
ar redan nu mycket energisnala, och
kommer i takt med teknikutvecklingen
att f& &nnu béttre energiprestanda. |
kraft av var storlek kan vi stélla harda
krav pa byggentreprendrerna nar det
galler val av tekniska losningar och
annat som paverkar energiatgangen.
Det allra viktigaste arbetet maste dock
ske i vara befintliga byggnader. Genom
energibesparande investeringar kan
&ldre fastigheter fa nastan lika goda
energiegenskaper som nybyggda.
Stora energibesparingar gors ocksa
genom att optimera driften och saker-
stélla att fastigheternas tekniska sys-
tem kors pa avsett satt.

Sammantaget kan vi konstatera att
energianvandningen i vara fastigheter
ligger avsevart under branschgenom-
snittet och att vara utsl&pp av koldi-
oxid 2010 har minskat till 1 600 ton —
en minskning med éver 90 procent
jamfort med 2006. Redan 2007 upp-
nadde vi klimatneutralitet i driften av
vara fastigheter, genom minskad

energianvandning och konsekvent
anvéandning av miljomarkt el och kol-
dioxidneutralt producerad fijarrvarme.
En tydlig manifestation av vara hoga
ambitioner pa miljoomradet &r de
grona hyresavtalen —en av de tjdnster
som ryms inom konceptet Det gréna
kontoret. Den stora tillstromningen av
intresserade hyresgéaster visar tydligt
att de gréna hyresavtalen ar en efter-
l&ngtad innovation. Det innebér bland
annat att vi delar de ekonomiska vins-
terna av energibesparingar med vara
kunder. Vid utgadngen av 2010 var nar-
mare 10 procent av alla vara hyresav-
tal grona, vilket motsvarar cirka 200
kunder. Malet for 2011 &r att dubblera
den siffran. Nér vi nu, tillsammans
med nagra samarbetspartners, intro-
ducerar en rad grona servicetjanster
raknar vi med fortsatt stort intresse
fran vara kunder. Lokalvard, kontors-
materiel, receptions- och vaktmasteri-
tjanster, bilpool, flyttjanster, post och
bud ar exempel pa nagra av de tjans-
ter inom det gréna serviceerbjudandet
som nu blir tillgangliga for vara kunder.
En forutsattning for att vi ska kunna
uppna vara hogt uppsatta mal, ar att
alla medarbetare i hela Vasakronans
organisation &r engagerade i hallbar-
hetsarbetet. Vi arbetar hela tiden
aktivt med att tydliggora foretagets
varderingar och mal, samt forsoker
skapa goda individuella méjligheter
till utbildning och annan yrkesmaéssig
utveckling. Var 6vergripande malsatt-
ning &r att vara den mest attraktiva
arbetsgivaren bland svenska fastig-
hetsftretag. Resultatet av Vasakronans
medarbetarundersékning 2010, visar
att vi &r pa god vag mot det malet.
Utfallet var 92 och kan jamforas med

1

en benchmark pa 83. Dessutom
utsags Vasakronan &nnu en gang till
branschens mest attraktiva arbetsgi-
vare i Universums ForetagsBarometer.
Forutsattningarna for att forverkliga
vara hogt stallda ambitioner i arbetet
med en hallbar utveckling &r goda.
Ett angelaget arbete som sker i ndra
samarbete och dialog med véra

Vd har ordet

= I —

anstéllda, hyresgdster, leverantorer
och 6vriga intressenter.

Fredrik Wirdenius
Verkstéllande direktor
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Hallbarhetsarbetet ar av
strategisk betydelse for att
Vasakronan ska na det dver-
gripande malet om langsik-
tigt hog avkastning. Arbetet
ska bedrivas som en naturlig
del av verksamheten och
leva upp till forvantningar
fran bolagets intressenter.

Styrning for en hallbar utveckling

Overgripande styrning

Det dvergripande malet for Vasakronan
ar en hog total avkastning. Verksam-
heten ska bedrivas med hansyn till
etik och miljo utan att gora avkall pa
malet om hog avkastning.

Vi har en vision om "den goda staden
med hus dér méanniskor trivs och verk-
samheter utvecklas”. Ambitionen &r att
vara Sveriges ledande fastighetsbolag
och ett foredéme i svenskt naringsliv.
Detta ska uppnas genom att:
® Ha hogre avkastning &n branschen

i Ovrigt.

e Vara ett forstahandsval for dem som
soker lokaler.

e Uppfattas som den mest attraktiva
arbetsgivaren i branschen.

e Ta ett socialt ansvar och stréva efter
en langsiktigt hallbar utveckling.

For att vi ska na ambitionen har sty-
relse och ledning faststéllt strategier
och mal for verksamheten. | arbetet
med att faststélla strategier och mal
ska hansyn hela tiden tas till etik och
miljo.

Miljoarbetet ska bedrivas aktivt
med inriktning pa ett samhalle med
uthallig tillvaxt och ta langsiktig han-
syn till manniskor och miljé. Det ska
bedrivas utifran vetskapen om att
fastigheter paverkar miljon under
hela sin livscykel, fran projektering
och byggskede via forvaltning och
ombyggnad till rivning. Hansyn till
miljon méaste darfor tas i alla delar av
verksamheten och vara en naturlig
del av savél processers utformning
som medarbetares beteende.

Den 6évergripande styrningsstruk-
turen inom Vasakronan samt arbetet
med riskhantering beskrivs i drsredo-

visningen for 2010 pa sidorna 30-33
samt 52-53.

Sa arbetar vi med hallbarhetsfragor
Arbetet med hallbarhetsfragor &ren
integrerad och naturlig del i den l6pande
verksamheten. Det innebdr att det
yttersta ansvaret for Vasakronans hall-
barhetsarbete ligger pa styrelsen och
den verkstallande direktoren. Det prak-

tiska hallbarhetsarbetet har den verk-
stallande direktdren delegerat till Vasa-
kronans centrala enheter for milj¢ och
personal att bedriva tillsammans med
6vriga organsiationen. | samband med
den érliga affarsplaneringen satts mal
inom héllbarhetsomradet, savél centralt
som lokalt inom de olika enheterna.
Vasakronans verksamhet ar natur-
ligtvis forknippad med bade risker

och majligheter. For att fa en samlad
bild av riskexponeringen identifieras
varje ar vasentliga risker som grade-
ras utifrén sannolikhet och paverkan.
Vissa av de risker som identifieras ar
kopplade till hallbarhetsfaktorer som
kan paverka Vasakronans verksam-
het och varumarke. Utifran riskanaly-
sen tas handlingsplaner fram for att
vid behov férandra riskexponeringen.

Styrning

Handlingsplanerna faststéller aktivi-
teter och vilka som ar ansvariga for
genomforandet med uppfoljning
l6pande under aret.

Internt styrs vart arbete av policyer
och riktlinjer for bland annat inkop,
kommunikation, méangfald, jam-
stalldhet och miljo. Pa vart intranat
finns alla policyer tillgangliga for
samtliga medarbetare och en
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|6pande uppfoljining sker for att
sakerstélla att dessa efterlevsialla
delar av organisationen. Utifran de
Overgripande policyerna och riktlin-
jerna finns interna processer fram-
tagna med instruktioner for det
I6pande arbetet. Inom miljoomradet
sker planering, genomférande och
uppfoljning utifran miljéledningssys-
temet I1ISO 14001, som omfattar mal,
rutiner och processer. Processerna
har utformats for att hantera miljo-
aspekterna i varje skede av byggna-
dernas livscykel. Varje ar sker en
revision som sakerstaller att miljo-
ledningssystemet foljs. Det &r inte-
grerat med foretagets dvergripande
kvalitetssystem och samordnat med
affarsplaneringen.

For att kunna fokusera héallbarhets-
arbetet pa ratt saker maste det utga
fran vad vara intressenter forvantar
sig av 0ss. Forvantningar fran och
dialoger med de olika intressenterna
samt grunderna for prioritering och
avgransning av arbetet redovisas nar-
mare pa sidan 21.

Prioriterade omraden

Vasakronan har identifierat foljande
sex omraden som prioriterade i hall-
barhetsarbetet:

Energianvéndning och klimatpaverkan
Energianvandning ar den storsta
enskilda miljopaverkande faktorn for
Vasakronan. Att minska energiat-
gangen bidrar till lagre klimatpaver-
kan och sanker dessutom foretagets
kostnader.

Materialval och kemikalie-
begrénsningar

Material vid nyproduktion, ombygg-
nad, hyresgastanpassningar och
underhall ska vara miljdanpassade
och anvandas sa resurseffektivt som
mojligt for att skapa friska hus med
bra inomhusmiljoer. Vi arbetar ocksa
aktivt med atervinning for att framja
en god resurshushéllning.

Restprodukter och avfall
Vasakronan arbetar kontinuerligt for
att i drift och forvaltning minska
mangden avfall, minska mangden
osorterat avfall och effektivisera han-
teringen av restprodukter.

Inomhusmiljéer och ndromraden
Vasakronan strévar efter att bidra
positivt till bAde goda inomhus- och

narmiljoer. Vasakronans ambition ar
ocksa att gora det enklare for hyres-
gasterna att fatta miljomaéssigt kloka
beslut.

Medarbetare

Engagerade och kunniga medarbe-
tare &r en viktig nyckel for att Vasa-
kronan ska na framgang. Starka véar-
deringar baserade pa etik, helhetssyn
och humanistisk grundsyn ska darfor
genomsyra foretaget.

Ansvar i samhéllet

Vasakronan har saval ansvar som
goda forutsattningar for att ta en aktiv
del i en hallbar samhaéllsutveckling,
genom att vara delaktiga i stadsut-
veckling, engagerade i héllbara sam-
arbeten och genom att bedriva en
verksamhet med hog etik.

Styrning

Om Vasakronan Global Compact-principerna Sa styr vi arbetet

Interna regelverk
e Policyer, bland annat

Global Compact &r ett FN-initiativ for att fa foretag att arbeta samordnat med
hallbarhetsfragor runt manskliga rattigheter, arbetsvillkor, milj¢ och korruption.

Externa regelverk
e |agar, bland annat

Vasakronan ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-
fonden. Agarnas syfte med innehavet &r att f& en langsiktigt hog och

riskavvagd avkastning fran svenska fastighetstillgangar. Verksamheten — Miljobalken — Miljo

ska bedrivas med hansyn till etik och milj6 utan att géra avkall pa det e Stodja och respektera skydd for ménskliga rattigheter inom den sfar — Arbetsmiljdlagen — Inkop

overgripande malet om hog avkastning. som vi kan paverka. — Aktiebolagslagen — Mangfald och jamstéalldhet
Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med drygt 220 fastig- e Forsakra att vi inte ar delaktiga i brott mot ménskliga rattigheter. o Miljocertifieringar — Gavor och representation

heter och 2,7 miljoner kvadratmeter uthyrningsbar area. Fastigheterna e Foreningsfrihet, ratt till kollektiva forhandlingar. —1S0 14001 — Arbetsmiljo

finns i Stockholm, Goteborg, Uppsala, Malmé och Lund och utgors framst o Avskaffande av tvangsarbete. —LEED o Miljoledningssystem

av centralt beldagna kontors- och butiksfastigheter. Vasakronan driver e Avskaffande av barnarbete. — Miljobyggnad e Processbeskrivningar

— Green Building o Ovriga tillampliga instruktioner

o Ovriga tillampliga lagar

Avskaffande av diskriminering.
Stodja forsiktighetsprincipen vad galler miljorisker.

ocksa bygg- och utvecklingsprojekt samt deltar i planering och utveckling
av nya kontorsomraden och stadsdelar. Fastighetsforvaltningen drivs

med egen personal och totalt har Vasakronan éver 360 medarbetare. e Framija storre miljomassigt ansvarstagande. och regler
Vasakronans organisation och verksamhet beskrivs narmare i arsredo- e Uppmuntra utveckling och spridning av miljovanlig teknik.
visningen for 2010. e Motverka alla former av korruption.
| J | J | J
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Ansvaret for att bidra till en
langsiktigt hallbar utveckling
av samhallet har gjorts till en
naturlig del av Vasakronans
affarsidé, strategier och verk-
samhet. For att driva utveck-
lingen inom vart hallbarhets-
arbete har vi stallt upp ett
antal dvergripande miljo- och
samhillsmal som tillsammans
med utfall for 2010 konkreti-
seras i matrisen. Vasakronans
mal pa ekonomiomradet
beskrivs pa sidan 9.

Vasakronans hallbarhetsmal

Hallbarhetsmal ‘

s N
Mal Vart ansvar Mal 2010 Mal 2011 Langsiktigt mal
Overgripande Som Sveriges storsta fastighetségare har  Byggnader motsvarande 10 procent av Byggnader motsvarande 20 procent av Vasakronan ar branschledare nar
miljémal Vasakronan ett stort ansvar for att bidra den totala arean ska vara miljocertifierad.  total area ska vara miljocertifierad. det géller miljo- och hallbarhets-
till en hallbar utveckling och minskad kli-  Utfall: Byggnader motsvarande knappt arbete.
matpaverkan. 8 procent av den totala arean var miljo- Totalt 400 grona hyresavtal ska vara teck-
certifierad vid utgangen av 2010 varfor nade vid utgangen av 2011.
malet inte anses vara uppnatt fullt ut.
Minst 200 grona hyresavtal ska tecknas.
Utfall: 223 grona hyresavtal tecknades
under 2010 varfér malet anses vara upp-
natt.
_ J
s A
Miljé Vart ansvar Mal 2010 Mal 2011 Langsiktigt mal
Energianvéndning Fastigheter anvander stora mangder En forbattring av fastighetsbestandets En forbattring av fastighetsbestandets 50 procent lagre total energianvand-
och klimatpaverkan energi. Vasakronans mest betydande energiprestanda med 3 procent jamfort energiprestanda med 6 procent jamfort ning én branschen.
miljopaverkan kommer fran energian- med 2009. med 2010.
vandningen, som dven utgor den storsta Utfall: Fastighetsbestandets energi-
delen av driftskostnaderna. Vasakronan prestanda forbattrades med 4,6 procent
arbetar dels med att minska energian- varfor malet anses vara uppnatt med
vandningen, dels med att tillgodose ener-  marginal.
gibehoven med klimatneutrala alternativ.
Materialanvandning Materialval och kemikalieanvandning har ~ Systemet for miljobedémning av bygg- Utarbeta en strategi for materialflodet i Allt material och alla byggvaror som
och kemikalie- stor betydelse for en fastighets miljopaver-  varor (BVB) anvéands i projekt. fastigheterna i syfte att ytterligare minska  Vasakronan bygger in ska utgéras av
begransningar kan. Grundlaggande ar att gora arbetet Utfall: Genomforda revisioner visar att Vasakronans miljopaverkan. miljomedvetna val. Dar s& ar mojligt
ordentligt fran borjan med kunskap om systemet anvands och att méalet ddrmed ska ateranvandning ske.
och kontroll éver material som anvands anses vara uppnatt.
vid nyproduktion, ombyggnad, hyresgast-
anpassning, underhall och reparationer,
liksom de kemikalier och féroreningar som
kan forekomma i materialen.
_ v,
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Hallbarhetsmal

N
Milj6 Vart ansvar Mal 2010 Mal 2011 Langsiktigt mal
Restprodukter Vasakronan arbetar kontinuerligt med att ~ Kallsorteringsanlaggningar ska finnas Inféra rutiner for att kartlagga, mata och Minskning av saval den totala mang-
och avfall utveckla hanteringen av de restprodukter i samtliga fastigheter. minska avfallet i fastigheterna. den avfall som den osorterade
som fastighetsverksamheten genererar Utfall: Kéllsorteringsanlaggning finns i mangden avfall.
och med att effektivisera avfallshante- samtliga storre fastigheter varfor malet
ringen. Oavsett kélla maste samtliga rest- i allt vasentligt anses vara uppnatt.
produkter hanteras ur ett miljomassigt
perspektiv och allt farligt avfall tas om
hand i enlighet med géllande regler.
Inomhusmiljoer Vasakronan har ett ansvar for att skapa och Kartlagga mojligheterna till ett utkat Hyresgasterbjudandet Det gréna kontoret — En langsiktig forvaltning av vara
och ndromraden utveckla goda arbetsmiljoer och ndromraden  samarbete med hyresgésterna inom blir ett naturligt val for saval befintliga fastigheter dar manniskor trivs och
dar det ar enkelt att fatta miljoméssigt kloka miljbomradet. som nya hyresgéster. verksamheter utvecklas.
beslut. Darigenom skapas miljoer och omra-  Utfall: Konceptet Det gréna kontoret
den dar manniskor trivs och mar bra. utvecklades som en utvidgning av miljo-
samarbetet med hyresgésterna, och
malet anses darmed vara uppnatt.
J

Medarbetare

Vart ansvar

Som arbetsgivare har Vasakronan ett
ansvar for att skapa motivation, engage-
mang och trivsel hos medarbetarna.
Vasakronan arbetar darfor kontinuerligt
med kompetensutveckling, karriarplane-
ring och andra initiativ for att skapa del-
aktighet hos medarbetarna.

Mal 2010

Utveckla och implementera rutiner for
medarbetarundersokning samt uppna ett
godkant resultat.

Utfall: Medarbetarundersokning genom-
fordes med ett Nojd medarbetarindex (ESI)
pa 92, att jamféra med ett benchmark pa
83. Utfallet far anses vara mycket bra och
malet darigenom uppnatt.

Mal 2011

Genom ett aktivt och engagerat arbete
bibehalla ett ESI p&d minst 92.

Langsiktigt mal

Vara den mest attraktiva arbetsgiva-
ren bland svenska fastighetsforetag.

Ansvar i samhallet

Vasakronan har saval ansvar som goda
forutsattningar for att ta en aktiv del i en
hallbar samhaéllsutveckling, genom att
vara delaktiga i stadsutveckling, engage-
rade i hallbara samarbeten och genom att
bedriva en verksamhet med hog etik.

Aktivt medverka i natverk och féreningar
for att driva utvecklingen inom hallbar-
hetsomradet.

Utfall: Vasakronan har under 2010 bland
annat bidragit till utveckling av féreningen
Sweden Green Building Council samt
varit initiativtagare till klimatnatverket
Hagainitiativet. Darigenom har utveck-
lingen inom hallbarhetsomradet fortsatt
och malet anses vara uppnatt.

Fortsatt vara aktiva och medverka i nat-
verk och foreningar for att driva utveck-
lingen inom hallbarhetsomradet.

Medverka till att skapa forutsatt-
ningar for en fysisk miljo som fram-
jar tillvaxt och valstand i samhallet
och foér medborgarna.
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Ett hallbart perspektiv pa
verksamheten ger affarsmas-
siga fordelar som inte bara
gynnar Vasakronans agare.
Ocksa naromraden och
andra intressenter kan dra
nytta av det varde som
skapas.

Hallbara affarer fér battre totalavkastning

Vasakronans uppdrag fran &dgarna &r
att ge en langsiktigt hog och riskav-
vagd avkastning fran placeringar i
fastigheter. Ett hallbart perspektiv pa
verksamheten bidrar till att det malet
kan uppnas. Vi agerar pa en fullt kon-
kurrensutsatt marknad dar investe-
ringar i till exempel energieffektivitet
och trivsamma miljéer kan ge viktiga
konkurrensfordelar. Ett genomtankt
hallbarhetsarbete leder ocksa till att
foretagets varumarke starks pa lang
sikt gentemot féretagets intressenter,
vilket skapar ytterligare konkurrens-
fordelar.

De atgarder som vidtas &r inte bara
till nytta for Vasakronan. Vi arbetar
ocksa aktivt tillsammans med olika
intressenter for att gemensamt vidta
atgarder som ar till nytta for alla par-
ter. Konceptet Det gréna kontoret
som nu erbjuds hyresgasterna ér ett
exempel pa ett sddant samarbete.

For att kunna tillgodose forvantning-
arna fran intressenterna ar det viktigt
att Vasakronan har en hog totalavkast-
ning och en stabil finansiell stallning.
Det i kombination med &garnas lang-
siktiga perspektiv pa innehavet skapar
mojlighet och utrymme att ha ett hall-

bart perspektiv pa verksamheten.
Styrelsen faststéller varje ar mal for
avkastning och finansiella nyckeltal.
Nivan pa det som ska delas ut till
dgarna och det som ska behallas i
verksamheten bestams arligen bland
annat baserat pa bedémningar av
framtida intjaning och transaktions-
verksamhet.

Information om Vasakronans finan-
siella stallning med kommentarer pa
utfallet for 2010 finns i &rsredovis-
ningen pa sidorna 36-71.

Vasakronan har lyckats vél i sitt
langsiktiga arbete vilket framgar av

utfallet i IPD Svenskt Fastighetsindex.
Under den senaste tioarsperioden
uppgar dar Vasakronans totalavkast-
ning, inklusive projekt och transaktio-
ner, till 7,1 procent. Branschens
genomsnittliga avkastning under mot-
svarande period var 6,7 procent. Den
framatriktade malsattningen ar att
Over rullande tioarsperioder ha en
totalavkastning som uppgar till minst
9 procent.

Totalavkastning
IPD Svenskt Fastighetsindex

%
10

g 3ar 5ar 10 ar

M Vasakronan
M [PD Svenskt Fastighetsindex

Kélla: IPD Svenskt Fastighetsindex

Vasakronan har den senaste tioars-
perioden haft en totalavkastning pa
7,1 procent, vilket 6verstiger bran-
schens genomsnitt pa 6,7 procent.

~
Skapat och fordelat ekonomiskt varde
Direkt tillskapat varde 2010 2009 Kommentar
Intakter 5508 5367 Hyresintakter
Vérdeforandringar 4407 -4 464 Fastigheter, derivat och goodwill
Ovriga intdkter 502 422 Resultat fran avvecklad verksamhet
Summa direkt tillskapat varde 10417 1325
Fordelat ekonomiskt varde
Medarbetare -348 -425 Loner, sociala avgifter och erséattningar
till anstéllda
Langivare -1274 -1320 Réntenetto
Samhallet -545 -542 Fastighetsskatt och tomtrattsavgéld
Leverantorer -1016 -994
Agarna -3965 -1 656 Utdelning och koncernbidrag fore skatt
Bokforda skatter -1335 1088
Behalls i verksamheten -1934 2524
Summa foérdelat vérde -10417 -1325

Ekonomi
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Minskad energianvandning
ar en oerhort angeldagen
fraga for Vasakronan och fér
fastighetsbranschen som hel-
het. Fastigheter och den verk-
samhet som bedrivs i dem
star for narmare 40 procent
av landets energianvandning.
Med hjélp av anpassade tek-
niska losningar, en effektiv
och kunnig organisation
samt en nara samverkan med
vara hyresgaster stravar vi
mot att anvdnda energin sa
effektivt och smart som méj-
ligt. Som Sveriges storsta
fastighetsagare har vi ocksa
ett ansvar for att aktivt driva
ett arbete for hallbar sam-
héllsutveckling och minskad
klimatpaverkan i ett vidare
perspektiv.

Miljé ‘

Energianvandning och klimatpaverkan

En minskad energianviandning far
manga positiva effekter
Var mest betydande miljopaverkan
kommer fran den energi som anvands
av och i vara byggnader. Den storsta
delen gar till uppvarmning, kyla och
elkraft (fastighets- och verksamhetsel).
Att hushalla med energi minskar inte
bara var miljopaverkan utan dven
véara driftskostnader, som till storsta
del utgdrs av energianvandningen.
Hela verksamheten omfattas nar det
géller att driva ett malinriktat arbete for
att minska och effektivisera energian-
vandningen. En viktig del utgors av
samarbetet med vara hyresgaster for
att gemensamt spara energi.

Verktyg for styrning

Vasakronans ledningsgrupp formule-
rar och satter upp de langsiktiga och
arsspecifika mal som fors ut och for-
ankras vidare ner i organisationen
och foljs upp regelbundet. Det vikti-
gaste styrverktyget for en kontinuerlig
minskning av energianvandning ar
vart ISO 14001-certifierade lednings-
system, ett évergripande system som
omfattar hela vart miljdarbete.

Fran och med 2009 ska alla byggna-
der i Sverige vara energideklarerade. |
varje byggnad méts energiprestandan
som anger byggnadens grundldggande
verksamhetsanpassade krav pa varme,
varmvatten och ventilation. Verksam-
hetsenergi i form av exempelvis den el
som en hyresgést forbrukar i sin lokal
raknas €j in. | deklarationen ingar dven
referensvarden, OVK-besiktningar och
radonmatningar samt forslag pa for-
battringar for att sénka energianvand-
ningen. Vasakronan anslar bevis pa

utforda deklarationer i respektive fas-
tighets entré.

Overgripande mal och utfall

Véra dvergripande och langsiktiga
mal &r att energianvandningen per
kvadratmeter for varme, kyla och el,
inklusive hyresgésternas energian-
véandning ska vara 50 procent lagre
an branschgenomsnittet. Malet avser
hela vart fastighetsbestand.

Nagon heltackande statistik for
branschen att méata malet mot finns
inte idag. Baserat pa SCB:s energista-
tistik for varmeanvandning i svenska
byggnader ligger dock Vasakronan
30 procent lagre &n branschgenom-
snittet. Mojligheten att mer metodiskt
anvanda informationen i energidekla-

s
El
Eoa

rationer 6ppnar dock upp for att i
framtiden béattre kunna félja upp var
malsattning. Oavsett om malet i dag
ar svart att méata, kvarstar att malet i
sig foder en méngd initiativ som leder
oss i ratt riktning nér det galler att
standigt forbattra vart arbete.

For att sékerstélla att vi successivt
ror oss mot det langsiktiga malet sat-
ter vi &ven arsspecifika mal. Malet for
2010 var att forbattra energiprestan-
dan i hela fasighetsbestandet med
3 procent, jamfort med 2009. Resul-
tatet for aret visar en forbattring med
4,6 procent och malet uppnaddes
darfor med marginal. En forklaring till
det positiva resultatet &r effekterna av
var stravan mot standiga forbattringar
i varje arbetsmoment liksom att

trimma och finjustera tekniken. En
annan orsak dr de manga investe-
ringar i nya energilésningar som
gjorts och som nu pé allvar borjar ge
effekt. For att ka takten ytterligare
pa vagen mot vart évergripande mal
skruvar vi upp malsattningen ytterli-
gare. Malet for 2011 &r att forbattra
energiprestandan med 6 procent
jamfort med 2010 ars resultat.

Vart mal vid all nyproduktion &r att
energiprestandan ska vara 50 procent
battre an Boverkets byggregler (BBR).
Vid ombyggnader ska energianvand-
ningen sankas med 50 procent jam-
fort med fore ombyggnaden. Progno-
ser for pagaende projekt visar pa att vi
uppnar vara mal for bade nyproduk-
tion och ombyggnadsprojekt.

Vid utgangen av 2010 var fastigheter
motsvarande 7,4 procent av den
totala arean miljocertifierade. Under
2011 trader ett nytt EU-direktiv i kraft
som i sin tur paverkar BBR. Direkti-
vet utgodr ett led i strédvan mot visio-
nen om s& kallade NNE-byggnader
(Nara Noll Energi-byggnader). Pa
nationell niva kommer det att betyda
en skarpning av kraven med 20 pro-
cent. Vasakronan ligger redan idag i
snitt 50 procent under det nuva-
rande kravet. Vi ligger ddrmed bra till
for att med marginal klara de nya lag-
kraven.

Minimera var klimatpaverkan
Sedan 2007 &r vi klimatneutrala i var
fastighetsdrift. Det har vi astadkommit
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Var 6vergripande strategi for att na energimalen ar tredelad:

J\!!
N

Selektera — Genom att minska fossil-
beroende energi och tka andelen
fornybara energikéllor minskar vi
utslappen av vaxthusgaser. Strategin
genomfors pa olika nivaer i organisa-
tionen och verksamheten. Det hand-
lar om den I6pande forvaltningen, vid
hyresgdstanpassningar, ny- och
ombyggnader. Ett arbete som i en allt
Okande omfattning sker tillsammans
med hyresgésterna.

Reducera — Vasakronan ska redu-
cera mangden tillférd energi genom
att spara och anvanda energin
effektivt.

Organisera — Tillférd energi ska
organiseras pa ett satt som gor att
energins kvalitet utnyttjas maxi-
malt. Med andra ord, fér uppvarm-
ning anvands i férsta hand fjarr-
varme, egen biobransleeldning,
varmvatten fran solfangare och
bergvarme, medan elanvandning
begransas till belysning, drift av
apparater och installationer samt
kontorsutrustning.

genom en kontinuerligt minskad ener-
gianvandning samt inkép av miljo-
markt el och koldioxidneutral fjarr-
varme och kyla. Den inkdpta elen
bestar till 75 procent av vattenkraft,
15 procent av vindkraft och 10 pro-
cent av biobransle. Dértill har vi helt
fasat ut eldning med fossil olja i drif-
ten av fastigheterna. Den oljeanvéand-
ning som vi har uppgar till mycket
sma volymer da den endast utgors av
reservkapacitet under extrema vader-
forhallanden.

Vi kompenserar for det faktiska
koldioxidutslappet som aterstar i var
verksambhet, till exempel fran vara
resor. Sedan 2006 har vi minskat
véara utslapp av koldioxid med 6ver
90 procent, till 1 600 ton 2010.

I mangt och mycket ett

gemensamt arbete

Som fastighetsadgare finns ett antal
atgarder att vidta for att minska ener-
gianvandningen.

Att vélja ratt byggnadskonstruktion
och design &r nagot vi kan gora vid
ny- och ombyggnationer. Ett annat
omrade é&r arbetet med den vardag-
liga fastighetsdriften och optime-
ringen av denna. En byggnads verk-
liga paverkan pa energianvandningen
kommer forst nar hyresgasten med
sin verksamhet borjar nyttja byggna-
den. Visamarbetar darfor med vara
hyresgéster for att med gemensamma
krafter minska energianvandningen.
Det ar ett forhallningssatt som har
lagt grunden for vart gréna hyresavtal
som innebar att vi och véra hyresgés-
ter atar oss att gemensamt minska

Milj

energianvandning. Vasakronans kom-
petens och erfarenhet inom energi-
sparomradet star till forfogande nar
det géller att utforma atgarder for res-
pektive kund. Vi kan aven hjalpa
hyresgasten med att géra en elkart-
laggning, som mater elanvandningen
i lokalen under en viss tidsperiod och
hur den da fordelar sig. Kartlagg-
ningen leder ofta till besparingar pa
minst 10 procent.

Intresset for grona hyresavtal har
varit stort hos vara hyresgaster och
ses som nagot som gynnar bada par-
ter. Ett viktigt budskap i hyresgaster-
nas respons har varit att avtalen kon-
kretiserar deras mojlighet att minska
miljébelastningen. Ett gront hyresav-
tal ger dem ocksa bevis pa att de i
praktiken arbetar for att minska ener-
gianvandningen och darmed sin kli-

s N
Vasakronans energianvandning 2008-2010
Energianvandning for varme Energianvandning for kyla Elanvandning
GWh KWh/m2 GWh KWh/m2 GWh kWh/m?2
300 120 300 120 300 120
250 —gue————3— 100 250 100 250 — o ————— 100
———— \
200 — S S —80 200 80 200 — — — —80
150 — S S —60 150 60 150 — — — — 60
—

00— —— 40 100 40 00— — ——  —40

50 — —_— —_— —20 50— —_ —_ —20 50— — — —20

2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010
GWh totalt @ kWh/m?2 GWh totalt = kWh/m2 GWh totalt = kWh/m?
Minskningen jamfort med 2009 av Energianvandningen for kyla, vilken Anvandningen av abonnerad el, som
energianvandningen per kvadratme- dven paverkas av utomhusklimatet, till en inte obetydlig del debiteras hy-
ter har i huvudsak uppnétts genom har minskat genom energibesparande resgasterna, har minskat genom fort-
driftoptimering. atgarder. satt effektivisering av teknik och drift
i bestdndet.
. J
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matpaverkan. Det forenklar i sin tur
kommunikationen med deras intres-
sentgrupper som manga ganger stal-
ler miljokrav pa dem.

Ett gront hyresavtal tecknas som ett
tillagg till det vanliga hyresavtalet. Vid
2010 éars utgang var antalet tecknade
grona hyresavtal 223 stycken eller
knappt 10 procent av alla hyresavtal.
En majoritet utgors av befintliga hyres-
gaster men i princip alla nya hyresgés-
ter som tecknat avtal under aret har ett
gront hyresavtal som tillagg. Malsatt-
ningen for 2011 &r att 400 grona
hyresavtal totalt ska ha tecknats.

Sedan 2009 sker ocksa en l6pande
kartlaggning av vara byggnader for att

Clean Development Mechanism
Sedan 2007 klimatkompenserar
Vasakronan for de koldioxidut-
slapp som hittills inte kunnat eli-
mineras, sasom utslapp vid
tjansteresor och fran arbetsma-
skiner. Vi valjer att klimatkom-
pensera genom att investera i
Clean Development Mechanism
(CDM)-projekt som leder till
minskade utsldpp i motsvarande
grad. For Vasakronan innebar
det att resurser investeras i bio-
eldade kraftverksprojekt i Indien,
som producerar el fran jord-
bruksrester.

identifiera de med hog energianvand-
ning. Utifran kartlaggningen upprat-
tas en prioriteringslista som underlag
for vilka byggnader som i férsta hand
behdver atgardas. Forbattringar sker
bade genom tekniska atgarder,
antingen genom optimering av befint-
lig utrustning eller investering i ny,
och en 6kad samverkan med hyres-
gasterna. De forbattringar som hittills
genomforts har medfort en tydlig
sankning av den relativa forbruk-
ningen for saval varme, kyla som el.
Nér det galler att ytterligare minska
vara direkta koldioxidutslapp har vi
storst mojlighet att paverka detta
genom vara resor. Vi anvander 0ss i

huvudsak av miljoklassade bilar néar
det géller resor i driften. Enligt var
resepolicy ska medarbetarna i sa stor
utstrackning som mojligt vélja tag

som fardmedel for resor inom Sverige.

Som alternativ till resor nar det géller
interna moéten rekommenderas dven
videokonferenser och lattanvand
videoutrustning finns tillganglig pa
samtliga verksamhetsorter.

Nasta steg mot en minskad energi-

anvandning

For bade oss och vara hyresgaster ar
fragan hur vi ytterligare kan effektivi-
sera energianvandningen en mycket
prioriterad fraga. Forutom att stora

miljévinster finns att gora, ar ocksa
mojligheterna till en sankning av saval
vara egna som hyresgésternas kost-
nader ett viktigt incitament for en
fortsatt god utveckling.

Vi utvecklar nu Det gréna kontoret
som en naturlig efterfoljare till erbju-
dandet om gréna hyresavtal. Vi stra-
var ocksa mot att skapa byggnader
som i hogre grad bidrar till sin egen
energiforsorjning. Det handlar om att
skapa losningar pa plats i byggnaden,
sasom vindkraft, solceller och sol-
fangare, samt olika typer av varme-
pumpslosningar.

Milj

~

Vasakronans klimatpaverkan

Utslappskallor for koldioxid,

Anvandning av ozonnedbrytande

Koldioxidutslapp andel av totalt utslapp 2010 amnen Vattenanvandning
Ton Kg Tusen m3 Liter/m?2
9 000 4 000 1500 750
7500 — \ 3200— 1200 — " 40
6000— —_—
2400— 900 — _ — 450
4500 —
1600 — 600 — _ _ — 300
3000 —
800— 300 — - — 150
1500————— Fjarrvarme M Resor
W Fjarrkyla Driftbilar
W Olja 0
2008 2009 2010 2008 2009 2010
Stockholm M Goteborg Tusen m3 totalt == Liter/m?
M Oresund M Uppsala

Minskningen av koldioxidutslappen
forklaras av att ytterligare fastigheter
omfattas av koldioxidneutrala fjarrvar-
meleveranser, samtidigt som energi-
anvandningen minskat totalt.

Av de koldioxidutsldpp som aterstar i
verksamheten star fjarrvarme for 76 pro-
cent. Vasakronan klimatkompenserar for
dessa utslapp.

Anvéandningen avser i huvudsak kold-
media fran stationar kyl-/varmepumps-
utrustning.

Minskningen &r en foljd av det effektivi-
seringsarbete som bedrivs och att be-
standet genom projektutveckling har
tillforts fastigheter med en lagre miljo-

belastning.
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De material som anvands vid
nyproduktion, ombyggnad,
hyresgastanpassningar och
underhall dr av stor bety-
delse for den miljépaverkan
en fastighet har. Det ar dar-
for viktigt att gora ratt fran
bérjan och vart mal &r att i
alla skeden anvanda miljoan-
passade material och bygg-
varor samt att anvdnda dem
pa ett sa resurseffektivt satt
som mojligt.

Milj

Materialval och kemikaliebegransning

Kontroll och kunskap minskar
miljobelastningen

All nyproduktion, ombyggnad och
forvaltning av Vasakronans fastighe-
ter sker pa ett satt som spar resurser
och ger en sa liten miljobelastning
som mojligt. Fér oss handlar det om
att gora arbetet ordentligt fran bérjan
och grundlaggande ér att ha kunskap
om och kontroll éver material som
anvands vid nyproduktion, ombygg-
nad, hyresgéstanpassning, underhall
och reparationer, liksom de kemika-
lier och féroreningar som kan fore-
komma i materialen. | samma stund
som vi skapar en god kontroll dver
materialflodet minskar vi ocksa risken
vasentligt for att material byggs in
som paverkar manniskors halsa eller
ar resurskravande for miljon. Det &r
inte bara tidskravande och kostsamt
atti efterhand behéva sanera mate-
rial som &r halso- och miljéfarliga, det
paverkar &ven vart fortroende hos
hyresgéaster och andra intressenter
negativt.

Nér det galler farliga kemiska
amnen har Sverige kommit langt
genom lagstiftning. Fastighetsbran-
schen har dartill utvecklat riktlinjer
som gar betydligt langre an lagkra-
ven. Vasakronans byggnader ar vid
det hér laget val dokumenterade och
kemikalier och féroreningar tas om
hand enligt faststéllda planer.

Overgripande malsittning
Vasakronans évergripande mal &r att
alltid anvanda byggmaterial fria fran
farliga amnen och som har lag miljo-
belastning sett ur ett livscykelper-
spektiv.

Alla material och byggvaror som

Vasakronan och hyresgasterna bygger
in ska vara miljomedvetna val. Det &r
ett krav som finns inskrivet i merparten
av vara hyresavtal dar det ocksa anges
att en kund som gor egna arbeten ska
dokumentera sitt materialval.

Genom varsam ombyggnad och
dteranvandning av befintliga material
vill vi minska materialomséttningen.
Med ambitionen att hela tiden férbattra
vart arbete har vi identifierat det har
som ett utvecklingsomrade och tittar
pé olika metoder for hur vi kan mata
och félja upp materialomsattningen i
framtiden. En majlighet &r att bryta ner
malséattningen i delmal, da till exempel
statistik om materialfléden vid nypro-
duktion ar forhallandevis enkelt att fa
fram. Materialomséttningen vid arbete
med hyresgdstanpassningar ar dare-
mot svarare att ta fram.

Materialval som haller en livsldngd
QOavsett om vi bygger nytt eller reno-
verar maste byggnaden kunna upp-
fylla bdde nuvarande och framtida
hyresgasters krav. Den maste vara
langsiktigt hallbar ur ekonomisk,
driftteknisk och miljomaéssig syn-
punkt. Strategin blir att anvanda sys-
tem och verktyg som gor det mojligt
att valja miljpanpassade material och
byggvaror som kan berdknas halla i
forhallande till byggnadens tekniska
och ekonomiska livslangd. Bedomda
material ar grundlaggande och vi
anvander sedan 2009 Byggvarube-
démningen (BVB) vid alla materialval.
Vart systematiska och langsiktiga
arbete med materialval och kemika-
liebegransning har lett till att miljépro-
blem som fuktskador och sjuka hus
till stor del har kunnat undvikas. Pa

samma satt har arbetet bidragit till att
skapa bra inomhusmiljoer for vara
hyresgéster liksom minskat risken for
resurskradvande och kostsamma
saneringar.

Entreprendrer och leverantdrer
Vasakronan stéller krav pa att endast
miljoanpassade materialval ska
anvéandas vid nyproduktion av fastig-
het och vid stérre ombyggnader,
hyresgéstanpassningar och under-
hallsatgarder. Valen av material och
byggvaror ska géras inom ramen for
bygg- och fastighetsbranschens data-
bas BVB dar en miljobedémning av
cirka 8 400 varor finns lagrade.
Gemensamt for bedémningsgrun-

derna ar att samtliga utgar fran ett
livscykelperspektiv; fran den
ursprungliga ravaran till sjalva
anvandningen och till sist dteranvand-
ning eller atervinning. Klassificeringen
anges som Rekommenderas (gront),
Accepteras (gult) eller Undviks (rod).
For material som byggs in i byggna-
der galler i forsta hand gron klassifi-
cering, i andra hand gul. Endast i
undantagsfall och efter det att andra
konstruktioner eller byggalternativ
undersokts far rod anvandas. Om
s& sker maste dven en noggrann
dokumentation ske.

Allt material som anvénds i byggpro-
jekten dokumenteras noggrant av oss
eller entreprendren. Det underlattar

det framtida underhallet av byggna-
den. Dartill kan dokument som styrker
att inga miljobelastande @mnen finns i
byggnaden ocksa gora att fastighetens
varde vid en forséljning hojs.

Vasakronan har stora mojligheter att
stalla direkta krav pa materialtillver-
karna i syfte att bidra till att utveckla
byggvarorna och skynda pa utfasning
av varor som BVB klassar som Und-
viks. Men faktum &r att branschen
sjalv har varit duktig pa att rensa hyl-
lorna fran miljéfarliga produkter.

For samtliga anlitade entreprendrer
i nagon typ av byggprocess galler att
de maste ha en dokumenterad miljo-
och kvalitetspolicy. Vi staller dven krav
pa att byggvaror ska miljogranskas vid
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Byggnader kan miljocertifieras enligt ett antal certifieringssystem, saval
svenska som internationella. Har foljer en beskrivning av de vanligaste.

LEED

Miljocertifieringssystemet Leader-
ship in Energy and Environmental
Design (LEED) har stor spridning
internationellt och ar anpassat for
alla typer av byggnader. En bygg-
nads miljéprestanda bedéms uti-
fran energianvandning, vattenan-
vandning, inomhusmiljo, farliga
amnen, resurshushallning samt
transporter och paverkan pa néar-
omradet.

Miljobyggnad

Miljobyggnad (tidigare Miljoklas-
sad byggnad) ar en svensk certi-
fiering som beddmer en byggnad
utifrén de fyra omradena energi,
inneklimat, kemiska &mnen och
sarskilda miljokrav. Bakom fram-

upphandling av underhallsentre-
prenader.

Arbetet med att skapa battre ruti-
ner for uppféljning av att kraven efter-
levs av vara entreprenorer vid bade
bygg- och underhallsprojekt fortskri-
der. En ambition &r att 6ka antalet
stickprov och uppfoljningar pa plats.

Miljocertifiering av byggnader

| syfte att kommunicera en byggnads
miljdegenskaper arbetar Vasakronan
sedan lange med miljocertifieringar.
Det géller bade befintligt fastighets-
bestand och planerade byggnader
och ér ett viktigt arbete for att skaffa
kunskap om hur en byggnad péaver-
kas av materialval och kemikaliean-
vandning. For att en byggnad ska fa
hoga betyg ska den besta av bygg-

tagandet av certifieringen star
svensk bygg- och fastighets-
bransch.

GreenBuilding

GreenBuilding ar ett EU-initiativ
som lanserades 2004 i syfte att
effektivisera energianvandningen
i byggnader. Certifieringen visar
att byggnaden anvéander 25 pro-
cent mindre energi an tidigare
eller jamfort med nybyggnadskra-
ven i BBR. Den 1 juni 2010 tog
Sweden Green Building Council
Over administrationen av Green-
Building-certifieringen, en ideell
forening som Vasakronan var med
om att grunda och har en repre-
sentant i styrelsen.

material som &r fritt fran miljofarliga
amnen, ha lag energi- och resursan-
vandning och bra inomhusférhallan-
den nér det galler ljus, ljud och luft.
Av tillgangliga miljocertifieringssys-
tem anvénder Vasakronan huvudsak-
ligen det internationella systemet
LEED och det svenska systemet Miljo-
byggnad, samt Green Building. Nar det
géller miljocertifiering av vart fastig-
hetsbestand var malet vid utgdngen
av 2010 att 10 procent av bestandet
skulle vara miljocertifierat. Ett mal
som vi inte riktigt nadde fram till, utan
resultatet blev 8 procent.

Nasta steg

Det handlar om att gora ratt fran bor-
jan och for oss ér ett forebyggande
arbete grundlaggande for att mini-

mera risken att miljofarliga @mnen
byggs in. Sedan tidigare granskar vi
alla varor som férekommer i ansenlig
mangd, material som enligt lagkrav ar
forsedda med sa kallade sakerhets-
datablad och material som kan miss-
tankas innehalla farliga &mnen.

Kraven pa material och byggvaror
ar nagot som vi successivt skarper.
Under 2010 innebar det breddade
krav pa bade granskningen av bygg-
material och dokumentationen av
inbyggda material. Entreprenérerna
maste nu kunna visa upp en doku-
mentation som visar var olika bygg-
material finns, i vilka méngder de
forekommer och vad de innehéller.

Vi har en ambition att 6ka andelen
atervunna material i vara ombyggna-
der och hyresgéstanpassningar. Dels
genom att skapa ett internt kretslopp
for att exempelvis béattre dteranvanda
material inom byggnaden, dels genom
att bygga narmare samarbeten med
aktorer i det stora kretsloppet.

Dartill har vi som mal att 6ka ande-
len miljocertifierade byggnader till 20
procent vid utgangen av 2011.

Vasakronans fastighet Pennféktaren pa
Vasagatan 7 i Stockholm ar Sveriges
forsta LEED-certifierade byggnad.
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Vasakronan arbetar kontinu-
erligt med att utveckla han-
teringen av de restprodukter
som fastighetsverksamheten
genererar och med att
effektivisera var avfallshan-
tering. Det har savil vi och
vara hyresgaster som sam-
héllet i stort mycket att
vinna pa.

Restprodukter och avfall

Minskade mangder och effektivare
hantering

Att hantera det avfall som fastighets-
verksamheten genererar ar en viktig
och naturlig del av vart hallbarhets-
arbete. De riktigt stora kvantiteterna
av avfall uppstar framforallt vid ny-
och ombyggnationer. Dértill har vi
avfall som genereras i var dagliga drift
av byggnaderna tillsammans med
den mangd avfall som vara hyresgés-
ter producerar. Oavsett kalla maste
samtliga restprodukter hanteras ur ett
miljomaéssigt perspektiv och allt farligt
avfall tas om hand i enlighet med gal-
lande regler. Att hantera vart avfall
handlar ocksd om metodiskt arbete
for att kontinuerligt minska avfalls-
mangderna och effektivisera avfalls-
hanteringen.

Overgripande malsittning
Vasakronans évergripande mal &r att
minska den totala mangden avfall,
minska mangden osorterat avfall, och
att sténdig effektivisera hanteringen
av restprodukter. Ambitionen ar
ocksa att sa stor andel som mojligt
av avfallet ska atervinnas eller ateran-
vandas. En andel som idag bara ar
delvis kvantifierbar. Det gar att sam-
manstélla statistik ¢ver avfallsméang-
der i byggprojekt och ¢vergripande
fran hyresgésters verksamheter vad
gdller sorterat avfall. Daremot ar det
svart att fa fram statistik kring hyres-
gasternas osorterade avfall, blandav-
fall, d@ kommunernas entreprenorer
inte redovisar insamlat avfall per
byggnad.

Oavsett svarigheten med att méata
och folja upp arbetet pa omrade gél-
ler en stradvan mot standiga forbatt-

ringar. Vagen dit gar genom kontinu-
erlig forbattring av inventeringen av
hur omhandertagandet av avfall sker
i vara byggnader. Vidare genom en
fortsatt insamling och utveckling av
statistik dver avfallsmangder bade i
projekt och I6pande férvaltning samt
att kontinuerligt utreda ytterligare
mojligheter till kéllsortering.

Krav, lagar och regler styr arbetet

En sjalvklar utgangspunkt for all
avfallshantering &r efterlevnad av
lagar, regler och branschéverenskom-
melser/ataganden. Som grundlag-
gande krav pa vara entreprendrer i
byggprocessen géller att de maste ha
en dokumenterad miljo- och kvalitets-
policy. Dértill staller vi krav pa att all
hantering av restprodukter och avfall

i ett ny- eller ombyggnadsprojekt tas
om hand i enlighet med géllande reg-
ler. Vi upplever att kontrollen over flo-
det av byggavfall ar god liksom att en
bra l6pande dialog kring restproduk-
ter och avfall fors med véra entrepre-
ndrer under byggprocesserna.

Det avfall som genereras av vara
hyresgéster blir vart da det Idmnas via
byggnadernas kallsortering. Vara
hyresgéaster ar en viktig samarbets-
part i arbetet med att kallsortera och
darmed bidra till atervinning. En cen-
tral del i arbetet handlar om att l6sa
sjdlva hanteringen genom att ge dem
bra forutsattningar att sortera sitt
avfall. Helt enkelt forfina kallsorte-
ringen genom att tillféra fler fraktioner
med tydlig information och skyltning i
kallsorteringsrum och vid sopstatio-
ner. Vivill nu inféra ytterligare ett per-
spektiv genom att ga till botten med
kéllan till avfallet med ambitionen att

hjdlpa vara hyresgéster att inte bara
sortera utan dven minska sin avfalls-
mangd.

Introduktionen av gréna hyresavtal
ar ett satt att involvera hyresgasterna
i miljdarbetet. Det har ocksa gjort det
mojligt for oss att i avtal uppmuntra
vara hyresgéaster att verka for en miljo-
anpassad avfallshantering genom att
minska sitt osorterade avfall. Det ar
ett gemensamt atagande dér vi ger
dem basta mojliga forutsattningar att
ta hand om sitt avfall mot att de atar sig
att kéllsortera och atervinna sitt avfall
enligt de regler som géller i fastigheten.

For att minska avfallstransporternas
miljopaverkan arbetar vi for att pa olika
satt na samordnade turer. Bland annat
har avtal dar entreprendrerna far betalt
per hdmtat ton visat god effekt genom
farre men mer véllastade turer an tidi-
gare.

Fran avfall till resurs
Vi ser stora mojligheter med att vart
avfall nu i 6kad utstrackning ses som
en resurs genom att inga och tas till
vara i olika kretslopp. Goda exempel
ar brannbart avfall som blir bransle
for fjarrvarme och organiskt matavfall
som gar till framstélining av biogas.

| manga fall drivs arbetet framat av
de storre foretagen. Déarefter foljer de
mindre successivt efter. | kraft av var
storlek pa marknaden har vi darfor
bade ansvar for och forutsattningar
att driva en positiv utveckling mot ett
mer hallbart samhalle. Forutom att
stalla hardare krav kan vi ocksa till-
sammans med véara leverantorer
utveckla och férfina metoder for att
skaffa béattre kontroll 6ver avfalls-
mangder och darmed 6kade mojlig-

heter att atervinna. Vi ser att en viktig
pusselbit i avfallshanteringen fram-
over ar en fortsatt utveckling av logis-
tik och infrastruktur for en battre
resursanvandning. En utveckling som
vi féljer noga i syfte att hela tiden for-
battra vart eget arbete pa omradet.

Milj
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Avfallsvikt 2010
Sorterat avfall fran hyresgéster Farligt avfall
Ton Kg
20 000 30 000
16 000 — 24 000 —
12 000 — 18 000 —
8000 — 12 000 —
4 000 — 6000— ——Mm ——
0 0——J———
Kontor M Handel M Restaurang Stockholm M Oresund
M Goteborg M Uppsala
Kartlaggning paborjades under 2010 Bland det farliga avfall som tas om
av det avfall fran hyresgédsterna som hand i Vasakronans fastigheter finns
tas om hand och atervinns. For kontor framst batterier, lysrér och oljehaltigt
och handel utgors avfallet framst av slam. Uppgifterna inkluderar inte far-
pappersprodukter och brannbart, ligt avfall som hyresgésterna sjélva
medan restauranger har en storre transporterar bort.
andel organiskt avfall.
| J
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En viktig del av vart hallbar-
hetsarbete ligger i att skapa
och utveckla goda arbetsmil-
joer och ndromraden runt
vara byggnader dar manni-
skor trivs och mar bra. Var
ambition ar ocksa att invol-
vera vara intressentgrupper
ytterligare i miljoarbetet.
Bland annat arbetar vi for
att gora det enklare for vara
hyresgaster att fatta miljo-
massigt kloka beslut genom
att erbjuda ett antal kon-
kreta tjanster som leder mot
ett miljoriktigt kontor.

Inomhusmiljper och ndromraden

Goda miljoer for skiftande behov
| begreppet en god inomhusmiljo
ryms en mangd olika perspektiv.
Lokalerna ska vara flexibla, trevliga
och bjuda in till produktivitet. De
maste ocksa utformas och forvaltas
sa miljoriktigt som mojligt och pa ett
satt som uppfyller hyresgasternas
over tiden skiftande behov. Genom
att skapa attraktiva inomhusmiljoer
som Okar kundernas vélbefinnande,
Okar Vasakronan ocksa kundernas
betalningsvilja.

| omradet runt vara fastigheter vill vi
bidra till en hallbar stadsutveckling och
design. Sjélva byggandet och byggna-
derna som s&dana har inte bara stor
paverkan pa miljén utan aven for hur
méanniskor mér och fungerar i samhal-
let. Att bidra till att skapa naromraden
dar manniskor kan vaxa och utvecklas
ar darfor en viktig del i Vasakronans
hallbarhetsarbete. Genom att aktivt
arbeta for att skapa goda miljoer runt
vara byggnader Okar vi inte bara vardet
for oss sjalva och for vara egna kunder,
utan ocksa for vara grannar och alla
andra som dagligen ror sig i kvarteren.

Overgripande malsittning

Vart miljo- och héllbarhetsarbete ska
vara branschledande. Som Sveriges
storsta fastighetségare har vi ocksa ett
stort ansvar for att paverka utform-
ningen av bade befintliga och fram-
tida byggnader pa ett langsiktigt hall-
bart satt. Ett satt att mata hur det gar
for oss i branschen &r Fastighetsbaro-
meterns Nojd Kund Index (NKI) som
ar den arliga analysen av svenska
hyresgdsters uppfattning om sin
hyresvard. Fér Vasakronans del inne-
bar resultatet for 2010 ett NKI for miljo

pa 69, jamfort med branschens
genomsnitt pa 60. | detta utfall ingar
fragor kring hur hyresgésten uppfattar
att hyresvarden tar ansvar fér miljon,
till exempel genom att uppfylla de miljo-
krav som hyresgésten stéller och att
arbeta for minskad energianvandning.

Vart mal ar att Vasakronan ska ha
de mest nojda kontors- och handels-
kunderna i branschen. Arbetet med
att pa alla omraden starka kundvar-
den ar prioriterat och vi kommer
bland annat att genomféra en egen
kundundersokning, "Tyck om Vasa-
kronan”, under februari 2011. Syftet
ar att samla information om vilka
omraden vi behover satsa extra pa
for att na vart kundmal.

Arbete med sikte pa ett gronare kontor
En grundlaggande forutsattning for
vart miljoarbete vad géller inomhus-
miljder ar att uppfylla de lagar som
finns pa omradet. Vi foljer kravet i ISO
14001 som anger att en omfattande
utvardering av lagkravsefterlevnad pa
omradet ska ske en gang arligen.

Vivill tillsammans med véra hyres-
gaster bli &nnu battre pa att ta hand
om miljon och pé olika satt minska var
klimatpaverkan. Med malsattningen
att det som gar att gora gront ocksa
ska goras gront har vi tagit fram ett
antal erbjudanden som vi samlar inom
konceptet Det grona kontoret. Vart
konsekventa arbete med att minska
energianvandningen i vara byggnader
foljs upp i vara grona hyresavtal. Nar
man som hyresgéast tecknar ett gront
hyresavtal dtar man sig ocksa att
bidra till en minskad el-, vérme- och
kylanvandning i lokalerna total sett.
Vidare att man som hyresgast kallsor-

terar sitt avfall samt foljer de krav
Vasakronan har av byggmaterial vid
ombyggnader. Dartill att enbart kdpa
gron el enligt Naturskyddsféreningens
kriterier for "Bra miljoval”.

| konceptet ingar aven erbjudande
om en gron flytt, som innebér att vi
hjélper hyresgésten att avveckla sitt
gamla kontor pa ett miljomedvetet
satt. Det bestar bland annat av att
hitta en andrahandsmarknad for kon-
torsmobler, kéllsortera och atervinna
ovrigt material pa basta mojliga satt.

| det som vi kallar gréna service-
tjanster ingéar traditionella kontors-
tjanster som stédning, vaxtservice,
kaffe, frukt med mera; tjanster vars
miljopaverkan vi kanske inte alltid
tanker pa i vardagen. Vi ser till att vara
hyresgaster alltid kan valja savél pro-
dukter som ar miljo- eller kravmarkta
som transporter med miljdbilar.

| vissa av vara fastigheter finns
ocksa mojlighet att ansluta sig till en

gron bilpool for att kunna transpor-
tera med miljobilar (enligt regeringens
definition).

Vi staller hoga krav pa de leveranto-
rer som vi tecknat samarbetsavtal
med for leverans av Det grona konto-
rets olika tjdnster. Varje leverantor
maste bedriva sin verksamhet pa ett
hallbart satt och &r aven skyldiga att
kontrollera sina underleverantérer.
Med héllbarhet avser vi i forsta hand
miljofragor men att ha ett etiskt for-
hallningssatt som bottnar i en huma-
nistisk grundsyn och god styrning ar
ocksa viktigt.

Ytterligare verktyg for att gynna
saval halsan som energianvand-
ningen &r att i takt med arstiderna
skapa en bra balans mellan inom-
och utomhustemperatur. Det innebar
att vi, med hyresgéasternas godkéan-
nande, later inomhustemperaturen i
den man det ar mojligt anpassas till
utomhustemperaturen under saval

Milj

arets kallaste som varmaste dagar.
Dartill att ventilationen dras ner och
att inomhustemperaturen far sjunka
till exempel under nattetid da ingen
vistas i lokalen.

Forvaltning som haller pa lang sikt
Var fastighetsforvaltning drivs med
vetskapen att fastigheter paverkar
miljon under hela sin liveykel, fran
planering, projektering och bygg-
skede till forvaltning, ombyggnad och
rivning. Det &r ett omfattande arbete
som kréver en helhetssyn for att i alla
moment gora ratt fran borjan. En vik-
tig del i en langsiktig forvaltning
utgors ocksa av det kontinuerliga
samarbetet mellan fastighetsédgare
och hyresgést for att utveckla bygg-
naden till en arbetsplats dar medar-
betarna trivs och verksamheter
utvecklas.
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Kunniga och engagerade medarbe-
tare grunden fér var framgang
Det ar vara medarbetare som gor
Vasakronan till det foretag det ar idag.
Att skapa delaktighet, motivation,
engagemang och trivsel hos medarbe-
tarna é&r inte bara en nyckel till fram-
gangsrik fastighetsverksamhet utan
ocksa vart ansvar som arbetsgivare.
Under aret har vi arbetat hart med
att skapa en gemensam kultur och
ett enhetligt arbetssatt, och kan nu
saga att vi betraktar integrationen
som avslutad. Det & med andra ord
dagens Vasakronan som galler oav-
sett tid i foretaget eller bakgrund.
Arbetet med att utveckla organisatio-
nen fortgdr dock med tyngdpunkt pa
att oka den interna samverkan och att
utveckla ledarskapet. Vid utgdngen
av 2010 hade antalet medarbetare
minskat till 364 (461) till foljd av for-
saljningen av Dombron och genom-
forda effektiviseringsatgarder.

Overgripande malsittning
Vasakronans 6vergripande malsatt-
ning ar att var den mest attraktiva
arbetsgivaren bland svenska fastig-
hetsforetag med de mest kompetenta
och engagerade medarbetarna. Aven
under 2010 deltog Vasakronan i Uni-
versums undersoékning FoéretagsBaro-
metern, en undersokning bland stu-
denter och unga yrkesverksamma.
Resultatet var mycket positivt och
Vasakronan utsags annu en gang till
den mest attraktiva arbetsgivaren i
branschen.

Vi efterstravar en hog och jamn
kompetens inom verksamheten for
att sté oss vél i den héarda konkurren-
sen i fastighetsbranschen. Lopande
gors en Oversyn av utbildningsnivan
hos vara medarbetare. Av vara med-
arbetare har 57procent eftergymna-
sial utbildning. Utvecklingen inom
fastighetsteknik gar fort och pa sikt
ser vi ett behov av att tillfora ytterli-
gare kompetens, bade genom att hoja

e Tydlighet om vad som géller

Hog etik:
o Arlighet
e Seriositet
Helhetssyn
e Kanna ansvar for
helheten

e Soka synergier mellan
specialistfunktioner

e Ha en dppen hallning
till andras idéer och
agerande

Humanistisk grundsyn

e Visa omtanke om
andra

e Kénna empati och
kunna séatta sigin i
andras situation

e Anse att alla ar lika
mycket varda

kompetensen hos befintliga medar-
betare och tillfora kompetens utifran.

For att skapa delaktighet hos med-
arbetarna arbetar Vasakronan aktivt
med att tydliggora foretagets varde-
ringar och mal genom kompetensut-
veckling och andra aktiviteter i syfte
att frémja samverkan. Dértill ska varje
individ erbjudas goda utvecklings-
mojligheter.

Kompetensplanering och delaktiga
medarbetare
Som en del i utvecklingen av organi-
sationen arbetar vi pa olika satt med
kompetensskiften. Vi har bland annat
identifierat en brist pa roller till vilka vi
kan rekrytera direkt fran hogskola och
universitet, och dar medarbetarna
kan véxa inom Vasakronan. Det ar
ocksa bakgrunden till att vi nu har
skapat en ny funktion som bitradande
fastighetschef. | den nya rollen sam-
ordnas vissa delar av det administra-
tiva arbetet med mer avancerade
arbetsuppgifter. Ett tiotal nya medar-
betare med hogskolekompetens har
rekryterats, samtliga med malséatt-
ning att inom ett par ar utifran var och
ens kompetens avancera vidare i
organisationen, till exempel till en
position som fastighetschef.
Medarbetarunderstkningar ar ett
viktigt matt pa hur medarbetarna
bland annat upplever férutsattning-
arna i sitt arbete, samverkan, utveck-
lingsmojligheter och foretagskulturen.
Under 2010 genomforde vi den forsta
medarbetarunderstkningen i den nya
organisationen. Den gjordes i tva
steg, en mer omfattande version
under varen och en mindre i uppfol-
jande syfte under hosten. Vart Nojd
medarbetareindex (ESI ) blev 92 av

max 100 (benchmark ar 83), och ar
ett resultat som maste betraktas som
mycket bra. Det finns dock omraden
med forbattringspotential, sdsom en
uppfolining och kommunikation kring
mal och ett battre och mer frekvent
informationsflode mellan ledning/
chefer och organisationen i stort. Var
malséattning ar att en dag na en ESI
pa 100, men i det kortare perspekti-
vet géller prioriteringen att allra minst
ligga kvar pa dagens hoga niva.
Informationsflédet har varit en av
de viktigaste punkterna att snabbt
atgarda. Bland annat har vi under
hosten i samband med fredagsfru-
kostarna pa huvudkontoret och ute
vid de lokala enheterna passat pa att
halla informationsmaten. Vi har dven
arbetat med att sammanstalla ett
gemensamt informationsmaterial till
cheferna for att pa sa satt sakerstalla
att alla far samma information oavsett

Socialt

ort. En ny medarbetarunderstkning
kommer att gbras under varen 2011.

Under hosten bjod vi in samtliga
anstallda till "Vardsdag 2010”. Huvud-
syftet med dagen var att samla vara
medarbetare for att diskutera var
afférskultur och vilka krav som kom-
mer att stéllas pa bade medarbetare
och chefer for att na de malsattningar
vi har framfor oss. Upplagget var i form
av ett dialogsystem dar medarbetarna
satt i mindre grupper med tillgang till
datorer for att svara pa fragor (anonymt
om man ville). Ett viktigt resultat fran
dagen var en bekraftelse pa vilka krav
vi méaste stalla pa bade chefer och
medarbetare. Nasta Vardsmate plane-
ras till den 9 september 2011.

For att ytterligare starka motivatio-
nen och engagemanget finns sedan
manga ar ett resultatdelningsprogram
for samtliga anstéllda forutom led-
ningsgruppen. Det utgar fran malom-
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raden som forenklat sett bygger pa
resultat och nojda kunder och kan ge
tvd manadsloner i maximalt utfall.

Uppfoéljning av personalarbetet

Den struktur fér medarbetarsamtalen
som vi anvander sétter foretagets
affarsmal i relation till medarbetarnas
behov av utveckling. Syftet &r att ge
oss forutsattningar att pa ett &nnu
battre satt identifiera vilka medarbe-
tarnas behov ar, samtidigt som foreta-
get sakerstaller sitt eget behov av
kompetenta medarbetare. Strukturen
for medarbetarsamtalen har nu ocksa
forstarkts med ytterligare mallar an-

passade for nyanstallda medarbetare.
Vihar en ambition att 6ka den
interna rorligheten ytterligare och for-
soker pa olika satt gora det enklare att
ta tillvara majligheterna till karriar
inom foretaget. Ett exempel &r att
lediga tjanster alltid annonseras
internt innan de annonseras externt
for att ge befintlig personal 6kade
mojligheter att byta position inom
foretaget. En diskussion mellan chef
och medarbetare om lampliga mal for
utveckling inom foretaget ar ocksa en
viktig punkt vid medarbetarsamtalet.
Vasakronan har under 2010 haft en
personalomséttning pa 7,9 (4,4) pro-

Antal anstallda Tjanstemdn Kollektivanstallda Totalt
Stockholm 189 61 250
Goteborg 29 10 39
Oresund 28 11 39
Uppsala 27 9 36
Totalt 273 91 364
Andel av totalt anstéllda

-29 ar 6%

30-49 ar 63%

50-59 ar 21%

60-ar 10%

Snittalder, ar 46,5
Personalomsattning 7,9%
Varav Kvinnor 5,0%
Man 9,3%

Varav per ort Stockholm 52%
Goteborg 0,5%

Oresund 1,4%

Uppsala 0,8%

cent. Nagot uttalat mal for personal-
omsattningen finns inte formulerat,
men en kommentar till den hogre siff-
ran ar att det ar naturligt med tanke
pa konjunkturlaget och den rorligare
arbetsmarknad det medfor. Det ger
oss ocksa mojlighet att tanka nytt, till
exempel om en ersattningsrekrytering
ar lampligast eller om vi ska sla in pa
en ny vag och passa pa att soka en
annan typ av kompetens da en med-
arbetare véljer att sluta hos oss.
Vifolier ocksa upp vara medarbetares
hélsa och lagger stor kraft pa att fore-
bygga arbetsskador av olika slag samt pa
att rehabilitera langtidssjukskrivna. De

anstallda far de hjalpmedel de kan tan-
kas behova, till exempel skyddsutrust-
ningar och mer ergonomiska arbetsverk-
tyg. Sjukfranvaro for 2010 ligger pa 2,2
(2,8) procent. Vart mal &r att ha en sjuk-
franvaro som inte Gverstiger 3 procent.

Vasakronan sammanstaller I16pande
hur ménga arbetsskador som rappor-
teras. 2010 rapporterades inga (5)
skador.

Kompetensutveckling

Den sammanlagda kostnaden for
kompetensutveckling fortsatter att
sjunka. Forklaringen ligger framst i
en Okad overgang till e-learning jamte

utbildningar som vi kor i egen regi.
Det ger oss storre frihet att sjalva
skraddarsy och anpassa utbildningen
utifrén vara behov.

Under aret genomfordes 24 (29)
olika interna utbildningar med olika
teman, motsvarande 62 (114) utbild-
ningstillfallen. Under 2010 deltog
i snitt varje medarbetare vid 3 (5)
utbildningstillféllen. Minskningen
i antal utbildningstillfallen forklaras av
det stora behovet av utbildningar
under 2009 till foljd av den da paga-
ende integrationen.

Sjukfranvaro 2010 2009
Franvaro fordelad pa alder och kén (%) Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man Totalt
29 éreller yngre 3,2 0,8 1,7 3,0 15 2,1
30till 49 ar 1,5 1,9 1,8 1,8 3,6 2,8
50 ar eller aldre 1,9 3,6 31 2,5 3,0 2,8
Totalt 2,2 2,8
Franvaro férdelad pa sjukfranvarons langd (%)

2010 2009
60 dagar eller kortare 72,8 63,3
60 dagar eller léngre 27,2 36,7
Utbildningstimmar (genomsnitt) Totalt
Antal utbildningstimmar per anstélld 29 timmar
Antal utbildningstimmar for kollektivanstallda 45 timmar
Antal utbildningstimmar for tjiansteman 17 timmar

Socialt

Mangfald och jamstilldhet
Vasakronan har en policy som styr
mangfalds- och jamstalldhetsarbetet.
Policyn fastslar att Vasakronan ska
vara fritt fran diskriminering, fram-
lingsfientlighet och trakasserier. Kvin-
nor och mén ska ges lika mojligheter
till utveckling och befordran samt lika
l6n for likvardigt arbete. Utgangs-
punkten &r att alla anstallda och
arbetssokande ska behandlas pa ett
likvardigt satt. Eventuella fall av diskri-
minering fangas foretradesvis upp via
tre kanaler: narmaste chef, HR-avdel-
ningen samt fackliga parter. Dess-
utom fungerar Vasakronans chefs-
jurist &ven som compliance officer till
vilken medarbetarna kan vénda sig
vid misstanke om otillbérlighet eller
brott. Inga fall av diskriminering rap-
porterades under 2010.

Utsikter och fokusomraden

En fraga som vi tar med oss fran
Vardsdagen 2010 &r hur vi pa basta
satt kan skapa en gemensam affars-
kultur. Det kommer att bli ett utveck-
lingsomrade att arbeta vidare med vid
saval kommande chefsdagar som
nasta Vardsmote. Vidare géller en
fortsatt utveckling av organisationen
framforallt med fokus pa en framtida
kompetensférsorjning och succes-
sionsplanering. Det &r med andra ord
bade internt och externt fokus som
géller for att identifiera duktiga med-
arbetare och de kompetenser som vi
har behov av framover.
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Ledande aktér med stort ansvar

Var verksamhet paverkar manniskor
och omgivning p& manga satt. Ansva-
ret for hur vi bast kan bidra till en
langsiktigt hallbar samhéllsutveckling
ar darmed i hogsta grad en strategisk
fraga for Vasakronans ledning, sty-
relse och &gare. Var verksamhet ska i
alla delar ta hansyn till etik och miljo
utan att gora avkall pa det 6vergri-
pande malet om hog avkastning.
Samhallsansvaret tar sin utgangs-
punkt i FN-initiativet Global Compact
som i sina tio principer samordnar
arbetet med hallbarhetsfragor runt
manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
milj6 och korruption. Principer som vi
som foretag atar oss att folja och vart
ansvar for att leva upp till dessa prin-
ciper ska aterspeglas i savél Vasa-
kronans policyer som i handling.

Hallbarhetsanalysen som lagger en
grund for hallbara stadsmiljéer

Som en av de stora fastighetsakto-
rerna i Stockholm, Géteborg, Uppsala
Malmo och Lund bidrar Vasakronan
till utvecklingen av hela stadsdelar pa
dessa orter. Det sker i samarbete med
en rad aktorer, sdésom kommunen i
fraga, kollektivtrafiken, arkitekter och
samhéllsplanerare, for att skapa en sa
langsiktigt hallbar miljo som mojligt i
bade befintliga omraden och kom-
mande byggprojekt.

Ett viktigt verktyg i arbetet utgbrs av
hallbarhetsanalyser som skapar en
Overgripande strategi for hur forsorj-
ningen av ett omrade kan ske med sa
minimal miljopaverkan som mojligt.
Mot bakgrund av omradets forutsatt-
ningar gors en analys av allt fran energi-
anvandning och avfallshantering till

transporter av varor och manniskor till
och fran omradet. Resandet med
olika trafikslag studeras och analyse-
ras utifran olika trafikantgruppers
behov. En viktig parameter &r att for-
std hyresgaster och naringsidkares
framtida krav och forvantningar pa
hur miljiopaverkan kan minimeras.
For att pa basta satt tillgodose beho-
ven hos dem som verkar eller ror sig i
omradet arbetar vi med utvecklingen
av handel och service som ytterligare
en avgbrande komponent i ett funge-
rande lokalsamhalle. Alltihop sker
med malsattningen att gora det sa
enkelt som mojligt att leva sin vardag
med minimal miljopaverkan.

Utvecklingen av nya och

befintliga stadsdelar
Hallbarhetsanalysen ar ett viktigt
verktyg i arbetet med att utveckla
vara arbetsplatsomraden. Ett exempel
ar Norra Djurgardsstaden som utgor
ett av Stockholms stads storsta ut-
vecklingsomraden och dar en ny
stadsdel med tydlig miljoprofil & under
uppbyggnad. Miljo- och energifragor
genomsyrar hela projektet, fran pla-
nering till driften av ett fungerande
lokalsamhaélle. Sommaren 2010 stod
Vasakronans forsta byggprojekt kvar-
teret Riga i Norra Djurgérdsstaden
inflyttningsklart. Kvarteret Riga utgors
av en kombinerad sju vaningars kon-
tors- och handelsfastighet som upp-
fyller miljokrav som Green Building
och LEED-certifiering.

Ett annat exempel &r det befintliga
Nacka Strand, strax 6ster om Stock-
holm, dar Vasakronan har kommit
langt framforallt vad géller energian-
vandningen. Omradet ar i dag sa gott

som koldioxidneutralt vilket bland
annat har gjorts mojligt genom nara
samarbeten med hyresgasterna, ett
flertal byggnader med sedumtak och
kylning med hjalp av havsvatten.

Samarbeten inom forskning

och sponsring

Vasakronan har valt att medverka i ett
projekt som initierats av avdelningen
for Bygg- och fastighetsekonomi vid
Institutionen for Fastigheter och Byg-
gande vid KTH. Mot bakgrund av att
avdelningens karnomrade é&r forskning
om prisbildning och vardering pa fast-
ighetsmarknaden, ar syftet med pro-
jektet att utveckla varderingen av fast-
igheter med gron profil.

Engagemang i form av sponsring av
lokala initiativ &r dnnu ett satt for oss
att bidra till de omraden dar vi ar verk-
samma.

Mot en hallbar framtid

Vasakronan kommer fortsatt att vara
en engagerad och aktiv samhéllsbyg-
gare i och kring véart fastighetsbestand,
som ska praglas av att manniskor trivs
och verksamheter utvecklas. Ur ett
bredare samhallsperspektiv ser vi att
det kommer att bli allt viktigare att
inrikta miljo- och energiatgarder pa
vara befintliga fastigheter. Men oav-
sett om vi bygger nytt eller renoverar
ar det grundladggande for oss: att
skapa hallbara miljoer som uppfyller
bade nuvarande och framtida hyres-
gasters krav.

Socialt

| augusti 2010 inledde Vasakronan pilotprojektet Sjévégen tillsammans med Stock-
holms lokaltrafik (SL). Vi vill genom subventioner driva pa en 6kad satsning pa kollek-
tivtrafiken till och fran omradet, och syftet med pilotprojektet &r att prova forutséttning-
arna fér en pendlarbat som trafikerar strdckan Stockholm-Nacka Strand-Lidingd inom
ramen for SL:s trafik. Under hésten har en 6kning av pendlare skett med i snitt 60 pro-
cent och satsningen forldngs nu till augusti 2011 parallellt med att den utvérderas.
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En stor del av vart samhaéllsenga-
gemang kanaliserar vi genom ett
aktivt deltagande i natverk och
branschanknutna projekt och for-
eningar. Det ror sig om samarbeten
pa bade nationell och lokal niva
som framforallt géller klimatfragan,
ett hallbart byggande och forval-
tande.

Sweden Green Building Council
Sweden Green Building Council &r
en ideell férening som grundades

i juni 2009 av Vasakronan och
ytterligare tolv svenska foretag och
organisationer inom den svenska
bygg- och fastighetssektorn. Ambi-
tionen &r att utveckla och paverka
miljo- och hallbarhetsarbetet i
branschen med malet att under
2011 bli fullvardig medlem i

World Green Building Council
(World GBC).

Hagainitiativet

Vasakronan har tillsammans med
ytterligare sju valkanda foretag ini-
tierat Hagainitiativet. Initiativet syf-
tar till att minska naringslivets
utsldpp och att lyfta klimatfragan
som en av de viktigaste framtids-
fragorna. Det gors bland annat
genom klimatpositiva initiativ som
ligger utanfor natverksforetagens
traditionella ansvar och som leder
till beteendeférandringar hos kun-
der, leverantorer, anstéllda, kon-
kurrenter och i politiken.

Klimatpakt med Stockholms stad
En klimatpakt som initierats av
Stockholms stad i syfte att med
gemensamma krafter bidra till att
minska huvudstadens klimatpa-
verkan. Insatserna som gors utvar-
deras arligen och resultaten av det
arbete som bedrivs inom ramen for
Klimatpakten presenteras pa www.
stockholm.se/klimatpakten

BELOK

Bestallargruppen lokaler (BELOK)
ar ett samarbete mellan Energi-
myndigheten och Sveriges storsta
fastighetsagare med inriktning pa
kommersiella lokaler. Uppgiften ar
att driva olika utvecklingsprojekt
med inriktning pa energieffektivitet
och miljéfragor. Syftet ar att effek-
tivisera energianvandningen samti-
digt som funktion och komfort for-
battras.

Byggvarubedéomningen
Tillsammans med ett antal av
Sveriges storsta fastighetsagare
och byggherrar har vi utvecklat en
standard for miljobeddmning av
byggvaror inklusive ett lattanvant
systemstod for att soka godkanda
byggvaror. Var gemensamma
ambition &r att morgondagens
hus ska byggas med enbart miljo-
beddémda och miljogodkdnda
byggvaror, liksom att dagens hus
renoveras med det samma.

Var sponsring riktar vi i forsta hand mot lokala idrotts- och kulturevenemang, saésom den tio kilometer langa I6partaviingen
Kistaloppet som bland annat gar runt vara egna fastigheter Kista Science Tower och Kista Terrass.

Socialt
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Vasakronans verksamhet
paverkar en rad intressenter,
bade inom och utanfor fére-
taget. Genom att fora en
Iopande dialog med dessa
skapar vi ett informationsut-
byte som hjalper oss att for-
sta vad vara intressenter for-
vantar sig av oss.

Intressenter

Intressenter och intressentdialoger

Vasakronan har identifierat sex
huvudsakliga intressentgrupper som
berdrs av verksamheten:

e Hyresgaster

o Agare
Medarbetare
Langivare
Leverantorer
Samhallsaktorer

Att identifiera intressenternas forvéant-
ningar pa var verksamhet ar en forut-
sattning for att na malet om langsiktigt
hog avkastning och samtidigt uppfylla
ambitionen om att "ta ett socialt

hallbar utveckling”. Dialogerna ger
0ss nodvandig information for att vid
behov anpassa verksamheten efter
deras forvantningar och ar darmed
ocksa en forutsattning for att det soci-
ala ansvarstagandet och stravan efter
en langsiktigt hallbar utveckling ska
ge positiva effekter pa avkastningen.
Dialog och forvantningar sammanfat-
tas nedan.

Som komplement till intressentdia-
logerna har den allmanna utveck-
lingen inom héllbarhetsomradet ana-
lyserats. Dartill har en medieanalys
och en granskning av fastighetsbran-
schen gjorts. Utifran den insamlade

resultatet fran den arliga riskutvarde-
ringen, har en total sammanstéllining
gjorts for att identifiera de omraden
som Vasakronans héllbarhetsarbete
ska fokusera pa. Forutom forvant-
ningar pa en hog avkastning och en
stabil finansiell stéllning leder sam-
manstallningen till att hallbarhetsar-
betet huvudsakligen ska prioriteras till
miljpomradet, vilket ar naturligt med
tanke pa den miljopaverkan som
Vasakronans fastigheter har. Utéver
miljo ska hallbarhetsarbetet ocksa
fokusera pa medarbetarna och sam-
hallsutveckling. Foljande sex fokus-
omréaden, varav fyra ar inom miljo, har

e Vasakronans nybyggda fastighet
Modemet i Kista tog hem priset
som arets Stockholmsbyggnad, en
tavling i Stockholms Stads regi.

e Energianvandning och klimat-
paverkan

® Materialval och kemikalier

Restprodukter och avfall

e |[nomhusmiljéer och ndromraden e Ombyggnaden av Stockholms Rad-
e Medarbetare hus vann Byggmastarféreningens
e Samhalle ROT-pris.

e Nybyggnaden av kontorshuset
Vasterport i Lund tilldelades Lunds
Stadsbyggnadspris.

Utmarkelser och priser

Vasakronans malmedvetna arbete

har under 2010 beltnats med bland

annat foljande utmarkelser:

o Vasakronan utsags i Universums
undersokning ForetagsBarometern
annu en gang till den mest attrak-
tiva arbetsgivaren i fastighetsbran-

ansvar och stréva efter en langsiktigt informationen, i kombination med definierats: schen.
s )
Vasakronans intressenter
Intressent Dialog Forvantningar Hallbarhetsperspektiv
Hyresgaster  Fokusmoten med hyresgéaster, kundnojdhetsundersokningar. En langsiktig fastighetsforvaltare som erbjuder andamaélsenliga och Finansiell stabilitet, milj6 och etik.
prisvarda lokaler med god service och arbetsmiljé samt minimerar
negativ miljopaverkan.
Agare Styrelsematen, varav ett om aret &r ett strategimote. Moten med  Langsiktigt stabil avkastning med hallbart ansvarstagande. Lénsamhet, miljé och etik.
agarrepresentanter for sarskild diskussion om agarstyrning.
Langivare Enskilda moten med respektive bank. Finansiella rapporter God ekonomisk forvaltning, tydlig och éppen rapportering. Lénsamhet, finansiell stabilitet, milj6 och etik.
och kapitalmarknadspresentationer.
Medarbetare Medarbetarsamtal, medarbetarundersokningar. Stabil och langsiktig arbetsgivare, goda anstaliningsvillkor Kompetensutveckling, arbetsmiljo, ledarskap,
och utvecklingsmajligheter, bra arbetsmiljé och samhallsansvar. milj6 och etik.
Leverantérer Vid upphandling av ramavtal, bestalliningar och Trygg och tydlig bestéllare med htg kompetens och etik. Finansiell stabilitet, milj6 och etik.
projektmoten.
Samhéllet Intresse- och branschorganisationer samt andra forum. Bidra till en hallbar utveckling av samhaéllet, minimera Samhallsutveckling, miljé och etik.
negativ miljopaverkan.
_ J
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GRI-Index

Om Vasakronans hallbarhetsredovisning

Denna redovisning ar den andra som
Vasakronan gor enligt riktlinjerna fran
den internationella organisationen
Global Reporting Initiative (GRI).
Dessa riktlinjer kan foljas pa tre olika
nivaer, fran lagsta C-niva till hogsta
A-niva. Vasakronans redovisning for
2010 har gjorts med ambition att i allt

med Vasakronans arsredovisning.
En sarskild dversikt i detta dokument
visar var de olika indikatorerna ater-
finns i redovisningen.
Hallbarhetsredovisning uppréttas
och publiceras en gang per ar. Jamfort
med héllbarhetsredovisningen for
2009 har inga vasentliga férandringar

gjorts vad avser avgransning, omfatt-
ning eller métmetoder. Det har inte

vasentligt uppfylla kraven pa B-niva.
Redovisningen ar delvis integrerad

heller skett nagon forandring av infor-
mation som lamnades i forra arets
redovisning utéver vad som anges i
GRI-index nedan. Redovisningen
omfattar inte verksamheter som kon-
trolleras av enskilda hyresgéaster eller
leverantorer.

Vasakronan har valt att inte lata
redovisningen bestyrkas externt.
Motivet till det &r framst den revision

som anda utfors av miljparbetet inom
ramen for certifieringen enligt ISO
14001.

Vs

~
Innehallsférteckning baserad pa GRI:s riktlinjer
Upplysningar Beskrivning Lashanvisning Kommentar
Strategi och analys
1.1 Uttalande fran hogsta beslutsfattare om vikten av hallbar utveckling for organisationen och Sidan 4
dess strategi.
1.2 Beskrivning av huvudsaklig paverkan, risker och majligheter. Sidan 5-6
Organisationsprofil
2.1 Organisationens namn. Omslaget
2.2 De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjansterna. Sidan 6, AR: omslagets insida, sidan 20-21
23 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag och joint ventures. AR: omslagets insida,
sidan 30-31, not 24-26,
sidan 62-65
2.4 Lokalisering av organisationens huvudkontor. AR: Not 1 sidan 52
2.5 Antal lander som organisationen har verksamhet i, och namnen pa de l&nder dar viktig verksamhet bedrivs ~ Sidan 6
eller som ar sarskilt relevanta for de fragor som beror hallbar utveckling i redovisningen.
2.6 Agarstruktur och féretagsform. Sidan 6 Vasakronan bedriver endast verksamhet i Sverige.
2.7 Marknader som organisationen ar verksam pa (inklusive geografisk fordelning, vilka sektorer Sidan 6, AR: Omslagets insida, sidan 6-7, sidan
man ar verksam i och typ av kunder/forménstagare). 9-10
2.8 Den redovisande organisationens storlek, inklusive antal anstéllda, nettoférsaljning, total finansiering och Sidan 1§ (antal medarbetare), sidan 9 (totala in-
kvantitet/volym av produkter och tjanster. takter), AR: sidan 12 (finansiering), sidan 20-27
(kvantiteter/volymer).
2.9 Véasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande storlek, struktur eller dgande. AR: sidan 21-22.
2.10 Utmérkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden. Sidan 21
AR = Arsredovisning 2010 )
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~
Upplysningar Beskrivning Lashanvisning Kommentar
Redovisningsprofil
3.1 Redovisningsperiod. Omslaget
3.2 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen. Redovisningen for 2009 publicerades i maj 2010.
3.3 Redovisningscykel. Publiceras arligen i anslutning till att drsredovisningen avges.
34 Kontaktperson for fradgor angédende redovisningen och dess innehall. Sidan 2
35 Processer for definition av innehallet i redovisningen. Sidan 5-6, 21-22
3.6 Redovisningens avgransning. Sidan 22
3.7 Begransningar for omfattning och innehall. Sidan 22
3.8 Princip for redovisningen av joint ventures, dotterbolag, hyrda anlaggningar, utlokaliserade verksamheter AR: not 3 sidan 53-56 Dotterbolaget Dombron avyttrades under 2010 och redovisas
och andra enheter som vasentligt kan paverka jamforbarheten mellan olika tidsperioder och/eller i AR som avvecklad verksamhet. Andring har i forekommande
organisationer. fall skett av jamforelseuppgifter for 2009.
3.9 Beskrivning av matmetoder och berékningsunderlag, inklusive antaganden och vilka tekniker som ligger Sidan 22-25
till grund for uppskattningar som anvants vid sammanstéllning av indikatorerna och annan information i
redovisningen.
3.10 Forklaring av effekten av férandringar av information som lamnats i tidigare redovisningar och skalen for Sidan 22 For att uppna jamforbarhet mellan aren har vissa matuppgif-
sadana forandringar. ter for energianvandning 2008 och 2009 réknats om utifran
de nya berdakningsmetoder som anvands i verksamheten.
3.11 Véasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende redovisningsperiod vad géller avgransning, omfattning  Sidan 21-22
eller matmetoder som anvénts i redovisningen.
3.12 Innehéllsférteckning som visar var i redovisningen upplysningarna finns. Sidan 22-25
3.13 Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata redovisningen externt bestyrkas. Sidan 22
Styrning
4.1 Redogbrelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer som &r understallda styrelsen och som ~ Sidan 5-6, AR: sidan 30-33
ar ansvariga for specifika uppgifter sa som att faststélla strategi eller att utova tillsyn dver organisationen.
4.2 Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksa ar verkstéllande direktor. AR: sidan 33-34 Styrelseordférande ar inte verkstallande direktor
4.3 For organisationer som endast har en styrelseniva, ange antalet medlemmar inom denna som ar oberoende AR: sidan 33
och/eller inte ingar i foretagsledningen.
4.4 Maojligheter for aktiedgare och anstéllda att komma med rekommendationer eller vagledning till styrelsen AR: sidan 34 Agar- och medarbetarrepresentation finns
eller foretagsledningen. i styrelsen.
4.5 Koppling mellan erséttning till styrelseledaméter, ledande befattningshavare och chefer (inklusive AR: sidan 34 Ingen rorlig 16n utgar varken till verkstallande direktoren eller
avgangsavtal) och organisationens resultat (inklusive sociala och miljoméassiga resultat). ovriga ledande befattningshavare.
4.6 Rutiner och processer inom styrelsen for att sékerstélla att inga intressekonflikter uppstar. AR: sidan 31-34
4.7 Rutiner och processer for att bestémma vilka kvalifikationer och vilken expertis som styrelsemedlemmar AR: sidan 31-34
bor besitta for att styra organisationens strategi i ekonomiska, miljomassiga och sociala fragor.
4.8 Internt framtagna affarsidéer eller grundlaggande varderingar, uppférandekod och principer for ekono- Sidan 5-6, AR: sidan 6-7, 31
miskt, miljoméssigt och socialt upptradande, samt hur val dessa inforts i organisationen.
49 Rutiner och processer i organisationens styrelse for att kontrollera hur organisationen uppméarksammar och ~ Sidan 5-6, AR: sidan 30-33,
hanterar ekonomiska, miljsméssiga och sociala fragor (och dit hdrande relevanta risker och mojligheter), not 2 sidan 52-53
samt vilka internationellt dverenskomna standarder, uppférandekoder och principer organisationen ansluter
sig till och hur dessa foljs.
AR = Arsredovisning 2010
J
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GRI-Index

~
Upplysningar Beskrivning Lashanvisning Kommentar
4.10 Processer for att utvérdera styrelsens egna prestationer, i synnerhet vad géller ekonomiska, AR: sidan 33
miljdmassiga och sociala sddana
4.11 Beskrivning av om och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen. Sidan 6
Vasakronan ar anslutet till FN:s Global Compact.
4.12 Externt utvecklade ekonomiska, miljoméssiga och sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som Sidan 6, 9-20 Redovisas under respektive avsnitt.
organisationen anslutit sig till eller stodjer.
4.13 Medlemskap i organisationer (tex branschorganisationer) och/eller nationella/internationella Sidan 6, 9-20 Redovisas under respektive avsnitt.
lobbyorganisationer.
4.14 Lista de intressentgrupper som organisationen har kontakt med. Sidan 21
4.15 Princip for identifiering och urval av intressenter. Sidan 21
4.16 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter. Sidan 21
4.17 Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter, och hur organisationen har ~ Sidan 21
hanterat dessa omréden och fragor, inklusive hur de paverkat organisationens redovisning.
Ekonomiska resultatindikatorer
EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde. Sidan 9
EC3 Omfattningen av organisationens formansbestamda ataganden. AR: not 10 sidan 59
Miljémassiga resultatindikatorer
EN3 Direkt energianvéndning per energi primar energikalla. Sidan 11 Berakningsgrund for energianvéandningen av varme, kyla och
fastighetsel utgors av avlasning av verklig forbrukning per fast-
ighet som sedan aggregerats till bolagsniva i ett mediauppfolj-
ningssystem.
EN4 Indirekt energianvéndning per energi priméar energikalla. Sidan 11 Se ovan
EN5 Minskad energianvandning genom sparande och effektivitetsforbattringar. Sidan 10-12
EN8 Total vattenférbrukning per kélla. Sidan 12 Berakningsgrund for total vattenanvandning per kalla utgors
av avlasning av verklig forbrukning per fastighet som sedan
aggregerats till bolagsniva i ett mediauppféljningssystem.
EN16 Totala direkta och indirekta utslépp av vaxthusgaser, i vikt. Sidan 12 Foljande originalkallor har anvands vid berakning av koldiox-
idutslépp: fjarrvdrmebolagens redovisade uppgifter, Natur-
vardsverket, Energimyndigheten, Naturskyddsforeningen.
Torv har betraktats som ett fornyelsebart bransle.
EN18 Initiativ till att minska utslapp samt uppnadd minskning. Sidan 10-12
EN19 Utslépp av ozonnedbrytande dmnen, i vikt. Sidan 12 Ny indikator
Berakningsgrund for anvandning av ozonnedbrytande &mnen
har utgjorts av de uppgifter som Vasakronan har [amnat till
myndigheter.
EN22 Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod. Sidan 15 Ny indikator
Berakningsgrund for avfall sett till méngd, typ och vikt utgérs
av uppgifter fran avfallsentreprenorer.
AR = Arsredovisning 2010
J
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GRI-Index

~

Upplysningar Beskrivning Lashanvisning Kommentar

Resultatindikatorer for produktansvar

PR5 Rutiner for kundnojdhet, inklusive resultat fran kundundersokningar. Sidan 16

Resultatindikatorer for arbetsférhallanden och arbetsvillkor

LAl Total personalstyrka, uppdelad pa anstéllningsform, anstaliningsvillkor och region. Sidan 18 Omfattar av Vasakronan anstalld personal. Antalet anstéllda
inkluderar tillsvidareanstéllda och provanstallda.

LA2 Antal anstallda som slutat och personalomsattning, per aldersgrupp, kon och religion. Sidan 18 Ny indikator
Aldersgrupp redovisas ej. Personalomsattning beraknas som
antal personer som slutat under aret i relation till medeltalet
tillsvidareanstéllda och provanstéllda.

LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade dagar, franvaro samt totala antalet Sidan 18 Sjukfranvaron beraknas som antal timmar sjukfranvaro i rela-

arbetsrelaterade dédsolyckor per region. tion till planerad arbetstid.

LA10 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld och ar, férdelat pa personalkategorier. Sidan 18 Genomsnittligt antal utbildningstimmar berdknas som totalt
antal utbildningstimmar i relation till genomsnittligt antal an-
stallda.

LA12 Andel anstéllda (i procent) som far regelbunden utvéardering och uppfoljning av sin prestation och Sidan 18 Alla medarbetare har arliga medarbetarsamtal.

karriarutveckling.

LA13 Sammansattning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra anstéllda efter kon, AR: sidan 35-36, not 11 sidan 59 Minoritetsgrupptillhérighet redovisas ej.

aldersgrupp, minoritetsgrupptillhérighet och andra mangfaldsindikatorer.

Resultatindikatorer for organisationens roll i samhallet

S05 Politiska stéllningstaganden och delaktighet i politiska beslutsprocesser och lobbying. Sidan 19-20 Ny indikator

S07 Totalt antal juridiska &tgarder som vidtagits mot organisationen fér konkurrenshdmmande aktiviteter, Ny indikator

Overtradelser av konkurrenslagstiftning och monopolbeteende, samt utfallet héarav. Inga atgarder har vidtagits mot Vasakronan.
S08 Belopp for betydande boter och totalt antal icke-monetédra sanktioner mot organsiationen fér brott mot Ny indikator
gallande lagar och bestammelser. Vasakronan har inte erlagt nagra véasentliga boter eller drab-
bats av andra sanktioner.
Resultatindikatorer for manskliga rattigheter
HR4 Antal fall av diskriminering och vidtagna atgarder. Sidan 18 Vasakronan har inte haft nagra fall av diskriminering.
AR = Arsredovisning 2010
J
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Vasakronans miljoordlista

Ackreditering Formellt erkdnnande
av att organisation (laboratorium, cer-
tifieringsorgan, kontroll- eller besikt-
ningsorgan) har kompetens att utféra
vissa provningar, matningar, certifie-
ringar med mera.

Asbest En grupp mineral med hog
varmebestéandighet och isoleringsfor-
maga, som kom att forbjudas under
1970-talet. Vit asbest (krysotil) svarade
for ca 95 procent av anvandningen,
amfibol asbest for ca 5 procent.

Avfall Miljobalken definierar vad som
ar avfall. Det ar efterstrdvansvart att
genom en évergripande materialstra-
tegi dels minimera méngden avfall,
dels se till att de rester som uppkom-
mer i den egna verksamheten blir
resurser.

BELOK Bestallargruppen Lokaler. Ett
natverk med svenska fastighetsagare
som medlemmar. BELOK driver
utvecklingsprojekt, med energieffek-
tivisering och miljofragor som gemen-
sam namnare.

Bra miljoval el En miljomarkning
med Naturskyddsféreningens miljo-
maérke for el som baseras pa sol-,
vind-, vattenkraft och biobrénslen,
men inte kdrnkraft, kolkraft och
naturgas.

Bra miljoval fjarrvarme En miljo-
markning med Naturskyddsforening-
ens miljomaérke for fjarrvarme och
fjarrkyla som framstalls med visst
krav pa etik och miljomassighet.

BREEAM Building Research Esta-
blishment Environmental Assessment
Method &r en brittisk miljgvarderings-
modell for olika slag av byggnader som
anvands for klassning, systemval och
miljomal for byggnaden som helhet.

Byggnadens energianvdandning Den
energi som, vid normalt brukande,
under ett normalar behover levereras
till en byggnad (oftast benamnd kopt
energi) for uppvarmning, komfortkyla,
tappvarmvatten och byggnadens
driftel.

Byggnadens energiprestanda Den
normalarskorrigerade uppmatta
energianvandningen i en byggnad,
fordelad per Atemp exklusive eventu-
ell area for varmgarage i byggnaden,
om inte varmgaraget ar en egen bygg-
nad, uttryckt i KWh/mz2 och ar.

Byggnadens energiprestanda-

krav Ett krav pa byggnadens energi-
prestanda som finns angivet i BBR.
Det bor verifieras dels vid projektering
(byggnadens forvantade energi-
prestanda), dels i fardig byggnad
(byggnadens uppmatta energi-
prestanda).

Byggvarubedomningen BVB Ett sys-
tem for beddmning av byggvaror uti-
fran sju bedomningsomraden: inne-
hallsdeklaration, ingdende material
(révaror), byggskedet, bruksskedet,
rivning, rest- och avfallsprodukter
samt innemiljo. Byggvarorna bedéms
i tre nivaer, 1) Rekommenderas, 2)
Accepteras, 3) Undviks.

Certifiering (av Overensstdmmelse)
Handling av tredje part som intygar
att en produkt, process, tjdnst, per-
son eller dyligt under viss tid &r i dver-
ensstdmmelse med viss specifika-
tion, standard eller dylikt.

Deponi Anldggning for att ldmna mate-
rial i forvar, ofta avses en plats for avfall.

Driftoptimering En organisations
|6pande arbete med optimering av
verksamhetens drift.

Energianvandning Utnyttjande av
energi. Ofta benamnd "koépt energi”
(Observera att ordet "energiforbruk-
ning” bor undvikas). Jamfor byggna-
dens energianvandning, exergi.

Energideklaration Ett dokument,
upprattat av en oberoende expert,
som innehéller uppgift om bland
annat byggnadens energiprestanda.
Ett exemplar av deklarationen ska
ldmnas till Boverket. Deklarationen
ska fornyas efter tio ar.

Energieffektivisering Att uppna
samma energitjanst med mindre pri-
mdrenergi (uttag av energi ur "natu-
ren”). Exempelvis mindre (primar)
energianvandning utan att behéva
sanka temperaturen i ett rum. Jamfor
energihushallning, energisparande
primérenergi.

Energihushallning (TNC 95) nyttig-
gorande pa bésta satt av energi som
tillfors ett system. Jamfor energieffek-
tivisering, energisparande.

Energioptimering En organisations
|6pande arbete med optimering av
energianvandning.

Energiprestanda Anvands ofta som
forkortning av byggnadens energi-
prestanda (méatt som kWh/mz), men
ordet energiprestanda kan aven avse
delar av en byggnad eller annan ener-
gianvandning och ha annan utgangs-
punkt an m2. Se byggnadens energi-
prestanda.

Energisparande Att minska energi-
anvandningen genom att avsta fran
energitjdnster (exempelvis sankt tem-
peratur i ett rum). Jamfor energieffek-
tivisering, energihushallning.

Energistrategi En dokumenterad
strategi for en organisations évergri-
pande och langsiktiga arbete med
energieffektivisering, och val av tek-
niska system och energileverantérer
med mera.

Exergi Beteckning som anvands
for kvalitet pa energi. Enkelt kan
sagas att energi inte forbrukas, den
omvandlas bara till andra former
(ex. fran el till vdrme). Exergi forbru-
kas vid energiomvandling (ex. fran el
med hog kvalitet till varme med lag).

Farligt avfall Avfall som har vissa far-
liga egenskaper eller &r av visst slag
enligt avfallsforordningen. Farligt
avfall kraver speciell hantering.

Green Building Dels beteckning for
miljdanpassad byggnad i allmanhet.

Miljoordlista

Dels EU:s program for minskad ener-
gianvandning i byggnader. For att bl
certifierad maste nya byggnader ha
25 procent lagre energianvéandning
an vad som anges i normer for
nybyggnad. | befintliga byggnader
ska energianvdndningen minskas

25 procent under en femarsperiod.

Hallbarhet Hallbarhet brukar hante-
ras i tre omraden, 1) Miljomassig hall-
barhet, att langsiktigt bevara vatt-
nens, jordens och ekosystemens
produktionsforméga samt att minska
paverkan pa miljo och risker for man-
niskors halsa. 2) Social héllbarhet, att
verka for ett langsiktigt stabilt och
dynamiskt samhalle dar grundlag-
gande manskliga behov uppfylls.

3) Ekonomisk hallbarhet, att hushalla
med manskliga och materiella resur-
ser pa lang sikt. Jamfor hallbar
utveckling.

Hallbarhetsredovisning Ett doku-
ment fran en organisation som redovi-
sar dess arbete for hallbar utveckling.

Hallbar utveckling svensk benam-
ning pa Sustainable development,
lanserad av Brundtlandkommissio-
nen 1987, med innebdrden "en
utveckling som tillfredsstéaller dagens
behov utan att dventyra mojligheterna
for framtida generationer att tillfreds-
stélla sina behov”.

1SO 14001 Internationell standard
som utgdr grunden for miljdledning.

VASAKRONAN HALLBARHETSREDOVISNING 2010 26




Kemiska produkter (kemikalier)
Amnen och beredningar (bland-
ningar) som omfattas av vissa av
Kemikalieinspektionens foreskrifter.
Enkelt kan det sagas vara farger,
lacker, limmer, pastor, industrikemi-
kalier, I6sningsmedel, drivmedel,
tvattmedel med mera.

Klimatneutral Se koldioxid-neutral.

Koldioxid-ekvivalenter Andra gaser
an koldioxid, exempelvis metan, lust-
gas och koldmedier, som givits ett
GWC-vérde (global warming poten-
tial). GWC-vérdet for koldioxid ar 1,
for metan 25 och for lustgas 300.

Koldioxid-neutral Status for en verk-
samhet som inte ger utslapp av koldi-
oxid (eller koldioxid-ekvivalenter)
exempelvis genom att anvdnda solen-
ergi, vindenergi, vattenkraft eller bio-
branslen (om platsen dterbeskogas).

Koldioxid-neutralt foretag Beteck-
ning for foretag som har en koldioxid-
neutral status.

Kallsortering Separering, av avfall

i fraktioner vid den plats dar avfallet
uppstar (i motsats till central sortering
exempelvis magnetiskt, optiskt,
manuellt eller med siktning, vid
exempelvis en avfallsanlaggning).

LCA LCA Efter engelska Life Cycle
Assessment. Metod, vanligen med
omfattande berakningar, for att ge en
helhetsbild av miljobelastning fran en
produkts, tjansts eller annan mansk-
lig verksamhets livscykel, fran ravaru-
utvinning, via tillverkningsprocesser

och anvandning till avfallshanteringen,
inklusive transporter, material- och
energianvandning i mellanleden.

LCC Efter engelska Life Cycle Costs.
Ekonomisk analys dar samtliga kost-
nader och intdkter dver en livslangd
for ett system eller en produkt sam-
manstalls.

LEED Leadership in Energy & Envi-
ronmental Design. Ett internationellt
system, ursprungligen fran USA, for
tredjepartscertifiering av byggnader
enligt kriterier som energi- och vat-
tenanvandning, koldioxid-utslépp,
innemiljo m.m. LEED-systemet ar
anvandbart inte bara for miljoklass-
ning av befintliga och framtida bygg-
nader utan dven for hela kvarter.

Langsiktig hallbar utveckling Se
hallbar utveckling.

Materialstrategi En dokumenterad
strategi for en organisations évergri-
pande och langsiktiga arbete med
materialanvandning.

Mediaoptimering En organisations
|6pande arbete med optimering av
media, sésom energi och tappvatten.

Miljé Ordet har vid betydelse och
anvands i allmanhet for den helhet
som utgdr manniskans fysiska (mat-
bara) och upplevda omvarld.

Miljoaspekter Term i ett miljolednings-
system for de delar av verksamheten
som kan paverka miljon. Exempel ar
utslapp till luft och vatten, anvéandning
av kemikalier, buller, material- och

energianvandning. Miljdaspekten &r
orsaken till att en miljopaverkan sker.
Insatserna ska inledningsvis framst
riktas mot de miljpaspekter som har
storst betydelse for miljon, de "bety-
dande miljdaspekterna”.

Miljobelastning Resursanvandning,
utslapp av férorening eller annan
mansklig aktivitet som orsakar eller
riskerar att orsaka en negativ miljo
effekt eller miljopaverkan.

Miljobyggnad (f.d. "miljoklassad
byggnad”) Ett svenskt system for
miljoklassning av byggnader. Klass-
ningen omfattar tre omraden: inne-
milj6, energi och material/kemikalier.
Godkanda byggnader betygssatts i
nivaerna: brons, silver eller guld.

Miljocertifiering av byggnad Inty-
gande fran tredje part att en byggnad
uppfyller vissa krav (oftast i en av
flera majliga nivaer) enligt ett miljo-
klassningssystem (exempelvis LEED,
BREEAM, Miljobyggnad)

Miljoledningssystem Den del av en
organisations 6vergripande lednings-
system som avser att genomfora
miljopolicyn.

Miljoplan | byggprojekt entreprend-
rers och konsulters dokument for
styrningen av det egna arbetet i ett
enskilt bygg-, drift- eller underhalls-
projekt.

Miljoprogram | byggprojekt bestélla-
rens dokument for den vergripande
styrningen av ett enskilt bygg-, drift-
eller underhallsprojekt.

Miljorevision Systematisk och doku-
menterad verifieringsprocess for att
vardera resultatet gentemot dverens-
komna kriterier. Revisionen jamfor
resultaten med kraven och mélen,
verifierar hur standiga forbattringar
uppnas, visar att organisationen arbe-
tar seriost med miljofragor, ger ett vik-
tigt beslutsunderlag samt starker
organisationens trovardighet pa miljo-
omradet.

Miljostyrning Ordet ar forknippat
med EMAS. Detsamma som miljéled-
ning enligt ISO 14001.

Nationella miljékvalitetsmal Ar 1999
antog Sveriges riksdag 16 miljomal
som anger vilka kvaliteter miljon ska
ha ett angivet malar (vanligen 2020).
Syftet med malen ar att na en héllbar
utveckling.

Ozonnedbrytande dmnen Amnen
som klassats som ozonnedbrytande,
exempelvis kdldmedier och brand-
skyddsgaser.

PCB En grupp @mnen som anvénts
i fogmassor, transformatorer med
mera. Anvandningen forbjods pa
1970-talet.

PBL Plan- och bygglagen Den pri-
mara lagen for planering och byg-
gande i Sverige.

Priméarenergi Ett visst matt av utvun-
nen energi ur en naturtiligang eller ett
naturfenomen, som relaterar sig till
en viss anvandning av "sekundar
energi”, i ett senare skede. Exempel:
Okade forluster av energi i ett led-

Miljoordlista

ningsnat 6kar behovet av priméaren-
ergi, aven om den sekundart nyttjade
energin ar densamma. Okad &tervin-
ning av energi minskar behovet av
primérenergi.

SFVALA En grupp foretag i Stock-
holm som verkar for att pressa priset
pa fiarrvarme och fjarrkyla, skapa
konkurrens, beskriva strategier for
energileveranser och ge energileve-
ranserna en battre miljoprofil. | grup-
pen ingar Stockholmshem, Statens
Fastighetsverk, Vasakronan, Akade-
miska hus, Locum, Diligentia, Stiftel-
sen Stockholms Studentbostéder och
Fastighetsdgarna Stockholm.

Atervinning Anvéndning av energi-
rester eller restprodukter for energiut-
vinning eller materialatervinning.

i&teranvéndning Férnyad anvéandning
av en restprodukt for samma funktion
som den tidigare anvants for.
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