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Vasakronan pa

VASAKRONANS UPPDRAG

ar att se till att vara dgare Forsta, Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonden far en hég och riskavvagd
avkastning. Men aldrig pa bekostnad av miljé och
manniskor. En avkastning som kommer Sveriges
nuvarande och blivande pensionérer tillgodo.

VI TAR ANSVAR

for de manniskor som paverkas av var verksamhet.
Det gor vi bland annat genom att tillampa schyssta
arbetsvillkor samt skapa goda arbets- och stads-
miljoer. Sjalvklart séger viocksa nej till alla former
av diskriminering.

SA SKAPAR VI VARDE

For att klara vart uppdrag maste viskapa vardeni
verksamheten. Det gor vi genom god forvaltning
och utveckling av fastigheterna, kompletterat med
en aktiv transaktionsverksamhet. Strategin bygger
pa att vihar attraktiva fastigheter, star for ett gott
vardskap och har engagerade medarbetare.
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AMBITIONEN AR ATT VARA SVERIGES
LEDANDE FASTIGHETSBOLAG

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett
fastighetsbestand som omfattar 179 fastigheter och en total
areaom 2,4 miljoner kvadratmeter.

Vi ager, forvaltar och utvecklar centralt belagna kontors-
och butiksfastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmo, Lund
och Uppsala. Merparten av besténdet ligger i Stockholm.

Marknadsvardet pa vart fastighetsbestand uppgar till
cirka 127 miljarder kronor.

Antalet anstéllda ar cirka 350.

DITNAR VIGENOMATT:

e Haenhoég totalavkastning, som dessutom skavara
hogre anfor branscheniovrigt.

e Varaforstahandsvalet for alla som soker kontors-
eller butikslokaler.

e Uppfattas som den mest attraktiva arbetsgivaren "
ibranschen. . GOTEBORG

e Taettsocialt ansvar och stréava efter en langsiktigt
hallbar utveckling.

& LUND
@viamo

@ UPPSALA
@ sTockHOLM



Hojda fastighetsvarden till foljd
av stigande marknadshyror

127.. 4,7..

Fastighetsbestandets virde 6kade med 6,9  Driftnettot 6kade till 4 678 mkr (4 459),
procent och uppgick till nArmare 127 mdkr. en 6kning med 6 procent i ett jamférbart
bestand.

Kontrakterad hyra per geografisk marknad

' M Stockholm, 62% = Kontor, 74%

m Goteborg, 19% B Handel, 18%
m Oresund, 12% m Ovrigt, 8%
Uppsala, 7%

Vasakronanikorthet

Mkr 2017 2016
Hyresintakter 6490 6251
Driftnetto 4678 4459
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3413 3217
Rantenetto -1165 -1152
Vardeférandring fastigheter 7973 12056
Vardeforandring finansiellainstrument 468 -764
Aretsresultat 9269 11472
Marknadsvarde fastigheter, mdkr 127 116
Kontrakterad hyra, mkr 6638 6481
Uthyrningsgrad, % 93,1 94,2
Rantetackningsgrad, ggr 39 38
Belaningsgrad, % 45 46
Antal fastigheter 177 179
Area, tkvm 2430 2426
Miljocertifiering, % 84 77
Energiprestanda, kWh/kvm 100 110
Antal anstéllda 349 339

Vasakronan har som mdlsdttning att driva hela verksamheten pd ett hdllbart sdtt. Dirfor ér beskrivningen av hallbarhetsarbetet
integrerad i féretagets drsredovisning. Pd sidan 114-125 finns en sammanfattning av hur vi styr, mdlsdtter och féljer upp vdra
vdsentliga hdllbarhetsaspekter.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017
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e :"fr e 20-arigt hyresavtal om 20000 kvadrat-
———— :"-'.'| meter tecknas med Scandic Hotels i
Cpar——— Platinanicentrala Goteborg.

A

e Ombyggnationen av Klara C mittemot
Centralstationen i Stockholm om totalt
34 000 kvadratmeter kontor och butiker
fardigstalls.

e Nytt ramverk for grona obligationer lanse-
ras och erhaller det hégsta omddmet, Dark
Green, av klimat- och miljéforsknings-
institutet Cicero.

e Avtal tecknas med Willys Hemma och
darmed blir vara butikslokaler l[angs Sédra
Férstadsgatan i Malmo fullt uthyrda.

o Om- ochtillbyggnaden av Sergelhuset vid

e Vasakronan behaller sin tatposition med
Green Star ratingiden arliga hallbarhets-
undersokningen GRESB, Global Real

Estate Sustainability Benchmark.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

Sergels torgicentrala Stockholm paborjas.

VIKTIGAHANDELSER 2017

Avtal tecknas om férvarv avden nyprodu-
cerade fastigheten Sthim Seaside i Ham-
marby sjostad om 900 mkr. Fastigheten
omfattar 12 500 kvadratmeter kontor.

15-arigt hyresavtal tecknas med Livs-
medelsverket om 8 300 kvadratmeteri
CelsiusiUppsala

Hyresavtal tecknas med Tranportstyrelsen
om 3 500 kvadratmeter i Kista Entré strax
utanfor Stockholm.

Hyresavtal tecknas i Stockholm med !
Tyréns om 12 000 kvadratmeter samt med ":" = K2
UNIQLO om 2 100 kvadratmeter. E

r

De fullt uthyrda Hubben i Uppsala Science
Park om 12 500 kvadratmeter och N6ten 5
iSolnaom 4 400 kvadratmeter fardigstalls.

Det branschéverskridande initiativet
“Alskade stad” erhaller Transportforetagens
Hallbarhetspris.
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Starkaste

driftnettot nagonsin

Stigande hyresintakter, ldga vakanser och teknikdrivna kostnadsbesparingar gor att
vi 2017 presterar vart starkaste driftnettoresultat ndgonsin. Nu satsar vi pa en ny
organisation for att fullt ut kunna utnyttja de mojligheter som den moderna tekniken

skaparivarafastigheter.

Aven 2017 gor viett braresultat, 9 269 mkr efter skatt
(11472).Sarskilt gladjande ar den kraftiga forbattringen
avdriftnettot som 6kade med hela 6 procent till 4 678 mkr
(4459). Redan vid inledningen av aret sag vien potential
for starkare driftnetto, men vivagade dndainte hoppas pa
ensapataglig okning. En godintjaning fran denlépande
verksamheten kommer att bli &nnu viktigare nar fastig-
hetsmarknaden mattas avoch resultateninte langre drivs
avvardestegringar.

Marknadshyrorna har fortsatt uppat pa samtliga
Vasakronans marknader under 2017. | genomsnitt har
de omférhandlingar somvigjortunder aret resulterati
drygt tio procent hogre hyror. Allramest stiger hyresniva-
ernaiStockholm, stimulerade av en kontinuerlig tillvaxt i
kontorssysselsattningen, laga vakanser och fortsatt lagt
nytillskott av kontorslokaler.

Positiv hyresutveckling

Trendenmed att lokaler utnyttjas allt effektivare med
farre kvadratmeter per anstalld fortsatter. De senaste
arens positiva hyresutveckling har lett till att Stockholm
nu har de tredje hogsta kontorshyrornaiEuropa - bara
London och Paris har hégre hyror per kvadratmeter. Aven
i Goteborg, Malmo och Uppsala ar det god efterfragan pa
lokaler. Men medan nyproduktionen forvantas vara fort-
satt ldgi Stockholm, Goteborg och Uppsala ar utbudet av
nya kontor storre i Malmo. Det forklarar den svagare
utvecklingen av bade hyresnivaerna och fastighetsvarden
i Oresundsregionen. Darfér ar vi, trots att det finns en god
underliggande efterfragan, forsiktiga och bygger nytti

Malmo endast i mycket centrala ldgen eller davihar hyres-
gaster kontrakteradeiforvag. Det pagdende bygget aven
helt ny kontorsfastighetikvarteret Priornidet attraktiva
omradetintill Triangeln, har redan halva lokalytan uthyrd.

Okade projektvolymer

Behovet av nya, moderna och yteffektiva kontor gor att
Vasakronan fortsatter att satsa pa nyproduktion och for-
nyelse av befintliga fastigheter. Under de ndrmaste aren
réknar vimed attinvesteringarna dkar fran 2,5 till 3 mdkr
arligen. All projektutveckling innebér ett visst risktagande.
Darfor projektutvecklar vialltid i mycket bra ldgen och for
langsiktigt agande. Som marknadsledare har vi ocksa
manga befintliga hyresgaster som har férandrade behov
ochefterfragar nyalokaler, vilket ocksa minskar risken i
varaprojektsatsningar. Menioch med att vi sannolikt
befinner oss pa toppen av hdgkonjunkturen ar vi givetvis
forsiktigaoch lyhordafor allaforandringar pa marknaden.

Framgangsrikt projekt

Ett braexempel paframgangsrik projektutveckling ar det
nyss fardigstallda bygget av HubbeniUppsala. Hubben ar
den centrala moétesplatsen och kunskapsnavet i Uppsala
Science Park, somar centrum for forskning och innovation.
Uppsaladrenmarknad som praglas av stabilitet och stark
framtidstro,ochredanfore byggstart tecknades ett
20-arigt hyresavtal med Region Uppsala. Nu bérjar vi
avenbyggaenny fastighet for Livsmedelsverkets rakning
inom Science Park. Ett annat exempel pa denlangsiktighet
som préaglar var projektverksamhet ar det hyresavtal

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



\JJ‘.“&

'Flf UL L

L T———— Y

7+ \NVA NNV KN4 N4 NP4 NP
AN TN AN P A P

2L N\ T\ /]

b.“-f oLt -ﬂmu“."I. -

YEPAY ?-




VD HAR ORDET

"Var bedomning ar att cityhandeln har bra
forutsattningar att klara avden omstallning
som nu sker.”

Vasakronan tecknat med teknikkonsultforetaget Tyréns
for 12000 kvadratmeters kontor i kvarteret Nattugglan
pa Sodermalmi Stockholm - enfastighet som dnnuinte
borjat byggas och dar inflyttning kan ske tidigast 2021.

Hallbarheti allt vigér

Sedanmanga ar &r Vasakronan ledande inom fastighets-
branschennar det géller hallbarhet och vid arsskiftet var
84 procent av varafastigheter miljocertifierade. Hallbar-
hetsfragornaarintegreradeiallaaspekter avvart arbete
-frangronahyresavtal och grona kontorstjanster till
energieffektivisering och finansiering med gréna obliga-
tioner. De kraftfulla energibesparingar som skett har
ockséen positiv paverkan pa det ekonomiska resultatet.
Pamindre antio ar har vi minskat var energiférbrukning
med 120 kWh per kvadratmeter, ndgot som har forbatt-
ratvartdriftnetto med 200 mkr, vilket i sintur innebar
cirka4 mdkrhogre fastighetsvarde.

Ny teknik skapar stora mojligheter

Den snabba teknikutvecklingen skapar helt nya mojlig-
heter for oss som fastighetsagare, inte baranar det galler
energieffektivitet. Smartareglersystemoch sensorer
gor att vi proaktivt kan upptécka brister, till exempel
ventilation som inte fungerar optimalt, och dtgdrda dem
langtinnan de skapar problem for vara hyresgaster.

Men for att fullt ut kunna utnyttjade landvinningar som
teknikenivaramodernafastigheter erbjuder maste viha
medarbetare ochen organisation som kan tatillvaraoch
hantera de nyamojligheterna. Darfor infor vifran och
med februari 2018 en ny organisation, for att battre ta
tillvara mojligheterna med ny teknik och vassa vart kund-
erbjudande ytterligare.

FREDRIKWIRDENIUS, VD VASAKRONAN

Det ar ocksa viktigt att vi darigenomblir en &nnu mer
attraktiv arbetsgivare for den kompetens som ar absolut
nodvandig for att hantera alltmer komplexa teknikmiljoer.

Fortsatt utveckling av cityhandeln

Under det gangna aret har e-handelnfortsatt att ta
marknadsandelar franfysiska butiker. Som denstorsta
aktéreninomcityhandel pavarafyra marknader foljer vi
givetvis utvecklingen noga och kan konstatera att hand-
larnas marginaler sjunker samtidigt som konsumtions-
okningen gar till e-handeln. Hardast drabbade ar klad-
butikerna, sarskilt de med multibrand-inriktning, medan
butiker med egna starkavarumarken béttre staremot
nedgangen.

Var sammantagnabeddmning ar att cityhandeln har
braforutsattningar att klaraden omstallning somnu
skerinomhandeln. Viser entydlig trend mot mindre
butiker och dar butikerna ocksd anvands for att stérka
det egnavarumarket och drivae-handeln. Rent konkret
for ossinnebér det en omvandling med en 6kad mix mellan
olikatyper avutbud. De bastaldgena for butikslokaler
behalls, medan de nagot mindre attraktiva ldgena konver-
terastillandraverksamheter som restauranger, caféer,
gymeller co-working-platser. Viarbetar ocksa aktivt,
tillsammans med andra fastighetsagare, for att utveckla
och gorabutiksstraken mer attraktiva. Ett framgangsrikt
exempel pasadant samarbete &r Sodra Forstadsgatanii
Malmo, dér nusamtliga butikslokalerivart bestand ar
fullt uthyrda.

Just nuvisar sig kanske centrala Stockholm inte fran
sinallra bastasidafor besdkare, med enrad pagaende
omdaningsprojekt - inte minst Vasakronans omfattande
fornyelse avomradet Sergelstaden. Men det &r min éver-

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



tygelse att ndr de stora utvecklingsprojekten ar fardig-
stéllda kommer Stockholm City att bli oerhort attraktivt
och lockasaval stockholmare som turister och andra
besodkare. Ett bidragtill detta blir den japanska modeked-
jan UNIQLO somtecknat ett hyresavtal med Vasakronan
ochsomhdsten 2018 6ppnar sin forsta butik i Norden

i Sverigehuset intill Kungstradgarden.

Strategiskt forvarv i Stockholm

[juli2017 forvarvade viden helt nybyggda kontorsfastig-
heten Sthim Seaside i Hammarby sjostad - ett strategiskt
forvarviett vaxande omrade sominomen snar framtid
kommer raknas somendel avinnerstaden. Redan nu ar
kommunikationerna godaochomnéagraar byggsenny
tunnelbaneuppgangidirekt anslutning till fastigheten.
Seaside var Vasakronans enda storre forvarvunder 2017,
ett ar med fortsatt god aktivitet pd den svenska transak-
tionsmarknaden. Totalt skedde fastighetsaffarer for 157
miljarder kronor, enlégre niva dntopparet 2016, ochliksom
tidigare ar var det svenska képare som dominerade mark-
naden. Det ar framfor allt institutionellt kapital som soker
sigtill fastighetsmarknaden och min bedémning ar att
denutvecklingen kommer att fortsattaytterligare ett tag.
| rddande marknadslage kommer Vasakronan férmodligen
inte att varanettokdpare, utaninvesteringar i egna projekt
kommer att prioriteras.

Trots goda tider med stigande hyresnivaer fortsatter
Vasakronan att se omsitt hus for att varavél forberett
dendaghogkonjunkturenviker. Liksom tidigare ar har
visuccessivt forlangt loptiderna for var finansiering och
har nuen genomsnittlig bindningstid pa 3,8 ar (3,4).
Under 2017 har skillnaden mellan att Iana pé langaeller
korta loptider varit forhallandevis liten. Darfor har vi posi-

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

tionerat oss s att ndra40 procent av var upplaning nu har
langre bindningstid ansju ar. Vihar ocksa fortsatt att oka
andelen gron finansiering, somnu star for 20 procent av
varupplaning. Var ledande positioninom héllbarhet och
hoga andel miljocertifierade fastigheter gor det mojligt att
fordubbladen andelen. Ett kvitto p& var starka stalining ar
attbade Nordiska Investeringsbanken och Europeiska
Investeringsbanken, sombada staller mycket hoga krav
pahallbarhet och certifiering, har gett grona krediter till
Vasakronan med mycket férmanliga villkor.

Vasakronan vl rustat

Jaganser att Vasakronan star vél rustat infor samre tider
ochviarstandigt observanta paallaforandringariomvarl-
den. Just nuservidockinte ndgratydliga orosmolnvid
horisonten, utan tvartom talar mycket for enfortsatt stark
svensk ekonomioch god efterfrégan pé kontorslokaler.
De genomsnittliga hyror somvara hyresgaster betalar i dag
drlagre an marknadshyrorna pasamtligafyraVasakronan-
marknader, vilket innebar att det finns potential for fort-
satt stigande hyresintakter. Aven det faktum att tillskottet
av nya kontorslokaler kommer att vara mycket litet badei
Stockholm och Géteborg pekar i samma riktning. Samman-
tagetinnebar det god sannolikhet for starkt driftnetto
och godakassafloden dven 2018. Det forser oss med bra
krockkuddar infor enavkylning av marknaden - ndr den
an kommer.

Stockholmifebruari, 2018

Fredrik Wirdenius
Verkstéallande direktor

VD HAR ORDET




MAL OCH STRATEGIER

Skapar hallbara varden

Vasakronan ska leverera en langsiktig och stabil avkastning till sina dgare. Men aldrig pa
bekostnad av miljon och de manniskor som lever och verkar i och omkring vara fastigheter.
Vagendit gar via attraktiva fastigheter, ett gott vardskap och engagerade medarbetare.

Vasakronan dgs till likadelar av Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonden. Agarna ska
sakerstalla pensionssystemets finansiering
palangsikt och placerar sitt kapital i olika till-
gangsslag. Placeringifastigheter sker bland
annat via Vasakronan. Uppdraget fran dgarna
ar attlevereraenlangsiktigt hogoch stabil
avkastning, med héllbarhet somenintegre-
rad del avverksamheten.

Vasakronans ambition dr att vara Sveriges

ledande fastighetsbolag. Detta uppnas

genom att:

» Haen hogtotalavkastning, som dessutom
skavarahogre anfor branscheniovrigt.

 Varaforstahandsvalet for alla som soker
kontors-eller butikslokaler.

» Uppfattas somden mest attraktiva arbets-
givarenibranschen.

e Taettsocialtansvar och stravaefteren
langsiktigt hallbar utveckling.

Vérastrategier
Attraktiva fastigheter
Vasakronans bestand ska besta av fastig-
heter med lokaler som over tid ar attraktiva
pa hyresmarknaden. Bestandet har darfor
koncentrerats till Stockholm, Goteborg,
Malmo, Lund och Uppsala som &r marknader
med stark ekonomisk tillvaxt. Vasakronans
fastigheter &r beldgnaiattraktiva kontors-
och butiksldagen med goda kommunikationer,
ocherbjuder moderna och effektivalokaler.
Butiksfastigheterna ar koncentrerade till
cityhandel. Fastigheternainom bestandet
forvaltas paett hallbart satt med lag miljopa-
verkan och med ett socialt ansvarstagande.
Det befintligafastighetsbestandet
utvecklas kontinuerligt for att motsvara
hyresgasternas och marknadens efterfra-
gan,ochnyafastigheter uppférsilagen med
stark efterfrédgan. Fastighetsutvecklingen
kompletteras aven aktiv transaktionsverk-
samhet som forddlar Vasakronans fastighets-
bestand baserat pa radande marknadsforut-
sattningar.

Gott vdrdskap

Pade utvalda marknaderna ska Vasakronan
varadet givnaforstahandsvalet for allasom
soker lokaler. Erbjudandet omfattar darfor
ett brett utbud av attraktiva lokaler i kombi-
nationmed en hog servicegrad. Genom det
storautbudet 6kar ocksd mojligheterna for
hyresgasternaattvid férandrade behov hitta
enny lokalutan att byta hyresvard.

Enndraoch 6ppendialog med hyresgas-
terna drenforutsattning for ldnga och goda
relationer. Fastigheterna forvaltas med per-
sonal som har stor kunskap ombade fastig-
heternaoch hyresgasternas lokalbehov. For
hyresgaster somvill haenenklare vardag
erbjuds kontorskonceptet Smart &klart dar
allt redan finns paplats, eller lokaler i fastig-
heter med 6kat utbud av servicetjanster.
Genom ett aktivt hallbarhetsarbete kan
Vasakronan ocksa hjdlpa hyresgasterna att
nasinaegna héllbarhetsmal.

Detblirallt vanligare att se lokalen somett
verktyg for forandring och utvecklingaven
verksamhet. Vasakronan kanageraradgivare
nar potentiella eller befintliga hyresgaster
ska beslutaom utformning och anpassning.
Ratt utformad kanlokalen bidra till 6kad pro-
duktivitet, kreativitet och hogre trivsel.

Engagerade medarbetare

Att skapa engagemang och motivationhos
medarbetarna aren nyckel till framgangsrik
fastighetsverksamhet. VVasakronans fore-
tagskultur praglas av professionalism, flexi-
bilitet och nytdnkande och medarbetarna
uppmuntras att varainnovativa och att vaga
testanyaoch oprévade vagar. Medarbetarna
drivs av gladje och far saker gjorda pa ett
schysst ochérligt satt. Beslutsvagarna ar
kortaochviarbetar transparent meden
helhetssyn som omfattar varaintressenter,
varafastigheter och staden.

Dialog och bevakning
Attkartlagga och analyseravaraintressenters
forvantningar pa Vasakronans verksamhet &r

enforutsattning for att viskandvaramal och
skapa hallbaravarden. Darfor for vilopande
endialog med dessa. Formerna for dialogen
med de olika intressenterna redovisas mer
ingdendeitabellenpésidan 9. Somett kom-
plement bevakas den allmanna utvecklingen
inom hallbarhetsomradet liksom 6vrigafastig-
hetsforetagoch andrabranscher. Alltisyfte
attidentifieraeventuellafragor somkanvara
avvasentligbetydelse for att vi skakunna
bedrivavar verksamhet pd ett hallbart satt.
De huvudintressenter somvi har identifierat
arhyresgaster, leverantorer, langivare, med-
arbetare, samhéllsaktdrer och dgare.

Utover dendialogsomsker I6pande genom-
fordes 2017 enworkshop dar ett 30-tal
representanter fran de olika intressentkate-
goriernadeltog. Syftet var att diskutera vilka
hallbarhetsfragor som Vasakronan forvéntas
fokusera paisitt operativa arbete ochisin
rapportering. Det var dven en méjlighet att
fa aterkoppling pavart nuvarande arbete.
Resultatet visade att intressenterna framfor
alltforvantar sig att Vasakronan rapporterar
det langsiktiga ekonomiska resultatet, mate-
rialanvandning i projektutvecklingen, energi-
forbrukningifastigheterna, kundnojdhet
samt arbetsvillkor hos leverantorerna.

Forvéaraagare, medarbetare och finansidrer
arlangsiktigt ekonomiskt resultat det omrade
som prioriteras hogst. Forvéarahyresgaster
arenergianvandningen samt narheten till
kollektivtrafik och narservice nagraavde
mest vasentligafragorna. Varaleverantorer
ochandrasamhallsaktorer anser att material-
anvandningeniprojektverksamheten &r vik-
tigt. De anser aven att arbetsvillkor &r nagot
som Vasakronan forvantas hafokus pa. For
mer information om Vasakronans intressent-
dialog, se sidan 9 och 11.

Prioriterade omrdden
Utifrankartlaggningen avintressenternas
forvantningar har enintern prioritering
gjortsunder aret av vilka hallbarhetsfragor
som anses vasentliga. Vid prioriteringen har
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Vasakronans faktiska paverkan pa manniska,
miljo, ekonomi och samhalle beaktats och
hansyn har dven tagits till Vasakronans vision
och afférsstrategi. Prioriterade hallbarhets-
fragor har darefter validerats av Vasakronans
ledning. Totalt bedoémdes tolv hallbarhets-
fragor somvasentliga, varav nio ar desamma
som foregdende ar och tre har tillkommit. De
som tillkommit &r "Medarbetarnas halsaoch
sakerhet”,"Kollektivtrafik och ndrservice” och
"Trygghet och sékerhet”. For mer information
omvilkahéallbarhetsfragor somidentifierats
somvasentliga, se Vasakronans GRI-index
pasidan 115.

Utover de hallbarhetsfragor som priorite-
rats somvdasentliga arbetar Vasakronan
strukturerat ochlangsiktigt med enrad andra
hallbarhetsfragor. Ett globalt viktigt omrade
arvattenanvandning sominte bedémdes
somvdasentligivasentlighetsanalysen men
somingar somendel avdeninformationsom
ldmnasiinvesterarrapporten till varaemit-
tenter av gronaobligationer. Andrafragor
somintressenternahar énskat information
omar atgarder somvidtasifastigheternapa
grund av ett dndrat klimat samt ekosystem-
tjanster. Ett arbete har darfor paborjats med
att skapa atgardsplaner och ansvarsfordel-
ning kring dessa fragor.

Affarsplanerstyr

Planering, styrning och uppféljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen, med
entydligdelegering avansvar och befogen-
heter. Den affarsplanering som genomfors
varje ar fokuserar pa utvecklings- och forbatt-
ringsomraden. Affarsplaner tas fram bade for
foretaget som helhet och fér de enheter som
arunderstalldaden verkstallande direktéren.
Baserat pa affarsplanernafaststalls en budget
for det kommande aret, och mélinomomra-
denaekonomi, miljo och socialt. Inriktningen
pamalen kanvariera éver tid och uppféljning
sker I6pande under aret.

Mal och utmaningar
Det 6vergripande ekonomiska malet aren
totalavkastning 6ver rullande tiodrsperioder
somigenomsnitt ska dverstiga 6,5 procent
per ar. Totalavkastningen ska ocksa dverstiga
utfallet for branschenidvrigt, motsvarande
IPD Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasa-
kronan, med minst 0,5 procentenheter. Det
arsvisa utfallet féljs upp och analyseras.
Langsiktiglonsamhetiett fastighetsbolag
forutsatter en positiv utveckling av drift-
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Vid affdrsplaneringen infér 2018 identifiera-
des vilka specifika utmaningar som bolaget
stdr infor och som organisationen forvintas
fokusera sdrskilt pd under kommande dr:

Levande stadskdrnor

Foratt starkaattraktivitetenioch kring varafastig-
heter skavarje enskild fastighet bidra till straket,
kvarteret, stadsdelen eller staden som helhet. Till-
sammans med andra fastighetsagare och staden
fortsatter viarbetet med att utveckla straken for
att motaframtidens handel och att skapatrygga
och sékramiljcer.

Bdst som fastighetsutvecklare

Aven om det sker en standig utveckling av bestan-
det finns storamojligheter att skapaytterligare
varden genom ett innovativt och strukturerat
arbete. Det ska ske genom att skapa enlangsiktig
utvecklingsplanfor respektive fastighet.

nettot, och storst kortsiktig paverkan uppnas
genom en forbattring av uthyrningsgraden
ochenminskning av vakanstiden. Ekonomiska
mal formuleras darfor bland annat for utveck-
lingen avdriftnettoijamforbart bestand och
niva for uthyrningsgrad och genomsnittlig
vakanstid.

Inom miljdomradet har Vasakronan under
manga ar varit ledande i branschen, bland
annat genomstandiga forbattringar av
fastighetsbestandets energiprestandaoch
genom en 6kad andel miljocertifierade fastig-
heter. Vid projektutveckling anvands stora
mangder material som ger upphov till miljo-
paverkan nar de produceras och dessutom
uppstar storamangder avfall. Darfor satts
mal som syftar till att 6ka andelen aterbrukat
material och minska mangden avfall.

Etthallbart vardeskapande kraver dven
fokus pasocialafragor. Infor 2017 fanns en
ambition att i storre utstrackning spegla det
samhaélle dar viverkar genom att 6ka mang-
faldeninomorganisationen och mal sattes om
att 6ka andelen medarbetare med utldndsk
bakgrund. Det sattes dven mal som handlar om
halsa och sdkerhet bade for varamedarbetare
ochférdesomarverksammaivarafastigheter.

Beddmningeninfor 2018 dr en fortsatt
stark hyresmarknad. Det ger goda forutsatt-
ningar for forbattrad driftnettoutveckling
ijamforbart bestdnd och en minskning av
vakanstiden. Dessutom ar det fortsatt fokus
paatt sankakostnaden for lokalanpassningar,
att minska avfall och 6ka materialatervinning
vid projektutveckling. Inom det sociala omra-
det fortsatter arbetet med att skapaen god

MAL OCH STRATEGIER

Smarta l6sningar for kunderna
Viserentydligutveckling mot att kunderna allt
mer efterfragar enkelhet. Darfor ska utbudet av
Smart &klart 6ka och fler fortida anpassningar av
lokaler ska genomforas. Ett 6kat fokus kommer
ocksa att laggas pa att erbjuda hyresgasternafler
digitala l6sningar i fastigheterna.

Nya teknikl6sningar

For att ligga steget fore och varaett framgangsrikt
fastighetsbolag behéver vidranytta av nyateknik-
|6sningar. Det har vigjort under flera arisyfte att
forbattraenergiprestandan. Arbetet fortsatter
numed fokus bland annat pa att borja utvardera
materialvalenivarany-och ombyggnadsprojekt.

Stdndig utveckling

Utvecklingen gar snabbt inom mangaomraden
ochvimaste som foretag vara rustade infor for-
andringar. Detinnebar att vi ska fortsétta dkaden
digitalakompetensenialladelariverksamheten
men ocksa 6ka mangfaldeniorganisationen.

arbetsmiljo for varamedarbetare och andra
somvistasiochomkring varafastigheter.
Las vidare om mal och maluppfyllelse pa
sidan 12-13.

Intressentdialog
Dialogtillféllen

Hyresgaster

o Kundméten

o Kundnojdhetsundersokning

o Kundtjanst och I6pande dialog
kring forvaltning

o Temaforelasningar

Leverantérer

« Vid upphandling av ramavtal, bestéllningar
och leverantérsmaéten

* Regelbundna revisioner

Langivare

¢ Enskildaméten med banker och
kapitalmarknaden

« Finansiellarapporter

« Kapitalmarknadspresentationer

Medarbetare

» Medarbetarsamtal

* Medarbetarundersokning
* Workshops

o Affarsplanering

Samhallsaktorer

« Narvaro och engagemang vid méten med
intresse- och branschorganisationer samt
vid andra forum

o Natverkstraffar

Agare

o Styrelsemoten, varav ett om aret ar ett
strategimote

« Moten med dgarrepresentanter for sarskild
diskussion om dgarstyrning
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STRATEGI Las mer sidan 8
Attraktivafastigheter ¢ Gottvardskap e Engagerade medarbetare

OMVARLDSFAKTORER "
: AFFARSMODELL
Konjunktur
Efterfragan
Rantelage -
Conk s FORVALTNING FASTIGHETS-
onkurrens
: _ Viférvaltar vara UTVECKLING
Lasmersidan 14 f?stig.he'ter Nar viutvecklar en
langsiktigt med EN fastighet gor videtiegen
INTRESSENTER medg}rbeﬂtarec . regi for langsiktigt 4gande
Hyresgaster Somn ar bast [P OPPEN OCH ochvitar hansyn till
P justdetde gér. INNOVATIV helheten. Varje enskild
Viharett brett A i i i
e FORETAGSKULTUR fastighet ska bidratill
utbud av straket, kvarteret, stads-
Medarbetare kontors-och deleneller staden som
Samhalle butikslokaler helhet.
Agare i de bastalagena.
Las mersidan 9 och 11
INGAENDE VARDEN
Realkapital (fastigheter) TRANSAKTIONER
Finansiellt kapital Viharentydligochval avvagd strategi
T — for investeringar/transaktioner och vi har en

) handlingsplan for varje enskild fastighet.
Energioch andranaturresurser

Fortroende och relationer
Lasmersidan8, 18,32

EN OPPEN OCH INNOVATIV FORETAGSKULTUR

Vasakronans foretagskultur praglas av professionalism, flexibilitet och nytédnkande. Vara medar-
betare uppmuntras att varainnovativa och att vaga testa nya oprévade vagar. Vidrivs av gladje och
far saker gjorda pa ett schysst och arligt satt.

Beslutsvagarna ar korta och viarbetar transparent med en helhetssyn som omfattar bade vara
intressenter, vara fastigheter och staden.

Varamedarbetare kan hantera spjutspetsteknik, foresla smarta l6sningar for ett digitaliserat
arbetssatt och vet vad kunderna efterfragar.

Hallbarhet genomsyrar helavar verksamhet och vi gor vart yttersta for att leva som vi lar, till
exempel nar vi utvecklar kontorsmilj¢er, fastigheter, strak eller hela kvarter.

Vart engagemang for det vi gor ar stort och vi har en hog ambition. Darfor involverar vigarna

andra parterivart arbete. Méalet ar att na var vision om den goda staden dar alla manniskor vill vara
ochverksamheter utvecklas.
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INTRESSENTERNAS

FORVANTNINGAR SKAPAT VARDE

MAL OCH STRATEGIER

o |okallésningar anpassade for kundens .
verksamhet.

o Stortutbud av lokaler i attraktiva lagen .
som ger mojlighet att utvecklas i takt med
att den egna verksamheten férandras.

o Attraktivandromradeniformavtexett .
stort serviceutbud.

« Enlangsiktigfastighetsforvaltningsom
erbjuder lokaler med god service och
arbetsmiljo.

Samarbeten som syftar till att minimera
negativ miljopaverkan.
Energianvéndningeniférvaltningen
ochinom projektutvecklingen.

Tillganglighet till kollektivtrafik och
narservice.

Miljocertifierade fastigheter vilket hjélper
kunden att minska sin egen miljopaverkan.
En mojlighet att tillsammans med Vasa-
kronan kunna jobba aktivt for att fatta
miljoriktiga beslut i den egna verksamheten.
Sakra och halsosamma miljoer tillgangliga
for alla.

e Entydligt formulerad uppférandekod for .
leverantorer tydliggdr Vasakronans krav.
Det hjalper leverantorerna att hoja
kvaliteten pa sin egen leverans och frémjar
den generella utvecklingen.

* Materialanvandning.

o Kravstéllare nar det galler arbetsvillkor
hos leverantorerna.

o Samverkanfor 6kad hallbarhet.

Transparens, kunskapsutbyte och
fortroende ger leverantéren mojligheten
att utveckla nya kunderbjudanden, tjanster
och koncept.

Samarbete med en av de framsta aktorerna
i branschen vilket starker leverantorernas
varumarke.

o Langsiktigoch stabil ekonomisk * Enhog, trygg och langsiktigt stabil .
forvaltning. avkastning.
* Kundnéjdhet. o Eninvestering som &r langsiktigt trygg

o Atgarder for att anpassafastigheterna
pagrund av klimatforandringar.
Energianvandningeniférvaltningen
ochinom projektutvecklingen.

dven ur ett socialt och miljomassigt
perspektiv.

Utlaning till Vasakronan stérker langivarnas
varumarke.

* Mojligheten att arbeta med de basta .
fastigheternaide basta ldgena, med de
mest attraktiva kunderna och i de mest
utmanande projekten. .

o Envarderings- och syftesdriven foretags- o
kultur med korta beslutsvagar.

* Ansvarsfullt ochetiskt féretagande.

« Stabil och langsiktig arbetsgivare med
goda anstallningsvillkor.

o Godarbetsmiljo.
* Engagemangilokalsamhallet.

Ett arbetssatt praglat avinnovation,
paverkansmojlighet och frihet att prova
nya idéer.

Likabehandling.

Enlangsiktig och ansvarsfull arbetsgivare
med finansiell styrka.

o Enlangsiktigt trygg och stabil avkastning
som kommer Sveriges nuvarande och
blivande pensionarer tillgodo.

o Enfastighetsdgare som engagerar sig
och jobbar aktivt i samhallsforbattrande
natverk for bland annat lagre klimat-
paverkan.

o Verkafor okade ekosystemtjanster
i planering och drift.

« Materialanvandning.
e Transporter och utslapp.

e Tryggaoch trivsamma stadsmiljoer med

variation och upplevelser.

o Ettframatriktat, nyfiket och innovativt

arbetssatt gor oss till branschledare.
Det driver utvecklingen av hela fastighets-
branschen.

* Enlangsiktigt trygg och stabil avkastning.

e Eninvesteringifastighetsbranschens
starkaste varumarke.

o [ angsiktig stabil avkastning med hansyn
till manniskor, etik och miljo.

« Transparent rapportering.
o Kundnojdhet.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

» Investering i Vasakronan starker dgarnas

varumarke.

o FEttstarkt, strukturerat och genomténkt

hallbarhetsarbete genererar varde och
minimerar risken for vara dgare.
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Ekonomiska mal 2017

En totalavkastning pa minst 6,5 procent per ar och i genomsnitt 6ver

rullande tioarsperiod.

En totalavkastning pa minst 0,5 procentenheter hégre an branschen

per ar ochigenomsnitt 6ver rullande tioarsperiod.

En 6kning av driftnettot i jamforbart bestand med 5 procent jamfort

med 2016.
Enuthyrningsgrad pa minst 92 procent vid utgangen av 2017.
Andelen langtidsvakanta lokaler ska minska med 15 procent.

Lokalanpassning vid nya uthyrningar ska i genomsnitt
understigaen arshyra.

Prisférandring vid omférhandlingar ska 6verstiga utfallet fér 2016.

Miljomal 2017

Enférbattrad energiprestanda med 3 procent jamfért utfall 2016.

Oka andelen miljocertifierade fastigheter.

50 procent av fastigheterna ska ha en energiprestanda
mindre an 100 kWh/kvm.

Vid utgangen av aret ska 50 solcellsanlaggningar vara i drift.

Aterbruk av material vid projektutveckling ska 6ka.

Avfall vid projektgenomférande ska minska med 5 procent.

Utsortering av matavfall ska géras i samtliga fastigheter.

100 procent férnybart bransle ska anvandas for transporter
iallaprojekt.

10 procent lagre utslapp fran pendlingsresor och tjansteresor.

Ny- och ombyggnadsprojekt som pabérjas 2017 ska rapportera
sin materialanvandning.

Forbattrad placering i GRESB.

Socialamal 2017

Allamedarbetare lever i enlighet med vara varderingar och foljer
var interna uppférandekod.

Allaleverantérer har accepterat var uppférandekod.

Alla medarbetare vet hur man forebygger diskriminering och
trakasserier.

Alla medarbetare vet hur man férebygger stress och skapar en god
arbetsmiljo.

Medverka till en framgéngsrik lansering av Safe Construction Council

(Hall nollan).
Vihar genomfért minst ett WELL-certifierat? projekt per region.

Andelen kvinnor och andelen medarbetare med utlandsk
bakgrund ska 6ka.

Maluppfyllelse 2017

Totalavkastningen uppgick till 11,0 procent for 2017 och till i genomsnitt
8,6 procent for den senaste tioarsperioden. Lds mer pd sidan 36.

Totalavkastningen for branschen uppgick till 11,1 procent fér 2017 och till i
genomsnitt 7,6 procent fér den senaste tioarsperioden. Lds mer pd sidorna 36-40.

Driftnettoutvecklingenijamférbart bestand uppgick till 6 procent.
Ldis mer pd sidan 80.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 procent vid utgangen av aret. Lds mer pd sidan 40.
Andelen langtidsvakanta lokaler var i niva med féregaende ar.

| region Goteborg understeg lokalanpassning vid nya uthyrningar en arshyra.
| 6vriga delmarknader 6versteg de en arshyra.

Prisférandring vid omférhandling uppgick till 10,2 procent (10,6).

Maluppfyllelse 2017

Energiprestandan forbattrades med 9 procent. Lds mer pd sidan 18 och 118.

Andelen miljocertifierade fastigheter 6kade till 84 procent (77).
Ldis mer pd sidan 18 och 122.

Vid utgangen av aret hade 56 procent av fastigheterna en energiprestanda pa
mindre &n 100 kWh/kvm.

Vid utgangen av aret var 49 solcellsanlaggningar i drift.

Under 2017 aterbrukades 116 ton material (19). Utfallet foregaende ar omfattar
endast del av aret da uppfoljningen av aterbrukat material paborjades 2016.

Avfall fran ombyggnadsprojekt uppgick till i genomsnitt 43 kg/kvm (121) och till
38 kg/kvm (-) fér nybyggnadsprojekt. Utfallet avser de styrelsebeslutade projekt
som har avslutats under innevarande ar. Lds mer pd sidan 26 och 121.

Utsortering av matavfall gjordes i 76 procent av fastigheternavid utgangen av aret.

Under éret har ett arbete paborjats med att arbetain krav pa fornybart brénsle
vid transporter i stora projekt. Kravet kommer att inga i Vasakronans miljéprogram
for stora projekt.

Utslapp fran pendlingsresor och tjinsteresor uppgick till 298 ton (288).

Samtliga ny- och ombyggnadsprojekt som paborjades under 2017 har pabérijat
enrapportering av materialanvandningen i projektet.

Vasakronan férsvarade sin rankning som Green Star och 6kade totala antalet
poang, men forbattrade inte sin placering.

Maluppfyllelse 2017

Den arliga undersokningen om medarbetarnas kannedom om vara interna
policyer visade att 98 procent av medarbetarna har kinnedom om var interna
uppférandekod. Under aret hélls en varderingsworkshop inom bolaget.

Vasakronans uppférandekod for leverantorer tillimpas for alla nya leverantérsavtal
och finns numed i 100 procent av leverantérsavtalen tecknade av inképsavdelningen.

Den arliga undersokningen om medarbetarnas kannedom om vara interna policyer
visade att 99 procent av medarbetarna har kdnnedom om var likabehandlingspolicy.
Under aret har samtliga medarbetare fatt information om férandringarnai Diskrimi-
neringslagen och vart arbetssatt och policy kopplad till diskriminering eller hinder
for likabehandling har justerats.

Hélsa och vialmaende fanns med som tva omraden i den varderingsworkshop som
holls under aret. Under aret har ledningsgruppen utbildats i tidiga signaler pa ohélsa
ochférebyggande av stress och utmattning.

Vasakronan har under aret bidragit till lanseringen av Hall nollan, en organisation
som samverkar for noll olyckor i byggbranschen. Lds mer pd sidan 27.

Under 2017 pabdrjades arbetet med att WELL-certifiera en fastighet i Uppsala.

Andelen medarbetare med utldndsk bakgrund uppgick till 14 procent (13) och ande-
len kvinnor uppgick till 42 procent (40) vid utgangen av aret. Lds mer pd sidan 123.

1) WELL &r en certifiering som beddémer hur en byggnad och dess inomhusmiljé paverkar manniskors hélsa, valmaende och produktivitet. Certifieringen utfardas av The International WELL Building Institute
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Mal 2018

En totalavkastning pa minst 6,5 procent per ar och i genomsnitt
over rullande tioarsperiod.

En totalavkastning pa minst 0,5 procentenheter hogre dn branschen per ar
ochigenomsnitt 6ver rullande tioarsperiod.

En 6kning av driftnettot i jamforbart bestand med 6 procent jamfort med 2017.
Enuthyrningsgrad pa minst 93,5 procent vid utgangen av 2018.
Andelen langtidsvakanta lokaler ska minska med 10 procent.

Lokalanpassning vid nya uthyrningar av kontor ska i genomsnitt
understiga 3000 kr/kvm.

Prisforandring vid omforhandlingar ska 6verstiga utfallet for 2017.

Mal 2018

Enforbattrad energiprestanda med 3 procent jamfért utfall 2017.
Oka andelen miljocertifierade fastigheter.

60 procent av fastigheterna ska ha en energiprestanda mindre
an 100 kWh/kvm och ar.

Vid utgangen av aret ska 65 solcellsanldggningar varai drift.
Introducera nya l6sningar for att kapa effekttoppar.
Aterbruk av material vid projektutveckling ska dka.

Avfall vid projektgenomférande ska minska.

Vihar stéllt krav pa fornybart bransle for material- och
avfallstransporterialla nya styrelsebeslutade projekt.

Samtliga styrelsebeslutade ny- och ombyggnadsprojekt rapporterar
sin materialanvandning.

Andelen gron finansiering ska 6ka.

Forbattrat antal poang i GRESB.

Mal 2018

Allamedarbetare lever i enlighet med vara varderingar
ochféljer var interna uppférandekod.

Allamedarbetare vet hur man férebygger stress och bidrar
tillen god arbetsmiljo.

Alla medarbetare vet hur man férebygger diskriminering och trakasserier.

Vihar utfort minst 50 trygghetsskapande atgérder i vara
fastigheter och projekt.

Alla leverantérer accepterar var uppférandekod och vi har
genomfort fler leverantérskontroller.

Korrekt och enhetlig olycksfallsrapporteringivara projekt.

Andelen kvinnor och andelen medarbetare med utlandsk bakgrund ska 6ka.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017
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MARKNADSOVERSIKT

Stark hyresmarknad

Hogkonjunkturen och den ldga nyproduktionen av kontorslokaler ledde till stark efterfragan
och hoéga hyresnivaer. Allra starkast var utvecklingen i Stockholm dar hyrorna steg med runt
10 procent. Det dr en av de hégsta hyresdkningarnai Europa.

Stark tillvixtiomvarlden

Under 2017 tog den ekonomiska tillvaxten
fartimangadelar avvarlden. | USA har
b&de ekonomioch arbetsmarknad praglats
av storoptimism. FED hojde styrrantan vid
tretillfallen under aret och fler héjningar ar
attvantaframover. Tillvaxtutsikterna for
USAforbéattras dven av det skattepaket
som Trump-administrationen nyligen drivit
igenom. | Euro-omradet ar uppgangen bred
ochdrivs framforallt av stigande syssel-
sattning, Okade investeringar och stigande
export. Trots viss osdkerhet kring det
framtida samarbetetinom EU sd ser utsik-
ternagodautde ndrmsta dren meden
fortsatt positiv BNP-utveckling pd 2,3 pro-
centunder 2018 och 2,1 procent under
2019.

Stabil tillvaxt

09 10 11 12 13 14 15 16p17p18p 19p

BNP-utvecklingiSverige, fasta priser
Kélla: Konjunkturinstitutet (KI)
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Kontorssysselsattning, forandring i storstadsregioner
Kélla: SCB och Evidens

Hoégt tryckisvensk ekonomi
| Sverige fortsatte konjunkturen att utveck-
las positivt. Framforallt ar det 6kad syssel-
sattning, bostadsinvesteringar och 6kad
export som har bidragit till det starka ekono-
miskaldget. Enligt konjunkturinstitutets
senaste prognos 6kade BNP med cirka 2,5
procentunder 2017. Under 2018 ar bedom-
ningen att BNP-tillvéaxten kommer att 6ka
nagot ytterligare och uppga till knappt 3 pro-
cent. Hostens nedgang i bostadspriserna
utgordock en stor osdkerhetsfaktor. Skulle
nedgangen fortsattaochblilangvarigkan
dettafd negativa konsekvenser pa konsum-
tionen ochinvesteringarnaoch darmed pa
helaekonomin.

Enligt Handelns Utredningsinstitut (HUI)
ar det fortfarande godfartisvensk detalj-

handel och helarstillvaxten uppgick till 2,4
procent. Grunden foér konsumtionen ser fort-
satt ljusut for 2018 dar bland annat hojda
barnbidragoch sankt skatt for pensionarer
har en positiv paverkan. HUls prognos for
2018 ligger paentillvaxt om 2,5 procent.
Utmaningen for handeln ligger dock inte i
makroutsikterna utaniden strukturomvand-
ling sombranschenjust nugenomgar med en
stadigt dkande e-handel. Att e-handeln stod
foriprincip helatillvaxtenidetaljhandeln
under 2017 ar ett tydligt bevis for detta.
Arbetsmarknaden ar stark i Sverige just
nu. Under 2017 steg sysselsattningen med
2,3 procentochunder 2018 férvantas sys-
selsattning stigaytterligare 1,4 procent.
Enligt SCB och Evidens beddms kontorssys-
selsattningenistorstadsregionernastiga
med knappt 2 procent under 2017 och 2018.
I december beslutade Riksbanken att hélla
reporantan oférandrad pa -0,50 procent.
Derasbeddémning ar att reporantan kommer
atthodjas under andra halvanav 2018.

Stark hyresmarknad
Kontorshyresmarknaden pa samtliga orter
ochdelomréden som Vasakronan verkar pa
har starktsunder aret. Allra starkast har
utvecklingenvaritiStockholm CBD ochi
Stockholms innerstad dar hyrorna har stigit
med runt 10 procent under 2017. Det &ren
avde hogstahyresdkningarnaiEuropa. For
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DEN NYA MALMSKILLNADSGATAN borjar taform.
Sommaren 2017 sattes spadenimarken. 10000
kvadratmeter ska rivas och 24 000 kvadratmeter ny
ytaskapas. Projektet, som ar en del avomvandlingen
av SergelstaniStockholms city, berdknas varaklart
2020. Da kommer gatan som kants ogastvanlig och
lite otrygg att ha férvandlats till en plats dar folk trivs
ochvill vara - dygnet runt.

Serveringar och caféer blandas med arbetsplatser
och bostader som byggs langst norrutikvarteret.
I hornet byggs enrestaurang med en takbar som for-
modligen blir Stockholms storsta. | direkt anslutning
till Malmskillnadsgatan blir det nya kontor, toppreno-
verade eller helt nybyggda. Nagrafar sin entré vid
Malmskillnadsgatan, andravid Hamngatan eller Svea-
vagen. Flera kontor har egnaterrasser, och alla kom-
mer att ha tillgang till en gemensam takterrass med
fantastisk utsikt 6ver city.

Ett naviden nya Sergelstan blir Soltrappan som
binder samman Malmskillnadsgatan med Sergels torg.
Trappan blir en naturlig samlingsplats dar manniskor
kansla sig ner, taen kaffe, atasin lunch, eller baratadet
lugnt och koppla av en stund. Uppe pa Malmskillnads-
gatan 6vergar Soltrappanien terrass som blir en att-
raktiv plats att vistas pa. Genom att minska korba-
nans bredd skapas har mer utrymme att flanera pa.

Bredvid Soltrappan, i hérnet Sveavagen och
Hamngatan, byggs en paviljong. Den ska varattillgang-
ligoch 6ppen och starkaden roll Sergels torg histo-
riskt har haft som en aktiv och foranderlig plats dar
manniskor mots och samlas. Paviljongen kan exem-
pelvis anvandas for konstinstallationer och forelas-
ningar, eller somrestaurang. @



MARKNADSOVERSIKT

Britt Lindqvist
Utvecklingschef

Hur ser morgondagens kontor ut?

- Viser tre saker - behov av flexibilitet,
insikt omvad ett kontor betyder for fére-
tagskulturen och medvetenheten om hur
viktig miljon ar for medarbetarnas halsa.
Det arsvart for foretag att forutse sina
behov och langa kontrakt rinte attraktivt.
Manga har samtidigt borjatinse att ett kon-
tor ar mycket mer dn ett antal kvadratmeter
paenbraadress. Det kanvaraettsattatt
bygga foretagskultur, bidratill en battre
afférochvivet att medarbetare som trivs
presterar battre.

Hur paverkar det

Vasakronans erbjudande?

-Vikan arbetabredare och har tagit fram
fleraolika koncept for att underlattafor
kunderna.Varaexperter kan hanterakva-
dratmeter, foresla smartalésningar for ett
digitaliserat arbetssatt och vet vad som
kravsiledarskapsfragor. Kunderna har olika
behov och vikan stotta déar det behdvs.

Vilka dr utmaningarna?

- Det arviktigt att vara potentiella kunder
far uppleva vilka méjligheter ratt kontor kan
innebara. Viroross bort fran kvadratmeter-
priset och ndrmar oss méjligheten att kunna
tabetalt for upplevelsen, det ar en viktig
resaforossochytterstfor kunden.

Hur ser visionen ut?

- Tekniken utvecklas annu mer, men finns
inte for sinegen skullutan for att den gynnar
medarbetarna och affaren. Kontoret ska
varaen plats dar manniskor trivs och mar
bra. Viar allaolika och upplevelsen avvad
som ar braljudniva, ljus och temperatur
skiftar. Jag tror att vikommer att grava dju-
pareivad somdriver oss. Dessutom har
manniskan ett behov av att bli 6verraskad.
Darfér maste dven ett kontor utvecklas.
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modernaobjektibdastaldgeicentrala Stock-
holm tecknas kontorshyror pa nivaer dver

8 000 kronor per kvadratmeter. Av Europas
storre stader ar det bara London och Paris
som hade hogre hyror &n Stockholm vid
utgangen av 2017. Aven i Goteborg har
hyresnivaerna tkat kraftigt och steg med
runt 5 procent. Radande hdgkonjunktur med
stor efterfragan pa moderna och effektiva
kontorsytoride centraladelarnaikombina-
tionmed lag nyproduktion av lokaler under
langtid &r de framsta orsakernatilldenstarka
hyresutvecklingen. For de centralaldgenapa
Vasakronans marknader har kontorsvakan-
sernalegatrelativt stillaunder aret pa laga
nivaer, fran 3,5 procent till knappt 5 procent.
Undantagar Malmé dar kontorsvakansen
legat pacirka 9 procentunder 2017.

Det ar tydligt att hyresgasternas krav pa
lokallésningar &r under férandring. Okad vikt
ldggs vid att lokalerna ar yteffektiva och det
blir allt vanligare att hyresgasternavaljer
kontorslésningar med farre antal kvadrat-
meter per arbetsplats. | takt med detta stalls
krav pa kontorslokalernas flexibilitet sa att de
kan anpassas till den arbetsplatslosning
hyresgastenviljer. Ytterligare entrend ar
den 6kade efterfragan pa kontorslésningar
som ar fardiga for snabbinflyttning. Lokal-
behovet for en verksamhet kan forandras
fortochfor vissahyresgaster kandetvara
svart att halang framforhallningisin plane-
ring. | dessafall efterfragas fulltinredda och
utrustade kontor med en mer flexibel upp-
sagningstid. Vasakronan moter detta behov
med konceptet Smart & klart och det finns
idagett flertal sidanainomvarje region.

Okade utmaningar for butikerna
Utvecklingeninom detaljhandeln &r den fak-
tor som paverkar butikshyresmarknaden

allramest. Under de senaste tio drenhar
e-handeln vaxt med ndrmare 20 procent per
ar.Svensk Handel gor beddmningen att
e-handeln kommer sta for upp till 30 procent
avdetaljhandelnar2025. Av detaljhandelns
okningom 2,4 procent under 2017 stod
e-handeln for drygt 80 procent enligt Post-
nord. Omstallningen méarks dven hos Vasa-
kronans hyresgaster. Omsattningen i klad-
ochskobutikernaiVasakronans bestand
sjonk med 4 respektive 2,5 procent under
2017, vilket ar nagot mer &n detaljandels-

Stigande marknadshyror, framst i centrala Stockholm
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7000 — Stockholm CBD
6000 — Stockholminnerstad
(exkl.CBD)
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—
2000 Lund A-lage
1000 - : . . . J Kalla: DTZ
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index (DHI) for motsvarande branscher.
Daremot 6kade omséattningen for elektronik-
butikernaibestandet med 2,1 procent att
jamféramed DHI dar branschens omsattning
sjonk med 1,7 procent.

Att butikshyresmarknaden paverkas av
forandrade konsumtionsmonster blir allt
tydligare. Det nyaséattet att handla stéller
nyakrav palokaler nar det galler storlek
ochutformning. Férandringen marks ocksa
genom en 6kad efterfragan pa pop up-buti-
ker eller showrooms. Det har ocksa blivit allt

vanligare med e-tail dar e-handelsbolag
kompletterar sin ndthandel med en fysisk
butik dar service erbjuds.

Under aret har utvecklingen pa butiks-
hyresmarknaden varit stabil och hyresniva-
erna har varit oforandrade pa Vasakronans
marknader. Vakansnivaerna pa butiksmark-
naden ar fortsattlagoch ligger pacirka2-3
procent. Undantaget ar Malmo CBD dar
vakansnivan for butikslokaler uppgick till
cirka4 procentvid utgdngen av aret.

Minskad omsattning for butiker inom Vasakronans bestand

— Elektronikhandel
— Kladhandel

0 \71—“—%%‘2\/ Ao— — Livsmedel
:i - N\ L/ — Restaurang

4 N / Sport-och fritidshandel
8 \Ydl — Total
10 - L Kalla: Vasakronan

2013 2014 2015 2016 2017
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Hog transaktionsvolym
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Transaktionsvolym Sverige, fastighetsvarde
Kalla: Cushman & Wakefield

Stabiliserade direktavkastningskrav
Aktiviteten pa den svenska fastighetsmark-
nadenvar nagot lagre under 2017 jamfort
med 2016, som kan ses som ett rekordar,
men laginivamed 2014 och 2015. Mark-
naden praglas av fortsatt god tillgang till
kapital och mycket lagarantor.

Totalt genomfordes transaktioner till ett
vardeom 157 mdkr. Det kan jamféras med
208 mdkrunder 2016 dar jamforelsesiffran
paverkas av enenskilt stor transaktionioch
med Castellums forvarv av Norrporten for
22 mdkr. Avden totalatransaktionsvolymen
utgjorde bostadsfastigheter det enskilt
storstasegmentet, motsvarande drygt 30
procent. Andelen kontorsfastigheter som
omsattes ligger nagot hogre jamfoért med
foregaende ar och motsvarade cirka 20 pro-
cent. Merparten av dentotala transaktions-
volymen omsattes i Stockholmsomradet.
Svenska aktorer star for 73 procent av alla
forvarvsom gjortsunder aret. Trots detta
har svenska aktorer varit nettoséljare under
aret medan utlandska aktorer har varit netto-
kdpare. Framst ar det norskainvesterare
som nettokodpt under aret foljt av tyska och
brittiskainvesterare.

Marknadens direktavkastningskrav har
under flera ar sjunkit pa samtliga Vasakronans
delmarknader. Under 2017 stabiliserades
de pdlaganivaer. | Stockholmoch Géteborg
CBD ligger direktavkastningskraven pa 3,5
respektive 3,9 procent och i Stockholm nar-
forort, Oresund och Uppsala mellan 4,2 och
5,0 procent.
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Vi hjalper kunder att
na framgang

Ratt utformade lokaler, flexibla I6sningar, daglig service och omsorg om miljon.
Genom effektiv forvaltning, kontinuerlig uppféljning och engagerade medarbetare
vill Vasakronan gora det basta mojliga for sina hyresgaster.

Vasakronanerbjuder ett brett utbud av att-
raktivalokaleribraldgen for kontor och buti-
ker. Det ger oss goda mojligheter att mota
behoven bade hos potentiella och befintliga
hyresgaster. Vasakronan ar ocksa en strate-
gisk och kompetent radgivareinomarbets-
platsstrategi. Det innebar att vikan ge rad
nar det géller att véljaoch utformalokaler
saatt de pa bastasatt stédjer och utvecklar
verksamheten. Vivet ocksd att det inte finns
enldsning som passar alla. Darfor har Vasa-
kronan utvecklat en metod for att kartlagga,
identifieraoch méta kundernas olika behov.

Idag forandras foretag och verksamheter
snabbt och plotsligt uppstar behovet av att
bytalokal. Kontorskonceptet Smart &klart
gor det enkelt for hyresgaster att hittaen
smidig l6sning. Med Smart &klart slipper
hyresgasten taitu med alla praktiska fragor
somexempelvis IT, arbetsplatser, inredning
ochkok. Det gariprincip att flyttaindagen
efter det att ett avtal har tecknats.

For butikshyresgésterna erbjuds pop-up
butiker dar allt som kan behévas i formav
inredning, kassadisk, betallosningar och till
ochmed butikspersonal ingar.

Enbravardivardagen

Naren hyresgast val har valtlokal och
utformning vill Vasakronan vara en battre
vard dvenivardagen. Med hjalp av utvalda
samarbetspartners kan Vasakronan erbjuda
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hjalp med allt fran inflyttning till olika service-
tjanster under hyrestiden.

Séarskilt god narservice erbjuds i fastig-
heter dér Vasakronandger helaeller storre
delenavomradet kring fastigheten och dar-
for har mojlighet att utformaen helhet som
passar hyresgasterna. Dar finns servicei
formav exempelvis reception, restauranger,
konferensanlaggningar och gym. Hyresgéas-
ternafar en kontorslésning med hog kvalitet,
samtidigt somde kan samutnyttja de olika
resurserna.

Minimal paverkan pa miljén
Miljocertifiering av bade befintliga och
nybyggda fastigheter &rviktigt ur flera pers-
pektiv. Det ar bland annat ett bevis fran
tredje part pa att varafastigheter harenlag
miljopaverkan. Det innebar ocksé att vikan
tillmotesgd vara hyresgasters vaxande miljo-
krav. Att vara byggnader ar miljocertifierade
arocksa avgorande for var finansiering med
gronaobligationer. Vasakronan har hogt satta
mal nar det galler miljdcertifiering och malet
ar att allafastigheter skavaracertifierade.
Vid nyproduktion och forvary stélls krav
pamiljocertifieringredanfran borjan. Men
for att kunnamota samtliga hyresgasters
krav pa miljocertifierade lokaler maste dven
de befintligafastigheterna certifieras. For att
nadetkravsett strukturerat arbetssatt for
forvaltning av byggnaderna och tydliga pro-

cesser for miljoarbetet. Vasakronans arbets-
satt har skapat mojligheten att certifieraett
stort antal fastigheter paen ganginom ramen
for programmet LEED Volume. Under aret
certifierades totalt 14 fastigheter och vid
slutetavaretvar 84 procent (77) av bestan-
det miljocertifierat.

Energi anvinds effektivt
Fastighetssektorn star for ndrmare 40 pro-
cent avsamhallets energianvandning. Arbe-
tet med att minska var energianvandning
ochanvandafornyelsebar energi ar darfor
enviktigfraga. Enlagenergianvandning ar
ocksaenforutsattning for att byggnader ska
kunna miljocertifieras med ett hogt betyg
ochenforutsattning for att kunnaemittera
gronaobligationer pavarafastigheter.

Med hjélp av tekniska losningar ochen
effektiv, kunnigorganisation sker ett standigt

Forbattrad energiprestanda
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serde fyrasolcellsanlaggningarna pa Upp-

salaScience Park ut som traditionella solcellssystem.
Men solpanelerna ar kopplade till ett nytt likstroms-
nat. Darmed anvands elen pa ett mer effektivt satti
alla anslutna fastigheter samtidigt som effekttop-
parnakapas. Pasikt ar tanken att ansluta likstrom-
mendirekt till laddstolpar for elfordon, kontorsmaskiner
och ventilationssystem, och darigenom minska ener-
giforlusternafor att omvandla elen till vaxelstrom.

AnlaggningeniScience Park ar ett exempel pa hur
Vasakronanfortlopande testar nya l6sningarinom
energiomradet. Sedan 2008 har energianvandningen
halverats per kvadratmeter och koldioxidutslappen
i princip reducerats till noll. Samtidigt har den egna
elproduktionen 6kat i takt med sjunkande priser pa
solcellssystem.Under 2017 har ytterligare 12 sol-
cellsanlaggningar installerats. Totalt har Vasakronan
49 anlaggningar med en effekt pa cirka 3 660 kW.
Dessastod for narmare 3,5 procent av den totala fas-
tighetselenunder aret. Inom kort kommer dven andra

solcellstekniker att rullas ut, till exempel takpannor
med integrerad solceller och tunnfilm pa glas.
Vasakronan har dven testat batterilagring for att
lagra 6verskottet fran solcellsproduktionen. Ansa
lange ar tekniken dyr, men om ett par ar bedoms den
bli ett konkurrenskraftigt alternativ. Geotermiska
energildsningar ar ytterligare ett satt att producera
energi. | kvarteret Hastskon i Stockholm ochi Triangeln
iMalmd anvands akviferer, det vill sdga grundvatten-
lager imarken, for att varma och kyla fastigheterna.
Pasommaren tas vatten upp somkyler fastigheterna
ochdet uppvarmda vattnet pumpas sedantillbaka ner
imarken for att anvandas som varmekallaunder vintern.
Under aret har dvenytterligare IT-investeringar
gjorts for att optimera varme, kyla och ventilation. Nu
byggs en ny plattform med Internet of Things-16sningar,
dar man med hjalp avsensorer kan styrainneklimatet
efter de behov som finns. Det langsiktiga malet ar hal-
veraenergianvandningen till 50 kWh/kvm och ar.
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forbattringsarbete inom Vasakronan for att
anvandaenergin saeffektivt sommojligt. Det
finns ocksdett ndrasamarbete med hyres-
gasterna, inte minst via hyresavtalen, for att
hittaytterligare satt att minskaenergian-
vandningen.

Under aret har arbetet med att minska
energianvandningen fortsatt och vid
utgangen av aret uppgick energiprestandan
tilligenomsnitt 100 kWh/kvm (110). Det &r
enminskning med 9 procent under aret. Vid
utgangenav aret hade 56 procent av fastig-
heternaenenergiprestanda som understiger
100 kWh/kvm. Samtidigt 6kar den egna
energiproduktionen, framst genom solceller.
| slutet av aret fanns totalt 49 solcellsanlagg-
ningar (37) idrift som totalt berdknas gene-
reracirka 3200 MWh per ar.

Utslappen ska minska

Fastigheter har stor klimatpaverkan, fran
projektering, byggande ochforvaltning till
ombyggnad ochrivning. Vasakronan jobbar
darfor malinriktat med att minska sina
utslapp och sedan 2006 har de direkta
utsldppen minskat med cirka 97 procent.
Vasakronan klimatkompenserar for de kvar-
varande direkta utslappen, samt vissaindi-

Nicklas Walldan
Chef Teknik, service & utveckling
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rektautslapp, genom att képa andelari
kompensationsprojekt. Kompensationen
sker arsvis i efterskott. For en sammanstall-
ning dver Vasakronans totala utslapp av
vaxthusgaser, se sidan 120.

Endeliarbetet med att minska utslappen
ytterligare &r att skapa en effektivare energi-
anvandning,i kombination med inkop av
fornybar energi. Enannandel &r att skapa
forutsattningar for hallbaratransporter till
ochfranvarafastigheter. Vasakronan
erbjuder bland annat laddplatser for elbilar
ochbilpooler sa att hyresgasternakanresa
hallbarttillochfran arbetet. Ett annat exem-
pel ar konceptet Cykel & service somunder-
lattar for hyresgasterna att ta cykeln till
arbetsplatsen. Garageplatser och kéllarut-
rymmen omvandlas till cykelparkeringar som
erbjuder enséker forvaring avcykeln ochen
mojlighet att fa den servad under arbetstid.

Under Vasakronans initiativ "Alskade stad”
samarbetar Vasakronan med Ragn-Sells,
Bring och Stockholms stad for att etablera
samlastningscentralericitykdrnan. Padet
sattet kanvaror och gods distribueras gemen-
samt till butikerna med eldrivna fordon och
dérigenom minskar belastningen pa saval
miljo som gator. Under 2017 uppmaérksam-

2016 spadde du det storagenombrottet

for digitaliseringen under 2017.

Stamdedet?

- Ja.Detdyker helatiden upp exempel paden
nyttadigitaliseringen kan goraifastighetssam-
manhang. Inte minst ledde det till att vigenom-
forenstérre forandring i teknikorganisationen
dar medarbetarnakan dgnasig at teknikfra-
gorna pa heltid.

- ldennyaorganisationenrenodlar och vas-
sarvirollerna. Uppgifter som tagit mycket tid,
som att hantera felanmalan och nyckelbrickor
képer viin och kan pasavis fokuserapadelite
svarare utmaningarna. Som att utveckla och
testa ny teknik, hjdlpavarakunder med inom-
husklimatfragor och bliriktigt duktiga pa att
byggainny teknik i husensa att de utvecklasi
takt med tiden.

Voredetinte enklare och

billigare att lata andragora testandet?

- Vivill liggaiframkant och utmana oss sjalva.
Det gor oss attraktivasom hyresvard. Men det
handlar ocksa om att fortsatta varaattraktiva
som arbetsgivare. Da maste vi erbjuda mojlig-
heter for anstallda att testa nytt och utvecklas.

mades det branschoverskridande initiativet da
detfick Transportforetagens Hallbarhetspris.
Ytterligare ett satt att minimera utslappen
ar att setill att de fastigheter viager liggeri
ldgen med god tillgang till kollektivtrafik eller
dér planer finns pa att utoka den. Vasakronan
arbetar aktivt med att forsoka forbattra moj-
ligheternatill kollektivtrafik bland annat nar
det géller turtathet och héllplatsplaceringar.

Stor kunskap inom forvaltningen
For att skapa narhet till hyresgasterna ar
forvaltningsorganisationen decentraliserad,
med fyraregioner ochen centralt samordnad
separat enhet for teknik, service och utveck-
ling med bemanning pa respektive ort. Den
ovrigaverksamheten &r organiserad i specia-
listenheter. P4 sd satt kanvarje delav organi-
sationen blibast inom sitt omrade ochvara
ettstodiforvaltningen. Fastigheterna for-
valtas med egen personalialla affarskritiska
delar och med kontinuitet i bemanningen.
Dettaunderlattar ocksadet langsiktiga arbe-
tet med underhall, investeringar och aktiv
tillsyn av fastigheternafor att upptéckaoch
avhjalpaeventuella brister i tid.

Den personliga kontakten gor skillnad for
hyresgasternaoch skapar langsiktiga relatio-

Jagtror att vara satsningar snabbt kommer att
I6nasig.

Var ligger de storsta utmaningarna just nu?

- Denandrafebruari 2018 trader den nyaorga-
nisationenikraft. Att snabbt kommaigangi
varanyaroller och utvecklaett brasamarbete
med Coor arsaklart viktigt d&ven om vi ar val
forberedda. Viar 6vertygade om att detta blir
riktigt bra.

-Vihar redan halverat var energianvandning
ifastigheterna. Utmaningen ar nu att halvera
denigen. Har ger digitaliseringen oss mojlig-
heter viinte haft tidigare. Ny teknik kommer
hjalpa oss att minska onddig energianvandning
nér systemen sjalva gér den analys somviidag
gor manuellt.

Kandet ocksa skapa kundnytta?

- Definitivt. Inomhusklimat ar ett omrade som
varakunder &r mycket engageradei. De som
upplever att de kan lite mer omsittinomhus-
klimat ar ocksa nojdare totalt sett. Darfor ar
det viktigt for oss att varaengagerade och
satsa pa kunskap och kompetensutveckling i
energi- ochinomhusklimatfragorna.
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EFTER ATTHA LETATLOKALI 1,5 AR Iimnade
Schneider Electricsitt kontor i Malmé och flyttade
med cirka 240 medarbetare till Mobile Heights Center,
MHC,iLund. | april slogden globala energijatten -
med 145 000 anstalldai ett hundratal lander - upp
doérrarnatill sitt nyainnovationscenter. Har utvecklar
man bland annat nya smartalosningar for att styra,
kontrolleraoch évervaka energiflodenai fastigheter.

Lokalernafinns pafyra plan och omfattar totalt
5300 kvadratmeter. Till skillnad fran det gamla kon-
toretdar arbetsplatsernavar fasta har de flesta med-
arbetare nurorliga platser. Kontoret ar aktivitets-
baserat och uppdelatiolika zoner for olika typer av
arbetsprocesser, till exempel kreativa och innovativa
zoner.

Pa nedervaningen skapas ett showroom dar kun-
derna - till exempel stora bygg- och fastighetsbolag -
skafatadelavdesenasteinnovationerna. | samband

¥ SCHNEIDER 1
. ELECTRIC

med flytteninstallerade Schneider Electric tillsam-
mans med Vasakronan ocksa sin senaste teknik for
fastighetsautomation och energieffektiva byggnader.
Pasasatt kan kontoret dven anvandas som testmiljo
for foretagets egnalosningar.

MHC omfattar totalt drygt 20 000 kvadratmeter
och ar ett kluster for innovativa féretag som utvecklar
det senaste inom mobil teknik och Internet of Things.
Har finns bland annat testlabbet Tech Mahindra,
konsultbolaget Sigma Connectivity, molninstitutet
Mapci, Anoto, Precise Biometrics, Ericsson och Sony.

| den snabba digitaliseringen ar det viktigare an
nagonsin att knyta samarbeten ochdranyttaavall
6ppen forskningsdata som finns. For Schneider
Electric har flytteninneburit mer utbyte internt,
storre flexibilitet och mer kunskapsutbyte med
partners, Lunds universitet och andrainnovativa
foretagiregionen. @
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ner. Hyresgasterna moter personal med stor
kunskap om bade fastigheterna och hyres-
gasternas behov. De kan ocksé véandasig till
encentral kundtjanst for snabb aterkoppling
vid felanmalan.

Kunderna far sigasitt

Foratt viskauppnavart uppdragomen
langsiktigt hog avkastning ar hog kundnojd-
het ett maste. Kundundersokningar genom-
fors regelbundet for att folja upp hur ndjda
hyresgasternaar och for att identifiera for-
battringsomraden. | bérjanavvarje ar genom-
fors Vasakronans kundundersokning " Tyck
om Vasakronan”. Den senaste undersokningen
gjordesiborjanav 2018, utfalletvar 76 (77)
for kontor och 75 (75) for butiker. Skalani
undersdkningenar 1 till 100, dar ett utfall
paminst 80 motsvarar betyget mycket bra.

Entryggstadforalla

Attkannatrygghet och sdkerhetisin narmiljo
arviktigt for allamanniskor. I sinroll som
arbetsgivare vill vara hyresgaster forsakra
sigom att deras medarbetare harentrygg
arbetsplatsochdvenentryggvagtilloch fran
jobbet. Vasakronan genomfor 6pande atgar-
derisyfte att skapaenséker ochtrygg miljo
iochomkring vara fastigheter. Enviktig del i
det arbetet ar att skapaenmix av kontor, han-
deloch nojenfor att pa sa satt skapaenmer
levande milj¢ dven pa kvallstid. Inom forvalt-
ningen utfors dessutom atgarder for att 6ka
belysningen av morka platser som parke-
ringar elleriomradet kring vara projektfas-
tigheter. Andra atgarder ar att beskara trad
ochbuskar for att skapabattre sikt, se dver
larmochinféra passagesystem.

Under 2017 tog Vasakronan tillsammans
med organisationen Fastighetsdgarnainitia-
tivtill att certifieratre omradeniGoteborg
enligt Purple Flag. Purple Flag ar en utmar-
kelse som synliggor platser som paett fram-
gangsrikt satt arbetar med att forbattra
sakerheten, tillgdngligheten och utbud dven
pa kvéllstid. De omraden som har valts ut for
certifiering ar Fredstan, Nordstan och Lilla
Bommen.

Hoégakrav pa leverantérer

Foratt kunna bedrivavar verksamhet pdett
framgangsrikt satt behover vianlita olika
leverantorer. Varje inkdp ska kdnnetecknas
av affarsmassig korrekthet, objektivitet och
drlighet mediakttagande av god affarssed.
Inkdp ska dessutom ske genom upphand-
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lingarikonkurrens. Anbud bedéms och prio-
riteras utifran hur val de uppfyller de stallda
kraven pabland annat kompetens, hallbar-
hets-ocharbetsmiljoarbete, funktion,
utférande, design och pris. Vivill att alla
manniskor som arbetar for Vasakronans
rékning, oavsett vilket foretaget ar, skaha
godtagbaraarbetsvillkor samt behandlas
med respekt och omsorgomindividens
halsaoch sdkerhet.

Genom Vasakronans storlek finns goda
mojligheter att uppna stordriftsfordelari
inkopsarbetet. Arbetet leds aven central
inkopsenhet som ser till att inkopen uppfyller
hoga kvalitets- och hallbarhetskrav samt sker
till lagsta mojliga kostnad. Ett systematiskt
inkdpsarbete ger ocksa mojlighet att stélla
kravpaleverantérer och entreprenorer for
att bland annat minimerarisken for korrup-
tionoch brott mot manskligarattigheter,
och dven minska deras miljopaverkan. Som
stodidet arbetet tillampas Vasakronans upp-
forandekod for leverantorer for alla nya leve-
rantorsavtal. Under 2017 undertecknades
uppférandekodenisamtliganya avtal som
tecknatsviainkdpsavdelningen.

For att sakerstalla att leverantdrernalever
upp till sina dtaganden genomférs revisioner
|6pande. Under 2017 har totalt 3 (10) storre
leverantorsrevisioner genomforts. Utdver

dessaharadven 9 (7) mindre leverantors-
revisioner genomforts i samband med kon-
traktsmoten och personalkontroller av leve-
rantorer. Utfallet fran dessa revisioner visar
attvaraleverantorer uppfyller varakrav gal-
lande arbetsvillkor och manskliga rattigheter
paetttillfredsstéllande satt. | verksamhets-
malenfor 2018 ingar att 6ka antalet utforda
leverantorsrevisioner, se vidare sidan 13 och
122-124.

Uppforandekod satter reglerna
Vasakronans foretagskultur praglas av
professionalism, flexibilitet och nytankande.
Medarbetarna skauppmuntras att varainno-
vativa ochvagatestanyaochoprovade végar.
Arbetet drivs av gladje och saker ska goras pa
ettschysst och arligt satt. Det dagliga arbetet
praglas av korta beslutsvagar och sker trans-
parent och med en helhetssyn somomfattar
varaintressenter, varafastigheter och sta-
den.Vistravar efter att drivavar verksamhet
paetthallbart satt ochvigorvart ytterstafor
attlevasomvilar, till exempel nar vi utvecklar
kontorsmiljoer, fastigheter, strak eller hela
kvarter.

Alla anstallda och arbetssdkande ska
behandlas paett likvardigt satt, och ges lika
mojligheter till utveckling och befordran
samt lika 16n for lika arbete. Detta forhall-
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ningssatt kombinerat med FN:s Global Com-
pact-principer sammanfattasiVasakronans
uppférandekod som allanyanstallda tar del av.
Medarbetarnas kdnnedom om uppférande-
koden foljs uppisamband med denarliga
undersdkningen kring bolagets policyer.

For att sakerstalla att allt gar ratt till pa
bolaget finns en Compliance Officer och
rolleninnehas av Vasakronans chefsjurist.
Tillhenne kan medarbetare och utomsta-
ende anonymt framfora misstankar om att
lagar, regler eller policyer inte foljs. Det finns
ocksdenexternvisslarfunktion dit bdde med-
arbetare och externaaktorer kanvéandasig
anonymt.

Engod arbetsmiljo

Att skapadelaktighet, engagemang och triv-
selhos medarbetarnaarinte baraen nyckel
tillen framgangsrik verksamhet, utan ocksa
Vasakronans ansvar som arbetsgivare. For
att behalla kompetenta medarbetare och
attraheranyatalanger erbjuder Vasakronan
breda utvecklingsmojligheter ochen god
arbetsmiljo. Medarbetarnafar mojlighet till
bade externaoch interna utbildningar somar
anpassade till var och ens behov. Utveckling
av bade medarbetare och chefer sker ocksa
genom individuella medarbetarsamtal och
regelbundna medarbetarundersokningar.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

Aven medarbetarnas halsafoljs [6pande upp
ochstor kraft ldggs pa halsoframjande aktivi-
teter, liksom pa att forebygga arbetsskador
ochrehabiliteralangtidssjukskrivna. Ett av
Vasakronans langsiktigamal ar att skapaen
god arbetsmiljé som &r befriad fran negativ
stress.Under aret har bland annat en varde-
ringsworkshop hallits dar omraden som
arbetsmiljo och stress har diskuteratsiorga-
nisationen.

For att sdkerstalla attinga osakligalone-
skillnader forekommer genomfors ldnekart-
laggningar I6pande. For att na storstamojliga
objektivitet gors dessaisamarbete meden
extern part.Vid den senaste [6nekartlagg-
ningen framkom att det férekommer 2 pro-
cent (0,6) osaklig ldneskillnad till forman for
man. Detta kommer att bevakas och justeras
vid lénerevisionen 2018.

Samhaillet engagerar

Vasakronan har en visionom "den goda
stadendar alla manniskor trivs och verksam-
heter utvecklas”. Darfor finns entydligambi-
tion att engagerasigiviktiga samhallsfragor
dvenomdeinte ar direkt kopplade till Vasa-
kronansverksamhet. Enforutsattning for
Vasakronans engagemang ar att det ska gora
skillnad, men ocksa att det ska kannas rele-
vant for medarbetarna. Ett exempel &rvart
engagemangiLoparakademin, enideell for-
ening somstottar ungdomarisocialt utsatta
omraden. Vasakronan bidrar med kompetens
ochresurserinomolikaomraden viaett
Advisory Board och ldmnar dessutom varje
ar ett finansiellt bidrag till verksamheten.

| Goteborg finns dven ett samarbete med
Mitt liv,en organisation som arbetar for att
samhallet ska blimer inkluderande och for
attfa arbetsmarknaden att vardesattaméang-
fald. Samarbetet har bland annat innefattat
enmangfaldsutbildning for samtliga medar-
betare i Goteborg samt mentorskap och
praktikplatser.

Vasakronan ar ocksa engagerati manga
sammanhang for att bidrartill en positiv
utveckling av fastighetsbranschen. Inom
miljoomradet kan tillexempel ndmnas
Sweden Green Building Council och Bygg-
varubeddémningen, dar Vasakronanvaren
avinitiativtagarnanar de bada organisatio-
nernabildades. Vasakronandeltar ocksai
FN:s klimatinitiativ Caring for Climate, Klimat-
pakteniStockholm och Uppsalaklimatproto-
koll samtimanga olika forsknings- och utveck-
lingssamarbeteninomenrad olikaomraden.
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Martin Sandgarde
Chef Handel Stockholm

#ALSKADE STAD ir ett initiativsom
tagits for att skapa en mer hallbar stad.
Vad innebar det?

- Syftet ar att minska trafikeni Stockholms
city och darmed ocksa minska buller och
utslapp. Alskade stad bygger pa bransch-
overskridande samarbeten och pa aktérer
som vagar satsa och anpassasina affars-
modeller efter nyabehov. Inklusive att ta
sigan nyaarbetsuppgifter som ligger utan-
for denordinarie karnverksamheten.

Vad ar Vasakronansroll?

- Vihar hittat satt att samverka med Stock-
holms stad, Ragn-Sells och Bring. Tillsam-
mans med staden har vi skapat férutsatt-
ningar genom en ny samlastningscentral
mitticity. Bring och Ragn-Sells har sedan
pa kommersiella grunder utvecklaten
affarsmodell som kombinerar leveranser
ochreturer av paket samt hamtningar av
torrt avfall med en eldriven bil till butiker
och kontor.

Hur har samarbetet fungerat?

-Valdigt bra! Ett kvitto padetvarattvii
oktober fick Transportféretagens hallbar-
hetspris. Motiveringen 16d bland annat:
"Genom branschéverskridande samverkan
har man effektiviserat godstrafiken och
bidragit tillen mer hallbar och levande
stadsmiljo. Samarbetet ar ett foredomligt
exempel for andra aktérer att ta efter!”

Attcyklatill jobbet dr ett annat sitt att
bidra tillen mer hillbar stad. Vad innebir
er tjanst Cykel & service?

- Fortvaarsedaninledde viett samarbete
med Cykloteket for att underlattafor
manniskor att ta cykeln. Cykloteket haller
tillivar fastighet Klara Zenit pa Master
Samuelsgatan. Med gott resultat skoter

de 6vervakning av cykelparkeringen och
erbjuder dusch, lasbara skap, cykeltillbehor
ochreparationer. Férhoppningen ar att
dettakanvaraeninspirationskalla for
fastighetsbranschenistort. Vivill ocksa
gérna skapa fler samarbetenframover.
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INTILL SERGELS TORG LIGGER SERGELHUSET, ofta kallat
bankpalatset, eftersom SEB har haft kontor har sedan 1965.
Sommaren 2017 flyttade SEB ut och omvandlingen kunde
borja. Har utvecklar nu Vasakronan kontor, handel och
bostader pa totalt 86 000 kvadratmeter.

Malmskillnadsgatan

TRYGGAREICITY. Fran att havariten mork bakgata som man helst undviker pa
kvallstid, ska Malmskillnadsgatan blien central innerstadsgata med ett levande och
pulserande cityliv. Restauranger, uteserveringar och butiker i gatuplan och bostader
hogre uppihusenskaparrorelse ochtrygghet dygnet runt.

Hallbarheticentrum

VARSAM RENOVERING Narinterioroch
delar avfastigheter rivs sker detta med stor
varsamhet. Sa mycket som majligt tas tillvara.
Over 40 ton material har &tervunnits. Bland
annat 221 innerdorrar, 462 lamellglas och
212 takarmaturer.

MILJOBEDOMT BYGGMATERIAL Vid
ny-ochombyggnad anvands nastan uteslu-
tande byggmateriel som &r miljobedémda
enligt Byggvarubeddmningen.

HANSYNTILLMILJON Projektering,
rivning och nybyggnad sker enligt noggranna
processer som minimerar energiférbrukning,
buller ochtransportertill ochfranbygget.
Samlastning har inneburit att antalet bilar
som kor till och fran platsenhar reducerats
frantiotill tvaitimmen. Bilarna kor pafossilfri
dieseloch HVO (hydrerad vegetabilisk olja).

HOGSTAMILJOCERTIFIERING Efter
ombyggnaden kommer alla byggnader att
hatoppmodernaoch smartaenergildsningar.
Vasakronans mal ar att de ska certifieras
enligt LEED och ndhogsta betyget, Platinum.
Dakravs bland annat Rainwater management
- att atervinnaregnvatten som anvands for
att spolaitoaletterna.

EN AKVIFER utnyttjas somenergikélla for
Sergelhuset med hjalp av grundvattnet som
finnsiBrunkebergsasen. Vatten kan effektivt
lagraenergi som sedan kan anvandas bade
forvarme och kyla.
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YTOR BINDER SAMMAN

Ett nav och en naturlig samlings-
plats blir Soltrappan som binder
samman Sergels torg och Malm-
skillnadsgatan. Har kommer
manniskor kunnaslasigned, ata
sinlunch, dricka en kaffe, eller
kanske baravilaenstund. De

36 trappstegenfarenytaav
kullahusgranit som atervunnits
franfasaderna pa Sergelhuset.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

AKTIVT OCH LEVANDE

Nya Sergelhuset dren delisats-
ningen av Sergelstan som ska ge
ett lyft till hela Stockholms city.
Kvarteren och gatornasom lig-
gerianslutningtill Sergels torg
har lange varitibehov av for-
nyelse. Nu kommer straken att
kopplas samman pa ett tydli-
garesatt ochdet blir |att for
manniskor att rora sig mellan
olikaplatser.

HOGSTUPP PA
BRUNKEBERGS-
ASEN, med 180 gra-
ders utsikt fran ost till
vast, breder takter-
rassenutsig. Hit kan
allmanheten komma
for att tasigenkaffe
ellersammanstrala
for en after work.

OPPET OCH LJUST
Sergelhuset bestar av
tre huskroppar, sam-
manbundna under mark,
med fasader mot Sveavagen,
Hamngatan, Malmskillnadsgatan
och Master Samuelsgatan. Har byggs
numoderna kontor, butiker, restauranger
och motesplatser. Bottenvaningarna 6pp-
nas upp for att skapa ljus och tillganglighet.
Projektet &r enormt, bruttoarean mot-
svarar tolv fotbollsplaner.
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Bygger for framtiden

Flexiblalésningar for lokaler, koll pa anvandning av byggmaterial, och en trygg och saker
miljo for allamanniskor i och omkring byggnaderna. Det dr ndgra avde omraden Vasakronan
har fokus pa nér fastigheter byggs och utvecklas.

Vasakronanvill alltid vara férstahandsvalet nar
hyresgaster letar lokaler. Det innebér att vi
maste erbjuda de produkter och lokalldsningar
som efterfragas. Vasakronan har ett bestand
somval moéter det marknaden soker, och
genom nyproduktion och utveckling av befint-
ligafastigheter tillkommer standigt nyalokaler.
Vistravar efter att halokaler somisin
grundutformning ar generellaochinte
enbart ar anpassade till befintliga hyresgas-
ters nuvarande 6nskemal. En lokal som utan
storre atgdrder kan anpassas till hyresgas-
tens forandrade behov, eller tillen helt ny
hyresgast, sparar bade tid, pengar och miljo.

Allt storre andel
projektavfall atervinns

m Atervinning, 21%

B Energiatervinning/forbranning, 47%
W Deponi, 31%

M Farligtavfall, 1%

Projektavfall 2017
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Nar hyresgaster valjer lokaler ar det viktigt
attde &r miljdanpassade. Darfor miljocerti-
fierar Vasakronan alla projekt. Detta dr nagot
vimaste ta hansyn till redan vid utvecklingen
avenfastighet. For att en byggnad ska kunna
miljocertifieras stalls krav bade pa hur en ny-
eller ombyggnad genomfors och pa fastig-
hetens miljo- och energiprestandaiden
|6pande forvaltningen.

Koll pa materialet

Vid nyproduktion, ombyggnad, lokalanpass-
ningar och underhall av fastigheter anvands
storamangder material som ger upphov till
miljopaverkan nar det produceras och trans-
porteras. Darfor ar det viktigt att minska
omfattningen av material ochistorre
utstréckning anvanda férnybararavaror
och atervunnet eller aterbrukat material.
Vibehover ocksavarasikra pa att material
inte innehaller farliga dmnen som spridsi
inomhusmiljon och till ekosystemen utanfor
varabyggnader.

Franochmed 2017 stéller vikrav pa att
samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt
skarapporteravilkentyp avoch hur mycket
material som anvands. Sa skedde till exempel
nar HubbeniUppsalabyggdes, ett hus som
blevklartidecember. Resultatet visade att
fornybart material stod fér tva procent och
icke fornybart material stod for resten. Av
deticke fornybara materialet utgjordes cirka

attaprocent av atervunnet material. Ambi-
tionen ar att bade 6ka andelen fornybart
material och minska mangden material per
kvadratmeter vid projektutveckling och mél
hanforligt till detta har satts for 2018.

| samtliga storre ny- och ombyggnadspro-
jekt genomfors avfallsworkshops. Syftet ar
attidentifieraatgarderinom projektet som
kan minska mangden avfall samt sattaett
konkret effektiviseringsmal. Under aret fort-
satte arbetet med att 6ka andelen aterbrukat
material ochvid utgdngenav aret hade 116
ton material dterbrukats. Den storstadelen
kommer fran ombyggnaden av Sergelhuset
i centrala Stockholm.

Inom Vasakronan pagér ocksaett arbete
med att minska verksamhetens klimatpaver-
kanfrantransporter till och fran vara projekt.
Infor 2018 har darfor ett mal satts for bola-
get att Oka kraven pafornybart bransle vid
material- och avfallstransporter till vara
storre projektfastigheter.

Trygga miljoer

Det érinte barasjalva fastigheten som ar
viktig utan ocksa miljon runt omkring. Bade
Vasakronan och hyresgasternavill ha lokaler
indraanslutningtill ett bra utbud av narser-
vice och till kollektivtrafik for att underlatta
ett effektivt och miljosmartresande. Redan
vid planeringen aven ny fastighet, eller vid
ombyggnad av enbefintlig, gors en plan for
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Ulrika Dolietis
Vd, Samverkan fér noll olyckor
ibyggbranschen

Hall Nollan jobbar fér attingen ska skadas
paarbetsplatsen. Varfor togs initiativet?

- Ettbygge aristandig forandring. Har pas-
serar varje dagen stor mangd manniskor med
olika kompetenser. Det gér byggbranschen
tillen av de farligaste branscherna. Varje ar
intraffar cirka 6 000 arbetsplatsolyckor.
Det ar alldeles for manga. Hall Nollan aren
uppmaning och en paminnelse om att detta
arenavdeabsolut viktigaste fragorna.

Vilkastar bakom?

- Organisationenstartades av 13 aktorer
sompaolikasattarinvolveradeiett bygg-
projekt, bade som fastighetsagare, bygg-
herrar och entreprendrer. Sedan starten
imars 2017 har vifattinytterligare 14
medlemmar, sd nu ar vi 27. Vivalkomnar
garnafler.

Hur ska malet nas?

- Vihar goda forutsattningar att géra skill-
nad. Bredden av kompetenser bland med-
lemmarnagor att vifar en bra éverblick 6ver
helaprocessen, fran planering och upphand-
ling till projektering, produktion och forvalt-
ning. Det finns massor av erfarenhet och
kompetens som vi ska dela och vibehover
hoéja kompetensen dar detidag finns kun-
skapsluckor.

- Vivet ocksa att vimed ratt struktur och
kultur kanférebygga valdigt mycket. Darfor
arbetar vimed fyraintresseomraden:
Ledarskap och kultur, kunskap och kompe-
tens, gemensamma arbetssatt och standar-
der samt att stalla krav som bestéllare.

Vilka dr utmaningarna?

- Viarbetar for att tillsammans taframen
gemensam branschstandard for en saker
ochtrygg arbetsmilj6. Alla har kommit olika
langt, sa det kan bli en utmaning att enas.
Det handlar om att alla behdver jamka lite
ochférandravissasaker. Allavilldock gora
skillnad ochiingen accepterar laget som det
aridag. Varamedlemmar lagger ned bade
eget engagemangoch resurser. Det handlar
definitivtinte om ldpparnas bekannelse.

Vasakronan dr en av de aktérer som
stdar bakominitiativet Hdll Nollan.
Malet dr att ingen inom byggbranschen
ska skadas pd arbetsplatsen.
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vilken mix av olika verksamheter som bor fin-
nas. For att skapaettbraochlevande omrade
med ett hogt serviceutbud for vien kontinu-
erligdialog med andra fastighetsédgare, kom-
muner och samhéllsplanerare.

Det &rocksé av vikt att de ménniskor som
rorsigi och omkring fastighetenkdnner sig
trygga. Redan vid planeringen av vara ny-och
ombyggnader identifieras atgarder for att
skapaen sdker plats. Ett exempel ar ombygg-
naden av Sergelhuset i centrala Stockholm
dar morka partier och trangatrappor nu
byggsbort. Dessutom byggs bostader i del
av huset och det kommer att bidra tillen 6kad
mix iomradet ochenmerlevande plats dven
pad kvallstid.

Hogakrav pa leverantérer

Foratt hantera projektrisken lagger Vasakro-
nanstor viktvid att kvalitetssékra processer
for genomférandet. Var personal tar alltid
ansvar for att styraoch 6vervaka projektet,
dvenom externa projektledare och entrepre-
norer kan anlitas for sjalva arbetet. Nar vi
upphandlar entreprencrer sakerstéller viatt
delever upptill vara hogt stéllda kravbadei
genomforandefas ochislutligprodukt. Alla
leverantorer méaste folja var uppférandekod
for leverantorer.

Varaentreprenorer utfor ibland ett risk-
fyllt arbete och var ambition dr att ingen ska
forolyckas eller skadas allvarligt nér arbete
utforsfor Vasakronans rakning. Vistaller

darforhogakrav paentreprentrernanar det
galler sdkerhet pa byggarbetsplatsenoch
franoch med 2018 skarps var interna rutin
for rapportering avincidenter och olyckor.
Under 2017 var Vasakronan dven med och
bidrog till lanseringen av Hall Nollan, en orga-
nisation som samverkar for noll olyckor i
byggbranschen.

Investerar pa ritt marknad
Fastighetsutveckling innebar ett ekonomiskt
risktagande. Detta begrénsas genom att
investeringar enbart gors i marknader dar
Vasakronan har god marknadskdnnedom och
dérdetfinnsenstark efterfrdgan péalokaler.
Om marknadsforutsattningarnabeddms
som sarskilt goda ar det mojligt att paborja
projekt utan att samtliga lokalernaar uthyrda
vid projektstart.

Vidutgangen avdret hade pagdendefas-
tighetsprojekt en total investeringsvolym pa
9,4 mdkr (3,4), varav 2,7 mdkr (2,1) var upp-
arbetat. Okningen ar en foljd av att ett antal
storre projekt byggstartats under aret. For
nagraav projekten har langa hyresavtal teck-
nats med hyresgasternaredanfore bygg-
start. Uthyrningsgradenipéagdende projekt
uppgick till 44 procent (72) vid utgangen av
aret. Att uthyrningsgraden ar lagre beror pa
attett flertal storre projekt med initialt lagre
uthyrningsgrad ariuppstartsfasen. Viktigast
ardock att uthyrningsgraden alltid dverstiger
upparbetningsgraden.

Under 2017 investerades totalt 2,5 mdkr
(2,0)iutveckling av fastigheter och under
de senaste fem &ren harigenomsnitt 2 mdkr
investeratsvarje ar. Under 2017 fardigstall-
desnybyggnaden av HubbeniUppsalasom
ar fullt uthyrd till Region Uppsala. Pa Vasa-
gatanicentrala Stockholm fardigstalldes
ombyggnaden av Klara C ochiSolna Strand
blevombyggnaden avdel avNéten 5 klar.
Aven dessafastigheter ar fullt uthyrda.
Denstarka hyresmarknadenoch denhoga
efterfragan panyproducerade lokaleribra
lagen skapar gynnsamma forutsattningar for
enfortsatt utveckling av bestandet. Darfor
pagar planering av ytterligare projekt och
bedémningen ar att cirka 3 mdkr kommer att
investeras under 2018.

Mojliga byggritter

Utéver utvecklingspotentialen i befintliga
fastigheter innehar Vasakronan dven bygg-
ratter ochframtida byggrattsmojligheter.
Idag finns detaljplaner for cirka 342 000 kva-
dratmeter kontor.

Det pagar ocksaett kontinuerligt arbete
med att identifieranya projektmajligheter
forde 1,7 miljoner kvadratmeter annu gj
planlagda byggratter som Vasakronanhari
sitt bestand. Bland dessa finns bostadsbygg-
ratter framstiomradet Norra Kymlinge norr
om Stockholm.

Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinve- Upparbetat, Andelupp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings- Miljo-
Ort Fastighet stering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %Y certifiering
Stockholm Sergelhuset 3100 480 15 62000 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 1800 252 14 35500 Dec-20 54 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 31 15000 Juni-21 80 LEED
Malmé Priorn 5 580 41 13200 Dec-19 47 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Hubben 485 475 98 12850 Dec-17 100 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 18 4 10150 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frésunda  Hilton 7 390 303 78 11000 Jan-19 2 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 25 13 3850 Juni-19 LEED
Goteborg Drivhuset 190 153 80 12200 April -18 64 Miljobyggnad?
Stockholm DelavNéten 5 184 181 98 4400 Nov -17 100 LEED
Goteborg Del av Lappstiftet 175 147 84 8800 Juni-18 84 LEED?
Goteborg Bohusgatan 114 23 20 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 8428 2129 25 44
Ovriga projekt 969 534
Totalt 9397 2663

1) Berdknad utifran area.

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastigheten och sérskild certifiering av projektet genomfors ej.
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UPPSALA SCIENCE PARK, har lange saknat en na-
turlig motesplats, bade for spontana och planerade
moten. Nu finns Hubben, alldeles i hjartat aven av
Sveriges framstainnovationsmiljoer. | omradet sitter
cirka 140 foretag som framst ar verksamma inom Life
Science, bioteknik, materialvetenskap, medicinoch IT.
Bygget avdet femvaningar hoga huset startade
2015 med eninvestering panarmare 500 mkr. | b6rjan
avdecember 2017 var det klart for inflyttning. Totalt
kommer cirka 500 personer arbeta har. Den storsta
hyresgasten ar Region Uppsala, som tecknat ett 20-
arigt avtal pacirka 10 500 kvadratmeter. Hubben
ligger alldeles nara Akademiska sjukhuset. Sjukhusom-
radet och Hubben knyts ihop via kulvertikallarplan.
Region Uppsala har enrad verksamheter i Hubben.
Det kliniska traningscentrumet, KTC, ger personal
och studenter mojlighet att i sjukhusmiljo fa utbild-
ningipraktiskafardigheter, samarbete, kommunika-
tionoch ledarskap. Andra verksamheter ar Uppsala

FASTIGHETS-
UTVECKLING

Biobank, som ansvarar fér alla biobanksprover och
provsamlingar fran Region Uppsala och Uppsala
universitet samt Uppsala Clinical Research Center,
UCR. Centret arbetar med klinisk forskning bade
regionalt, i Sverige och internationellt.
Pabottenvaningen ryms restaurang och konfe-
renslokaler som drivs av Coor. Har finns ocksa flera
innovationsstédjande organisationerifrascha,
gemensamma lokaler under namnet Innovation Hub
Uppsala. For STUNS, STUNS Energi, Uppsala BIO,
UIC, Uppsalauniversitet Innovation, UU Holding och
SLU Holding blir det nu enkelt att samverka och effek-
tivt anvanda kontorsytor och sammantradesrum.
Att allaolika aktorer nusamlats mitt i Uppsala Science
Park gorinnovationsstodet synligt och mer lattillgang-
ligt for forskare, entreprendrer och féretagare. Innova-
tion Hub kommer att spela enviktigroll for att Hubben
blir en knutpunkt for allaféretag och andra som vill
samverkaoch utbytakunskap. @




TRANSAKTIONSVERKSAMHET

Kopt och salt under aret

Genom att kbpa och sdljafastigheter forbattras kvaliteten i Vasakronans bestand och den
langsiktiga avkastningen 6kar. De senaste aren har Vasakronan omsatt fastigheter for i

genomsnitt 3 mdkr per ar.

De senaste fem aren har Vasakronan kopt
fastigheter for 4 mdkr och salt for 9 mdkr.
Detinnebar att fastigheter i genomsnitt har
omsatts for narmare 3 mdkr per ar. Kép och
forsaljning av fastigheter gors for att tka
avkastningen, men innebdr samtidigt ett risk-
tagande. Infor ett forvarv gors darfor alltid
noggranna genomgangar for att sakerstalla
att fastigheten uppfyller de hogt stélldakra-
ven nar det géller till exempel driftskostna-
der, energianvandning och materialval.

Genomgangarna utfors till stor delav Vasa-
kronans personal, vilket underlattar vid ett
eventuellt dvertagande. Vid behov anlitas
dven extern specialistkompetens.

Nya fastigheter

Under aret forvarvades den nyproducerade
fastigheten Hammarby Gard 12, Sthim
Seaside, i Stockholm. Fastigheten ligger i
denvastradelenav Hammarby Sjostad i ett
omrade under stark utvecklingoch meden

Fastighetsforsaljningar 2017

Koépeskil-
Fastighet Ort Kopare ling, mkr Frantrade
Del av Skytteholm 2:24 Stockholm Trafikverket 4 2017-01-23
Del av Gullbergsvass 1:16, 16:10ch 3:3 Goteborg Goteborgs kommun 170  2017-03-31
Benzelius 1 Lund Hemso 150  2017-06-01
Kungsédngen 37:1 Uppsala Klévern 285  2017-10-02
Del av Telefonfabriken 1 Stockholm HSB 32  2017-11-21
Summa fastighetsvarde 641
Fastighetsforvarv 2017

Kopeskil-
Fastighet Ort Saljare ling, mkr Tilltrade
Hammarby Gard 12 Stockholm Skanska 900" 2017-12-01
Solna Jarva 2:28, 2:35, 2:36? Solna Jarvastaden 1499 2017-12-19
Summa fastighetsvarde 1049

1) Nettoefter avdrag for uppskjutenskatt.  2) Del av Grankéllan

3) Forvarv franintressebolag. Avtal har tecknats om vidaref6rsaljning till extern part med frantrade 2018.
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attraktiv blandning av bostader, arbetsplatser
ochservice. Kommunikationernaiomradet ar
godamed T-bana, Tvérbana, buss eller farja.
Ar 2025 blir de annu battre da den bla T-bane-
linjen forlangs till Sockenplan, och endirekt
anslutning till fastigheten skapas genomen
ny uppgang fran Gullmarsplan. Sthim Seaside
omfattar 12 500 kvadratmeter kontor och ar
iprincip fullt uthyrd.

Ennydetaljplan har antagits for kvarteret
Grankaéllaniintressebolaget Jarvastaden dar
omkring 200 bostdader kommer att vaxafram.
I december forvarvades delar av Grankaéllan
med en avsikt omvidareforsaljning till extern
partochfrantrade 2018.

Fleraforsaljningar

Vasakronan genomférde under aret fem for-
saljningar av fastigheter eller del av fastighet,
tillett varde om totalt 641 mkr. | Lund fran-
traddes fastigheten Benzelius 1 till Hemso
tillett fastighetsvarde om 150 mkr. Under
hosten saldes Kungsdngen 37:11 Uppsala till
Kloverntill ett fastighetsvarde pa 285 mkr.
Del avfastigheten Telefonfabriken 1 vid Tele-
fonplansaldes till ett varde om 32 mkr till HSB
Bostad, somredan 2016 forvarvade en andel
avsamma fastighet.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



PAHAMMARBY KAJ, med fin utsikt éver kanalen,
ligger Sthim Seaside. Vasakronan képte fastigheten
for cirka 900 mkr och tilltradde i slutet av2017. Den
attavaningar héga byggnaden som rymmer 12 500
kvadratmeter blev snabbt uthyrd. Softtronic teck-
nade avtal for drygt halften avytan, och 6vriga hyres-
gaster ar Arrowhead, Goto 10, IIS - Internetstiftelsen
i Sverige, Mutate, Silentium, Yggdrasil och Propelle.

Sthim Seaside ar den forsta etappen i Skanskas
stora kontorssatsning i Hammarby Sjostad, Sthim
New (Sthim New Creative Business Spaces). Sthim
New vill samlainnovativa, kreativa foretagiett helt
nytt distrikt séder om Skansbron dver Hammarby
kanal. Nar Sthim New &r klart kommer har finnas sju
byggnader. De skarymma totalt 100 000 kvm kontor
ochmer dn 6 000 arbetsplatser. Nasta etapp, som
bland annat innehaller kontorsskrapan ”Sthim 01”,
vantas bli klar under 2020.

For att tavarapalaget vid vattnet och utsikten mot
Soédermalm har Sthim Seaside fatt terrasser och
glasfasad. De som arbetar har kan tafarjantill jobbet,
eller véljatvarbanan. Det dr ocksa nara till Gullmars-
plan, en knutpunkt for kollektivtrafik, och till Skans-
tulls tunnelbanestation. Nar den bla linjen forlangs
fran Sofia pa S6dermalm till Sockenplan byggs en ny
uppgang fran Gullmarsplanidirekt anslutning till fas-
tigheten. Nar uppgangen star klar 2025 blir redan goda
kommunikationer &nnu battre och avstandet fran
Sthim Seaside till Kungstradgarden reduceras till tva
stationer. Nara ar det ocksartill hotellen och restau-
rangernai Hammarby Sjostad som under de senaste
15 aren utvecklats till 4r ett av Stockholms mest
expansivaomraden. Har finns en attraktiv blandning
av bostader, arbetsplatser och service. Hammarby
Sjostad fortsatter att vaxa och 2020 raknar man med
attcirka 25000 méanniskor kommer attbohar. @

%4 TRANSAK-
TIONER



FINANSIERING

Nytt ramverk for
okad gron finansiering

Tillgangen till kapital har varit fortsatt god 2017 och Vasakronan har kunnat férlanga den
genomsnittliga bindningstiden for upplaningen, samtidigt som snittrantan sdnkts nagot.
Under aret har ett nytt ramverk fér gron finansiering lagts fast och andelen upplaning som
sker genom emittering av grona obligationer har fortsatt att 6ka.

Att dgaochforvaltafastigheter arenkapital-
intensivverksamhet. Darfor ar det viktigt
attalltid hattillgang till finansiering med goda
villkor. Malet for finansverksamheten &r att
sakerstallafinansieringsbehovet till Iagsta
mojliga kostnad inom de ramar och restriktio-
ner somangesifinanspolicyn. Vasakronan
finansierar sinverksamhet antingen genom
kapital fran &garna eller genom extern uppla-
ning. Fordelningen mellan kapital fran dgarna
ochupplaning bestams utifran en avvagning
mellankraven pa avkastning och finansiell
stabilitet.

Denexternaupplaningen gors pa kapital-
marknaden, genom obligations-eller certifikat-
program, eller fran bank. Den starka dgarbil-
dentillsammans med fastighetsbestandets
hogakvalitet och en stabilintjaning ger Vasa-
kronan finansiell styrka. Endiversifierad upp-
laning och ett teckningsatagande med dgarna
bidrar ytterligare till féretagets starka och
stabila position. Det finns enkoppling till dgar-
bilden genom att avtalen for obligations-,
certifikats- och bankupplaning innehéller en
Change of Control-klausul som ger langi-
varnamojlighet att sdga upplanentill dterbe-
talningom inte eneller flera avde nuvarande
dgarnaager minst 51 procent av Vasakronan.

God tillgang pa kapital

Tillgdngen pa kapital har varit god i bade
bank- och kreditmarknadenunder aret. De
goda forutsattningarna pa kreditmarknaden
forklaras framst avrekordstorainflodeni
réantefonder och centralbanker somunder-
stott marknaden med obligationskdp. Som
enfoljd avdettahar kreditmarginalerna for
Vasakronanvid emittering avett 5-arigt obli-
gationslan minskat fran 91 till 65 baspunkter
under dret. Bade den norska och den svenska
kapitalmarknadenhade ett rekordar avse-
ende volym emitterade féretagsobligationer.
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Totalt emitterades foretagsobligationer pa
den svenskamarknaden till ett varde om

155 mdkr (102) och NOK 87 mdr (67) paden
norska.Vasakronanvar denstorstaemitten-
teniden svenska foretagsobligationsmark-
nadenoch den sjunde storstaiden norska
marknaden. Aven tillgangen till bankfinansie-
ring har varit god och framfor allt mojligheten
attlanamed langre I6ptider.

Upplaning till l3garintor

Rantebadrande skulder efter avdrag for lik-
vida medel 6kade under dret och uppgick till
56 998 mkr (53093), framst till foljd av utbe-
tald utdelning tilldgarna. Liksom foregaende
ar har upplaningen kunnat ske till laga rante-
nivaer och den genomsnittligarantanupp-
gick till 1,7 procent (2,0) vid utgangen av aret.
Den 6kade réntebdrande skulden innebar
attrantenettot steg nagot till -1 165 mkr
(-1152),enuppgang som dampades av svagt
sjunkande genomsnittligrénta. Rantetack-
ningsgraden ékade till 3,9 ganger (3,8) till
foljd avett forbattrat driftnetto.

Vasakronan efterstravar endiversifierad
upplaning férdelad péafleraolika finansierings-
kéllor ochvid utgangen av aret var andelen
kapitalmarknadsfinansiering 68 procent (72)
ochandelen bankfinansiering 32 procent (28).
Under aret har Vasakronan emitterat obliga-
tioner uppgaendetill 10,3 mdkr (8,0) paden
svenska kapitalmarknaden och 2,8 mdr NOK
(2,9) padennorska. Sdkerstallda banklan pa
3,2 mdkr (4,6) har tagits upp och totalt ute-
stdende banklan mot sdkerhetipantbrev
uppgick vid arets slut till 12 procent (13) av
koncernens totalatillgdngar. Finanspolicyn
anger att ldn mot sdkerhet inte ska dverstiga
20 procent avde totala tillgdngarna och ambi-
tionendr att fortsatt 6ka andelenicke saker-
stalld bankfinansiering som under aret 6kade
till 6 procent (1) av den totalalaneportféljen.

Vasakronan har ett teckningsatagande med
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.
Teckningsatagandet fungerar somett kredit-
|6fte som6per tillsvidare dar dgarnaforbin-
der sigatt pa Vasakronans begéran kopafore-
tagscertifikat upp till 18 mdkr. Vid utgangen
avaret motsvarade likvidamedel 1 423 mkr
(2 147), outnyttjat teckningsatagande om
18000 mkr (18 000) och outnyttjad del av
lanet fran EIB om 1 370 mkr (-) totalt 152
procent (127) av laneforfallen de kommande
12 manaderna. Det innebdr att laneforfall
inomett &r tdcks motsvarande 1,5 ganger
(1,3) och bolaget &r darfor val rustat for
eventuella storningarikapital- och bank-
marknaden.

Forlangd rantebindningstid

Fordandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler paverkar upplaningskostnaden.
Réntebindningsstrukturen skadarforvara
balanserad for att begransa effekternaav
forandringar i marknadsrantor eller kredit-
marginaler. Enlang rantebindningstid mins-
kar ranteriskenmen kaninnebéraenhogre
genomsnittligranta pa kort sikt. Vasakronans
rantebindningsstrategi ar att ha cirka halften
av laneportféljen med rorlig rantebindning
ochresterande del bundet pa langre l6ptider.

Lagre genomsnittligranta

%
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FINANSIERING

Stor spridning pa finansieringskallor

&
O

Per balansdagen

® MTN obligationer, 17,6 Mdkr

B Banklan mot sikerhet, 15,3 Mdkr

m Certifikat, 6,9 Mdkr

B Gronaobligationer, 8 Mdkr

® NOK-obligationer, 6,7 Mdkr
Realranteobligationer, 0,5 Mdkr
Banklan utan siakerhet, 3,4 Mdkr

Okad andel gron finansiering

Forandring finansieringskallor 2016-2017 andel av total belaning

P& sasattkanbolagetdranyttaavdelaga
rorligarantornasamtidigt somde bundna
rantorna ger ett skydd mot stigande réntor.
For att nd dnskad genomsnittlig rantebind-
ningstid anvander sig Vasakronan av rante-
derivat. Under aret har bolaget fortsatt att
utnyttjadetlagaranteldget genomatt gora
nyaderivat med |6ptider pa upp till 15 ar.
Andelenrantebindningsforfallinom 1 arupp-
gick till 41 procent (45) och rantebindnings-
forfall 5 ar ochlangre uppgick till 43 procent
(42) avrantebarande skulder. Genomsnittlig
réantebindningstid 6kade och uppgick vid
utgangenav arettill 4,5 ar (4,3).

Finansieringsrisken minskade

Risken for att kostnaden for refinansiering
eller nyupplaning ska 6ka vasentligt begran-
sas genom endiversifiering av finansierings-
kallor, vars specifika forutsattningar kan
utnyttjasiolika marknadslagen. Finansie-
ringsrisken begransas dven genom att den
genomsnittliga aterstaende [6ptiden pa
rantebdrande skulder inte far understiga

2 ar.Finansieringsrisken ilaneportfoljen
minskade under aret genom ¢kad upplaning
med ldnga loptider. Samtidigt minskades
upplaningen med korta Ioptider bland annat
genom en minskad volym av foretagscertifi-
kat. Dessutom bidrog en 6kad upplaning pa
den norskakapitalmarknaden och nya bank-
lantill finansiering pa langre I6ptider. Andelen
laneforfall kommande 12 manader minskade

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

till 23 procent (29) forklarat av minskad certi-
fikatsuppléaning och andelenlaneférfall 5 ar
ochlangre 6kade till 27 procent (16) av rante-
barande skulder. Den genomsnittliga kapital-
bindningen tkade under aret till 3,8 ar (3,4)
och genomsnittlig kapitalbindning med han-
syntilloutnyttjade kreditloften dkade till
4,44r(3,9).

Nytt ramverk for grona obligationer
Fordrygtfyraarsedanvar Vasakronan forst
ivarlden med att genom grona foretagsobliga-
tioner erbjuda kapitalmarknaden en mojlighet
attinvesterainy-ochombyggnadsprojekt
som leder till minskad energianvdndning och
lagre klimatpaverkan. Sedan dess har kapital-
marknadens intresse for grona investeringar
Okatochdarfor lanserades under aret ett
nytt ramverk som dven éppnar upp for refi-
nansiering av befintliga fastigheter. Det nya
ramverket dr granskat avdet oberoende kli-
mat-och miljoforskningsinstitutet Cicero och
Vasakronan ar det forsta svenska fastighets-
bolaget som uppnar det hégstaomdomet,
Dark Green, inomramverket.

For atten befintlig fastighet ska kunna
finansieras inom ramverket kravs en certifie-
ringenligt lagst LEED guld, samt att fastig-
hetenharenarligenergiprestanda pa mindre
an 100 kWh/kvm. Med det nya ramverket
hojdes dven kraven for de ny-och ombygg-
nadsprojekt som finansieras med gréna obli-
gationer. Dessa projekt maste vara certifie-

radeenligt lagst LEED Platinaeller BREEAM
Outstanding samt haenenergiprestanda
som ligger 25 procent under Boverkets rikt-
linjer (BBR-kraven).

Upplaningen genom gréna obligationer
bidrar tillen diversifiering av laneportfoljen
ochdarmed aventill Iagre finansieringskost-
nader. Vasakronans ambition ar att allafas-
tigheter pa sikt skamota kraveniramverket
ochdérigenom mojliggdra for enhelt gron
finansiering. Investeringar som enligt Vasa-
kronans grona ramverk ar kvalificerade att
finansieras med gronaobligationer uppgick
vid arsskiftet till 14,2 mdkr (6,2) och totalt
utestdende grona obligationer 6kade till
8,0 mdkr (5,2). For mer information se Vasa-
kronansinvesterarrapport for gronaobliga-
tioner pasidan 127.

I'slutet av 2016 tecknade Vasakronansitt
forsta banklan med Nordiska Investerings-
banken (NIB) som finansierar projekt som
forbattrar miljon i de nordiska och baltiska
ldnderna. Under aret tecknade Vasakronan
ytterligare banklan med NIB. Lanet om
2,3 mdkr aricke sakerstéllt och har en |6ptid
patioar. Darutoéver tecknades ett avtal med
Europeiskainvesteringsbanken (EIB) om ett
laneutrymme pa 1,9 mdkr med en 16ptid pa
nio ar. Lanen kommer finansieraombyggna-
denav Sergelhuseticentrala Stockholmoch
nybyggnaden av Platinani Goteborg. Malet
ar att dessafastigheter skauppna LEED
Platina-certifiering och det ar just den hoga
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Thomas Nystedt
Finanschef

Det extremt lagarinteliget fortsatte
avenunder 2017.Vad dr bedomningen
infér2018?

- Detéralltid svart att siaom framtiden,
men var uppfattning ar att vi har passerat
botten, och att vinu maste rakna med for-
siktigt stigande rantor. Riksbanken har
aviserat en forsta hojning av rantan till
senaredelen av aret samtidigt somenrad
centralbanker signalerat att de kommer
att minska stédkopen av statsobligationer.

Hur har niforberett er infér stigande
rantor och hogre kreditmarginaler?

- Viharfortsatt med samma strategi som
vipaborjade 2016, att minskaden korta
upplaningen och 6kadenlanga. Vilanar pa
allt langre I6ptider och binder samtidigt
rantanunder lang tid framat. Trots det har
vifaktiskt lyckats sdnka snittrantan pa var
belaningunder 2017.

Har bankerna blivit mer restriktiva

med sin utldning?

- Viharforstatt att bankernagenerellt ar
mer forsiktiga nar det géller att1ana ut, spe-
ciellt till bolag som bedriver projektutveck-
ling, mendet arinte nagot som visjédlva har
markt av. Alla de stora bankernavill lana ut
pengar till oss. De svenska bankerna ligger
ocksalangt framme i utvecklingen nar det
galler gron finansiering och da ar Vasakro-
nan naturligtvis ettintressant foretag att
finansiera.

Under 2016 6kade ni er upplaning i Norge.

Har den utvecklingen fortsatt?

- Ja,viar mycket néjdamed de villkor vi
far pa den norska kapitalmarknaden och
har fortsatt att 6ka upplaningeniungefar
samma takt som aretinnan. Viar nudet
svenska bolag som har storst finansiering
fran Norge.
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miljoprofilen som mojliggdr finansiering
genom NIB och EIB. Vid utgdngen av perio-
denutgjorde de gronaldnen med NIB och
EIB samtde grona obligationerna 20 procent
(10) avdentotalalaneportfolien. Vasakronans
ambition ar att pa sikt haen helt grén finan-
siering.

Derivat valutasikrar norsk upplaning
Vasakronan anvander derivatinstrumenti
huvudsak for att uppna énskad rantebind-
ningilaneportfoljen. Darutdéver anvands
valutaderivat for att eliminera valutaexpone-
ring palaninorskakronor, menocksafor att
eliminerainflationsrisk vid upplaning genom
realranteobligationer. Samtliga derivat redo-
visas till marknadsvarde i balansrakningen
ochvéardeférandringen redovisasiresultat-
rékningen. Denorealiserade vérdeforand-

ringen har ingen kassaflodeseffekt och kom-
mer inte att ge nagon effekt pa resultatet om
derivatenbehalls till forfall.

Derivatportfoljens varde uppgick vid
utgangenav arettill 63727 mkr (52 781).
Okningenjamfért med foregaende ar forkla-
ras framst av valutasékring av upplaningi
norska kronor ochjustering av réntebind-
ningstiden for obligationer emitterade till
fast ranta. Vardeférandring pa derivat upp-
gick till 468 mkr (-764) till foljd av hojda langa
marknadsrantor under aret. Under aret for-
tidslostes rantederivat till ett nominellt varde
om 3200 mkr (2 900). 1 och med dettareali-
serades ensedantidigare redovisad forlust
om =359 mkr (-519). Samtidigt har nyarante-
derivatingétts palangre l6ptider. For mer
information om Vasakronans derivatinstru-
ment, se not 32 pasidan 107.

Finanspolicy sakerstaller balanserad risk

Finanspolicy isammandrag Utfall 2017-12-31

Finansieringsrisk

Kapitalbindning minst 2 ar 3,8
Laneforfall 12 manader max40% 23%
Kreditléften och likvida medel/I6neférfall 12 manader minst 100% 152%
Rdnterisk

Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,9
Réantebindning 1-6ar 4,5
Rantebindningsforfallinom 12 manader max 70% 41%
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ejtillatet uppfyllt

Utfallet var inom de restriktioner som uppstallts i finanspolicyn.

Vasakronans finanspolicy styr foretagets finansverksamhet och reglerar olika variabler for att
sdkerstallaen balanserad hantering av de finansiella riskerna. Finansieringsrisken begransas genom
enreglering avden genomsnittliga dterstaende I6ptiden pa rantebarande skulder, och av ett tak for
hur stor andel avdessa som tillats forfallainom tolv manader.

Strukturen for rantebindning och réantebindningsforfall reglerasipolicynisyfte att begrénsa

effekternaav stiganderantor.

For att minskarisken for att motparternainte uppfyller sina dtagandenilikviditetsforvaltningen,
far placeringar endast goras med bolag som har lagst kreditrating A- pa Standard & Poor’s
ratingskala eller med bolag som ar statligt eller kommunalt dgda. Motparter for derivat maste ha
lagst kreditrating A- pa Standard & Poor’s ratingskala. Dessutom kravs ISDA-avtal som ger ratt att
kvittafordran mot skuld till samma motpart. For mer information se not 27 pa sidan 104.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



A R

|
| &
|
I
- . i,
o

o

Wy

I‘-.‘ll.lF

nar efterfragan pa grona obligatio-
neridet ndrmaste exploderade pa den svenska mark-
nadenochenradavdeallrastorstainvesterarna
aviserade storainvesteringarigronaobligationer.
Vasakronan, som var forst pa kapitalmarknaden med
gronupplaningredan 2013, valkomnar den 6kade
efterfragan som inneburit goda villkor for finansie-
ringen av foretaget.

Under aret har manga nya aktérer valt att inves-
teraiVasakronans gronaobligationer. Samtidigt har
medvetenheten och kunskapen om gron finansiering
okat och dialogen med de befintliga investerarna for-
battrats. Mangainvesterare har idag specifika fragor
kring hur Vasakronan sdkerstaller att utvecklingspro-
jekt och befintliga fastigheter verkligen ar grona rakt
igenom.

Vasakronan har under 2017 uppdaterat och skarpt
ramverket kring grona obligationer, en forandring som
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bland annat innebar att miljdambitioneni projekten
hojs och att dven befintliga fastigheter kan finansieras
med grona obligationer. Det uppdaterade ramverket
har tagits mycket val emot av marknaden, och har fatt
den hogstaklassificeringen ”Dark Green” av det obe-
roende klimatforskningsinstitutet Cicero.

Minst lika viktiga kvalitetsstamplar &r det att Nord-
iska Investeringsbanken (NIB) och Europeiska Inves-
teringsbanken (EIB) har valt att finansiera tva av Vasa-
kronans storsta utvecklingsprojekt viagronalan. Bade
NIB och EIB genomfor mycket noggranna utvarde-
ringar innan de fattar beslut om att Iana ut pengar. NIB
accepterar t.ex. bara certifiering enligt de mest kra-
vande miljoklassningssystemen, LEED och BREEAM.
Att dessatva banker nulanar ut 6ver 4,4 miljarder till
utvecklingen av Sergelhuset i Stockholm och Platinan
i Goteborg ar ett hogt betyg till Vasakronans miljéar-
beteiprojekten och arbete med gron finansiering.
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Positiv utveckling av vardet

Strategin att fokusera pd moderna byggnader i goda lagen fortsatter att bidra till h6jda fastighets-
varden. Under adret 6kade vardet pa Vasakronans bestand fran 116 mdkr till 127 mdkr.

Vasakronans bestand ska besta av fastig-
heter med lokaler som ar attraktiva over tid.
Bestandet dr darfor koncentrerat till Stock-
holm, Goteborg, Malmo, Lund och Uppsala -
storstadsomraden med stark ekonomisk
tillvéaxt och hog likviditet i transaktions-
marknaden. Dessa orter bedoms ha bast
forutsattningar for god hyrestillvéxt sett till
faktorer som befolkningstillvéxt och syssel-
sattningsgrad, framfor allt inom tjanstesek-
torn. Fastigheternas ldge pa respektive ort
drocksaavgorande. Det blir allt tydligare att
det arlokalericentralaldgen med god nar-
service och allmanna kommunikationer som
efterfragas.

Vasakronans fastighetsbestand ar fokuse-
rat pdmoderna, effektiva och valbeldgna
kontors-ochbutiksfastigheter, med butiks-
fastigheter framst inom cityhandel. Bedém-
ningen dr att dessafastigheter langsiktigt
ger hog avkastningtill val avvagd risk, dven
omavkastningenidet korta perspektivet
kanvariera. Langsiktigt kommer det alltid
att finnas efterfragan pa moderna lokaler i
bralagen.

Fler miljécertifieringar
Vid utgdngen av aret bestod Vasakronans
fastighetsbestand av 179 fastigheter (179)
med en total uthyrningsbar areaom 2,4 miljo-
ner kvadratmeter (2,4). Avden totala arean
var 84 procent (77) miljdcertifierad.

Det totalamarknadsvérdet pafastig-
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heternavar vid utgangenav aret 127 mdkr
(116),dar de tio storstafastigheterna
utgjorde 31 procent avvérdet. Avdessa
ligger sjuiStockholm, tvai Goteborgochen
iMalmo. Denvardemaéssigt storsta fastighe-
tendr Klara Zeniticentrala Stockholm med
ett bedomt marknadsvarde pa éver 8 mdkr.
Andrastorafastigheter ar Garnisonen
pa Ostermalm i Stockholm, Spektern pa
Regeringsgatan/Hamngatan i Stockholm,
samt delar av Nordstani Goteborg. Fastig-
heternaiStockholm svarade for 65 procent
(64) av det totalavardet, motsvarande cirka
83 mdkr. For bestandet som helhet &r det
genomsnittliga vardet ndrmare 700 mkr
(650) per fastighet. For en detaljerad beskriv-
ning av bestandet, se tabell pd sidan 41 samt

fastighetsforteckningar under respektive
regionavsnitt.

Fokus pa avkastning
Foratt utvardera hur val verksamheten och
enskilda fastigheter utvecklas ekonomiskt,
foljs totalavkastningen upp l6pande. Utvar-
deringen gors padet genomsnittliga utfallet
over rullande tioadrsperioder enligt IPD
Svenskt Fastighetsindex. Aven utfallet fér
varje enskilt ar foljs upp och analyseras. For
2017 uppgick totalavkastningenttill 11,0 pro-
cent (16,3) dar genomsnittet for indexet
exklusive Vasakronan uppgick till 11,1 pro-
cent (13,6).

Den senaste tiodrsperioden uppgick Vasa-
kronans totalavkastningtill 8,6 procent (9,0)

De tio storsta fastigheterna motsvarar 31 procent av fastighetsvardet

Fastighet Populdrnamn Geografi

Bldmannen 20 Klara Zenit City, Stockholm
Garnisonen 3 Garnisonen Ostermalm, Stockholm
Uggleborg 12 KlaraC City, Stockholm
Telefonfabriken 1 Hus 01 Telefonplan Telefonplan, Stockholm
Spektern 13 Spektern City, Stockholm
Héastskon 12 Sergelhuset City, Stockholm
Nordstaden 8:27 Del av Nordstan City, Goteborg

Jakob Storre 18 Jakob Storre City, Stockholm
Gasklockan 3 Gasklockan Malmé

Nordstaden 10:23 Del av Nordstan City, Goteborg

De tio storstafastigheterna utifran marknadsvarde.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



ETTSMSIRULLTRAPPAN eller enrapport som betas
avhemmavid kéksbordet &r oftaendel avarbets-
dagen. Med hjalp av nya tekniska losningar ar vi inte
langre knutnatill en specifik plats, och det innebar pa-
radoxalt nog att kontoret har blivit viktigare an na-
gonsin. Braforutsattningar for fysiska moten ochin-
teraktion star oftahogt pa 6nskelistan bland vara
kunder. Den fysiska miljon har ofta stor paverkan pa
huren arbetsplats fungerar - och ocksa hur foreta-
gets kultur uppfattas. Ett val fungerade kontor kan
varaavgorande for att organisationen ska kunna pre-
steraoptimalt.

For Vasakronan ar det viktigt att kunna erbjuda
den |6sning som passar bast utifran kundens egna ut-
maningar. Varje arbetsplats ar unik. Synen pa plats,
teknik och manniskor ar grundlaggande nar Vasa-
kronan skissar pa morgondagens behov och det finns
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en bred expertisinomde tre olikadelarna, bade
genom egna erfarenheter men ocksa genomden
kunskap som vara kunder bjuder pa.

Digitaliseringen har gett oss mojligheter att bli
mobila dven pa kontoret. Genom delning av resurser
far medarbetarna mojlighet att sjalva valja var de ska
arbeta, beroende pa uppgift eller vilka de ska sam-
arbetamed. De erbjuds en palett av arbetsplats-
mojligheter samtidigt som behovet av yta minskar.

Allt fler av varakunder vill snabbt komma pa plats

och ar samtidigt ofta osakra pa sinabehov iframtiden.

Dakan vierbjuda Smart & klart-kontor. Dar star loka-
lenredan klar med allt som behovs pa ett kontor.
Hyresgasten kan flyttain samma dag, och ocksa flytta
med kort varsel. Smart &klart finnsi olika lagen och
det finns mojlighet att valja mellan flera olika design-
koncept. @®

1 LOSNINGAR
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per ar med ett genomsnitt for index exklusive
Vasakronanpa 7,6 procent (8,0). Direktav-
kastningen 2017 uppgick till 3,9 procent
(4,1), att jamféramed 3,9 procent (4,1) for
index exklusive Vasakronan.

Forattlopande kunna berdkna totalav-
kastningen maste marknadsvardet faststal-
las. Det sker genom vardering varje kvartal
enligt faststalld varderingspolicy. Varderings-
principernaardesammasedan 1997 och
overensstammer med riktlinjerna for RICS
Red Book och IPD Svenskt Fastighetsindex.
Varderingarna bygger pa kassaflodesanaly-
ser med en kalkylperiod p& minst tio ar samt

berakning avframtidarestvarde utifran
direktavkastningskrav. Vid hel- och halvérs-
skifte varderas samtliga fastigheter av
externavarderare och vid 6vriga kvartals-
skiftenvarderas deinternt. Ennarmare
beskrivning av varderingsmetodiken finns
pasidan 97.

Positiv utveckling av virdet

Vasakronans fastigheter hade under 2017
totalt sett en positiv vardeutveckling och
bestandets vérde 6kade till 127 mdkr (116).
Exkluderas genomfordainvesteringar inne-
bar detenvardeforandring pa 8,0 mdkr

Vardeférandring per region

Bidragtill virde-

Vardeférandring, % férandring, %-enheter

Stockholm 8,5 55
Goteborg 4.9 0,9
Oresund 0.2 00
Uppsala 84 0,5
Totalt 6,9

(12,1), motsvarande 6,9 procent (11,6).
Vardeokningen forklaras framst av stigande
marknadshyror men dven av generellt lagre
direktavkastningskravibestandet. Vardeok-
ningen var storst i Stockholm foljt av Uppsala
ochuppgick till 8,5 procent (12,8) respektive
8,4 procent (9,1). Under aret 6kade vardet pa
projekt-och utvecklingsfastigheter med 7,9
procent (14,0) och de bidrog till den totala
vardedkningen med 0,9 procentenheter.

Spridning ger minskad risk
Riskenikontraktsportféljen begransas
genom stor spridning pd manga hyresgéaster
iolikabranscher samten utspridd forfallo-
struktur. Ingen enskild hyresgast star for mer
an 3 procentenheter avden kontrakterade
totalahyran, samtidigt som de tio storsta
hyresgasternaendast star for 17 procent.
Av dessatiodr fyrainom offentlig verksam-
het. Fordelat per bransch svarar hyresgaster
inom offentlig verksamhet for 24 procent
avden kontrakterade hyran, dar den genom-
snittliga terstaende |6ptiden uppgar till 7,7 ar.

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill varde-

Vardeférandring, % férandring, %-enheter

Forvaltade fastigheter 6,6 57
Projekt- och utvecklingsfastigheter 7.9 0,9
Transaktioner 0.3
Totalt 6,9

Viardepaverkande faktorer?
Mkr

Viardepaverkan, %

Avkastningskrav 2,1
Marknadshyror 4.8
Totalt 6,9

1) Vardeuppgangen forklaras dven av investeringar och andra vardepaverkande faktorer

som har fordelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.

Stor spridning pa manga hyresgéaster
Andeli%
Rikspolisstyrelsen 3

Ericsson
H&M

Kriminalvarden

Forsakringskassan

Domstolsverket
Ahléns
Ramboll

Sony Mobile
KPMG
Summa

Rl kRN

=
~N

Storstahyresgaster, andel av kontrakterad hyra.

Jamn férdelning av hyresforfall

Mkr Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
2018 1349 1142 17
2019 958 1167 18
2020 830 1120 17
2021-ff 1146 2865 43
Summa 4283 6294 95
Bostader 1168 99 1
Garage - 245 4
Totalt 5451 6638 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

Storst andel hyresgaster
inom offentlig verksamhet

m Offentlig

verksamhet, 24%
W Tjanster,21%
B Konsumentvaror, 18%
m IT,8%
Finans,5%
Telekom, 4%
W Industri, 3%
m Ovrigt, 17%

V o
Y

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
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34 BUTIKER som motsvarar 11 372 kvadratmeter ny
handel. Det var Vasakronans tillskott till cityhandeln
under 2017.En av de mest prestigefyllda etablering-
arnavar den japanska kladkedjan UNIQLO som hos-
ten 2018 slar upp doérrarnai Sverigehuset vid Kungs-
tradgardeniStockholm. En annan etablering som
vackt uppmarksamhet var Rorstrands/littalas nya
flaggskeppsbutik vid Stureplani Stockholm.

Under 2017 har Vasakronan haft stort fokus pa
attutvecklacityhandel. Som grund ligger det arbete
som gjorts med att tafram strategier for de viktigaste
handelsstraken. Det handlar bland annat om vilka
butiker som ska finnas, hur miljon ska lyftas och vad
som skavarastrakens sjal. Under aret har det arbetet
borjat ge resultat.

Ett exempel &r S6dra Forstadsgatan. Ambitionen
har varit att skapa ett av Malmés mest genuina strak
med varierat utbud dar det lokala och ndramoter det
urbanaoch storskaliga. Vasakronan har malmedvetet
adderat verksamheter som forstarkt strategin. Ett
nytt tillskott i mixen var Willys hemma som foérsta
kvartalet 2018 kommer att 6ppna gatans férsta mat-
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butik. Soédra forstadsgatan har lange kdmpat med
vakanser. Nu ar alla butiker i Vasakronans bestand,
for forsta gangen pasju ar, fullt uthyrda langs straket.

Det som ocksa genomsyrat arbetet med handel &r
att skapa stadskarnor som atertar sin forna position
som en plats dar manniskor méts och trivs - dygnet
runt. For att det ska ske beh6vs samarbete till exem-
pel genom BID:s (Business Improvement District).
Har samverkar privata och offentliga aktorer for att
skapa attraktivaoch trygga platser med upplevelser,
service, butiker och restauranger.

Under aret har den traditionella handeln haft det
tufft. Inte minstisparen avden 6kande e-handeln.
Men samtidigt finns en tydlig trend dér e-handeln
istallet for att vara ett hot blir ett komplement. Exem-
pelvis har ZaraiArkadeni Goteborg nyligen utokat
sin butik med ett utlamningsstalle for produkter som
bestalls pa natet. Vihar dven sett hur det digitala flyt-
tar utidet fysiska. Ett exempel &r Royal design som
tillsammans med systerbolaget Rum21 sommaren
2018 6ppnar butik pa KungsgataniStockholm. @

HANDEL



FASTIGHETSINNEHAVET

For kontraktsportfoljen somhelhet uppgar
den genomsnittliga aterstaende 6ptiden till
4.2 ar (4,3). Under 2018 kommer 17 procent
avden kommersiella kontrakterade hyran
attvaraféremal for omférhandling. Antalet
hyreskontrakt, exklusive bostader och
garage, uppgick per 31 december 2017 till
cirka4 300 och denkontrakterade hyran
uppgick till 6,3 mdkr (6,5). Av den totala kon-
trakterade hyranutgjordes 74 procent (74)
av kontorslokaler och 18 procent (19) av
butikslokaler. Resterande del utgjordes av
bostader, parkering, hotell och dvrigt.

Brett utbud

Marknadskoncentrationen ochfastighetsbe-
standets hoga kvalitet ger stora mojligheter
atterbjudanyaoch befintliga hyresgaster ett
brett utbud av lokaler. Under 2017 tecknades
hyresavtal motsvarande en arshyrapd 613
mkr (475), eller 167 000 kvadratmeter. Dess-
utom genomférdes omférhandlingar eller
forlangningar av befintliga kontrakt motsva-
randeen arshyraom 1036 mkr (807).

Baserat pa de kontrakt somvarit foremal for
omférhandling har 64 procent (76) av hyres-
gasternavalt att sittakvarisinalokaler.
Minskningen forklaras huvudsakligen av att
SEBflyttade fran Sergelhuset vilket sénkt
aterképsgraden med 7 procentenheter.
Omforhandlingarna och férlangningarna
under aretresulteradeienny utgdende hyra
somigenomsnitt Overstegden tidigare med
10,2 procent (10,6). Nettouthyrningen for
aret uppgick till 167 mkr (61), varav 23 mkr
avsaguthyrning i nybyggnadsprojekt.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 procent
(94,2) per 31 december 2017. Under aret har
projektfastigheten Sergelhuset tomstallts
ochminskat uthyrningsgraden med 1,4 pro-
centenheter. Vakansen forklaras till 2,5 pro-
centenheter (0,4) av vakanser i pagaende
projekt ochtill 0,3 procentenheter (0,3) av
vakanser i tomstéllda utvecklingsfastigheter.
Intaktsbortfallet for de vakantalokalerna
uppgick till 407 mkr (327).

Hog langsiktig totalavkastning
%
15

12

9
6
3
0

Vasakronan IPD Vasakronan IPD Vasakronan IPD
104r 3ar 2017

B Direktavkastning M Virdeférandring

Vasakronans totalavkastning jamfért med IPD
Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan

Fokus pa kontor och butiker

’ m Kontor, 74%
B Handel, 18%
m Ovrigt,8%

Kontrakterad hyra per objektstyp

Fastighetsbestand pa tillvixtorter

OO0

Stockholm Goteborg
65% 19%

OO0

Oresund Uppsala
10% 6%

Vasakronans fastigheter finns pa fem orter i Sverige férdelat pa fyra regioner varav 65 procent

av fastighetsbestandets varde finns i Stockholm.
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Kontrak- Miljo-
Marknads- teradhyra, Uthyrnings- Driftnetto, Investe-  Vardefor- certifie-
Region /Fastighetstyp varde, mkr mkr grad, % mkr ringar,mkr  dndring,% ringar?, %

STOCKHOLM
INNERSTAD
Kontor
Handel
Ovrigt

Stockholms innerstad totalt

NARFORORT

Kontor

Ovrigt

Stockholms nérférort totalt
Stockholm totalt

GOTEBORG
Kontor
Handel
Ovrigt

Goteborg totalt

ORESUND
MALMO
Kontor
Handel
Ovrigt
Malmé totalt

LUND

Kontor

Handel

Lund totalt
Oresund totalt

UPPSALA
Kontor
Handel
Ovrigt

Uppsala totalt

TOTALT 179 2430 126875

Uppgifternaitabellen utgar fran fastighetskategori, se definition pa sidan 134.
1) Andel av regionens area
* Uppgiften anges ej pa grund av en eller fa fastigheter
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Vararegioner

Vasakronans bestand ska bestd av fastigheter med lokaler som ar attraktiva dver tid.
Innehavet dr koncentrerat till storstadsomradena Stockholm, Géteborg, Malmao, Lund
och Uppsala.

Vasakronans fastigheter finns pa orter med stark ekonomisk till- stan. Genom galleriorna Arkaden, Kompassen och ett stort del-
vaxt sombeddms ha bast forutsattningar sett till faktorer som dgandeiNordstan &r Vasakronan storst pa cityhandel i Géteborg.
befolkningstillvéxt och sysselsattningsgrad, framfor allt inom Bestandeti Oresundsregionen bestar av fastigheter i Malmé
tjanstesektorn. och Lund. | Malmo utgors det framst av centralt beldgna bland-
Bestandet i Stockholm omfattar attraktiva och valkanda fastig- fastigheter med kontors-och butikslokaler. Butiksfastigheterna
heteriStockholms CBD och innerstad som till exempel fyra av arbeldgnafran Triangelnisoder ochlangs Sodra Forstadsgatan
Hotorgsskraporna, Klara Zenit och Garnisonen. | Stockholmsnér-  framtill Stortorget. | Lund utgors bestandet framst av kontors-
fororter finns fastigheter iomrédden med goda kommunikationer, fastigheteriomradet runt Ideon och Brunnshog,
som Kista, Solna, Sundbyberg och Telefonplan. | Uppsala ar bestandet koncentrerat till kommersiella fastig-
| Goteborg ar kontorsbestandet koncentrerat till attraktivadel-  hetericentrala Uppsalaoch Uppsala Science Park.

marknader som Gullbergsvass, Garda, Inom Vallgraven och Nord-

Sanktadirektavkastningskrav handel Stabil marknadshyra handel
% Kr/kvm/ar
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2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
— StockholmCBD — Stockholminnerstad (exkl. CBD) — Stockholm CBD GoteborgCBD  — Malmo CBD
Stockholm Ytteromrade - Uppsalainnerstad Goteborg CBD
— Malmé CBD Lund A-lage
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Sankta direktavkastningskrav kontor Stigande marknadshyra kontor
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— Malmé CBD Lund A-lage — Malm6é CBD Lund A-lage
Klla: DTZ Killa: DTZ
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Andel av Andelav Stoérsta
Vasakronan 2017 2016 Vasakronan totalt? regionen? hyresgéaster, andel? % Marknadsandel %
REGION STOCKHOLM INNERSTAD
Marknadsvéarde, mkr 61716 55242 ‘ H&M 4 Stockholminnerstad inkl CBD
Hyresintakter, mkr 2855 2723 ’ NetEnt 2 Vasakronan 13
Driftnetto, mkr 2067 1938 Tieto Sweden 2 AMF 8
Uthyrningsgrad, % 93 96 Clas Ohlson 2 Fabege [e)
Antal fastigheter 46 46 44% | Kontor, 78% KPMG 2 Hufvudstaden 5
Area, tkvm 796 796 W Handel, 16% AFA 4
Miljocertifiering, % 84 78 | Ovrigt, 6% Kalla: CBRE
NARFORORTER
Marknadsvérde, mkr 21263 19057 \ \‘ Ericsson 16 Stockholms nirférorter
Hyresintakter, mkr 1171 1117 Forsakringskassan 8 Vasakronan 13
Driftnetto, mkr 835 778 0 Konstfack 4 Klovern 12
Uthyrningsgrad, % 90 90 M 3 Fabege 12
Antal fastigheter 36 32 19% | Kontor, 87% Svenska Kraftnat 3 Unibail Rodamco 6
Area, tkvm 629 617 B Handel, 2% Humlegarden
Miljocertifiering, % 73 73 m Ovrigt, 11% Kélla: CBRE
REGION GOTEBORG
Marknadsvéarde, mkr 23688 22147 ‘ ‘ Kriminalvarden 8 Goteborg CBD
Hyresintakter, mkr 1246 1205 Rikspolisstyrelsen 8 Vasakronan 22
Driftnetto, mkr 957 928 o Ahléns 5 Wallenstam 14
Uthyrningsgrad, % 96 97 Domstolsverket 4 Hufvudstaden 9
Antal fastigheter 36 36 19% | Kontor, 61% SEB 3 Balder
Area, tkvm 423 422 W Handel, 33% SEB
Miljocertifiering, % 94 90 | Ovrigt, 6% Kélla: Vasakronanvia Datscha
REGION ORESUND MALMO OCH LUND Malmé CBD och
Marknadsvarde, mkr 12667 12606 . ‘ Rikspolisstyrelsen 15 VastraHamnen
Hyresintakter, mkr 755 756 Sony Mobile 8 Vasakronan 20
Driftnetto, mkr 498 501 0 Kriminalvarden 4 Wihlborgs 14
Uthyrningsgrad, % 90 90 Scandic Hotels 4 Balder 6
Antal fastigheter 37 38 12% | Kontor, 64% Malmo Hogskola 2 \Volito
Area, tkvm 353 360 B Handel, 24% Midroc 4
Miljocertifiering, % 97 69 m Ovrigt, 12% Kalla: Vasakronanvia Datscha
REGION UPPSALA
Marknadsvéarde, mkr 7542 6871 ' ‘ Region Uppsala 11 CentralaUppsala
Hyresintakter, mkr 463 450 Lakemedelsverket 7 Vasakronan 19
Driftnetto, mkr 321 314 0 ‘ Domstolsverket 5 Skandia Fastigheter 9
Uthyrningsgrad, % 96 96 SLV Livsmedelsverket 5 Uppsala Akademiforv. 9
Antal fastigheter 24 27 7% | Kontor, 68% Uppsala Kommun 3 Uppsala Kommun 8
Area, tkvm 229 231 M Handel, 19% Hemfosa 4
Miljocertifiering, % 79 79 m Ovrigt, 13% Kalla: Vasakronanvia Datscha

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

1) Kontrakterad hyra

2) Andel av regionens
kontrakterade hyra.




REGION STOCKHOLM

Sergelstan vaxer fram

Efterfragan pa effektiva kontor i Stockholm har 6kat och vakanserna
ar ytterst fa savali som utanfor city. Omvandlingen av Sergelhuset och
snart dven Sergelgatan ska lyfta det nya Sergelstan till ett av stadens

mest attraktiva omraden.

"Vihar uppnatt hyresnivaer som aldrig
forr och vid omférhandlingar har vilyckats
hoja hyrornamed isnitt 14 procent.”

Ronald Backrud,
regionchef, Stockholm

Vad vill dulyfta fram fran 2017?
- Hyresmarknaden var extraordinar i hela Stock-
holm, dvenivarafastigheter utanfor city. Vihar
uppnatt hyresnivaer somaldrig férr och vid omfor-
handlingar har vilyckats héja hyrorna med i snitt
14 procent. Det var dven gladjande att manga
stora kunder valde att omférhandlaoch stanna
kvar hos oss, som till exempel JM i Frésunda.
-Entydligtrend under aret var att kunderna
arvilliga att betalamer per kvadratmeter saléange
deserattytornakan anviandas mer effektivt.
Kostnad per arbetsplats ar ett begrepp som lan-
datochviser ocksaatt ndr en kund flyttar sa flyt-
tar de ofta till mindre men mer effektivalokaler.

Nagra projekt som gjort dig extraglad?

- AttKlara C paVasagatan ar helt uthyrt. Det &r
fantastiskt kul. Och sa férstas omvandlingen av
Sergelhuset, dar SEB tidigare var dominerande
hyresgast. Tack vare bra och tidig dialog med SEB,
butikerna och med kommunen lyckades vi fa
igdng ombyggnationen redan dagen efter SEB
lamnade fastigheten. Nu véntar tre ars arbete
med att faallt klart och fyllaupp med nyaspan-
nande hyresgaster. Det finns ett stortintresse
eftersom laget ar fantastiskt och storasamman-
héngande kontorslokaler ar enbristvaraicity.

Och utanfor city?

- Viutvecklar fastigheten Nattugglan 14 vid
Medborgarplatsen pa Sédermalm och Tyréns har
redan tecknat avtal omatt flytta sitt huvudkontor
dit,och det trots att inte detaljplanen ar klar. Men
deville tidigt sdkraupp nyalokaleriomradet
eftersomde véxer kraftigt och behover flytta till
nytt huvudkontor. Tyréns kommer nyttja 80 pro-
centavytanfor projektet.

44

- | Kista Entré fick vi Transportstyrelsen som ny
hyresgast - det &r kul att fain en stérre myndig-
hetiKistasom blandar upp omradets dominans
avit-bolag. Visamarbetar med 6vriga aktoreri
omradet for att fatillen mer levande stadsdel i
Kistasaattomradet kannstryggt ochsikert alla
timmar om dygnet, till exempel sa jobbar vifor att
skapa fler utatriktade verksamheter i gatuplanet.

Vilka dr de stora utmaningarna 2018?

- Framfor allt handelns utveckling. Samtidigt
somreornaavldser varandraoch Iénsamheten

i butikerna minskar sa vaxer e-handeln kraftigt.
Det finns ocksa verksamheter, till exempel rese-
byraer,sominsett att behovet av en fysisk butik
inte langre finns eftersom forséljningen uteslu-
tande sker panatet.

- Aven handeln maste effektiviserasitt lokal-
utnyttjande och framéver kommer det bli mindre
vanligt med stora butiker iflera plan.Med tanke
pa efterfragan pa kontor sa kommer vi troligtvis
bygga om butikslokaler en trappa upp till kontor.
De nedersta planen kommer att behdvas for hall-
baratransporteriform av cykelparkering, bil-
pooler och logistiklokaler for samlastning.

Vad ser du mest fram emot?

- Att arbeta vidare med var plan for att skapa mer
livochrorelseiomradet som vi kallar Sergelstan.
Konkret handlar det om att via Master Samuels-
gatan knytasamman Sergelgatan med Sergel-
huset saatt helaomradet farettlyft. Under 2018
kommer vi ha mycket fokus pa att hittaratt kansla
for omradet och tillhérande hyresgastmix. Det
skablienoerhort spannande process att félja.




Sergelgatan dr under omvandling.
Den ska fd nytt liv med gréna planteringar,
restauranger och uteserveringar. Frdn gatan

finns redan nu en ingdng till terrassen som
varje sommar bjuder pd musik, kultur och

evenemang.
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Stockholms innerstad
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hyresavtal med det
japanska kladmarket

@ NATTUGGLAN | kvarteret Nattugglan

% - vidMedborgarplatsentecknades ett 15-

arigt hyresavtal med Tyréns. Har ar avsik-
ten attersattaden befintliga byggnaden
med en ny utdkad och modern kontors-
fastighet om 15000 kvadratmeter.




STOCKHOLMS INNERSTAD

REGION STOCKHOLM

Byggar/ Uthyrningsbar Miljo-
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Argus 8 Skeppsbron 38/ Packhusgrand 7/ Tullgrand 4 / Osterlangg. 47 1788/2002 5165  |rm— LS
2 Beridarebanan 11 Sergelg. 8-14/Sveavéagen 5-9 Hitechbuilding / 1961/2007 24 352  |pm— — LG
Méster Samuelsg. 42
2 Beridarebanan 4 Sergelg. 16-18/ Sveavagen 13/ Lakarhuset 1962/2000 12943 |pm—— LG
2 Beridarebanan 77 Sveavégen 17/ Sergelg. 20-22 / Hotorget 2-4 1958/1996 15447 |mmm—— LG
3 Blamannen 20 Drottningg. 53/ Master Samuelsg. 50-60/ 2000-2003 65526 |mm—— LG
Bryggarg. 1-9/Klara Norra Kyrkogata 14
4 Bremen 1 Tegeluddsvagen 3-9 1964/2008 21334  [|rmmm— -
5 Gamen 12 Gotg. 74-80/ Vartoftag. 21-51 1959/2006 31192  |r—— LC
5 Gamen8 Asog. 106A-108/ Gotg. 72A 2000/2001 5835  |r— LG
6 Garnisonen 3 Karlavagen 96-112/Oxenstiernsg. 15/ 1886/2004-05 136162  |— LG
Linnég.87-89/Banérg. 16-30
7 Getingen 11 Sveavéagen 163-167/Ynglingag. 18 1955/2005 23853  |r——— LG
8  Gronlandet Drottningg. 96-98/Walling.2/ 1800/2001 15572  |rm—— LG
Norra1-5 Hollédndarg. 17/ Kammakarg. 15
9 Héastskon 12 Sveavédgen 2-10/Hamng. 24-32/Master Samuelsg. 39A-B/ 1963 53218  |r— —
Malmskillnadsg. 13-17,36-40/ Sergelarkaden 2/ Sergelgangen
9 Héastskon 9 Hamng.22/ Regeringsg. 45 1935 9 667 |mm——— -
10 JakobStérre 18 Jakobsg. 2-8/ Regeringsg. 8-24 /Vastra Tradgardsg. 7 1975/2009 26590  |r—— LG
11 Kungliga Hamng.25-27 /Vastra Tradgardsg. 10-12 1969 5423 |rm—— LS
Tradgarden?7
12 Kurland 11 Hollandarg. 21A/ Kammakarg. 32 1884 2274 |p— LG
13 Lyckan10 Lindhagensg. 124-132 /Hornsbergsv. 17 1940/2005 23718  |r— LG
13 Lyckan9 Lindhagensg. 122/ Nordenflychtsvagen 55 1936/2003 8370 || LG
14 Matrosen4 Birger Jarlsg.2-4/Nybrog. 3/ Ingmar Bergmans gata 1-3 1893/1984 9264 |m——— LS
15 Munklagret21 Hantverkarg. 15/ Parmétarg. 12 1958/2000 6330  [r— LG
16 Nattugglan 14 Vistgdtag, 5-7/ Folkungag. 44/ Asog. 101 1978/2015 22269  |— LP
17  Pennfiktaren 11 Vasag.7 1977/2009 12010  |r—— LG
18 Riga?2 Hamburgsvagen 12-14/Fjarde Bassangvdgen 11-19/ 2010 24 386 |m— — LG
Malmvégen 7-13/ Tredje Basséngvagen 2-14
19  Sejlaren7 Sveavédgen 25-29/ Olofsg. 6-8/ Olof Palmes gata 7/ 1930/1995 10232 |r—— LG
Apelbergsg. 44
20  Skjutsgossen 8 Krukmakarg. 15-21 1942/2008 12275  |mmm—] LG
21 Skravelberget Hamng.2/Birger Jarlsg. 1-5/Smalandsg. 5 1903/1999 9052  |m—— -
Mindre 12-13
22 Skdren3 Méaster Samuelsg. 11/ Norrlandsg. 12 1853/1984 1758  |rm— — LC
23 Spektern13 Hamng.29-33/Regeringsg.26-32/ 1975/1995 28192  |r— — LG
Sergelgangen/Vastra Tradgardsg. 17
24 Sperlingens Backe 45  Stureplan 2 1897/1959 3905  |rm—— -
24 Sperlingens Backe47  Birger Jarlsg. 16/ Grev Tureg. 1 1935/1993 8220 |rmm—— -
25  Starkstrommen?2 &4 Midskogsgrand 1-5 1965 0192  |r— -
26 Stuten12 Kungsg. 25-27/ Regeringsg. 67-71/ Oxtorgsg. 2-4 1925/2002-05 14888 | w—] LS
27  Styckjunkaren 11 Birger Jarlsg. 6D & 10 1891/1984 1615  |r—— LS
27  Styckjunkaren7 Birger Jarlsg. 14/ Grev Tureg. 2/ Riddarg. 2 1900/1987 2244 |— LS
28  Styrpinnen 12 Hamng. 13 1979/1995 20203 |rm—— -
29  Styrpinnen15 Kungstradgardsg. 16/ Néckstromsg. 1 1901/1990 3647 |— LG
30 Sumpen 14 Lastmakarg. 6/ Norrlandsg. 22 1856/1985 2046  |rm— LS
30 Sumpen 15 Stureplan 17-19/Birger Jarlsg. 19/ Kungsg. 1 1895/1980 3981  |r—— LC
30 Sumpen1é Stureplan 13/ Lastmakarg. 2-4 1862/1988 3010  |rm—— -
31  SveaArtilleri 14 Valhallavdgen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22088  |r— LG
32 TreVapen?2 Valhallavdgen 185-215/Lindaréngsvégen 1-7/Borgvéagen 6-22 1959/2005 38473  |r——— LG
33 Uggleborg 12 Vasag. 14-18/KlaraVastra Kyrkog. 9-15/ 1934/2016 34527  |rm— LP
KlaraVattugrand 1/ Klarafaret 4
34 Uppfinnaren 2 Ostermalmsg. 87/ Artillerig. 62 A-B/ Skepparg. 61-63 1914/2003 16819  |r— LG
35 Vildmannen 6 Biblioteksg. 11/ Lastmakarg. 1-3 1897/1998 6320  |rm—— LS
Summa Stockholms innerstad 795609

1) LP=LEED Platina

LG=LEED Guld LS=LEEDSilver LC=LEED Certifierad
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REGION STOCKHOLM STOCKHOLMS NARFORORTER

Stockholms narfoérorter
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@ KISTAENTRE
Under aret teckna-
des hyresavtal med
Transportstyrelsen
om 3500 kvadrat-
meteriKistaEntré
somarenavomra-
dets mest moderna
fastigheter.
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uppgick till 184 mkr
ochvid fardigstallan-
detvar heladenom-
byggdadelen uthyrd
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STOCKHOLMS NARFORORTER

REGION STOCKHOLM

Byggar/ Uthyrningsbar Milj6-
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm Kontor Handel ring?
1 Albydal3 Sundbybergsvagen 1-3/Solna Access 1979/2003 28246  |rm— LG
2 Alvik 1:18 Gustavslundsvagen 129-145 1987 47 986  |rm— -
3 Bredbandet 1 Isafjordsg. 2-4/ Dalviksg./ Gronlandsg. / Kistavagen - - -
4 Bromsten 9:1 Sulkyvégen 1-31/Sulkyvagen 2-32 - - -
5 Diktaren 1 Terminalvigen 32-40 (Tegelhuset) 1965 6751  |r— -
6 Godset 4 Stureg. 3-9/Fabriksgrand 1/ Jarnvagsg. 2-10/ Lysgrand 2 1977 21722  |r— — LG
7  Hammarby Gard 12 Hammarby Kaj 10A/Hammarby Kaj 10D 2017 12457 |m—] LP
8 Hekla 1 Isafjordsg. 14-16/Blafjallsg. / Gronlandsgangen / 1975/2001 36119  |r—— LG
Kistagangen (delav)
9 Hilton7 Gustav Ill:s Boulevard 48-52 - - -
10 Harddisken 1 Isafjordsg. 10/ Hans Werthéns Gata/ Grénlandsg. / - - -
Dalviksg.
11 Jarvaféltet Jarva Dammtorp/ Sjovégen / Mellersta Jarvaféltet - 2084 |rm— -
12  Katlal Kista Science Tower / Farog. 33 (Huvudentré) / 2003 48804  |— LG
Hanstavdagen 11,21,27,29
13  Knarrarnas 2 Knarrarnédsg. 1-11/Hanstavagen 2/ Isafjordsg. 1/ 2002 42652 |r— LG
Kista Entré
14 Kronanl %tﬁreg.2—4B/Ekensbergsvégen/Préstgérdsg. 1-3/ 1981 23075  |rm— LG
allg.
15 Magasinet 1 Stureg. 1/ Fabriksgrand 2 2009 12340  |r—— LS
16 Modemet 1 Isafjordsg. 10-12/Hans Werthéns g. 1/ Grénlandsg. 31/ 2008/2015 58 667 |mmm— LG,LS
Blafjallsg. 4/ Modemg. 10-12 &LP
17 Noten3 Solnastrandvag 96-122 1949/2000 35800 [|r—— LG
18 Noten5 Solna strandvég 62-86 1986 29202  |r—— -
19  Primus1 Primusg. 16-20 1963/2000 27 607 |rm— -
20 Rosenborg1 Gustav Ill:s Boulevard 54-58 2007 10306  |r— LG
21 Rosenborg?2 Gustav Ill:s Boulevard 62-66 2009 10921  |r— LG
22 Rosenborg3 Rosenborgsg. 2-12 2014 17 106  |r—— LP
23 Rosteriet 6 &8 Rosterigrand 2-16 1959/1999 17421  |r—— LG
24 Sickladn 37:49 Kvarnholmsvagen 56 1972/2002 33769  |rm—— -
25 Sundbyberg?2:44 Torshamnsg. - - -
26 Telefonfabriken 1 Telefonvagen 22A-30, LM Ericssonsvdg 12-32 mfl 1939/2010 106506  [rmm— LG
Summa Stockholms Narférorter 629541

1) LP=LEED Platina

LG=LEED Guld LS=LEED Silver
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REGION GOTEBORG

Spannade
utveckling av city

Denstoraomvandlingen av Géteborg har bara borjat. Forsta spad-
taget togs for kvarteret Platinan, Vasakronans férsta bidrag till den
nya Alvstaden. Hyresmarknaden har praglats av hégkonjunkturen

med fa vakanser.

B .
L/

Vad vill dulyftafram fran 2017?
- Pakontorssidan har vien enorm hégkonjunktur
med lagavakanser och stigande hyror. Vihar hyrt
ut rekordmycket och toppnivaerna har legat pa
upp till4 000 kronor per kvadratmeter. Viser att
manga hyresgaster efterfragar mer modernaoch
effektivaytor som goér att de kan utnyttjaloka-
lerna battre. Da behdvs mindre yta per arbets-
platssomde ar villiga att betalaett hogre pris for.
- Aret praglades ocksaihdggrad avallavara
projekt, bade iny- och ombyggnad av varafastig-
heter. Totalt har vien investeringsvolym pa 3,2
miljarder kronor i kommande projekt.

Vilket var det storsta projektet?

- Kvarteret Platinan. Har bygger vi 60 000 kva-
dratmeter hotell, kontor och butiker. Det forsta
spadtaget togs den 15 juni ochinflyttning ar pla-
neradtill 2021. Det &r ett fascinerande bygge.
Tabara palningsarbetet. Totalt ska 1 100 stal-
och betongpalar ned i marken och omvilagger
demienlangrad motsvarar det niomil.

Vad tycker géteborgarnaom alla forandringar?
- Dearnoglite kluvna. De vialkomnar utveckling,
men samtidigt vantar nagrajobbiga ar med alla
projekt som nagra ar oroliga infor. Det kommer
att paverka exempelvis hur vireser tilloch fran
stan.Foross ardet jatteviktigt att hallastaden
levande ochvijobbar helatiden med att hitta
|6sningar.

Vad ér du extrastoltoch glad 6ver?
- Uthyrningentill Scandici Platinan pa totalt
20000 kvadratmeter. Var vision ar att Platinan

50

"Totalt har vi en investerings-
o volym pa 3,2 miljarder kronor
i kommande projekt.”

Kristina Pettersson Post,
regionchef, Goteborg

skablien plats med dragningskraft dygnet runt.
Hotellet ar enviktigdel i att skapaenlevande och
trygg stadsdel och bidrar till livet och serviceni
fastigheten.

- Roligt var ocksa att visatte Fredstan pa kar-
tan. Fredsgatan ar ett av Géteborgs mest popu-
larashoppingstrak. Samtidigt har grannkvarte-
renochtvargatornaupplevts som éde ochlite
otrygganar butikerna stangt. Darfor tog vi till-
sammans med 6vriga fastighetsigare ett ordent-
ligt grepp med malet att 6ka utbudet av butiker,
service, kultur och restauranger. Nasta steg ar
attmarknadsfoéra Fredstan dven till allménheten.

Vilka dr de stora utmaningarna 2018?

- Enérattstarkahandelnytterligare. Konkur-
rensen ar stenhard och jag tror att vikommer se
manga nya koncept som kombinerar fysisk och
digital handel. Dock, trots den tuffa handelssitua-
tionen har vi haft stark efterfragan och en mycket
brauthyrningsgradivarahandelslokaler.

Vad ser du fram emot?

- Attfase nar Platinan borjar resasig fran marken
ochkannaatt nuhénder det! Framvaxten tanker
vi beskriva med bland annat VR-teknik och filmer.
Vivill bjuda géteborgarnapaenresadar de kan se
den nyastaden vaxafram.

- Jagser ocksaframemot att fortsittajobba
for attdelar av city skabli certifierade enligt
Purple flag. Det handlar om att férbattra sakerhet,
tillganglighet, utbud och fysisk miljo. Under varen
2018 ar det dags for konkreta atgarder ochi
augusti ardet upp till bevis.
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Platinan I juni togs det forsta spadtaget for
Platinan i centrala Géteborg. Det dr Vasa-
kronans férsta bidrag till den nya Alvstaden.
I kvarteret byggs nu 60 000 kvadratmeter
hotell, kontor och butiker. Scandic Hotels har
tecknat ett 20-drigt hyresavtal pd 20 000
kvadratmeter. Inflyttning dr planerad till
2021.
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Goteborg
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@ PLATINAN | bérjan pa ret pabér- ,
jades utvecklingenav 60000 kvadrat- S
- meter kontor, hotell och butiker i kvar- §o
.~ teretPlatinan. Ett 20-arigt hyresav tal
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'.l - 1 ) = innebar att 54 procent dr uthyrt redan
§ 0 LAPPSTIFTET Under . 4
de gangna aren har Lapp-
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‘ Under aret tog Vasa-
kronaninitiativ till att
bland annat certifiera
NordstaniGéteborg
enligt Purple Flag. Det
arenutmarkelse som
synliggor platser som
paett framgangsrikt
sattarbetar med att
forbattrasakerheten,
tillgangligheten och
utbud dven pa kvallstid.
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REGION GOTEBORG

Byggar/ Uthyrningsbar Miljo-
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Gullbergsvass 1:16 LillaBommen 1-2/Hamntorget 1 1989 31980 [|r———— LG
2 Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 22831  [r—— LG
3 Gullbergsvass 3:3 Vikingsg. 1-5/ Gullbergs Strandgata 3-7 - - -
4 Garda18:23 Vadursg. 6 1989 12194 |— MB
5 Garda 18:24 Gardatorget 1-2 1991 8738  |r—— LG
6  Heden22:19 Bohusg. 13-15/Skaneg. 9 1984 24176  |rm—— LG
7  Heden42:1 Skaneg. 5/ Ernst Fontells Plats 15 1964/2005-12 52916  |m— LG
8 Heden42:2 - - - -
9  Heden42:4 Ullevig. 11 2010 20550  [rm— LG
10 Heden42:5 - - - -
11  Heden46:1 Ullevig. 15 2009 16534  |r——— LG
12 Heden46:3 Skéneg. 1-3 2015 20276  |prm—— B
13 Hogen3:1 Hérkeshultsvagen 2, Rahult Partille 1984/2006 1395 -
14 InomVallgraven 11:6  Arkaden/Fredsg. 1-3/ Drottningg. 38-48/ 1970/2002 21003 [rm—— LG
SédraHamng. 37-43/OstraHamng. 36
15 InomVallgraven 17:3  Drottningg. 13/ Vastra Hamng. 10/ Kyrkog. 20-22 1813/1994 4125 [— LS
16 InomVallgraven 19:18 Kyrkog. 44/ OstraHamng. 31 1905/1987 2760  |m—— LS
16 InomVallgraven19:7  Drottningg. 37/ Ostra Hamng. 29 1864/1966 2183 |rm—— LS
16 InomVallgraven 19:9  OstraHamng. 33/ Kyrkog. 46 1810/1940 1769 | e— LS
16 InomVallgraven20:14 Kungspassagen, Kungsg. 48, Kyrkog. 23 1930/2002 3979  |—— LG
16 InomVallgraven20:6  Kungsg. 50/ Kyrkog. 25 1850/1960 3690  |rmm— — LS
16 InomVallgraven20:7  OstraHamng. 35/ Kyrkog. 27 1800/1944 1818 | me—] LS
17 Inom Vallgraven22:3  Kungsg. 31-33 1930 1568  |mm— v— -
18 InomVallgraven22:15 Kungsg.27-29/VastraHamng. 12-16/Vallg. 12-14 1936/2006 9371 | ee—] -
19 InomVallgraven22:16 Kungsg. 35-39/ Vallg. 16-24 1910/2008 10806 [ m—— LC
20 InomVallgraven 33:10 Magasinsg. 22 & 24 1978/1995 3146 |mm—— LG
21 InomVallgraven 59:14 Ekelundsg.8-10/Kungsg.26-32/ 1844/2009 10295  |rm——— LG
Magasinsg. 7A, 7B, 7C &9/ Kyrkog. 1-7
22 InomVallgraven61:11 Kungsg. 12-18/Kappslangareliden 1/ Otterhélleg. 12 1972/2008 10028  |r—— LG
23 InomVallgraven7:5 Qentrumhuset/@stra Hamng. 52/ 1939/1996 8885 |rmm— — LS
OstralLarmg. 15-21/Kungsg. 61-67
24 InomVallgraven8:18  Kompassen/Kungsg. 58-60/Kyrkog.35&39/ 1974/2015 11530 | — -
OstralLarmg. 9-13/Fredsg. 9-11,12-14
25 InomVallgraven 9:13  Fredsg. 6-10/Drottningg. 49-65/ 1967/2013 8290  |— LG
Kyrkog. 56-60/ OstralLarmg. 3-7
26 Lorensberg45:16 Storg. 53/S6dravagen 3-5 1957/2009 6917 |prm— LG
27  Nordstaden 10:20 Képmansg 9/ N:aHamng 18/ O:a Hamng 30-34 1930 6520  |rm—— LS
28 Nordstaden 10:23 Képmansg. 11-25/Gotg. 13-15 & 14-16/ 1986 27524 | — LG
NorraHamng. 20-34
29 Nordstaden17:6 Kronhusg. 9-13, Torgg. 16 1862/2003 4611 |r— LS
30 Nordstaden21:1 Kronhusg. 2A/ Packhusplatsen 2/ Smedjeg. 1 A 1901/2008 5125 |r— LG
31 Nordstaden31:1 S:t Eriksg. 3/ Nedre Kvarnbergsg. 3 1787/2005 2317 |rm— LG
32 Nordstaden8:27 OstraHamng. 18-24/Nordstadstorget 1-7/ 1974 43138  |m—— LC
Spannmalsg. 11-15/ Postg. 22-24
Summa Region Géteborg 422988
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REGION ORESUND

Stort fokus pa
cityhandeln

Tack vare enomdaning av S6dra Forstadsgatan och Sédertull ar alla
butiks- och restauranglokaleribestandet fullt uthyrda. Centralti city,
granne med Triangeln paborjas 2018 bygget av Priorn, en helt ny
kontorsfastighet som redan fran start ar till halften uthyrd.

Vad vill dulyfta fram fran 2017?

- Det masteblivart arbete med Sédra Forstads-
gatandar vifor forstagangen pasjuar haralla
butiker uthyrda.Redan for tre ar sedan gjorde vi
enstrakanalys ochsagdaatt trots storafléden av

folk pa gdgatanvar detlag omsattning i butikerna.

Nu har viférandrat gatans karaktar och har bland
annat fattin Grandpa och Meadow, tvatrendiga
kladesbutiker och Willys Hemma, den forsta
matbutiken pa gatan. Resultatet dr enintressant
shoppinggata avsmastadskaraktir med stor-
stadskvalitet.

Hur har ni fortsatt att utveckla Sédertull?

- Manniskor som ari Malmé vill ven haen upp-
levelse. | Sodertull finns de basta lagena mot vatt-
net och viser omradet som en naturlig plats for
moten och mat, inte minst varmasommardagar.
Darfor har viskapat ett restaurangstrak pa plat-
sen. Designtorget som tidigare hade lokaler vid
Sodertull har flyttat till Sodra Forstadsgatan och
gett plats for bland annat Condecco och Vibiblio-
teket.Nu ar Sédertull populart och etablerat.

Vilkavar de storautmaningarna 2017?

- Desenaste tio aren har det byggts mycket nya
kontoriMalmg, bland annati Hyllie och Vastra
hamnen. Det gor att utbudet &r storre &n efter-
fragan.Vimoter dettabland annat genomett
starkt kontorserbjudandei city och genom att
erbjuda Smart &klart, nyckelférdiga kontor dar
alltingar och hyresgaster direkt kan flyttain.
Vihar fér narvarande tre och planerar for fler.
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- ettviktigt segment for oss.”

l 1 "Det géller att vara pd tarnainomhandeln
|

l Anna Stenkil,
regionchef, Oresund

Vad ser du fram emot under 2018?

- Framforallt att fortsatta utvecklavara handels-
ytor. Det géller att vara patarnainomhandel - ett
viktigt segment for oss. Vihar arbetat lange med
utvecklingen av Triangeln, S6dra Forstadsgatan
och Sédertull och det arbetet kommer vi att fort-
sattamed. Man maste méta de forandringar som
sker nar e-handeln 6kar, och varalyhord for folks
preferenser och beteenden. Utvecklingen av
cityhandeln far aldrig avstanna.

-Sedanhandlar det férstas dvenom att géra
varakontor sa attraktivasom maojligt, vihar de
bastakontorslagenaiMalmo. | Kvarteret Priorn 5
som ligger granne med Pildammsparken, Malmé
Konsthall och Triangelns kdpcentrum uppfor vi
nu en helt ny kontorsfastighet. Bygget startar
under 2018 och nastan hélften avytorna arredan
uthyrda, bland annat till Region Skane och COWI.

Nagot mer du vill lyfta fér 2018?

- IMHC, Mobile Hights Center, i Lund har vikom-
mitlangt med att skapaettintressant kluster for
hightechbolag som arbetar i mobilsektorn. For
denbranschen ar det viktigt att ha ndra kontakt
med varandra 6ver granserna och samarbete for
attutvecklas. | takt med att Sony dragit ner sina
ytor har vikunnat driva utvecklingenav MHC
ochdettanker vifortsattamed.
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SodraForstadsgatani Malmo Vasakronan
arbetar for att tillsammans med andra fastig-
hetsdgare utveckla och géra butiksstrdk mer
attraktiva. Ett framgangsrikt exempel dr Sédra
Férstadsgatan ddr samtliga butikslokaler i
bestdndet nu dr fullt uthyrda. Ett nytt tillskott
imixen var Willys Hemma som kommer att
Oppna gatans férsta matbutik.
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SODRA FORSTADSGATAN

B Under arettecknades hyres-
avtal med Willys Hemma om

- 1300 kvadratmeter pa Sodra

& Forstadsgatan.lochmed

denuthyrningen ar hela gatu-

planetibestandet vid Sédra

Forstadsgatan fullt uthyrt.

@ PRIORN Hyresavtal

har tecknats med COWIl och
Region Skaneifastigheten
Priorn 5sombyggstartades
under aretioch med att de-
taljplanen vunnit laga kraft.
Uthyrningarnainnebar att
fastigheten var uthyrdtill 43
procentredanvid byggstart.

e NYA VATTENTORNET
| februariflyttade Schneider
ElectriciniNya Vattentornet, dven
kallat Mobile Heights Center, MHC.
Fastigheten omfattar 20 000 kvadrat-
meter ochioch med uthyrningen till
Schneider Electric uppgick uthyrnings-
gradentill 80 procent.
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REGION ORESUND

MALMO
Byggar/ Uthyrningsbar Milj6-

Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-

beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm Kontor Handel ring?
1 Bjornen 1 Sodra Forstadsg. 17/ Kérleksg. 2/ Davidshallsg. 14 1903/2001 3864 |m—— LG
2 Bjornen 38 Sodra Forstadsg. 25-27 / Davidshallsg. 26 1904/1999 5269  |— LG
3 Bylgia 1 Hans Michelseng. 2 / Skeppsbron 17 1960/2004 8855  |rm—— LG
4 CarlGustav 5 SodraTullg. 4/ Kanalg.3-5/Sodra Vallg. 3A-C 1961/2000 15194 | m— LG
5  ClausMortensen26  Soderg. 14 1967/2009 3237 | — LS
6 Claus Mortensen 35 Soderg. 20/ Baltzarsg. 43 1898/2009 1993  |r— LS
7 Delfinen 12 Sodra Forstadsg. 2/ Drottningg. 38 1908/2007 5380  |m—— LG
8 Elefanten 23 Sodra Forstadsg. 22-24/S6dra Langg. 25/ Lugna gatan 38 1938/1988 5888 | m— LS
9 Elgen 14 Sodra Forstadsg. 9-11/ Davidshallsg. 10/ Storg. 22 1937/1998 5723 | e— LS
10 Gasklockan 3 Porslinsg. 6/ Malmg. 1/ Drottningg. 7 1993/2014 54898  |r— LG
11 Hans Michelsen 9 Adelg. 1-3/Bruksg. 1-3/Norra Vallg. 51-52 1974/2013 2003  |r—— LS
12 Jungmannen1 Skeppsg. 2 2004 5114 |—— LG
13  Kaninen 26 Sodra Forstadsg. 33-47/Radmansg. 10/ Triangeln 2-4 1989/2013 36678 |rmm—— LS
14 Kaninen 27 Sodra Forstadsg. 49-51/Friisg.2/ 1958/2013 19428 | e— LS

S:tJohannesg. 1A/ Triangeln

15 Kaninen30& Rédmansg. 12 A-C/Radmansg. 18 A-C/ 2012 11551 |— | S S BVG

Innerstaden 6:149 S:t Johannesg. 1E,2C, 3N-W
15 Kaninen 32 Radmansg. 16 2012 4701 |r—] G &BVG
16 MagnusStenbock2  Gustav Adolfs Torg 12/ Torgg. 2 1894/2007 5254  |— LG
16 Magnus Stenbock4  SodraTullg. 3/Torgg.4/Sodra Vallg. 5 1963/2010 10477 |mm—— LG
17 Nereus1 Neptuniplan 7-9/Matrosg 1/ Styrmansg 2 / Bassdngkajen 10-12 2012 16678  |rm—— LP
18 Oscarl Stortorget 31/So6derg. 1-3 1903/2004 2997 |—— LS
18 Oscar 17 Stortorget 27-29/ Stortorget 19-23/ LillaTorg 2-4/ 1910/2001 14222  |——— LG

Skomakareg. 7-11

19 Priorn2 Radmansg. 13/S:t Johannesg. 2-6 1944/2010 8171  |r—— LG
20 Regndroppen1 Hyllie/ Bures gata - - -
21 Relingen1 Propellerg. 1/VastraVarvsg. 10 2000 5117  |r—— LG
22 S:itJorgen” Soderg. 28/ Kalendeg. 27 1929/2012 5590 | m— LG
23  Sirius1 Jorgen Kocksg. 9/ Navigationsg. 3 1992 7114 |pr— LG
24  Smedjan 13& 15 Celsiusg. 33-35/ Ostra Farmviagen 5 1937/2004 11231  |———— -
25  Stapelbadden3 StoraVarvsg. 13A/Sodra Stapelgrand 4 2012 8100  |r—] BE
26 Tigern1l Sodra Forstadsg. 1/ Regementsg. 2 1893/2008 2508  |r—— LS
26 Tigern7 Sédra Forstadsg. 7/ Storg. 37 1894/2006 2335 | — LS

Summa Malmé 289570
LUND
1 Apotekaren 12 LillaFiskareg.2/Kyrkog. 1-3 1912/1981 4028 |rm—— LC
2 Galten 25 Martenstorget 12-14/Rabyg. 2 1985 1889 [ s—] LC
3 NyaVattentornet 2 Mobilvagen 8-10/Solveg. 51 1999 24494 |pm— LG
3 Nya Vattentornet 4 Mobilvagen 4-6 2007/2008 27 540  |rm— LG
4 Repslagaren 31 Stora Soderg. 45-47 1980/2008 5773  |rmmm—] LG

Summa Lund 63724

Summa Region Oresund 353294
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REGION UPPSALA

Fardiga projekt
och nya affarer

| december bérjade Region Uppsala flyttainifardigbyggda Hubben
i Uppsala Science Park och Livsmedelsverket tecknade avtalien ny
byggnad som skavaraklar 2020/2021. De bada blir viktiga aktorer

i utvecklingen av en av Sveriges framsta innovationsmiljoer.

"Ett dmsesidigt fortroende blev nyckeln
till att affaren gickilas.”

Jan-Erik Hellman,
regionchef, Uppsala

Vad vill dulyfta fram fran 2017?

- Hur patagligt hégkonjunkturen paverkat var
uthyrning av kontorslokaler. Det gar véldigt bra
for manga foretag. Samtidigt har nyproduktionen
av kommersiellafastighetericentrala Uppsala
varitlagde senaste aren. Dettainnebér attvii
princip inte har nagravakanser.

- Det har ocksa gattjattebra att matchahyres-
gaster med kontorslokaler, aven med sadanasom
statt tommaen langre tid. Och eftersom det arbe-
tet 16pt sa smidigt har vifatt mojlighet att ocksa
lagga mycket tid och kraft pa varastora
utvecklingsprojekt.

Vilken affar var storst?

- Livsmedelsverket i Uppsala Science Park som
tecknat avtal pa 8 300 kvadratmeter. Eninveste-
ring pa 420 mkr. En sa stark aktér kommer helt
klart bidra till utvecklingen av en av Sveriges
framstainnovationsmiljer. Forsta spadtaget
tasimars2018.

Vad har gjort dig extrastolt och glad?

- Hur vijobbade med uthyrningen till Livsmedels-
verket. Ett team pa tio personer har varit involve-
rade under cirkasex ars tid. Livsmedelsverket har
suttit hos ossisinanuvarande lokaler i kvarteret
Hugin sedan mitten av 70-talet. Lokalerna gick
inte att anpassa efter modernakrav tillen rimlig
kostnad. Nar viborjade vart arbete var kundndjd-
hetenrelativt lag, menvart langsiktiga arbete
skapade ett msesidiga fortroende somblev
nyckeln till att affaren gickilas.
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-Sedanvar det otroligt spannande att den
1december faklivainifardigbyggda Hubbeni
UppsalaScience Park.1den 12 500 kvadratmeter
storabyggnaden har Region Uppsalatecknat ett
20-arigt avtal. Bygget startade 2015 och att det
nu ar klart kdnns nastan overkligt.

Vilka dr utmaningarna2018?

- Uppsala har en stadig befolkningstillvaxt. Det
ger ett braunderlag fér handelicity. Samtidigt
serviendel vakanser nar det géller handelsloka-
ler. Tidigare kunde det finnas enintressentlista
tillenlokal,sa &r det inte riktigt langre. Restau-
ranger och caféer ar fortfarande intresserade,
men mindre enskilda butiker ar forsiktiga.

- Det artydligt att handeln garigenomen
omvandling sominte minst ar kopplad tillden
digitala utvecklingen. Konkurrensen frande
storagalleriornautanfér stan érocksastor. Vi
maste jobba dnnu hardare och vassa oss bade
ettoch tvasnépp for att skapaen attraktiv
citykarnadar folk trivs ochvill vara.

Vad ser du mest fram emot?

- Att fortsattaattjobba med citykdrnan. Bland
annat utifran den strakstrategi som vi tagit fram
for Dragarbrunnsgatan. Viar manga aktérer som
arbetar tillsammans, fastighetsagare, kommunen
och butiker. Malet &r att skapa ett strak som lever
bade pa dagen och kvillen dar manniskor méts
avupplevelser, kultur, butiker och restauranger.
Med sitt centralalage och narheten till kommuni-
kationer finns bra forutsattningar.
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Science ParkiUppsala Uppsala Science
Park dir en av Sveriges frimsta innovations-
miljoer. Hdr finns cirka 140 féretag som
frdmst dr verksamma inom Life Science,
bioteknik, materialvetenskap, medicinoch IT.
Nya tillskott dir Region Uppsala som flyttatin i
byggnaden Hubben och Livsmedelsverket
som tecknat avtal pd 8 300 kvadratmeter.




REGION UPPSALA

o SALA Domstolsverket
hyr cirka 7000 kvadratmeter
ifastigheten Sala. Under aret
valde Domstolsverket att

@ HUBBEN
Nybyggnaden Hub-
av  beniScience Park far-
digstélldesidecem-
ber. Fastigheten om
ingen 12500kvadratmeter
ar fullt uthyrd till
n Region Uppsala.




REGION UPPSALA

Byggar/ Uthyrningsbar Miljo-
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Dragarbrunn 14:5 Svartbacksg.8/S:t Persg. 6 1970 5140  |—— -
2 Dragarbrunn 18:1 GamlaTorget 5 1990/2001 1435 |rm—— LS
3 Dragarbrunn 18:2,18:7 GamlaTorget 1-3/OstraAg. 25-27 1973/1991 6131 |rm—— LS
4 Dragarbrunn 18:9 StoraTorget 4/ Svartbacksg. 4 1978/2001-04 6026 | — LG
5 Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsg. 35/ Pavel Snickares Grand 1 1966/2005 4198 |rmm—— -
6 Dragarbrunn 19:11 Svartbacksg. 1B-5/S:t Persg. 7/ Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 | ] LG
7 Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsg. 38-40/Vaksalag. 8 1966/1999 3433  |r— LC
8 Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsg. 39/ Vaksalag. 5 1961/2006 2716 |rmm—— LC
9 Dragarbrunn 24:5 Vaksalag. 7-13/ Dragarbrunnsg. 42-44 /Kungsg. 49 1974/2000 15352 | w— LG
10 Dragarbrunn?26:3 Bredgrand 4/ Kungsangsg. 5 B/ Kungsangsg. 7 1962/2006 4267 |m—— LG
11 Dragarbrunn26:4 Kungsangsg. 3-5A/Smedsgrand 3 1962/1994 4998 |rmm—— -
12 Dragarbrunn28:5 Kungsg. 53-55/Bredgrand 14-18/ 1895/2011 21041  |r—— LG
Dragarbrunnsg. 46-48
13 Dragarbrunn31:1 Dragarbrunnsg. 50-52/Bangardsg. 10-28/ 1860/2011 19852 | m— LG
Bredgrand 15-19/Kungsg. 57 A-D
14 Kronasen 1:1 Dag Hammarskjolds vag 10-14, 26-54, 58-60 1910/2017 69851  [rm— LG
15 Kungsédngen 1:25 Kungsg. 79/ Dragarbrunnsg. 78/ 2006 10974 |r—— LG
Samaritergrand 5/ Strandbodg. 10
16 Kungsdngen 14:1 Fjalars grand 4 - - -
16  Kungsangen 14:2 Suttungs grand 3 1885/2008 1747  |— LS
16 Kungsangen 14:5 Suttungs grand 3A - - -
17 Kungsédngen 16:6 Hamnesplanaden 1-5/Kungséangsg. 43/ 1975/2008 30650  [rm— -
Strandbodg. 2-4/ Ebba Bostroms gata 7
18 Kungsdngen4:4 Bangardsg. 5-9/Kungsédngsg. 18A/Dragarbrunnsg. 51-53 1972/2013 6728 |rm— LG
19 Kvarngérdet 1:19 Portalg. 2 1959/1990 5160 |r— LG
20 Arsta11:233 Haeggstromsg. 1 - - -
21 Arstaé4:l Haeggstromsg. 1 - - -
Summa Region Uppsala 228866
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603,
far harmed avge arsredovisning for koncernen och moderbolaget 2017.

Omvirld

Under 2017 tog den ekonomiska tillvaxten fartimanga delar av vérl-
den, USAs ekonomioch arbetsmarknad har praglats av optimism.
Euro-omradet har haft en bred uppgang framférallt driven av stigande
sysselsattning, okade investeringar och stigande export. | Sverige fort-
satte konjunkturen att utvecklas positivt. Framforallt &r det Okad sys-
selsattning, bostadsinvesteringar och tkad export som har bidragit till
det starkaekonomiska laget.

Tillgdngen pa kapital har varit fortsatt god i bade bank- och kredit-
marknaden under aret. De goda forutsattningarna pa kreditmarkna-
denforklaras framst av rekordstorainflédenirantefonder och central-
banker som understdtt marknaden med obligationskop.

Réntornaarfortsatt mycket lagaiSverige och Europa. Vid Riksban-
kens mote i december beslutades att hallareporantan oférandrad pa
-0,5 procent. Bedémningen ér att rantan kommer att hojas under
andrahalvanav 2018.

Hyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden pa samtliga orter och delomraden som
Vasakronanverkar pa har starktsunder aret. Allra starkast har
utvecklingenvaritiStockholm CBD och i Stockholms innerstad dar
hyrorna steg med runt 10 procent under 2017. Aven i Géteborg har
hyresnivaerna 6kat kraftigt och steg med runt 5 procent. Rddande
hogkonjunktur och stor efterfragan pa moderna och effektiva kontor
ar framsta orsaken till de stigande hyrorna.

Forde centralaldgena pa Vasakronans marknader har kontors-
vakanserna legat relativt stillaunder aret pa laga nivaer, fran 3,5 pro-
cent tillknappt 5 procent. Undantag ar Malmo dar kontorsvakansen
legat pacirka 9 procent under 2017.

Fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknadenvar nagot lagre
under 2017 jamfort med 2016, som kan ses som ett rekordar, men
laginivamed 2014 och 2015. Under aret genomfordes transaktioner
tillett varde om 157 mdkr att jamféramed 208 mdkr under 2016.

Av detta stod kontorsfastigheter for 20 procent. Merparten av transak-
tionerna genomfordes i Stockholm och framforallt var det svenska
aktorer pa koparsidan.

Marknaden praglas av fortsatt god tillgang till kapital och mycket
ldgarantor. Marknadens direktavkastningskrav har under flera ar
sjunkit pa samtliga Vasakronans delmarknader. Under 2017 stabilise-
radesde palaganivaer. | Stockholm och Goteborg CBD ligger direkt-
avkastningskraven pé 3,5 respektive 3,9 procent och i Stockholm nar-
forort, Oresund och Uppsalamellan 4,2 och 5,0 procent.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

Verksamheten

Vasakronan dger, forvaltar och utvecklar centralt beldgna kontors-
och butiksfastigheteri Stockholm, Uppsala, Goteborg, Malmé och
Lund. Fastighetsbestandet bestod vid utgangen av aret av 179 fastig-
heter (179) med en total uthyrningsbar areaom 2,4 miljoner kvadrat-
meter (2,4). Avden totalaareanvar 84 procent (77) miljocertifierad.
Det totala marknadsvardet pa fastigheternavar vid utgdngen av aret
127 mdkr (116), dar de tio storstafastigheterna utgjorde 31 procent
avvardet.

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

&

Kontrakterad hyra
per objektstyp

B Kontor, 74%
B Handel, 18%
m Ovrigt, 8%

B Stockholm, 62%

W Goteborg, 19%

= Oresund, 12%
Uppsala, 7%

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 procent (94,2) per 31 december
2017.Under aret har projektfastigheten Sergelhuset tomstéllts och
minskat uthyrningsgraden med 1,4 procentenheter.

Vid utgdngen av dret hade Vasakronanen projektportfélj som
omfattar ny-, till-och ombyggnad till ett varde om 9,3 mdkr (3,4) varav
2,7 mdkr (2,1) var upparbetat. Uthyrningsgradenide storre projekten
uppgick till 44 procent (72) vid utgadngen av perioden. Ett flertal
storre projekt med initialt Idgre uthyrningsgrad &r i uppstartsfasen,
bland annat Sergelhuset och Platinan.

Vasakronans fastighetsbestand forbattras genom kép och forsélj-
ning fastigheter och det skapar forutsattningar for en 6kad avkast-
ning palangsikt. Under aret forvarvades fastigheter till ett varde av
drygt 1 mdkr, dar Sthim Seaside var enskilt storst och avyttrades fem
fastigheter till ett sammantaget varde om 0,6 mdkr.
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FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER OCH RISKHANTERING

Rimlig och onskvard
niva parisktagande

Vasakronans uppdrag fran dgarna ar att leverera en langsiktigt hog och stabil avkastning.
Samtidigt ska verksamheten ta hdnsyn till manniskor, etik och miljé. For att pa basta satt
uppnd malen behoéver vi hantera alla méjligheter och risker som paverkar verksamheten.

All affarsverksamhet ar férenad med risk-
tagande. Ratt hanterade kan dessarisker
leda till mojligheter, menfel hanterat kan

de fa storanegativa konsekvenser iformav
lagre intdkter, hogre kostnader eller minskad
trovardighet. Arbetet med att identifiera,
analysera, hantera ochfoéljaupp risker ar
darfor prioriterat omrade inom Vasakronan.

Ytterst ar det styrelsens ansvar att uppratta
dndamalsenliga och effektiva system for risk-
hantering och internkontroll. Styrelsen har
delegerat ansvaret for det I6pande arbetet till
vd och faststallt riktlinjer for hur arbetet ska
bedrivas och vilken riskniva som accepteras.
Till sitt stod har vd en styrgrupp for intern-
kontroll som forutom vd bestar av chef eko-

nomiochfinans, chefsjurist samt koncern-
controllers. Styrgruppen ansvarar bland
annat for uppfoéljning och lépande utveckling
avdeninternakontrollen.

Vasakronans dagliga riskarbete involverar
samtliga medarbetare och foljer en struktu-
rerad process.

Process for hantering av risker

Riskinventering Riskbedomning

Inventering av befintliga
och nyarisker bland
annat genom workshops
med representanter for
olikadelar av
organisationen.

Ledningsgruppen
bedémer de fram-
inventerade riskerna
utifran sannolikhet och
paverkan.

Genomgang med
revisionsutskott och
styrelsen avseende
vasentliga risker.

Vasakronan har delatinidentifierade risker i 4 kategorier:

AFFARSRELATERADE RISKER
Risker relaterade till omvarldsfaktorer som Vasakronaninte direkt
kan paverka, menvars negativa effekter kan begransas.

OPERATIVA RISKER
Risker till foljd av icke dandamélsenliga eller otillréckliga interna proces-
ser eller rutiner, ménskliga fel eller felaktiga system.

Riskhantering Uppfoljning

Ansvarsférdelning,
prioritering, forslag pa
atgarder och framtagande
av 6vergripande
handlingsplaner.

Lépande uppféljning
inom ledningsgruppen.
Arlig rapportering av
riskarbetet till revisions-
utskott och styrelse.

Nedbrytning av risker
paenhetsniva och sam-
ordning med affarsplaner
pasamtliga nivaer.

FINANSIELLA RISKER OCH REGELEFTERLEVNAD
Risker kopplade till var finansiering, var finansiella rapportering samt
bristande efterlevnad av foérordningar, lagar och regler.

MILJOMASSIGA RISKER

Risker som uppkommer genom att verksamheten har negativ paver-
kan pa miljon samt att forandringar i miljon leder till skador pa fastig-
heterna.

Samtligarisker rangordnas utifran grad avekonomisk paverkan p
verksamheten samt sannolikhet for att risken intréffar beaktat bola-
getsinternakontroller, forebyggande atgarder och grad av prioritet
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ibolaget. Beskrivning avrisker samt gradering av dessa framgar av
tabellernapéasidorna 65-67. 1 tabellernaframgéar ocksa hur bolagets
fokus parisken har dndrats jamfort med féregaende ar.
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AFFARSRELATERADE RISKER

RISKER OCH RISKHANTERING FORVALTNINGSBERATTELSE

Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning
Okad e-handel leder till farre inkdp i fysisk Lagre efterfragan pa Vasakronans butikslokaler e Omvérldsbevakning Paverkan [
butik, vilket isin tur leder till att butiker leder till lagre hyresintakter och hogre vakanser o Erbjudande om flexiblalésningar rérande Sannolikhet
stanger ner, gar i konkurs eller efterfragar i butikslokaler. Vasakronans innehav bestar i texstorlek palokal o
mindre lokalytor. huvudsak av butikslokaler i centralalagenmedett e Plan for respektive fastighet och Iépande Prioritet ®
stort naturligt flode av méanniskor. Vasakronan utvardering av alternativanvandning av Fokus 4
tror pafortsatt efterfragan pa dennatyp av lokaler lokaler
om an for annan anvandning, vilket delvis begréan-  « Uppfdljning och analys avinrapporterad
sar effekten. omsattningsstatistik fran butikshyres-
gaster
o Tatdialog med befintliga hyresgaster
o Tydliga koncept for strak
« Noggrann analys infor forvary samt ny-,
till-och ombyggnad
e Stravan efter bramix av olika branscher,
avtalslangder och lokaltyper ivarje
fastighet /omrade
Negativ marknadsutveckling pa grund Vardet pafastigheterna ar det somenskiltkanha o Omvarldsbevakning Paverkan [}
av hojda direktavkastningskrav och/eller storst paverkan pa foretagets ekonomiska resul- o Tydligstrategifor varje enskild fastighet Sannolikhet
lagre marknadshyror leder till nedgang tat pa kort sikt, aven omdet inte ger ndgondirekt e Strukturerad process for beslut om ny-, o
i fastighetsvardena. effekt pa kassaflodet. Vasakronan har valt att till-och ombyggnad Prioritet
koncentrerainnehavet till marknader med stark o Innehav fokuserat pa centrala och efter- Fokus <+
ekonomisk tillvéaxt. Pa lang sikt bedoms dessa traktade lagen
fastigheter ha bast mojligheter till god vérde-
utveckling dven om de i det korta perspektivet
avkastningsmadssigt kan vara de mest volatila.
Ett minskat fortroende for Vasakronan fran Det allmdnnaintresset for Vasakronans verksam- o Aktivt varderingsarbete som involverar Paverkan
bolagets intressenter till féljd av oetiskt het sdsom Sveriges storsta fastighetsbolag ar samtliga medarbetare Sannolikhet ®
beteende eller 6vertradelse av lagar och stort. | kombination med dgarbilden och eftersom e Styrande dokument med tydlig férdelning o
regler kan leda till att varumarket skadas. bolagets obligationer &r noterade vid Stockholms- avansvar och befogenheter Prioritet
borsen, stélls hoga krav pd bolagets agerande. ¢ Uppforandekod bade fér medarbetare Fokus -
Bristande fortroende for Vasakronan kan leda till ochleverantérer
stor ekonomisk skada i form av forlorade affarer o Visselblasarfunktion
eller samarbeten.
Politiska beslut kan leda till &ndrade forut- Vasakronans verksamhet paverkas av politiska e Omvarldsanalys Paverkan
sattningar. Det kan géllabeslut om ny skatte-  beslutinom ett flertal olika omraden som kan fa ¢ Deltagandeidebatten via ldmpligaforum Sannolikhet ®
lagstiftning, utlokalisering av myndigheter negativ paverkan pa hyresintékter eller kostna- « Analys av effekter och om méjligt proaktivt o
eller beslut pa energiomradet. der. Sadana beslut ligger vanligtvis utanfor bola- agerande Prioritet
gets kontroll. Effekterna kan begransas genom » Dialog med styrelse och dgare om paver- Fokus -
proaktiv bevakning av tankbara beslut, analys kanoch atgarder
av konsekvenser och handlingsplaner for olika
alternativ.
Den tekniska utvecklingen gar snabbt. Nya Vasakronan har som ambition att liggaiframkant ¢« Omorganisation for att byggain férmaga Paverkan
digitalalosningar ersatter gammal teknik, vad géller anvandning av moderna tekniska 16s- att skapa férandring och utveckling Sannolikhet
nya aktorer kommer in pa marknaden och ningar och serviceerbjudande. Bolaget drivet o Innovativ foretagskultur som uppmuntrar o
kunder efterfragar nyalosningar ochtjans-  utvecklingeninom olikaomraden och ar ppet till att testa nya losningar Prioritet ®
ter. Aktorer sominte anpassar sin verksam- fér samarbeten med olika aktorer. Vasakronan o Uppkopplad teknikivarafastigheter som Fokus 4

het till dessa nyaforhallanden kan komma
att tappa bade kunder, leverantérer och
medarbetare.

stravar ocksa efter att hela tiden ha ratt kompe-
tens for att moéta utvecklingen.

samlar inen mangd olika data
Nya innovativalésningar inom energi-
omradet

@ Lagpaverkan,sannolikhet eller prioritet

Medelhog paverkan, sannolikhet eller prioritet

® Hogpaverkan, sannolikhet eller prioritet

4 Okatfokusjamfort med foregaende ar

P Oférandrat fokus jamfort med féregaende ar
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FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER OCH RISKHANTERING

OPERATIVA RISKER
Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning
Ome-, till-och nybyggnadsprojekt ar for- Vasakronan har en projektvolym pa 9,4 mdkr. o Kvalitetssakrade interna processer inkl Paverkan (]
knippade med risk i samtliga faser och Flertalet projekt &r komplexa, pagar éver lang tid riskanalys, projektgenomgangar och Sannolikhet
riskerna okar ju mer komplext projektet ar. ochinvolverar ett stort antal parter. Felkalkyle- erfarenhetsutbyte o
I hégkonjunktur, da efterfragan arhog, okar  ringar, forseningar i leverans eller fordyrningar o Hogkompetens i projektorganisationen Prioritet ®
dessutom risken som en konsekvens avbla pagrund av oférutsedda handelser eller slarvkan o Avtalsmassig reglering med samarbets- Fokus 4
brist paleverantérer och medarbetare. ledartill stora negativa ekonomiska konsekvenser partners
for Vasakronan. « Uppforandekod for leverantorer
e Simuleringar av olika utfall/scenarios
o Tydlig process for upphandling av
leverantorer
| takt med att fastighetsbranschen blir allt Omkritiskinformation gar forlorad ellerhamnar ¢ Lépande folja utvecklingen bla genom Paverkan
mer digitaliserad 6kar behovet aven val ifel hander till foljd av datahaveri, dataintrang deltagande pa seminarium Sannolikhet
fungerande informations- och datasdkerhet.  eller bristande IT-sdkerhet kan de ekonomiska e |T-och kommunikationspolicy o
Utvecklingeninom dessa omraden gar fort konsekvenserna bli stora och fortroendet for o Hogmedvetandegrad om risker kring Prioritet ®
och blir allt mer komplex. foretaget kan skadas. Vasakronan har hdgsta IT-sékerhet blagenom intern och extern Fokus 4
prioritet pa denna fraga och arbetar aktivt med utbildning
att folja utvecklingen inom omradet. o Lopandeinformation viainternakanaler
Medarbetarna ér de viktigaste tillgdngarna Det ar hard konkurrensen om de bdstamedarbe- e Starktvarumarke Paverkan
iett foretag dadet &r de som skapar foreta- tarna. Vasakronan har ett starkt varumarke och « Marknadsledandeifastighetsbranschen Sannolikhet ®
gets kultur och utvecklar verksamheten. Kan  eninnovativ féretagskultur som ar vardestyrd. o Utvecklingsplaner for personalen o
inte ratt medarbetare eller tillrackligt med Personalomsattningen ar lag ochintresset for  Samarbete med hogskolor Prioritet
personal behallas och/eller rekryterasresul-  attarbeta paforetaget ar stort. e Successionsplaner for nyckelpersoner Fokus >
terar detiatt verksamhetenunderpresterar.
Allverksamhet ar forknippad med risk for Medarbetarnas arbetsmiljé och hélsa ér en stra- o Samverkan mellan medarbetare, skydds- Paverkan
saval fysisk och psykisk skada. tegiskt viktig fraga for Vasakronan. En otrygg ombud, chefer, féretagsledning och leve- Sannolikhet
arbetsmiljé och ett negativt arbetsklimat leder till rantérer o
en ineffektiv organisation. Vasakronan bedriver « Utbildninginom fysisk och psykisk ohlsa Prioritet ®
ett aktivt arbetsmiljdarbete for att minimeraris- o Tydligamal kopplat till arbetsplatsolyckor Fokus 4
ken for att medarbetare, underleverantorer eller och psykisk ohalsa samt uppfoljning av
hyresgaster skadas fysiskt eller psykisktiochi dessa
anslutning till Vasakronans kontor, projekt eller o Halsoframjande atgarder
fastigheter. o Uppférandekod for medarbetare och for
leverantorer
 Visselblasarfunktion
Investeringar sker genom ny- till-och/eller Vasakronan har genomsinstorlek och fokusering ¢ Tydliginvesteringsstrategi Paverkan
ombyggnad men dven genom férvéry av god marknadskunskap om de regioner och del- o Tydlig beslutsprocess Sannolikhet
befintlig fastighet. marknader som foretaget agerar i. Vid start av * Hogkompetensinom fastighets- o
stérre ny- eller ombyggnadsprojekt finns genom investeringar Prioritet ®
delanga ledtiderna alltid en marknadsrisk. Vasa- o Aktivdialog med kommuner Fokus >
kronanstartar dock aldrig nya projekt i svagare
delmarknader utan att vid projektstart férst ha
hyrt ut merparten av lokalerna.
| alla affarsrelationer foreligger risk for att Vasakronan ar exponerad for motpartsriski o Strukturerad process for upphandling av Paverkan
motparteninte kan fullgéra sina ataganden.  forhallande till leverantorer, hyresgaster och leverantorer och antagande av nya hyres- Sannolikhet ®
motpart i transaktioner. For att begransa risken gaster inkl kreditprévning samt referens- o
6rs alltid noggranna utvarderingar innan avtal tagnin Prioritet
gorsa g8 g gning
tecknas. * Konsekvensvid utebliven leverans regle- Fokus >

rasiavtal

Riskklassificering av hyresgaster

Vid behov stélls krav pa handpenning eller
deposition
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RISKER OCH RISKHANTERING FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RISKER OCH REGELEFTERLEVNAD

Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning
Fastighetsbranschen ar enkapitalintensiv Vasakronan har en belaningsgrad pa 46 procent o Finanspolicy somreglerar att fleraolika Paverkan [ J
branschochdet ar viktigt att sdkratillgangen  och stark finansiell stallning. Det i kombination finanskallor ska anvandas Sannolikhet Y
till lanat kapital for att verksamheten ska med dgarstrukturen minskar refinansierings- * Dengenomsnittliga aterstaende I6ptiden o
kunna fortleva. Vid brist pa kapital foreligger  risken. avrantebarande skulder far inte under- Prioritet
risk for att kostnaden for ny- eller omfinan- stiga2ar Fokus >
siering blir hog eller omojliggors. e Hogst 40 procent av rantebarande skulder
far forfallainom kommande 12 méanader
o Gronfinansiering
Ranta palanat kapital ar en stor kostnads- Vasakronan har en forhallandevis lang rante- « Finanspolicy med konservativa mal for Paverkan o
postiresultatrakningen och paverkan vid bindning pa 4,2 ar, vilket begrénsar exponeringen rantetdckningsgrad, rdntebindningstid Sannolikhet
ranteférandring kan blistor. mot féréndringar i rantan. Vid en 6kad rénta med och réantebindningsforfall .
1 procentenhet okar rantekostnaderna med « Rantederivat for att uppna énskad rante- Prioritet
220 mkr. bindningsstruktur Fokus -
Denfinansiellarapporteringen ar ett viktigt Medvetenheten om riskernaiden finansiella o Styrande dokument med tydlig férdelning Paverkan
beslutsunderlagoch bristeridennakanleda  rapporteringen skapas genom diskussion mellan avansvar och befogenheter Sannolikhet ®
till felaktiga beslut for egen del, men ocksa berérda medarbetare. Arbetet pa Vasakronan « Godintern kontroll med savél forebyg- o
for externa parter sasom langivare och underlattas av att foretaget har en centraliserad gande- och uppféljningskontroller Prioritet
investerare. ekonomi- och finansfunktion. o Externrevision Fokus >
« Hogkompetens pa ekonomi- och finans-
funktionen
o Lopande bevakning av férandringar i
regelverk
o Proaktivt arbete och analys av effekter
av nya skatte- och redovisningsregler
Vasakronan har att anpassasigtillenmangd ~ Regelverk kanvarakomplexa att tolka och efter- * Lopande foljautvecklingen avseende lagar, Paverkan
olikaregler, férordningar och lagar. | det fall leva. Vasakronan arbetar I6pande med att upp- regler och férordningar inom relevanta Sannolikhet ®
regelverkinte efterlevs kan det leda till daterasigkring géllande regelverk, men ocksa omraden o
ekonomiska konsekvenser, sanktionereller  forandringaridessa for att sakerstalla regel- « Proaktivt analysera majlig effekt av and- Prioritet
skadat fortroende. efterlevnad. rade regler och agera med hansyn till det Fokus <+
o Aktivtdeltaidebattenidenmandetar
mojligt och via relevanta forum
« Dialog medtex politiker eller andra
inflytelserika personer
MILJORELATERADE RISKER
Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning
Fastigheter har stor klimatpaverkan, fran Vasakronan ar Sveriges storstafastighetsbolag « Miljépolicy med tydlig ambition om Paverkan [
projektering, byggande och forvaltning till vars mal ér att leverera en langsiktig hdg och sta- Vasakronans hallbarhetsarbete Sannolikhet ®
ombyggnad och rivning. bil avkastning, men aldrig pa bekostnad avmiljon. e Tydligamalvad géller minskning av o
Miljdarbetet ska inte ses som ettisolerat verk- energiférbrukning, minskning av avfall, Prioritet ®
samhetsomrade utan skavaraen naturligoch okad materialatervinning och minskad Fokus 4
integrerad del av verksamheten. Vasakronan ska miljébelastning fran Vasakronans och
liggaiframkant ochvara ett féredéme for andra leverantorernas transporter
fastighetsbolag. Bolaget har knutit delar avsin o Installation avsolceller
finansiering till sk gron finansiering (se vidare o Miljocertifiering av fastigheter
sidan 32) som stéller hdga krav pa Vasakronans o Upprattande av hallbarhetsrapport och
hallbarhetsarbete. revisionavdenna
De globala klimatféréndringarna leder Vasakronans enskilt storsta tillgang utgors av o Foljaforskning och utvecklinginom Paverkan
tillhojda temperaturer, extrema vaderfor- fastigheter. Forandringar i klimatet staller nya hallbarhetsomradet Sannolikhet
hallanden och hojda vattennivaer. For krav pa Vasakronans fastigheter vilket foretaget « Genomgang av hela bestandet for att o
fastighetsbolag innebar det risk for skador maste beakta vid investeringar. | det fall bolaget identifieravar risker for stor inverkan Prioritet ®
pa egendom till foljd av dversvamningar, inte proaktivt arbetar och beaktar klimatfragani finns och framtagande av atgardsplaner Fokus 4

att byggnationer/ material inte klarar avde
nyavaderforhallandenaeller forandrade
temperaturer.

det dagliga arbetet finns stor risk for att vissa fas-
tigheteriframtiden kan bli obrukbara och/eller
att kostnaden for att atgarda skadorna blir hoga.

« Riskanalyser vid nyproduktion samt
forebyggande atgarder
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Tydlig struktur ger kontroll

Vasakronans bolagsstyrningsarbete utgar fran tydligt formulerade mal och strategier
samt sunda varderingar.

Vasakronan AB ar ett publikt aktiebolag.

Med hansyntill det allmannaintresset for Viktiga externaregelverk: Viktigainternaregelverk:
bolagets verksamhet och eftersom bolagets e Svensk aktiebolagslag e Bolagsordning
obligationer r noterade pa Stockholmsbér- e Redovisningslagstiftning och e Arbetsordning for styrelse och utskott
sen tillampas Svensk kod fér bolagsstyrning. rekommendationer samt VD-instruktion
Tydligainterna strukturer och processer e Nasdaq Stockholms regelverk e Internariktlinjer och policyer som
sakerstaller ocksa att verksamheten drivs for emittenter omfattar samtliga Vasakronans medar-
paett effektivt och andamélsenligt satt. e Marknadsmissbrukslagen (MAR) betare och praglas av foretagsvarde-

o Svensk kod for bolagsstyrning ringar sa som finanspolicy, besluts- och
Vértramverk e Global Compact delegationsordning, antikorruptions-
Bolagsstyrningen inom Vasakronan grundar policy, miljépolicy och uppférandekod

sig pa saval externasominternaregelverk. Ramverk fér gronaobligationer

Styrelsen har antagit policydokument base-

rat padevarderingar som bor praglaverk- X

. . Avvikelser fran koden

samheten for att vagleda medarbetare hos Till foljd av Vasakronans begrinsade dgarkrets gors féljande avvikelser fran koden; valberedningens

Vasakronan. forslag pa styrelseledamoter, kallelse till bolagsstamma eller protokoll fran bolagsstamma publiceras
inte pa bolagets webbplats. Ingen av valberedningens ledaméter &r oberoende fran dgarna.

Styrningsstruktur

Valavrevisor Utser valberedning

: < Aktieagare genom > .
- BOIagSStamma =« - Valberednlng

Granskar bolagets ars- Foreslar styrelse och
redovisning, bokféring Viljer styrelsen revisor for kommande ar
och rapportering

Revisions- och
ersattningsutskott

\/

Mal, strategier, ansvar for bolagets
organisation och forvaltning

6 Vdochkoncernledning < Styrgrupp for intern kontroll
Till stod for vd med upp-

\/

gift att utveckla arbetet
med bolagsstyrning,
intern kontroll ochrisk

I I
©

68 VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



1. Aktiedgare och Bolagsstimma

Vasakronan ags till lika delar av Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Aktie-
dgarnas inflytande sker genom deltagande
vid bolagsstammor, som &r det hdgsta beslu-
tande organet. Enligt bolagsordningen halls
arsstdmman senast inom sex manader efter
rékenskapsarets utgang. Aktiebolagslagen
och bolagsordningenreglerar vad som ska
beslutas om paarsstamman. Extra bolags-
stdmma halls om ndgon av dgarna begar
det, elleromstyrelsen anser att det finns
skal for det.

Arsstamman har bland annat till uppgift
att:
o Faststallaresultat- och balansrékning.
o Beviljastyrelseledaméternaochvd

ansvarsfrihet.
o Beslutaom vinstdisposition.
Faststalla arvode till styrelse-och
utskottsledamoter samt revisorer.
Vilja styrelseledaméter, ledamoter till
revisions- respektive ersattningsutskottet
samt revisorer.
Faststélla principer for ersattning och
andraanstéllningsvillkor for bolagsled-
ningen.

Densenaste arsstamman holls den 3 maj
2017 pa Vasakronans huvudkontor i Stock-
holm. Samtliga aktier var representerade
ochrevisorernavar ndrvarande.

2 Valberedning

Valberedningen har iuppgift att lagga fram

forslag avseende:

o Valavstyrelseledamoter och styrelseord-
forande.

o Arvodetill styrelse och medlemmari
styrelsens utskott.

e Revisorer ochrevisionsarvode.

 Andringariregler rérande valberedningen.

Valberedningen bestar avenrepresentant
franrespektive dgare och de tillsatts enligt
instruktionen for valberedningen som ar
antagen av arsstdmman. Valberedningen
har infor arsstdmman 2018 sammantratt
tre gdnger.

| valberedningens arbete med att tafram
forslagtill styrelseledaméter skaenjamn
konsfordelning beaktas samt att styrelseni
ovrigt ska praglas av mangsidighet utifran
kompetens, erfarenhet och bakgrund. Valbe-
redningen har for sitt arbete tagit del avden
internautvérderingen av styrelsens arbete,
styrelseordférandens redogorelse for styrel-
searbetet och bolagets strategi, samt inter-
vjuat enskilda styrelseledamdter. Malsatt-
ningen for valberedningen ar att foreslaen
sammansattning av styrelseledamoter som
kompletterar varandravad géller erfaren-
heter, personligheter och kunskaper for att
dérigenom skapa bastavarde for Vasakronan.
Inget arvode har utgatt till valberedningen
under 2017.

3 ISStyrelse

Styrelsens sammansdttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta
avminst tre och hogst tio ledamoter, exklu-
sive eventuella arbetstagarrepresentanter.
Agarnakan, men behdver inte, vararepre-
senteradeistyrelsen. Utéver dgarrepresen-
tanter har &garnaenuttalad ambition att
styrelsen dven skainnehéllaledamoter som
ar oberoendeiforhallande till bolaget och
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dgarna. De oberoende ledamoterna ska
komplettera styrelsen med specifik bransch-
kompetens. Vid drsstamman den 3 maj 2017
omvaldes attaledamoter ochenny valdesin
(Ann-Sofi Danielsson). Vd ingar inte i styrel-
sen, men narvarar pasamtliga styrelseméten.

Styrelsens ansvar och uppgifter
Styrelsens dvergripande uppgift ar att
ansvara for organisation och forvaltning av
verksamheten samt den finansiella rapporte-
ringen. Den beslutar &ven om bolagets stra-
tegi, faststaller ekonomiska, sociala och miljo-
relaterade mal samt ansvarar for attinratta
effektivaoch dandamalsenliga system for
styrning, intern kontroll och riskhantering.
Arbetet regleras genomen arbetsordning
som faststalls pa det konstituerande styrelse-
motet varje ar. Deninnehéller bland annat
instruktioner om styrelsens ansvarsomraden
ochavgransningen mot utskotten och vd.
Styrelseordféranden bevakar att styrelsen
utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer ocksa
verksamhetenidialog med vd och ansvarar
for att ovrigaledamoter far deninformation
som ar nodvandig for hog kvalitet i diskussio-
ner och beslut. Ordféranden ansvarar dven
for utvardering av bade styrelsens och vd:s
arbete.

Styrelsens arbete under 2017
Styrelsens arbete féljer en arlig cykel med
ordinarie moten vid bestamda tidpunkter,
anpassade till att styrelsen bland annat ska
faststélladenfinansiella rapporteringen.
Pade ordinarie métena har vd, chef for
ekonomioch finans samt chefsjurist, i egen-
skap av styrelsens sekreterare, ndrvarat.
Andra personer fran organisationen sa som
regionchef, finanschef och chef for fastig-

Styrelsens sammansattning

NARVARO
Oberoende Oberoende Styrelse-och Styrelse-  Revisions- Ersattnings-
Invald ar avbolaget avstorre aktiedgare utskottsarvode, tkr moten utskottet utskottet
Mats Wappling 2010 Ja Ja 695 10/10 4/4 3/3
Jan-Olof Backman 2011 Ja Ja 260 10/10
Ann-Sofi Danielsson® 2017 Ja Ja 130 7/8 2/2
Niklas Ekvall 2016 Nej Nej Ingenersattning 10/10
EvaHalvarsson 2006 Nej Nej Ingenersattning 10/10 4/4
Kerstin Hessius 2004 Nej Nej Ingenersattning 10/10
Christel Kinning 2014 Ja Ja 260 9/10
Roly Lydahl 2007 Ja Ja 320 10/10 4/4
Johan Magnusson 2008 Nej Nej Ingen ersattning 10/10 3/3
1) Invald imaj 2017.
VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017 69



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrningsstruktur

Ordinarie styrelsemote

Rapport fran vd, information om aktuella fragor
inom hallbarhetsomradet, fokusomrade HR.

Ordinarie styrelseméte

Rapport franvd, beslut om delarsrapport januari till september,

rapport franrevisions- och ersattningsutskottet.

Extrastyrelseméte
Beslut om prospekt for MTN-
program samt utdelningspolicy.

Ordinarie styrelseméte
Rapport franvd, beslut om
delarsrapport januaritill juni,
genomgang av och beslut om
investeringistorre projekt,
rapport franrevisions-

Extrastyr
utskottet, fokusomrade

enhet Teknik och Service.
iUppsala.

Beslut om forséljning
av Kungsangen 37:13

Ordinarie styrelseméte
Rapport franvd, beslut

om férvarv av Seaside, fokus-
omrade region Uppsala.

ote

Ordinarie styrelseméte

Rapport franvd, beslut om strategisk plan, rapport
franrevisorer, beslut om bokslutskommuniké, rapport
fran revisions- och ersattningsutskott samt compliance
officer, genomgang riskinventering.

Extra styrelseméte
Godkannande av arsredovisning.

Ordinarie styrelsemote

Vd-rapport, beslut om delarsrapport januari till mars, rapport
franrevisions- och ersattningsutskottet, genomgang av och
beslut ominvesteringar istorre projekt.

Konstituerande styrelseméte

Beslut om firmatecknare, faststallande av arbetsordning for
styrelse, revisions- och ersattningsutskottet och instruktion
forvd.

Arsstimma

Faststallande av resultat och balansrakning, beslut om
vinstdisposition samt ansvarsfrihet at styrelse och vd,
faststéllande av ersattning till styrelse och revisor, val av
styrelse och revisor.

hetsinvesteringar deltar vid behov som fére-
dragande av sérskilda drenden. Vasakronans
Compliance officer som utgors av Vasakro-
nans chefsjurist rapporterar ocksa arligen
till styrelsen om drenden som kommit in till
bolagets funktion for visselblasning.

Styrelsemdtena foljer en fast agenda dar
vd:sinformationom den allmdnnaverksam-
heten arenstaende punkt. | de fall utskotts-
sammantrade har héallits rapporterar ocksa
respektive ordférande i utskotten om dess
arbete.

Utdver ordinarie styrelsemoten halls dven
motenvid behov, till exempel nér ett affars-
beslut kréver styrelsens godkdannande.

Totalt har styrelsen haft sju ordinarie
motenunder 2017 varav ett var konstitue-
rande. Strategifragor och riskbedémning
ligger alltid hogt pa agendan. Under det
gdngna aret har fokus legat pa utvecklingen
inom fastighets- och detaljhandelbranschen
ochdess paverkan pa Vasakronan, arbetet
med stdrre ny- och ombyggnadsprojektinom
Vasakronan samt IT-sakerhetsfragor. Styrel-
sen har dven haft en strategikonferens till-
sammans med ledningsgruppen. Syftet med
strategikonferensen ar att ge underlag for
bolagets affarsplanering, men ocksa for att
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ge mojlighet till férdjupning inom for Vasa-
kronan aktuellaomraden. Motet ger ocksa
styrelse och ledningsgrupp méjlighet att ldra
k&nnavarandra.

Revisorernahar ndrvarat vid styrelsemotet
som hollsifebruaridabokslutsrapporten
faststalldes.

Under aret har tre extrastyrelsemoten
hallits dar beslut om godkdnnande av ars-
redovisning, utdelningspolicy samt forsalj-
ning av fastighet togs.

Utvdrdering av styrelsen

Arbetsordningen anger att styrelsen ska
goraenarligutvirdering avsitt eget arbete.
Under 2017 skedde den genom valbered-
ningen som genomforde intervjuer med
samtliga styrelseledaméter. Syftet med
utvarderingen ar att sdkerstélla att styrelsen
lagger fokus pa ratt omraden, att styrelsen
har ratt kompetens och ar ratt sammansatt.
Resultatet av utvarderingen anvdnds som
underlagfor valberedningenisitt arbete
med att taframnya kandidater till styrelsen.

Ersdttningar till styrelsen
Arsstamman beslutar om ersattning till
styrelsen. Styrelsearvode utgar inte till

ledamot som ar anstélld av nagon av dgarna.
For periodenframtill och med stamman
2018 beslutade arsstamman att ordféran-
denskaerhéllaé40tkriarvode ochdvrig
oberoende ledamot 260 tkr. For revisions-
utskottet beslutades omett arvode till ord-
forande med 60 tkroch till oberoende leda-
mot med 25 tkr, och for ersattningsutskottet
ettarvodetill ordférande med 30 tkr. Ersatt-
ning kan utbetalas som arvode mot faktura
under forutsattning att det ar kostnadsneu-
tralt for bolaget och att sarskild dverens-
kommelse traffas mellan styrelseledamoten
och bolaget.

4 Utskotten

For att effektiviserastyrelsens arbete har
styrelseninrattat ett revisionsutskott och ett
ersattningsutskott. Utskottens priméara upp-
gift ar att bereda styrelsens beslut inom
dessatvaomraden.

Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som
bestar avfyraav styrelsens ledamoter. Revi-
sionsutskottets ansvarsomradenreglerasi
enarbetsordning som faststélls av styrelsen.
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Revisionsutskottet dvergripande ansvar
innefattar bland annat att:

e Beredastyrelsens arbete med kvalitets-
sékring avden finansiella rapporteringen,
vilket bland annat inkluderar att behandla
vasentliga redovisningsfragor.

Overvaka féretagsledningens arbete med
internkontroll, skattehantering, risk och
bolagsstyrningsfragor.

o Utvarderarevisionsarbetet samt bereda
valavrevisor.

Utfardariktlinjer rérande férhandsgod-
kdnnande av icke revisionsrelaterade
tjanster somutfors avvald externrevisor.

Revisionsutskottet traffar [6pande revisorn
for att fainformation omrevisionens inrikt-
ning, omfattning och resultat. Det sker genom
att utskottet tar del avrevisorns skriftliga
rapportering och att revisorn narvarar vid
vissa av utskottets moten.

Under 2017 bestod revisionsutskottet av
Rolf Lydahl, som ocksa var ordférande, samt
EvaHalvarsson, Mats Wappling och Ann-Sofi
Danielsson. Ann-Sofi Danielssonvaldes ini
revisionsutskottetijuni 2017. Samtliga med-
lemmar har den redovisningskompetens som
kravs enligt aktiebolagslagen.

Under aret holl utskottet fyramoten. Vid
tre avdessavar bolagets revisor med for
avrapportering av revisionen. Darutdver har

Organisation

Affarsutveckling

utskottet framst avhandlat bolagets finan-
siellarapporter och ledningsgruppens arbete
med risk och intern kontroll. Vid motet i april
gjordes ocksaen utvardering av utskottets
arbete. Vd, chefen for ekonomi och finans och
chefkoncerncontrolling, som ar sekreterare i
utskottet, medverkade vid métena. Minst en
gang per ar traffar utskottet revisorn utan
medverkan fran bolagsledningen.

Ersdttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott
som bestaravtvaav styrelsens ledamoter.
Ersattningsutskottets ansvarsomraden
reglerasienarbetsordning som faststalls
av styrelsenoch utgors framst av att:

o Beredastyrelsens arbete medersattning
tillledande befattningshavare samt resul-
tatdelningsprogram till 6vriga anstéllda.
Foljaochutvérderaefterlevnadenavde
"Riktlinjer for anstallningsvillkor for
ledande befattningshavareiféretag med
statligt agande” som Vasakronan skafélja.
Vad géller ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for foretagsledningen (se
vidare punkt 6 nedan).

Under 2017 bestod ersattningsutskottet av
Mats Wappling, som ocksavar ordférande,
och Johan Magnusson. Under aret holl
utskottet tre méten dar det framst avhand-
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lades fragor omersattningar till ledande
befattningshavare samt principer for resul-
tatdelningtill 6vriga anstallda. Vid moétet i
januarigjordes ocksa enutvardering av
utskottets arbete. Vd och HR-chefen, som
ar sekreterarei utskottet, medverkade vid
samtliga moten, och bolagets revisor [dm-
nade vid motet i maj sinrapport fran gransk-
ningen av ersattningar till ledande befatt-
ningshavare.

5 Externrevision

Enligt bolagsordningen ska stdmman utse
minst en ochhdgst tva auktoriserade reviso-
rer,med lika manga suppleanter. Om ett revi-
sionsbolag utses till revisor ska suppleanter
inte utses. Revisor valjs for ett aritaget. Sty-
relsen har beslutat att val av revisor dtmins-
tonevart fjarde ar ska féregas av upphand-
ling, vilken bereds av revisionsutskottet.

Denvaldarevisorn granskar arsredovisning,
koncernredovisning och bokféring, styrelsens
ochvd:s forvaltning och dotterbolagens ars-
redovisningar samt avger revisionsberattelse.
Revisionen sker ienlighet med aktiebolags-
lagen, internationella revisionsstandarder
och godrevisionssed i Sverige.

Vid arsstdmman 2017 valdes Pricewater-
houseCoopers som revisor for det kom-
mande aret med Helena Ehrenborg som

Fastighetsinvesteringar

Affarsstod

Fastighetsutveckling
iStockholm

Region Stockholm
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Region Goteborg

Region Uppsala

Region Oresund

Teknik, service
&utveckling
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huvudansvarigrevisor. Dartill valdes Daniel
Algotsson som revisor. Mer information om
revisorernafinns pasidan 74.1 not 7 pasidan
95 finns information om revisorernas arvode.

6 Vdochledningsgrupp

Vd utses av styrelsen och ansvarar fér den
dagliga verksamheteniVasakronanienlighet
med styrelsens instruktioner som arligen
faststalls. Vd ansvarar for att [6pande halla
styrelsen uppdaterad omverksamheten
samt sakerstaller att styrelsenfar nodvan-
diga beslutsunderlag for att kunnafatta
valgrundade beslut. Sedan 2008 ar Fredrik
Wirdenius vd for Vasakronan.

Vd har bildat en ledningsgrupp som for-
utomvd bestar av tolv direkt understallda
chefer, se vidare presentation pa sidan 75.
Ledningsgruppen mots regelbundet for att
behandlakoncernévergripande och strate-
giskafragor. Under 2017 hélls nio méten. Vid
fyraavdem avhandlades delarshoksluten
ochdenoperativa uppféljningen. Tva av
motena ar langre strategimoten. Ett strategi-
mote halls pa varen och vid det fokuseras pa
detrender och omvérldsfaktorer som paver-
kar foretaget. Det andra strategimotet halls
pahostenochviddettatasden strategiska
delenav afféarsplanenfram med fokusomra-
denoch nyckelfragor for verksamheten.

Vasakronans verksamhet &r organiserad
ifyraregioner, med ensarskild enhet for
fastighetsutveckling i Stockholm. Teknik,
service och utveckling drorganiseradien
separat organisation med centrala stodfunk-
tioner samt lokal bemanning. Till stod for
organisationen finns centrala enheter for
fastighetsinvesteringar samt affarsstod, vil-
ket inkluderar ekonomioch finans, kommuni-
kationoch IT, juridik och HR. En héllbarhets-
chef &rutsedd for att styraoch dvervaka
bolagets arbete med hallbarhetsfragor.

Arsstamman beslutar om principer for
ersattning till vd och ledningsgruppen. Loner
och andraersattningar till ledningsgruppen,
inklusive vd, utgoérs enbart av fast [6n utan
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rorligaersattningar. Vasakronan skatillampa
regeringens "Riktlinjer for anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i féretag med
statligt dgande vad géller ersattning och
andra anstallningsvillkor” for foretagsled-
ningen. Bolaget kan dock franga riktlinjerna
idet falldet finns skal for detta. Vasakronan
gortvaavstegfranregeringens riktlinjer.
Vd:s uppsagningstid uppgar till tolv manader
istallet for sexmanader, som riktlinjerna
anger, och ersattningar till ledningsgruppen,
forutomersattning till vd, redovisas inte pa
individnivaiarsredovisningen.

7 Styrning och kontroll

Styrelsenansvarar for att bolaget har en
fullgod ochrelevant riskhantering och intern
kontroll. Syftet ar att sékerstalla att verksam-
hetendrivs paett effektivt och hallbart satt
samt att den externarapporteringenhaller
god kvalitet samt att gallande lagar ochregler
efterlevs.

Planering, styrning och uppféljning av
verksamheten foljer organisationsstruktu-
ren, med tydlig delegering avansvar och
befogenheter. Den affarsplanering som
genomfors varje ar skapar tydliga och forank-
rade planer for hur verksamheten skadrivas
i alladelar. Affarsplaneringen startar med
ledningsgruppens strategidagar under varen
och avslutas med att styrelsen beslutar om
planen pasitt decembermaote. Daremellan
tas affarsplaner fram for saval underliggande
enheter som bolaget som helhet. | planerna
formuleras bade kort- och langsiktiga mal
inomomradena ekonomi, miljo och socialt.
Uppféljning av afférsplanen gors darefter
|6pande under det efterfoljande aret.

Infor affarsplaneringen genomfoérs varje
arenriskinventering och riskbedémning. De
vasentligarisker somidentifieras hanterasi
enheternas affarsplaner. Arbetet med risk-
hantering beskrivs ndrmare pa sidorna
64-67.Ett ramverk avriktlinjer, policyer och
instruktioner somfaststallts av styrelsenoch
vd styr organisationen och dess medarbetare

isyfte att sdkerstéllaett |dngsiktigt vardeska-
pande. Ramverket ska foljas avsamtliga med-
arbetare och uppfoljning sker arligen.

Till stod for vd har en sarskild styrgrupp
inrattas for att utveckla arbetet med bolags-
styrning, internkontroll och risk. Gruppen
bestar férutom vd av chefjuridik, chef eko-
nomioch finans samt chef koncerncontrol-
ling. Det skerindrasamarbete med revisions-
utskottet, somhar ansvar for att riskarbetet
ochdeninterna kontrollen [6pande testas
ochutvéarderas. Eftersom befintliga struktu-
rer for utvardering och uppféljning hittills
bedémts som tillrackliga for att ge underlag
for styrelsens utvardering, har ingen sarskild
enhet for internrevisioninrattats. Beslutet
tasdock arligen upp for ny prévning.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Intern kontroll avden finansiella rapporteringen

Dennarapport arupprattadienlighet med
arsredovisningslagen och svensk kod for
bolagsstyrning och begransad att beskriva
hur deninternakontrollen avseende den
finansiella rapporteringen dr organiserad.
Vasakronans malsattning med intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen ar
att denskavararelevant och effektiv, att den
resulteraritillforlitliga rapporter samt att
densakerstéller att relevantalagar och regler
efterlevs. Rapporteninnefattar inte nagra
uttalanden om hur valden internakontrollen
har fungerat under det gdngna rékenskaps-
aretochden harinte granskats av bolagets
revisorer.

Kontrollmiljo
Grundenfordeninternakontrolleninom
Vasakronan utgors av en kontrollmiljo med
entydligorganisation, tydliga beslutsvagar
ochtydligansvarsfordelning. Det &r Vasa-
kronans styrelse som har det dvergripande
ansvaret for den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. Styrelsen fast-
stéller arligen ett antal styrande dokument
sasom arbetsordning for styrelsen, instruk-
tioner for vd och finanspolicy for att faststalla
ochtydliggdraansvarsfordelning och befo-
genheter inom organisationen. Styrelsenhar
dventillsatt ett revisionsutskott med sarskilt
ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssak-
ring avden finansiella rapporteringen samt
overvaka foretagsledningens arbete med
intern kontroll. Kontrollmiljon omfattar
ockséden kultur ochde vérderingar som
savélstyrelse och foretagsledning kommuni-
cerar ochverkar utifrdn och som bland annat
Vasakronans uppfoérandekod formedlar
vilkenfaststalls arligen av styrelsen. Enfunk-
tion for visselblasning har inréttats dit bola-
gets anstélldaeller andraintressenter kan
vanda sig vid misstanke om otillborlighet eller
brott. En Complience officer som utgors av
Vasakronans chefsjurist har iuppdrag att
hantera fragor om otillborlighet och bris-
tanderegelefterlevnadibolaget. Rapporte-
ring sker arligentill styrelsen.
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Utifrande styrdokument som berér redovis-
ning och finansiell rapportering ansvarar

vd for att utformainterna processer samt
faststélla policyer ochinstruktioner.

Chef ekonomioch finans ansvarar for att
det finns riktlinjer for den finansiellarappor-
teringen samt sakerstaller att denna upprat-
tasienlighet med géllande redovisningsstan-
dards samt géllande lag- och noteringskrav.

Riskbedomning

Somendeliaffars- och verksamhetsplane-
ringen genomfor Vasakronan érligenen dver-
gripanderiskutvarderingsomendeliforeta-
gets affdrs- och verksamhetsplanering. Da
utvarderas risker i bolagets samtliga nyckel-
processer utifran sannolikhet och paverkan.
For mer utforliginformation om bolagets
riskbeddmningsprocess se sidan 64. Dartill
gors ldpande riskbeddmning utifran bolagets
resultat- och balansrakning dér varje post
utvarderas utifran dess existens, vardering
och fullstandighet.

Risker kopplade till skatt, juridiska fragor
eller andraejl6pande transaktioner utvarde-
rasregelbundetiforebyggande syfte. Dessa
risker beskrivs separat pa sidan 65-671i
arsredovisningen. Riskerna bygger paled-
ningens basta bedémning av paverkan och
sannolikhet. Riskernaiden finansiellarappor-
teringendiskuteras [6pande med bolagets
revisorer.

Kontrollaktiviteter
Kontrollaktiviteter utformas utifran riskbe-
domningarna. Inom Vasakronan finns kon-
trollerinbyggdaisamtliga nyckelprocesser
genom standardiserade systemlésningar,
dokumenterade och valinarbetade rutiner
samt entydlig ansvarsfordelninginomen
centraliserad ekonomi- och finansfunktion.
Kontrollaktiviteterna utgor en blandning av
forebyggande- och uppféljningskontroller
som kan vara bade manuella och automati-
serade.

Den finansiella rapporteringsprocessen ar
standigt foremal for provning. Ekonomi-och

finansfunktionenhar ett tydligt ansvar for
attvid behov anpassa processen for att
sakerstallakvalitetenirapporteringen samt
attlagar och externakrav efterlevs.

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse for Vasakronans
risksituationer ar enviktig deliarbetet med
internkontroll. Medvetenhet omriskernai
denfinansiellarapporteringen skapas genom
att diskussion och dialog med medarbetarna
arettnaturligtinslagbadeiden arligen ater-
kommande affars- och verksamhetsplane-
ringen ochidet |6pande arbetet.

Kommunikationenunderlattas aven cen-
traliserad ekonomi- och finansfunktion dar
medarbetarna dagligen har ndra kontakt.
Vasentligariktlinjer ochinstruktioner av
betydelse for den finansiella rapporteringen
uppdateras l6pande och kommuniceras till
berérdamedarbetare. Alla rutinbeskriv-
ningar och verktyg som behovs finns tillgang-
liga pa Vasakronans intranat, tillsammans
med koncerngemensamma policyer och
instruktioner.

Uppféljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det dvergripande
ansvaret for uppféljningen avdeninterna
kontrollen. Revisionsutskottet har ett sarskilt
ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssdk-
ring avden finansiella rapporteringen. Upp-
félining av den finansiella rapporteringen
sker kontinuerligt genom de kontroller och
analyser somstyrelse, revisionsutskott, led-
ning och ekonomi- och finansfunktion utfor.
| dessafangas dven behov av atgarder eller
forslag paforbattringar upp. Uppfoljning sker
ocksa genomdenrevision som utférs av bola-
gets externarevisorer. Avrapportering av
iakttagelsernafrandennaredovisas till sty-
relsen, revisionsutskottet och bolagsled-
ningen, men ocksa till berérda medarbetare.
Bolagets externrevisorer aterrapporterar
regelbundet resultatet fran sin revision till
chef for ekonomiochfinans samt till revi-
sionsutskottet.
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Styrelse ochrevisorer

Johan Magnusson

Rolf Lydanhl

Mats Wappling
Styrelseordférande, ordférandeiersatt-
ningsutskottet ochledamot irevisions-
utskottet sedan 2014. Styrelseledamot
sedan 2010.

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjor

Andrauppdrag: Egenverksamhet. Pandox,
Vesper, PKM Invest, Nordic Modular Group,
Campus X och Assemblin.

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom Sweco, SkanskaochNCC.
Oberoende: Oberoendeiforhallande till
agarna,bolaget och bolagsledningen.

Jan-Olof Backman
Styrelseledamotsedan2011.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Andrauppdrag: Egen verksamhet. Styrelse-
uppdragiMicrosystemation, Logentoch
24Storage.

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom Coor Service Management, McKinsey
& Company och Byggnads AB O. Tjarnberg.
Oberoende: Oberoende i férhallande till
agarna, bolaget och bolagsledningen.

Ann-Sofi Danielsson
Styrelseledamotsedan 2017.

Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom
Andrauppdrag: CFO och Head of IR pa
Bonava. Styrelseledamoti Pandox AB
och Bulten AB.

Tidigare erfarenhet: CFOiNCCAB.
Styrelseledamoti RNB Retail and
Brands AB.

Oberoende: Oberoendeiforhallande
till 4garna, bolaget och bolagsledningen.

Niklas Ekvall
Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1963

Utbildning: Docent i finansiell ekonomi,
Ek.Dr.och Civilingenjor
Andrauppdrag: Vd Fjarde AP-fonden.
StyrelseuppdragiHans Dahlborgs Stiftelse
fér Bank- och Finansforskning och place-
ringskommittén KVA.

Tidigare erfarenhet: Vd Nordea Investment
Management, vvd Tredje AP-fonden,
ledande befattningarinom Nordea,
Carnegie och Handelsbanken.
Oberoende: Agarrepresentant.

Eva Halvarsson
Styrelseledamot sedan 2006 och ledamot
irevisionsutskottet sedan 2008.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom

Andrauppdrag: Vd Andra AP-fonden.
Styrelseuppdragi UN-PRI, Kungliga Operan,
IWF och FinansKompetensCentrum.
Tidigare erfarenhet: Skatterevisor och
chefstatliga dgarforvaltningen.
Oberoende: Agarrepresentant.

PerUhlén
Ldmnade styrelsen
vid arsstdmman 2017

Kerstin Hessius

Styrelseledamot sedan 2004.

F6dd: 1958

Utbildning: Civilekonom

Andrauppdrag: Vd Tredje AP-fonden.
StyrelseuppdragiHemso, Trenum,
Handelsbanken, SVEDAB och Oresundsbro
Konsortiet.

Tidigare erfarenhet: Vd Stockholmsborsen,
viceriksbankschef, ledande befattningar
iOstgota Enskilda Bank och Alfred Berg.
OrdférandeiFinansmarknadsradet.
Oberoende: Agarrepresentant.

Christel Kinning

Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd: 1962

Utbildning: Ekonomioch marknadsféring
Andrauppdrag: Egenverksamhet. Styrelse-
uppdragiStadium, Reima, Zoundindustries,
Venue Retailgroup, Bjérn Borgoch Hope.
Tidigareerfarenhet: Vd Polarn O. Pyret,

vd RNB Retail and Brands samt ledande
befattningariKellermann Scandinavia.
Oberoende: Oberoendeiforhallande till
dgarna, bolaget och bolagsledningen.

Rolf Lydahl

Styrelseledamot sedan 2007, ordférande
irevisionsutskottet sedan 2011.

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom
Andrauppdrag: Egenverksamhet.
StyrelseuppdragiAtlasmuren.

Tidigare erfarenhet: Vd finansbolaget
Probo, vvd Nordstjernan, ledande
befattningariRetrivaochrepresentant
for Credit Suisse.

Oberoende: Oberoendeiforhallande till
agarna,bolaget och bolagsledningen.

Johan Magnusson
Styrelseledamot ochledamotiersattnings-
utskottet sedan 2008.

Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom

Andrauppdrag: Vd Férsta AP-fonden.
StyrelseuppdragiWillhem

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
iSEB Wealth Management, SEB Private
Banking och ABB Investment Management.
Oberoende: Agarrepresentant.

Ordférande Mats Wappling har avbojt
omval. Infér bolagsstammanden 3maj 2018
arvalberedningensforslagatt Ulrika Francke
véljsinistyrelsensom ny ordférande.

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Huvudansvarigrevisor

Fodd: 1965
Ovrigavisentligauppdrag: Revisor i
Pandox, Jernhusen, HSB och Akelius.

Daniel Algotsson

Auktoriserad revisor

Fodd: 1982

Ovriga visentligauppdrag: Revisor i Avida
Finans, FCG Fonder, Mangold och Proventus.
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Ledande befattningshavare

Fredrik Wirdenius
vd

Fodd: 1961

Anstalld: 2008
Intréadeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iScandic Hotels och RICS Sverige.

Ronald Backrud
Regionchef Stockholm

Fodd: 1958

Anstilld: 1995
Intrédeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenj6r
Tidigare erfarenhet: J&W,
Vattenbyggnadsbyran, Skandia
ochArne Johnson Férvaltning.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iByggherrarna.

Sheila Florell

Chef Juridik

Fodd: 1965

Anstilld: 2005
Intrddeiledningsgruppen: 2006
Utbildning: Jur.kand. och fastig-
hetsmaklarexamen.

Tidigare erfarenhet: If Skade-
forsakring och Maklarsamfundet.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iSSM Holding.

Jan-Erik Hellman
Regionchef Uppsala

Fodd: 1975

Anstilld: 2010
Intréadeiledningsgruppen: 2017
Utbildning: Civilingenjor
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
Citysamverkan AB

Tidigare erfarenhet: JLL,ICA
Fastigheter.

Christer Nerlich

Chef Ekonomiochfinans

Fodd: 1961

Anstélld: 1995
Intréadeiledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Newsec
och FastighetsRenting.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
AkademiskaHus.

AnnaNyberg

Chef Fastighetsutveckling
Stockholm

Fodd: 1973

Anstilld: 2007
Intradeiledningsgruppen: 2015
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Hufvud-
staden, Ericsson, Dalkiaoch
Stadshypotek.

Kristina

Pettersson Post
Regionchef Goteborg

Fodd: 1964

Anstalld: 1993
Intradeiledningsgruppen: 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Byggnads-
styrelsen.

Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iNordstans Samfillighet, Trophi
Fastighets AB och CMB Chalmers.

Johanna Skogestig
Chef Fastighetsinvesteringar
Fodd: 1974

Anstalld: 2015
Intradeiledningsgruppen: 2015
Utbildning: Civilingenj6r
Tidigare erfarenhet: AP Fastig-
heter, Sveafastigheter och Areim.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iFastighets AB Regio.

Anna Stenkil

Regionchef Oresund

Fodd: 1968

Anstalld: 2011
Intradeiledningsgruppen: 2016
Utbildning: Ekonom

Tidigare erfarenhet: Proffice,
Newsec, Wihlborgs.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iFastighetsidgarnaochldeon
Open.

Cecilia Soderstrom
ChefHR

Fodd: 1962

Anstilld: 2008
Intrédeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Socionom

Tidigare erfarenhet: Svenska Spel
ochEricsson.

Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iAlmega Fastighetsarbetsgivarna.

Per Thiberg

Chef Affarsutveckling

Fodd: 1959

Anstalld: 2002
Intrédeiledningsgruppen: 2010
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: JMoch
Newsec.

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service
ochutveckling

Fodd: 1971

Anstalld: 2001
Intrédeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Tyréns.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iSvensk Byggtjanst och Samhalls-
byggnadslankenvid KTH.

Peter Ostman

Chef Kommunikationoch IT
Fédd: 1961

Anstalld: 1998
Intradeiledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Storstaden.
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Ovriginformation

Personal

Per 31 december 2017 uppgick antal anstallda till 349 (339). Vasakro-
nanarbetar for att varaett foretag dar sammanséattningen av perso-
nalen speglar mangfaldenisamhaéllet. Allamedarbetare och arbets-
sokande skabehandlas pa ett likvardigt satt och ingen diskriminering
accepteras. Vidare information relaterat till personalsammansatt-
ningen finns pa sidorna 123 idetta tryckta dokument.

Fordelning kvinnor och man

Samtligamedarbetare

000

W Kvinnor,42% (40)
[ Min,58% (60)

Ledningsgrupp Styrelse

W Kvinnor, 46% (46)
B Man,54% (54)

W Kvinnor,44% (33)
B Man,56% (67)
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Hallbarhetsrapport

lenlighet med ARL 6 kap 11§ har Vasakronan valt att upprétta hall-
barhetsrapportensomenfran arsredovisningen avskild rapport. Hall-
barhetsrapporten finns pasidorna 114-126 idettatrycktadokument.

Vinstdisposition

Till stamman foreslas en utdelningom 4 000 000 000 kr. Styrelsen
finner att foreslagen utdelning ar forsvarligmed hansyn till de bedom-
ningskriterier somangesi 17 kap 3 § andra och tredje styckenai aktie-
bolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker
samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Se vidare
sidan 108.

Handelser efter balansdagen

Utover den foreslagna utdelningen enligt ovan samt sidan 109 och
not 35 haringa vasentliga hdndelser intraffat efter balansdagen som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stallning.

Framtida utveckling

Bedomningen infor 2018 ar enfortsatt stark hyresmarknad med fort-
satt hogefterfrégan pé kontorslokaleribraldgen. Det ger godaforut-
sattningar for forbattrad driftnettoutveckling och nagot hogre uthyr-
ningsgrad. Malet for 2018 ar endriftnettoutvecklingijamforbart
bestand med 6 procent och en uthyrningsgrad pa minst 93,5 procent
vid utgangen av aret.

Dengodahyresmarknaden skapar ocksa gynnsamma forutsatt-
ningar for en fortsatt utveckling av Vasakronans bestand. Planering
avytterligare projekt pagar och bedémningen ér att cirka 3 mdkr
kommer att investeras under 2018.
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, en stilistik DNA-strdng som stiger
mot himlen likt alla de tankar och idéer som
flyger inom byggnadens vdggar, dr det forsta
som moéter besokare till Hubben i Uppsala
Science Park. | ett dr jobbade konstndrinnan
Monika Grzymala med verket som leverera-
desi 35 delar och vdger 2,9 ton.




FINANSIELLARAPPORTER KONCERNENSRESULTATRAKNING

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2017 2016 Not
Hyresintakter 6490 6251 4,5
Driftkostnader -662 -681
Reparationer och underhall -110 -105
Fastighetsadministration =331 -300 7
Fastighetsskatt -544 -544
Tomtréattsavgald -165 -162
Summa fastighetskostnader -1812 -1792 6
Driftnetto 4678 4459
Central administration -97 -87 6,7
Resultat fran andelarijoint ventures -3 -3
Ranteintékter 2 10 11
Réantekostnader -1167 -1162 12
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3413 3217
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 7 973 12056 13
Vardeforandring finansiellainstrument 468 -764 15
Avyttrad/nedskriven goodwill -26 -18 18
Resultat fore skatt 11828 14491
Aktuell skatt -95 0 17
Uppskjuten skatt -2464 -3019 17
Aretsresultat 9269 11472

Ovrigt totalresultat

Omiklassificerbara poster?

Kassaflodessakringar = 17

Inkomstskatt kassaflédessakringar - -4

Ej omklassificerbara poster?

Pensioner,omvardering -14 -89 29
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 3 16 29
Inkomstskatt pensioner 2 16

Arets évriga totalresultat netto efter skatt -9 -44

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET? 9260 11428

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 72,1 713
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 38

1) Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrakningen.

2) Poster sominte skall omklassificeras till resultatrakningen.

3) Daingaminoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiegare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nadgon utspadningseffekt.
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Kommentarer koncernens resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintdkterna dkade under aret till 6 490 mkr (6 251).
lettjamforbart bestand var 6kningen 5 procent och forkla-
rasframst avhogre bruttohyra fran genomfoérda nyuthyr-
ningar och omférhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 167 000 kvadratmeter
(140000) med en arshyra pa 613 mkr (475), varav 18 pro-
cent (17) arintdktspaverkande under 2017. Av arets nyut-
hyrning star nybyggnadsprojekt for 23 procent (5). Under
perioden har hyreskontrakt motsvarande en &rshyraom
446 mkr (414) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 167 mkr (61).

Under aret genomfordes omférhandlingar och forlang-
ningar motsvarande en arshyrapa 1 036 mkr (807) somhar
resulteratiennyutgdende hyrasom dverstiger dentidigare
med 10,2 procent (10,6). Av de kontrakt som har varit fore-
mal for omférhandling under de senaste 12 manaderna har
64 procent (76) valt att forlanga sina hyreskontrakt. For-
dndringen mellanaren beror pa SEBs avflytt fran Sergel-
kvarteret.

Kontrakterad hyrauppgick vid utgdngen av aret till 6 638
mkr (6 481) med en genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 4,2
ar (4,3). Vid arsskiftet uppgick uthyrningsgraden till 93,1
procent (94,2). Vakansen forklaras till 2,5 procentenheter
(0,4) avvakanser ipagaende projekt och till 0,3 procenten-
heter (0,3) avvakanser i tomstéallda utvecklingsfastigheter.
SEBs avflytt fran Sergelkvarteret paverkar uthyrnings-
graden med -1,4 procentenheter.

Jamn fordelning av hyresforfall
Antal Arshyra,

kontrakt mkr  %avtotalt
2018 1349 1142 17
2019 958 1167 18
2020 830 1120 17
2021-ff 1146 2865 43
Summa 4283 6294 95
Bostader 1168 99 1
Garage - 245 4
Totalt 5451 6638 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Andeli%
Rikspolisstyrelsen 3
Ericsson 3
H&M 2
Kriminalvarden 2
Forsakringskassan 2
Domstolsverket 1
Ahléns 1
Ramboll 1
Sony Mobile 1
KPMG 1
Summa 17

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.

Stigande hyresintakter

Mkr Kr/kvm %

Stabil uthyrningsgrad

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

7000 5000 95
6000 4000 93
5000 3000 91
4000 2000 89

3000 1000 87

2000 0 85

2013 2014 2015 2016 2017

M Hyresintakter, mkr
== Hyresintakter, kr/kvm

Januari-december Per 31 december

2013 2014 2015 2016 2017

V o
Y

m Offentlig verksamhet, 24%
M Tjanster,21%

m Konsumentvaror, 18%

| IT,8%

Finans, 5%

Telekom, 4%
M Industri, 3%
m Ovrigt, 17%

Fordelningen per bransch,
andel av kontrakterad hyra
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under periodentill -1 812

mkr (-1792). lett jamforbart bestand tkade fastighetskost-

nadernamed 2,1 procent (5). Okningen férklaras framst av

hogre kostnader for fastighetsadministration.
Energiprestandanibestandet forbattrades till 100 kWh/

kvm (110) vid arets utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under periodentill 4 678 mkr (4 459).

| ettjamforbart bestand 6kade driftnettot med knappt 6,0

procent (3). Overskottsgraden uppgick till 72 procent (71).
Bedomningen infor 2018 ar enfortsatt stark hyresmark-

nad. Det ger goda forutsattningar for forbattrad driftnetto-

utvecklingijamforbart bestand och ndgot hdgre uthyrnings-

grad. Malet for 2018 ar endriftnettoutvecklingijamforbart

bestand med 6 procent och enuthyrningsgrad pa minst

93,5 procent vid utgadngen av aret.

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till -331 mkr
(-300) och kostnaden fér central administration uppgick till
-97 mkr (-87). Forandringarna beror framst pa 6kade per-
sonalkostnader. Antalet anstallda har under aret 6kat med
netto 10 personer.

Rantenetto

Réntenettot forsdmrades marginellt till -1 165 mkr (-1 152)
till foljd aven storre laneportfoljunder perioden. Den
genomsnittligarantan forlan och derivat minskade till 1,7
procent (2,0) vid utgangen av perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 4,5 ar (4,3)
framst till foljd av att nyaforlangande rantederivat ingatts
under aret. Andelen rantebindningsforfallinom 1 ar upp-
gick till 41 procent (45) och rantebindningsforfall 5 &r och
ldngre uppgick till 43 procent (42) av rantebarande skulder.

Rantetackningsgraden 6kade till 3,9 ganger (3,8) till foljd
avettforbattrat driftnetto. Policyn r att rantetacknings-
graden skauppgatill lagst 1,9 ganger.

Kanslighetsanalys
Forandring Effekt paresultat fére skatt, mkr
Uthyrningsgrad, ekonomisk +/-1% +/-75
Hyresintakter +/- 1% +/-65
Prisforandring omférhandling av kontrakt somforfaller 2018 +/-1% +/-11
Fastighetskostnader +/- 1% -/+18
Réantenetto vid nuvarande rantebindning och féréndrat ranteldge +/- 1%-enhet -/+211
Vérde avréntederivat vid forandring av genomsnittlig ranteniva +/- 1%-enhet +/-1742
Marknadsvarde fastigheter® +/-1% +/-1269
1) Marknadsvéardet paverkas i sintur avandra faktorer se kanslighetsanalys pa sidan 93.
Hog 6verskottsgrad Forbattrad rantetackningsgrad
Mkr % Ggr
5000 100 4
4000 80
3
3000 60
2
2000 40
1
1000 20
0 0 0
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

® Driftnetto,mkr == Overskottsgrad, %
Januari-december

Januari-december
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Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 3 413
mkr (3217),en 6kningmed 6,1 procent. Okningen férklaras
avdet hogredriftnettot.

Viardeforandring férvaltningsfastigheter

Per 31 december 2017 har helafastighetshestandet
varderats externt av Cushman & Wakefield eller Forum
Fastighetsekonomi.

Sammantaget uppgick vardeforandringen pafastig-
heternatill 7 973 mkr (12 056), vilket motsvarar envarde-
6kning pa 6,9 procent (11,6). Okningen forklaras framst
av stigande marknadshyror framfor allt i bestandet i Stock-
holm som 6kat med 8,5 procent.

Direktavkastningskravenibestandet uppgick i genom-
snitttill 4,5 procent, att jamfora med 4,6 procent fér mot-
svarande fastigheter vid utgangen av 2016.

Vardeforandring finansiella instrument
Derivatinstrument anvands framst for att justera
ranteforfallostrukturenildneportféljen och valutasakra
upplaninginorska kronor. Derivatportféljens nominella
varde uppgar vid periodens slut till 63 727 mkr (52 781).
Okningenforklaras framst av valutasakring av upplaning

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

inorskakronor och justering av rantebindningstiden for
obligationer emitterade till fast ranta. Vardeforandring pa
derivat uppgick till 468 mkr (-764) till foljd av hojdalanga
marknadsrantor under aret. Vasakronan har under aret for-
tidslost rantederivat till ett nominellt varde om 3 200 mkr
(2900). och med dettarealiserades en sedan tidigare redo-
visad forlust om =359 mkr (-519). Samtidigt har nyarante-
derivatingatts paldangre loptider.

Skatt

| koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -2 559
mkr (-3019). Av skattekostnaden under perioden utgjordes
-95mkr (-0) av aktuell skatt och -2 464 mkr (-3019) av
uppskjuten skatt till foljd av temporara skillnader framst
hanforligt till forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment. Den effektiva skattesatsen uppgick till 21,6 procent
(20,8) under perioden.

For att sakerstallaen hantering av skattefragor somari
linje med kravet pd enansvarsfull samhallsaktor finns en
skattepolicy som ar faststalld av styrelsen. For mer informa-
tion om Vasakronans skattepolicy, se Vasakronans hemsida
under avsnittet GRI.

Vasakronanvar vid utgangen av periodeninte féremal for
nagraskatteprocesser.

Vardeforandring per region

Bidrag till
vardeférandring,

Virdeférandring, % %-enheter

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till
vardeférandring,

Virdeférandring, % %-enheter

Stockholm 8,5 55 Fastighetsforvaltning 6,6 57
Géteborg 4.9 0.9 Projekt- och utvecklings-

Bresund 02 00 fastigheter 7.9 0.9
Uppsala 8,4 0,5 Transaktioner - 0,3
Totalt Vasakronan 6,9 Totalt Vasakronan 6,9

Vardepaverkande faktorer?

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 2,1

Virdeforandring totalt bestand

%

15

Marknadshyror 4.8
12

Totalt 6,9
1) Vardeuppgangen forklaras dven av investeringar och andra vardepaverkande faktorer 9

som har férdelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.

6
3
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2017 2016 Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar 2145 2171 18

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 126875 115922 4,19
Inventarier 46 54 20
126921 115976
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar ijoint ventures 368 372 22
Derivatinstrument 242 423 32
Andralangfristiga fordringar 313 58 23
923 853
Summa anliggningstillgdngar 129989 119000

Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 20 31 24
Fordringar joint ventures 1 111

Aktuella skattefordringar - 15
Derivatinstrument 33 35 32
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intikter 817 717 25
Likvida medel 1423 2147 26
Summa omsattningstillgangar 2294 3056
SUMMATILLGANGAR 132283 122056

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000

Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227

Balanserade vinstmedel 43150 37890

Summa eget kapital 51377 46117

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 44711 39334 27
Uppskjuten skatteskuld 16824 14362 17
Derivatinstrument 2699 3383 32
Ovrigalangfristiga skulder 55 198 28
Avsatt till pensioner 86 80 29
Summa langfristiga skulder 64375 57357

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 13710 15906 27
Leverantorsskulder 124 132

Skulder joint ventures 17 -

Aktuella skatteskulder 80 -
Derivatinstrument 8 - 32
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2597 2544 30
Summa kortfristiga skulder 16531 18582

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 132283 122056

Nyckeltal

Réantebarande skulder netto, mkr 56998 53093

Soliditet, % 39 38

Belaningsgrad, % 45 46
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Kommentarer koncernens balansrakning

Immateriella tillgdngar
Deimmateriellatillgangarnautgors huvudsakligen av good-
will. Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa
fastigheter redovisats till nominell skattesats vid rorelse-
forvary, samtidigt som den skattesats som tilldmpades vid
berdkning av kdpeskillingen vid forvarvenvar lagre anden
nominella. Vardet av goodwill uppgick per 31 december
20171till 2045 mkr (2 071), dar minskningen framst beror
panedskrivning av goodwill samt forséljning av fastigheter.

Resterande del avde immateriella anldggningstillgdng-
arnautgors av vardet pdvarumarket Vasakronan och upp-
gick till 100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2017 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedémt marknadsvarde om
126 875 mkr, jdamfort med 115 922 mkr vid arsskiftet
2016/2017.Vardeforandringen under perioden uppgick till
7 973 mkr (12 056) ochresterande forandring av marknads-
vardet utgors av nettoinvesteringar. For en mer utforlig
beskrivning se not 13, sidan 97.

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifie-
ring av bestandet. Ambitionen &r att samtliga fastigheter pa

tat per 31 december. Uthyrningsgradenide storre projek-
tenuppgick till 44 procent (72) vid utgangen av perioden.
Ettflertal storre projekt med initialt lagre uthyrningsgrad ar
iuppstartsfasen, bland annat Sergelhuset och Platinan. Den
starka hyresmarknaden gor det mojligt att starta projekti
attraktivalagen utanatt samtliga lokaler ar uthyrdavid
projektstart.

Under kvartalet paboérjades bland annat detaljplanarbetet
avseende fastigheten Nattugglan omtotalt 15000 kvadrat-
meter vid Medborgarplatsen pd Soédermalm. Investeringen
bedodms uppga till 800 mkr och fastigheten beraknas sta
klarimittenav2021. Hyresavtal har tecknats med Tyréns,
ochuthyrningsraden var 80 procent vid byggstart. Dess-
utom byggstartades Priorn 5iMalmé da detaljplanen vann
laga kraft. Avtal har tecknats med COW/I och Region Skéane
vilket innebar att 47 procent ar uthyrt vid byggstart.

Under kvartalet har Hubben i Uppsala Science Park och
No6ten 5iSolna Strand fardigstallts. Bada fastigheternavar
fullt uthyrdavid fardigstéllandet.

Okade fastighetsvarden
Mkr 2017 2016

sikt skavaracertifierade och per 31 december 2017 var Ingdende virde 1 januari 115922 103894
84 procent (77) av bestandet miljocertifierat. Investeringar 2543 2035
Forvary, kopeskilling 1049 58

Fastighetsprojekt Forsaliningar, kopeskilling -612 -2121
Pagdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym Vardeforandring 7973 12056
pa 9 397 mkr (3423),varav 2 663 mkr (2061) var upparbe- Utgdende virde 31 december 126875 115922
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andelupp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings Miljo-
Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat,% kvm fardigstallt grad,%? certifiering
Stockholm Sergelhuset 3100 480 15 62000 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 1800 252 14 35500 Dec-20 54 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 31 15000 Juni-21 80 LEED
Malmo Priorn 5 580 41 13200 Dec-19 47 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Hubben 485 475 98 12850 Dec-17 100 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 18 4 10150 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frésunda  Hilton 7 390 303 78 11000 Jan-19 2 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 25 13 3850 Juni-19 0 LEED
Goteborg Drivhuset 190 153 80 12200 April -18 64 Miljobyggnad?
Stockholm DelavNéten 5 184 181 98 4400 Nov-17 100 LEED
Goteborg Del av Lappstiftet 175 147 84 8800 Juni-18 84 LEED?
Goteborg Bohusgatan 114 23 20 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 8428 2129 25 44
Ovriga projekt 969 534
Totalt 9397 2663

1) Berdknad utifran area.

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastigheten och sérkskild certifiering av projektet genomfors ej.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22
procent paskillnader mellanredovisat varde och skattemas-
sigt varde patillgangar och skulder. Den uppskjutna skatte-
skuldenuppgick per 31 december 2017 till 16 824 mkr

(14 362) och ar till storsta delen hanforlig till forvaltnings-
fastigheter. Okningen beror framst pa héjda marknads-
varden pafastigheterna.

Skulder och likvida medel

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade
till 56 998 mkr (53093), framst till foljd av utbetald utdel-
ningunder aret. Den genomsnittliga kapitalbindningen
Okadetill 3,8 ar (3,4) och genomsnittlig kapitalbindning med
hansyn till outnyttjade kreditloften dkade till 4,4 ar (3,9).
Andel certifikat minskade till 12 procent (17) avden totala
laneportfoljen. Andelen laneforfall kommande 12 ménader
minskade till 23 procent (29) forklarat av minskad certifi-
katsupplaning. Andelenlaneférfall 5 ar och langre 6kade

till 27 procent (16) av rantebarande skulder forklarat av
nyupptagnalan med langre 16ptid.

Vasakronan efterstravar endiversifierad upplaning for-
delad pafleraolikafinansieringskallor. Vid utgangen av peri-
odenvar andelen kapitalmarknadsfinansiering 68 procent
(72) och andelen bankfinansiering 32 procent (28). Ambitio-
nen ar att oka andelenicke sékerstalld bankfinansiering som
under aret okat till 6 procent (1) av den totala laneportfol-
jen.Under aret har Vasakronan emitterat obligationer upp-
gaende till 10,3 mdkr (8,0) pa den svenska kapitalmarkna-
denoch 2,8 mdr NOK (2,9) paden norska. Detta gor
Vasakronantill denstérstaemittenten pa den svenska kapi-
talmarknaden. Sakerstéllda banklan pa 3,2 mdkr (4,6) har
tagits upp ochtotalt utestdende banklan mot sékerhet i
pantbrev uppgick vid arets slut till 12 procent (13) av kon-
cernens totalatillgdngar. Finanspolicyn anger att lan mot
sdkerhet inte ska dverstiga 20 procent av de totala till-
gangarna.

Totalt utestaende grona obligationer 6kade under perioden
till 8,0 mdkr (5,2). Under perioden tecknades icke sdker-
stallda gronalaneavtal omtotalt 4,3 mdkr (0,5). Andelen
gronfinansiering bestdende av gréna obligationer och
gronalan® 6kade under periodenttill 20 procent (10) av den
totalalaneportfoljen.

Teckningsatagande fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, enligt vilket fondernaférbinder sig att pa Vasa-
kronans begéran kdpa bolagets foretagscertifikat, uppgar
till 18 mdkr och har enuppsagningstid pa tvaar. Likvida
medel 1423 mkr (2 147), outnyttjat teckningsatagende om
18000 mkr (18 000) och outnyttjad del av lanet fran EIB
om 1 370 mkr () motsvarar tillsammans 152 procent (127)
avlaneforfallen de kommande 12 ménadernaeller samtliga
laneforfall till och med juli 2019.

Kreditmarginalernaiden svenska obligationsmarknaden
har successivt sjunkit under aret och tillgangen pa kapital
beddms som mycket godibade bank-och kapitalmarknaden.

1) Ett1an dar likviden gar till investeringar som leder till Iigre energianvandning och
mindre klimatpaverkan.

Diversifierad upplaning med godareserver

Varav

Mkr Laneram  utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 6948 12
MTN Obligationer 50000" 17652 30
MTN Groéna obligationer 8035 14
MTN Realrénteobligationer 450 1
MTN NOK-obligationer 66607 11
Bankladn mot sakerhet 15290 15290 26
Nordiskainvesteringsbanken 2790 2790 5
Europeiska investeringsbanken 1966% 596 1
Teckningsatagande 18000

Totalt 58421 100

1) Gemensam laneram for EUR, SEK och NOK.
2) Beloppet motsvarar 6 650 MNOK och beloppet &r till fullo valutasakrat.
3) Beloppet motsvarar 200 MEUR.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 4,5 ar (4,3) och kapitalbindningen 6kade till 3,8 ar (3,4)

Riantebindning Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-1éar 24148 41 13710Y 23
1-2ar 1530 3 11686 20
2-3ar 2314 4 6774 12
3-4ar 3690 6 6318 11
4-54r 1989 3 4320 7
5arochover 24750 43 15613 27
Totalt 58421 100 58421 100

1) Teckningsatagande fran dgarna pa 18 000 mkr, outnyttjat lanelofte fran EIB om 1 370 mkr samt likvida medel om 1423 mkr

motsvarar totalt 152 procent av laneforfall kommande 12 manader.
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Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt Andra  Balanserade Totalteget
Belopp i mkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41245
Kassaflodessakringar efter skatt - - 13 - 13
Arets resultat - - - 11472 11472
Ovrigt totalresultat - - - -57 -57
Arets totalresultat - - 13 11415 11428
Utdelning - - - -4500 -4500
Lédmnat koncernbidrag - - - -2058 -2058
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag - - - 2 2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 4000 4227 - 37890 46117
Ingéende eget kapital 2017-01-01 4000 4227 - 37890 46117
Arets resultat - - - 9269 9269
Ovrigt totalresultat - - - -9 -9
Arets totalresultat - - - 9260 9260
Utdelning - - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2017-12-31 4000 4227 - 43150 51377
Eget kapital
Det egnakapitalet okade under aret genom det positiva
resultatet pa 9 269 mkr (11472) till 51 377 mkr (46 117).
Soliditeten uppgick till 39 procent (38) och beldningsgraden
uppgick till 45 procent (46).
Sankt belaningsgrad Starkt soliditet
% %
60 40
50 35
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40 25
30 20
20 15
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10 5
0 0
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Per 31 december Per 31 december
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2017 2016 Not
Denl6pande verksamheten

Resultat fore vardeforandringar och skatt 3413 3217

Justering fér poster sominte ingar i kassaflodet 11 7 33
Réantenetto 1165 1152

Betald rénta -1193 -1201

Erhallenrénta 2 10

Betald skatt -15 -48

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 3383 3137

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -233 9

Okning (+)/minskning (=) av rérelseskulder -39 293

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 3111 3439
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2543 -2035 19
Forvarv av fastigheter -1049 -58 19
Forsaljining av fastigheter 612 2121
Ovrigamateriella anldggningstillgangar netto =5 -11
Ovrigafinansiella anlaggningstillgangar netto = 6

Kassaflode fran investeringsverksamheten -2985 23

Kassaflode efter investeringsverksamheten 126 3462
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4000 -7382 35
Upptagna rantebarande skulder 19193 16993

Amortering rantebarande skulder -15684 -12708

Losen av finansiellainstrument -359 -519

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -850 -3616

Periodens kassafléde -724 -154

Likvida medel vid periodens bérjan 2147 2301

Periodens kassafléde -724 -154

Likvida medel vid periodens slut 1423 2147 26

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLARAPPORTER

Kommentarer koncernens kassaflodesanalys

Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore forandring
irorelsekapitalet forbattrades med 246 mkr och uppgick till
3383 mkr (3137).Dennaforbattring forklaras framst av
etthogre driftnetto. Kassaflodet franrérelsekapitalet mins-
kade med -574 mkr framst forklarat av okade depositioner
for att tdckaundervérde i utestaende valutaderivat. Kassa-
flode fran denldpande verksamheten efter forandringar i
rorelsekapitalet minskade darigenom till 3 111 mkr (3439).
Investeringar i befintliga fastigheter dkade under perio-
dentill -2 543 mkr (-2035) férklarat av storre investe-
ringariprojekt. Dessutom belastades kassaflddet med
-670mkr (2 063) genom fastighetsforvarv samt farre fas-
tighetsforsaljningar. Kassaflodet efter investeringsverk-
samheten uppgick darmed till 126 mkr (3462).
Nettouppldningenunder dret uppgick sammantaget till
-3150mkr (-4 285). Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten paverkades av -4 000 mkr (-7 382) genom utbetald
utdelning till dgarna och uppgick till -850 mkr (-3 616).

Sammantaget har likvidamedel minskat med 724 mkr (-154)
ochuppgick till 1423 mkr (2 147) vid periodens utgang.

Stabilt kassafléde franden
I6pande verksamheten

Mkr
4000

3000

2000
1000
0

2013 2014 2015 2016 2017

1 Kassafléde fran |6pande verksamhet fore férandring i rérelsekapital
M Kassafléde efter investeringsverksamheten
Januari-december

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantrade
Del av Skytteholm 2:24 Stockholm Trafikverket 4 2017-01-23
Del av Gullbergsvass 1:16, 16:10ch 3:3 Goteborg Goteborgs kommun 170 2017-03-31
Benzelius 1 Lund Hemso 150 2017-06-01
Kungsdngen 37:1 Uppsala Klévern 285 2017-10-02
Del av Telefonfabriken 1 Stockholm HSB 32 2017-11-21
Summa fastighetsvarde 641

Forvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och évriga transaktionskostnader

samt med avdrag for latent skatt -29

Total kopeskilling 612
Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Hammarby Gard 12 Stockholm Skanska 900" 2017-12-01
SolnaJarva 2:28,2:35,2:36 Solna Jarvastaden 1492 2017-12-19
Summa fastighetsvarde 1049

1) Netto efter avdrag for uppskjuten skatt.

2) Forvarv fran intressebolag. Avtal har tecknats om vidareférsaljning till extern part med frantrade 2018.
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Moderbolagets rakningar

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2017 2016 Not Belopp i mkr 2017 2016 Not
Nettoomsattning 453 423 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -565 -525 7-10  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat férsaljningar - 1 13 Inventarier 19 25 20
Resultat fore finansiella poster -112 -101 Aktier och andelar i dotterbolag 30610 30759 21
Fordringar hos dotterbolag 9196 9771
Finansiella poster Aktier och andelarijoint ventures 1 1 22
Resultat fran andelaridotterbolag 3500 10796 14 Uppskjuten skattefordran 246 478 17
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 Derivatinstrument 242 423 32
Ranteintékter 57 70 11 Andra langfristiga fordringar 309 54 23
Rantekostnader -1184 -1189 12 Summa anlaggningstillgangar 40623 41511
Resultat fore vardeférandringar
ochskatt 2261 9576 Omsittningstillgdngar
Vardeforandring finansiellainstrument 468 -764 15 Kundfordringar 0 0 24
Bokslutsdispositioner 142 _ 16 Fordringar hos dotterbolag 29897 28326
Resultat fore skatt 2587 8812 Fordringar joint ventures 150 110
Aktuella skattefordringar - 15
Skatt =326 74 17 Derivatinstrument 33 35 32
Arets resultat 2261 8886 Ovriga kortfristiga fordringar, férut-
betalda kostnader och upplupnaintakter 396 298 25
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Likvida medel 1420 2146 26
Omklassificerbara poster Summa omsattningstillgangar 31896 30930
Kassaflodessakringar - 17
Inkomstskatt kassaflodessakringar - -4 SUMMATILLGANGAR 72519 72441
Arets 6vriga totalresultat
netto efter skatt = 13
Summa totalresultat for aret 2261 8899

FORANDRING EGET KAPITAL

Balanserade Totalteget
Belopp i mkr Aktiekapital? vinstmedel kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 4000 4596 8596
Kassaflodessakringar efter skatt - 13 13
Arets resultat - 8886 8886
Summa totalresultat - 8899 8899
Utdelning - -4500 -4500
Lamnat koncernbidrag - -2058 -2058
Skatteeffekt avlamnat koncernbidrag - 2 2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 4000 6939 10939
Ingdende eget kapital 2017-01-01 4000 6939 10939
Arets resultat - 2261 2261
Summa totalresultat - 2261 2261
Utdelning - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2017-12-31 4000 5200 9200

1) 40000000 aktier med kvotvardet 100.
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BALANSRAKNING KASSAFLODESANALYS
Belopp i mkr 2017 2016 Not Belopp i mkr 2017 2016 Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER Denl6pande verksamheten
Eget kapital Resultat fore vardeférandringar och skatt 2261 9576
Bundet eget kapital Aterlaggning finansiellaintakter och
Aktiekapital 4000 4000 kostnader netto -2373 9677
4000 4000 #E;:;lﬂngdf;r poster sominte ingar . : .
Fritt eget kapital Betald rénta -1180 -1187
Balanserade vinstmedel 2939 -1947 Erhalien ranta 57 70
Aretsresultat 2261 8886
Betald skatt -15 -47
5200 6939 Kassaflode fére forandring
Summa eget kapital 9200 10939 irorelsekapital -1223 -1256
Obeskattade reserver 186 44 16 Okning (-)/minskning (+)
avrorelsefordringar -5915 4394
Langfristiga skulder Okning +)/minskning (-)
Langfristiga rantebérande skulder 44711 39334 gy  vroreleskulder . 1822
Skulder till dotterbolag = 100 5:::::;:::2? denlgpande _7997 1316
Derivatinstrument 2699 3383 32
Ovriga langfristiga skulder 54 158 28 Investeringsverksamheten
Avsatt till pensioner 3 4 Forvary inventarier 7 %
Summa langfristiga skulder 47467 42979 Avyttring inventarier 4 3
Forvarvandelaridotterbolag - 0
Kortfristiga skulder Avyttring andelar i dotterbolag = 1
Kortfristiga rantebarande skulder 13710 15906 27 Erhallen utdelning fran dotterbolag 3124 2148
Leverantorsskulder 4 6 Kassafléde fran
Aktuella skatteskulder 80 - investeringsverksamheten 8121 2146
Skulder till dotterbolag 1415 2041 Kassaflode efter
Derivatinstrument 3 _ 32 investeringsverksamheten 124 3462
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intakter 454 526 30  Finansieringsverksamheten
Summa kortfristiga skulder 15666 18479 Utdelning och koncernbidrag
till moderbolag -4000 -7382 35
SUMMAEGET KAPITALOCHSKULDER ~ 72519 72441 Upptagnarantebarande skulder 19193 16993
Amortering rantebdrande skulder -15684 -12708
Losen av finansiellainstrument -359 -519
Moderbolaget :ra::?\zfi]ec:?:gfsrjgrksamheten -850 -3616
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestdr  periodens kassafléde 726 -154
av koncernévergripande funktioner och organisation for
forvaltning av de fastigheter som égs av dotterbolagen. Inga i1 vida medel vid periodens borjan 2146 2300
fastigheter dgs direkt av moderbolaget. Periodens kassaflde 796 154
Intékternaimoderbolaget uppgick under perioden till Likvida medel vid periodens lut 1420 2146 %

453 mkr (423) och avser frémst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utférda tjanster. Vardeforandring pa
finansiella instrument uppgick till 468 mkr (-764) till foljd av
hojdaldnga marknadsréntor, se vidare sidan 81. Resultat
fore skatt uppgick till 2 587 mkr (8 812). Likvida medel upp-
gick vid utgangen av periodentill 1420 mkr (2 146).
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Noter
NOT 1 Alimzn information

VasakronanAB (publ),orgnr 556061-4603 &r moderbolagiVasakronan-
koncernen och harsitt sate i Stockholm med adress Master Samuels-
gatan 56,Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan AB 4gs
avVasakronanHolding AB,orgnr 556650-4196,somisin tur ags till lika
delarav Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.

Koncernens verksamhet dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter
samt att kopaochsaljafastigheterisyfte att ge dgarnaenlangsiktigt
hoégoch stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB har anstélld
personal somfoérvaltar och administrerar koncernens fastigheter.
Moderbolagets tillgangar bestar huvudsakligen av aktier och andelar
ibolagensom dger fastigheterna.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrel-
senden 21 mars 2018 och foreldggs for faststallande vid arsstamman
den3maj2018.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga
redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttatsienlighet med IFRS (Internatio-
nal Financial Reporting Standards) som godkants av EU med tolkningar
av IFRS Interpretations Committee som beslutats per den 31 december
2017.Koncernredovisningen har ocksa upprattatsienlighet med ars-
redovisningslagen genom tillampning av RFR1 (Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner). Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper
somkoncernen med de undantag och tilligg som anges i RFR2 (Radet
for finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer). Detta betyder att IFRS tillimpas med de
avvikelser somangesiavsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Har anges de viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar
koncernredovisning har uppréttats. Ominte annat anges har dessa
principer tillampats konsekvent for alla presenterade ar.

IAS 7 har paverkat upplysningarna gallande kassaflédesanalysen.
IngaandraandringarilFRS somtrattikraftunder 2017 har haft nagon
vasentliginverkan pa koncernens finansiella rapporter.

2.1 Forutsattningar vid upprattande av koncernens och
moderbolagets finansiellarapporter
Moderbolagets funktionellavaluta ar svenska kronor. Svenska kronor
arocksarapporteringsvaluta for bAde moderbolaget och koncernen.
Allabelopp ar redovisade i miljoner kronor,ominget annat anges. Belop-
penavser perioden 1januari-31 december for resultatrakningsrelate-
rade poster och 31 december for balansrakningsrelaterade poster.
Koncernredovisningen ar upprattad enligt anskaffningsvardesmeto-
den, forutom posternaforvaltningsfastigheter samt vissa finansiella till-
gangar och skulder. Dessavarderas till verkligt varde.
Omradensominnefattar enhog grad avkomplexa beddmningar eller
omradendar antaganden och uppskattningar ar av vasentligbbetydelse
for koncernredovisningen beskrivs narmareinot 3.

2.2 Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som for-
vantas dtervinnaseller betalas efter mer antolv manader franbalans-
dagen. Omséattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp
somforvantas atervinnas eller betalasinom tolv manader fran balans-
dagen.

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Koncern-och dotterbolag

Koncernbolag ar de foretag som Vasakronan har bestdmmande infly-

tande 6ver. Dotterbolag &r foretag som dgs direkt av Vasakronan AB

(publ). Bestdmmande inflytande innebér att moderbolaget ar expone-

rat foreller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan

paverka avkastningen med hjalp avsitt inflytande dver foretaget.
Koncernbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt for-

varvsmetoden. Det 6verskott som utgors av skillnaden mellan éver-

ford ersattning och det verkliga vardet pakoncernens andel avidenti-
fierbaraférvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Koncernbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag
dadetbestdmmande inflytandet éverfors till koncernen och de ingar
inteikoncernredovisningen fran och med dendagda det bestdmmande
inflytandet upphor. Koncerninterna transaktioner, balansposter och
orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellankoncernbolag
elimineras i koncernredovisningen.

Ndr ettforvédrvavkoncernbolaginte avser forvérv avrorelse, utan
forvarvavtillgangariformav forvaltningsfastigheter, fordelas anskaff-
ningskostnaden pade forvarvade nettotillgangarnaiforvarvsanalysen.
I'not 3.2 finns en beskrivning av Vasakronans avgransning mellan
rorelse- ochtillgangsforvarv.

2.3.2 Joint ventures

Genomsamarbetsavtal medeneller flera parter har Vasakronanett
gemensamt bestammande inflytande 6ver styrningeniandraféretag,
sakalladejoint arrangements (samarbetsarrangemang). Samtliga joint
arrangements ar klassificerade som joint ventures da varken avtalsvill-
koreneller enhetens legalaform ger delagarnaratt till tillgangar och
skulder tillhérande arrangemanget.

Innehavijoint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebdr att det koncernmassigt bokfordavardet avinnehavet justeras
med Vasakronans andel av arets resultat och eventuell erhallen utdel-
ning. Darmed ingar koncernens andel av joint venturebolagets arsresul-
tatikoncernresultatrakningen.

Omforlustenijoint ventures éverstiger koncernens andel redovisar
koncerneninte ytterligare forluster,ominte koncernen har patagit sig
forpliktelser eller gjort betalningar for joint venturebolagets rakning.

Koncerninternavinster och forluster till foljd av transaktioner med
dessaforetageliminerasiforhallande till koncernens innehav. Omredo-
visningsprinciperna for joint ventures inte stdmmer éverens med kon-
cernenhar justeringar gjorts sa att joint ventures redovisningsprinciper
stammer dverens med koncernens redovisningsprinciper.

2.4Segmentrapportering
Rérelsesegment rapporteras pa samma satt somdeninternarappor-
tering som ldmnas till koncernens ledning och hogste verkstallande
beslutsfattaren. Det &r dessasomansvarar for tilldelning av resurser
ochbedémningavrorelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste
verkstéllande beslutsfattarenidentifierats som verkstéallande direkto-
renimoderbolaget och koncernensledning som koncernens lednings-
grupp.

Verksamheten har organiserats baserat pa den geografiska uppdel-
ningen i Stockholm, Géteborg, Uppsalaoch Oresund. Dessa regioner
utgordefyrarorelsesegment for vilkarapportering sker.

2.5Intakter och kostnader
2.5.1 Hyresintdkter
Hyresavtalen klassificeras som operationella hyresavtal enligt not 2.6
nedan. Koncernens intdkter bestar ihuvudsak av hyresintakter och
hyrestillagg. Hyresintékter inklusive tilligg aviseras i forskott och perio-
diseraslinjart sa att endast dendel av hyrornasom beléper pa perioden
redovisas somintékter. Rabatter har i férekommandefall reducerat de
redovisade intdkterna. Vid hyreskontakt med reducerad hyraunder en
viss period periodiseras storre belopp linjart éver kontraktets 16ptid.
Ersattningar franhyresgasterisamband med avflyttningifortid
redovisas somintaktisamband med att avtalsforhallandet med hyres-
gastenupphor ochinga atagandenkvarstar fran Vasakronans sida,
vilket normalt sker ndr hyresgastenflyttar. | hyresintakternaingar
belopp som fakturerats hyresgasten avseende media och fastighets-
skatt samt andra kostnader,iden manVasakronan inte agerat ombud
for hyresgéstens rakning.

2.5.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pafastighetsadministra-
tionoch central administration. Fastighetsadministrationingar i koncer-
nensdriftnetto. Centraladministration &r kostnader pa koncernéver-
gripande nivasominte ar direkt hanforbaratill fastighetsforvaltningen,
t.ex. kostnader for koncernledning, koncerngemensamma stodfunktio-
ner, finansiering samt central marknadsfoéring.
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2.5.3 Intdkter fran fastighetsforsdljningar

Forsaljining av fastigheter redovisas patilltradesdagen, ominte risker
ochférmaner forknippade med fastigheten évergatt till koparenvid ett
tidigare tillfalle. Bedomning av om risker och formaner har évergatt sker
vid varje enskilt avyttringstillfalle.

2.5.4Finansiella intdkter och kostnader

Finansiellaintakter och kostnader redovisasiden period de avser.
Rénteintakter pafordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan dr denranta
som gor att nuvérdet av allaframtidain- och utbetalningar under rante-
bindningstiden blir likamed det redovisade vardet av fordraneller
skulden.

2.6 Leasingavtal
Leasingavtal dériallt vasentligt allarisker och formaner forknippade
med dgandet faller paleasegivaren klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran dettaatt
betrakta som operationellaleasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationellaleasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.
Principen fér redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 2.5.1.
Betalningar som gors avseende operationellaleasingavtal, dar Vasa-
kronan ar leasetagare, kostnadsforsiresultatrékningen linjart éver
leasingperioden.

2.7 Immateriella tillgadngar

2.7.1 Goodwill

Deimmateriellatillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill. Good-
willutgors av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd kope-
skilling och verkligt varde pa forvérvade nettotillgdngar. | koncernen
ardennaframst hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
skatt som kalkylmassigt tillampats vid forvarvet, dar forvarvet utgor
ettrorelseforvarv.

Goodwill har fordelats ut pa respektive forvarvad fastighet. En prov-
ning gors arligen for att sékerstalla att det redovisade vérdet som forde-
lats pa de forvarvade fastigheternainte Gverstiger atervinningsvardet.

Vidforsaljning av en fastighet, alternativt da nedskrivningsbehov
uppkommer, l6ses goodwill hanforlig till den fastigheten upp och redovi-
sassom "Avyttrad/nedskriven goodwill”, se vidare not 18.

2.7.2 Ovrigaimmateriella tillgdngar

Utdver goodwill utgors koncernensimmateriella tillgdngar av varu-
marke som forvarvats genomrorelseforvérv och somvarderades till
verkligt varde paforvarvsdagen. Vardet pavarumarket testas arligen,
eller vidindikation pa vardenedgang, for att identifiera eventuellt ned-
skrivningsbehov och redovisas till anskaffningsvarde minskat med
eventuellaackumulerade nedskrivningar.

2.8 Férvaltningsfastigheter
Samtligafastigheterikoncernenklassificeras somforvaltningsfastigheter
dadeinnehasisyfte att genererahyresintakter och vardestegringar.
Deredovisasinitialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga
transaktionskostnader.

Vidvarje bokslut dérefter redovisas forvaltningsfastigheter till verk-
ligtvarde.

Verkligt varde baserar sigiforstahand pa priser paen aktiv marknad
ochardet belopp till vilken en tillgang skulle kunna éverlatas mellan
kunniga parter som dr oberoende avvarandraoch som har ettintresse
avatt transaktionen genomfors. For att faststéllafastigheternas verk-
ligavérde vid varje enskilt bokslutstillfélle gbrs marknadsvardering av
samtliga fastigheter. Forandringariverkligt varde av forvaltningsfastig-
heter redovisas somvardeforandringiresultatrakningen.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, mark-
anlaggningar, byggnads- och markinventarier samt pagaende arbeten.

Ytterligare upplysningomverkligt varde for forvaltningsfastigheter
aterfinnsinot 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att koncernen kom-
mer att erhallaekonomiska fordelar forknippade med utgifteniframti-
den, dvs nar utgiften ar vardehsjande. Ovriga underhallsutgifter samt
reparationer resultatfors l6pande i den period de uppstar.

Vid storre ny-, till-och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad
under produktionstidenienlighet med IAS 23 Lanekostnader, se not 12.
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2.9 Inventarier

Inventariernabestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har
tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av lin-
jartover 5 ar. Restvérdet antas vara férsumbart och beaktas darfor inte.
Avskrivningar berdknas fran och med dentidpunkt datillgangen tasibruk.

2.10 Nedskrivningar

Goodwill har per definition en obestdmbar nyttjandeperiod och varu-
market harikoncernen ocksa bedomts haobestdmbar nyttjandeperiod.
Sadanatillgangar ar inte foremal for avskrivningar. Vardet testas istéllet
arligeneller vid eventuell indikation pa nedskrivningsbehov. Goodwill
som uppstatt vid forvarvsominte betraktas som tillgangsforvarv (se
not 3.2) testas for varje fastighet eller balanspost som goodwill har allo-
kerats till vid forvarvstidpunkten, vilket dven ar den lagsta nivan for led-
ningens uppfoljning.

Tillgdngar som ar féremal for avskrivningar utsatts for ett nedskriv-
ningstest omdet foreligger enindikation pa att det redovisade vardet
inte kan atervinnas.

En nedskrivning redovisas till det belopp som det redovisade vérdet
Sverstiger tillgangens atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det
hogstaav verkligt varde minus forsaljningskostnader och tillgangens
nyttjandevarde.

Forvaltningsfastigheter varderas Iopande till verkligt varde viaresul-
tatrékningen och omfattas darfor inte av ovanstaende princip. | moder-
bolaget kan ett nedskrivningsbehov paandelaridotterbolag uppsta om
detredovisade vardet arhogre éndotterbolagets koncernmassiga
varde,sevidare 2.16.1.

2.11Finansiellainstrument

Finansiellainstrument som redovisas i balansrakningen inkluderar till-
gangarna likvida medel, kundfordringar, fordringar hos joint ventures
ochderivatinstrument samt skulderna leverantérsskulder, laneskulder
ochderivatinstrument. Finansiellainstrument redovisas initialt till verk-
ligt varde med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kate-
goriernafinansiell tillgangeller skuld varderad till verkligt varde via
resultatrakningen. Redovisningen sker dérefter olika beroende pa hur
definansiellainstrumenten har klassificerats enligt nedan.

2.11.1 Likvida medel
I'likvidamedelingar kassa, banktillgodohavanden och ¢vrigakortfristiga
placeringar med enl6ptid pa hogst tre manader. Likvidamedel redovisas
tillnominellt belopp.

2.11.2 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas initialt till verkligt vérde och dérefter till upp-
lupet anskaffningsvarde, minskat med eventuell reservering for varde-
minskning. En nedskrivning av kundfordringar gérs nar det finns bevis
for att koncerneninte kommer att fa betalt. Reserveringens storlek
utgors av skillnaden mellantillgangens redovisade varde och nuvérdet
avden beddmda framtida betalningen. Eventuell nedskrivning redovi-
sasiresultatrdkningen somen kostnad.

2.11.3 Skulder

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller underkurs,
redovisasiresultatrakningenfordelat 6ver laneperioden. Upplaning
klassificeras somkortfristiga skulder ominte koncernen har enovillkor-
ligratt att skjutaupp betalning av skulden i atminstone 12 manader
efter balansdagen. Leverantérsskulder har kort férvantad 16ptid och
varderas till nominellt belopp.

2.11.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvander derivat for att uppna énskad rantebindningstid
samt for att begrénsa foretagets rénterisker, valutarisker och prisrisk pa
el. Derivat far endast anvandas for riskhantering inom ramen for finans-
policynoch policyn for elhandel. Ingdngna derivatkontrakt bestar for
narvarande av réanteswappar, realranteswappar, valutaranteswappar,
swaptioner samt elterminer.

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen per kontraktsdagen
ochvarderas|opande till verkligt varde. Forandringar av verkligt varde
for samtligaderivatinstrument redovisas somen vardeférandring i
resultatrékningen.
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2.11.5 Berdkning av verkligt virde
Verkligt varde pa finansiellainstrument som handlas pa en aktiv mark-
nad baseras pd marknadsvarderingar utifran aktuella marknadsdata.
For finansiellatillgangar anvands aktuell kopkurs och for finansiella
skulder anvands aktuell saljkurs. Verkligt varde for derivatinstrument
berdknas somnuvardet avbedémda framtidakassafléden. Verkligt
varde pafinansiella skulder berdknas genom att diskontera det framtida
kontrakterade kassaflodet till den aktuella marknadsrantan.

Nominellt varde fér kundfordringar och leverantérsskulder, det vill
saga minskat med eventuellabedémda krediteringar, forutsatts mot-
svaraderas verkligavarden.

Upplysning omverkligt varde for finansiella tillgangar och skulder
aterfinnsinot 32.

2.12 Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda utgors av i6ner, betald semester, betald sjuk-
franvarooch andraersattningar samt pensioner.

2.12.1 Pensionsforpliktelser

Koncernen har bade formansbestamda och avgiftsbestamda pensions-
planer. For de avgiftsbestdmda pensionsplanernabetalar Vasakronan
fastaavgiftertillen separatjuridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt
atagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner
redovisas somen kostnadiden period somerlagda premier &r hanfor-
baratill.

Enformansbestamd pensionsplan garanterar det belopp somden
anstillde erhaller i pensionsférman vid pensionering. Atagande som
redovisas for de férmansbestamda forpliktelserna, har varderats av
enoberoende aktuarie tillnuvarde av de framtida utbetalningarna med
anvandning av rantesatsen for forstklassiga bostadsobligationer med
|6ptider jamforbaramed den aktuella pensionsforpliktelsens. Berék-
ningen av forpliktelsen baseras dven paett flertal andra faktorer sdsom
alder, 16n och tjanstgoringstid.

Aktuariellavinster och forluster till foljd av erfarenhetsbaserade jus-
teringar ochforéndringariaktuariellaantaganden redovisasiovrigt
totalresultat under den perioden dade uppstar.

2.13 Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisasiresultatrékningen utom da denunderliggande transaktionen
redovisasiovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. Da redovi-
sasdentillhorande skatteeffekten ocksa padettastélle.

2.13.1 Aktuell skatt

Aktuell skatt dr den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade
resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktigaoch ej
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar justerat med eventuell aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

2.13.2 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansréakningsmetoden, vilket inne-
bar att uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisasi
balansrakningen for allatemporéaraskillnader som uppkommer mellan
det bokfordaoch det skattemassiga véardet pa tillgangar och skulder.
Omdentemporara skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgangar och skulder somutgor ett tillgangsforvary, redovisas daremot
inte uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gillatemporéra skillnader ochunderskottsavdrag redovisas endastiden
omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skatteméassiga dverskott.

Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och somforvantas galla nar
den berérda uppskjutna skattefordranrealiseras eller den uppskjutna
skatteskuldenregleras.

2.14 Avsattningar
Avsattningar redovisas ndr koncernen har en formell eller informell
forpliktelse till foljd aventidigare handelse och det ar sannolikt att for-
pliktelsenkommer attinnebaraframtida betalningar och entillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om koncernen
har ratt att skjutaupp betalning av skulden iupp till tolv manader efter
balansdagen,iannat fall klassificeras som langfristig skuld.

2.15 Upplysningar om kommande standarder

Nyastandarder ochtolkningar somtrader ikraft for rakenskapsar som
borjarefter 1januari 2017 harinte tilldmpatsidennarapport. Nyastan-
darder ochtolkningar vantas paverka koncernens finansiellarapporter
pafoéljande satt:

IFRS 9 kommer att borjatillimpas av koncernen det rakenskapsar
som borjarden 1januari2018. Koncernen kommer inte att réknaom
jamforelsetal for rakenskapsaret 2017, ienlighet med standardens
overgangsregler. Under hosten 2017 genomférdes analys avseende
klassificering och vardering av koncernens finansiellainstrument.
Beddmningen ar att de nyareglerna for klassificering och vardering
inte kommer att vasentligt paverka koncernens finansiella stéllning vid
overgangstidpunkten. Inte heller den nya nedskrivningsmodellen, som
bygger paforvantade kreditforluster istallet for intraffade kreditforlus-
ter, kommer att fa nagon vasentlig paverkan da kundférlusterna histo-
riskt varit ldga och med tanke pafordringarnas riskkaraktar forvantas
dessavaralaga dvenframatriktat.

IFRS 15 kommer att borjatillampas av koncernenfor det rékenskapsar
somborjarden 1januari2018. Ingen omrékning avjamfoérelsetal avse-
ende 2017 kommer att géras. Under hosten 2017 har effekter av 6ver-
gangtill IFRS 15 analyserats. Koncernensintékter bestariallt vasentligt
avhyresintakter vilkaredovisas enligt IAS 17 Leasingavtal. Ovriga
intakter uppgar inte till vasentliga belopp och bedéms endast leda till
utokade upplysningskrav. Géllande fastighetsforsaljningar redovisas
dessa, givet sedvanliga avtalsvillkor, patilltradesdagen och bedéms inte
paverkas avIFRS 15. Overgangen till IFRS 15 kommer saledes inte att
genagon effekt pa koncernens eget kapital.

IFRS 16 "Leases” skatillampas fran 1januari 2019 och ersatter IAS 17
Leasingavtal samttillhdrande tolkningar IFRIC 4,SIC-15och SIC-27.
Standardenfarenpaverkan for leasetagare daingen atskillnad langre
gors mellanoperationella ochfinansiella leasingavtal. Redovisningen
for leasegivare kommeriallt vasentligt att vara oféréandrad. IFRS 16
kommer att paverkakoncernens redovisning av de leasingavtal dar
bolaget ar leasetagare. Bland annat kommer koncernens tomtrattsavtal
attredovisasibalansrakningen och dérmed 6ka balansomslutningen.
Resultatrakningen kommer att paverkas genom att koncernen kommer
faokade finansiella kostnader och minskade leasingavgifterirérelse-
resultatet. Bedomningen ar att inforandet av standarden kommer att
habegrdnsad paverkan padefinansiellarapporternadakoncernen
framst ar leasegivare. Effekternakommer att kvantifieras under 2018.
Forytterligare information om koncernens dtagande avseende
tomtrattsavtal se not 6.

Ingaandraavde IFRSeller IFRIC-tolkningar som &nnuinte har tratt
ikraftvantashanagonvasentliginverkan pakoncernen.

2.16 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisningienlighet med Arsredo-

visningslagen och RFR 2 (Radet for finansiell rapportering utgivna

rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer).
Moderbolaget tillampar koncernens principer med undantag och till-

ldgg som anges nedan. Moderbolaget har tilldmpat samma principer

som foregaende ar.

2.16.1 Dotterbolag
Andelaridotterbolagredovisasimoderbolagetienlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Det bokférdavardet prévas kvartalsvis mot dot-
terbolagens egna kapital. Nar bokfort varde dverstiger dotterbolagens
koncernmdssiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrak-
ningen. Vid berdkning av det koncernmaéssiga vardet varderas forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde, se vidare 2.8. Om en tidigare ned-
skrivninginte langre ar motiverad sker aterfoéring avdenna.

2.16.2 Intdkter

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som séker.
Intdkter franforsaljning avdotterbolagredovisas darisker och férmaner
forknippade medinnehavetidotterbolaget 6vergatt till koparen.

2.16.3 Koncernbidrag

Vasakronanjamstaller lamnade koncernbidrag till dgaren Vasakronan
Holding AB med utdelning och redovisar dessa mot eget kapital. Erhallna
ochldmnade koncernbidrag fran och till dotterbolag redovisas som
resultat fran andelaridotterbolagiresultatrakningen.
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NOT3 Viktiga bedémningar vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper

Foratt kunna uppréattaredovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen gbra bedémningar och antaganden.
Dessa paverkar redovisade tillgadngs- och skuldposter, intdkts- och kost-
nadsposter och lamnad informationiévrigt. Bedémningarnabaseras pa
erfarenhet och antaganden somledningen och styrelsen bedémer vara
rimligaunder nuvarande omstédndigheter. Framtida utfall kan skilja sig
frandessabedémningar om omstandigheter och forutsattningar for-
andras. Nedan beskrivs de bedémningar som dr mest vasentliga vid
upprattandet av bolagets finansiellarapporter.

3.1 Verkligt virde paférvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt véarde, vilket faststélls
avforetagsledningen baserat pafastigheternas marknadsvarde.
Vésentligabedémningar har darmed gjorts bland annat avseende kalkyl-
rantaochdirektavkastningskrav. Dessa beddmningar &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens férrant-
ningskrav pajamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflédet for
drifts-,underhalls- och administrationskostnader dr baserade pafak-
tiskakostnader menocksaerfarenheter avjamforbara fastigheter.
Framtidainvesteringar har bedomts utifran det faktiska behov som
foreligger. Avsnittet om marknadsvérdering pa sidan 97 innehaller
narmare information om bedémningar och antaganden.

Direktavkastningskrav vid vardering 2017-12-31,%

3.2 Avgransning mellanrérelseférvarv och tillgangsforvarv

Narett bolag forvarvas utgor det antingen ett férvarvavrorelse eller
ettforvarvavtillgangar. Ett forvarvavtillgangar foreligger om forvar-
vet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, meninte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltnings-
verksamheten. Ovriga férvary ar rérelseforvarv. Féretagsledningen
beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda.
Under 2017 och 2016 &r beddémningen att enbart tillgangsforvary har
genomforts.

3.3 Atervinningsvirde pa goodwill
Goodwill har uppstatt genom skillnaden mellan den nominellaoch
kalkylmassiga skattesatsenvid rérelseférvarv.

Vérdet pa goodwill provas kvartalsvis genom att sakerstalla att det
redovisade vardet somfordelats pafastigheternainte dverstiger ater-
vinningsvarde. Atervinningsvardet for goodwill paverkas av bedém-
ningar som foretagsledningen gor, dar bedémningen av marknadsvardet
pa uppskjutenskatt &r den som har stoérst paverkan. Denna beddmning
gorsframst genom att beakta observerbara marknadsdata for genom-
fordatransaktioner. Vid faststéllandet av verkligt varde pa goodwill vid
utgangenav 2017 ar bedomningen att uppskjuten skatt pa marknaden
igenomsnitt varderastill 6,6 procent (5,5).

Virderingsantaganden 2017-12-31, vagt genomsnitt

Lagsta-Hogsta Genomsnitt Inflationsantagande 2,0%

Stockholms innerstad 3,55-5,40 424 Kalkylranta for kassaflode 6,25%
Stockholms narférorter 4,30-7,50 5,34 Kalkylranta for restvarde 6,49%
Goteborg 3,90-5,00 4,63 Direktavkastningskrav restvarde 4,48%
Malmo 4,10-5,50 5,03 Langsiktig vakansgrad 4,76%
Lund 4,10-5,90 5,57 Drift- och underhallskostnader ar 1 404kr/kvm
Uppsala 4,80-6,15 541 Investeringarar 1 1033 kr/kvm
Marknadshyra (vid noll vakans) 3031 kr/kvm

Kanslighetsanalys marknadsvérden

Virderingspaverkande faktorer Virdepaverkan, % Virdepaverkan, mkr
Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet -17,6 -22352
Direktavkastningskrav och kalkylranta -1 procentenhet 27,7 35197
Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-1,9 +/-2422
Drift- och underhallskostnad +/-25kr/kvm -/+1,0 -/+1211
Langsiktig vakansgrad +1/- procentenhet -/+1,1 -/+1423

Ovanstaende kanslighetsanalys visar enbart effekternavid forandring av varje enskild faktor. Manga av faktorerna paverkas avsamma

underliggande foréndringar och de kan ocksa paverkavarandra.
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NOT4 Segmentredovisning koncern

Vasakronans indelningisegment utgérs avde geografiskaomradena der bedéms varakoncerngemensamma och fordelas darfor inte. Av
Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala. Denna uppdelning mot- posternaibalansrakningen fordelas forvaltningsfastigheter och good-
svarar deninternarapporteringsstrukturen. will pa respektive segment. Ovrigatillgdngar samt skulder och eget

Fordelning av resultatet per segment sker tilloch med driftnetto. kapital bedoms till stérstadel varakoncerngemensamma och fordelas
Darefter fordelas endast vardeforandring forvaltningsfastigheter och darforinte.

avyttrad/nedskriven goodwill per segment. Ovrigaintakter och kostna-

. Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt
Resultatrakning 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 4026 3840 1246 1205 755 756 463 450 - - 6490 6251
Driftkostnader -387  -399 -99  -102 -114  -119 -62 -61 - - =662 -681
Reparationer och underhall -64 -64 -14 -15 -17 -15 -15 -11 - - -110  -105
Fastighetsadministration -167 -151 -67 -60 -58 -52 -39 -37 - - -331 -300
Fastighetsskatt -358 -357 -100 -98 -60 -62 -26 -27 - - -544  -544
Tomtrattsavgald -148  -153 -9 -2 -8 -7 0 0 - - =165  -162
Fastighetskostnader -1124 -1124 -289 -277 -257 -255 -142 -136 - - -1812 -1792
Driftnetto 2902 2716 957 928 498 501 321 314 - - 4678 4459
Central administration - - - - - - - - -97 -87 -97 -87
Resultat fran andelar
ijoint ventures - - - - - - - - -3 -3 -3 -3
Ranteintakter - - - - - - - - 2 10 2 10
Rantekostnader - - - - - - - - 1167 -1162 -1167 -1162
Resultat fore varde-
foérandringar och skatt 3413 3217
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter 6325 8472 1067 2106 20 924 561 554 - - 7973 12056
Vardeférandring finansiella
instrument - - - - - - - - 468 -764 468 -764
Avyttrad/nedskriven goodwill - -13 -16 -4 -4 -1 -6 - - - -26 -18
Resultat fére skatt 11828 14491
. Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt

Balansrdkning 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Forvaltningsfastigheter 82978 74299 23688 22147 12667 12605 7542 6871 - - 126875 115922

varavinvesteringar under aret 1339 1169 644 423 182 158 378 285 - - 2543 2035

varav forvarv/férsaljningar

under aret 1016 -1960  -170 0 -141 -50 -267 -53 - - 438 -2063
Goodwill 1083 1083 446 461 436 441 80 86 - - 2045 2071
Ovrigatillgdngar - - - - - - - - 3363 4063 3363 4063
Summatillgangar 84061 75382 24134 22608 13103 13046 7622 6957 3363 4063 132283 122056

Underaren2017 och 2016 finns inga fastigheter somvarit vakantaisin helhet, med undantag av projektfastigheter.
Hyresintakter inkluderar dven hyresintékter for salda fastigheter.
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NOT 5 Hyresintakter

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

NOT 7 Administration

Forandring av koncernens hyresintikter mellan 2016 och 2017 201§oncerne2016
Hyresintakter enligt resultatrakning, 2016 6251
T N Personalkostnader -285 -257
Forandringijamforbart bestand 245 -
. . . . Kopta tjdnster -49 _41
Tillkommer fran projektfastigheter -2
§ P : IT -45 -41
Tillkommer fran forvarvade fastigheter 4 —
PPN - Marknadsforing -14 -15
Avgar fran salda fastigheter -8 . : ;
— " — Avskrivningar inventarier -11 -11
Hyresintédkter enligt resultatrékning, 2017 6490 S
Ovrigt -24 -22
Av de totalahyresintakterna pa 6 490 mkr utgors 46 mkr (36) av Summa -428 _387
omsattningshyra.
Kontraktsportféljens férfallostruktur Fordelat i resultatrékningen:
Antal kontrakt Arshyramkr Fastighetsadministration -331 -300
Forfallinom 1 &r? 2517 1241 Central administration -97 -87
2019 958 1167  Summa -428 -387
2020 830 1120 Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner
2021 394 734 samtorganisation for forvaltning av de fastigheter som dgs avandra
2022 174 573 Koncernbplag. Kostnaderna fdrfastighetgférvaltmng\/idargfaktyreras
S till de fastighetsdgande bolagen somfastighetsadministration. Ovriga
Senarean 5 ar 578 1803 ostnaderimoderbolaget avser central administration sominte ar
Summa 5451 6638 direkt hanforbar till fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning,

1) Varav bostader 1 168 kontrakt med 98 mkr i arshyra.

Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden i kontraktsportféljen uppgick

fastighetsinvesteringar, finans och central marknadsféring.

Ersattningtill revisorer

vid arsskiftet till 4,2 ar (4,3). Avden kontrakterade hyran utgérs 95 pro- Koncernen/
. c Moderbolaget
cent (95) avkommersiellakontrakt och 5 procent (5) av bostéder och 2017 2016
garage. Det finns cirka4 300 kommersiella kontrakt (4 200) fordelat pa
hyresgasteriettflertal olika branscher, dar hyresgaster inom offentlig PwC
verksamhet svarar for 24 procent (24) av den kontrakterade hyran. Revisionsuppdrag 11 14
In“gem enslkwld h\/resgastl svararﬂfor meran 3 procer}t av rjwes‘\ntakterna Revisionsverksamhet utéver
For att minska exponeringen for kreditforluster gors bade vid nyuthyr- L
. . X AT A revisionsuppdraget 0,1 0,1
ningochlépande under kontraktstiden uppféljning av hyresgasternas S
kreditvardighet, ochivissafall stélls ven krav pa sékerheter. Skatteradgivning 01 0.2
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationellaleasingavtal. Ovrigatjanster - 04
Ernst & Young
NOT 6 Kostnader fordelade per kostnadsslag Revisionsuppdrag - 00
Revisionsverksamhet utéver
Koncernen revisionsuppdraget - 0,1
2017 2016 Skatteradgivning - 0,0
Reparationer och underhall -110 -105 Ovrigatjanster - 0,0
Fastighetsskatt -544 -544  Summa 1,3 2,2
Tomtrattsavgald -165 -162  Kostnadernafér revision av Vasakronan Holding AB och vriga bolag
Ovrigadirekta fastighetskostnader -657 -677 ikoncernenbetalas avVasakronan AB, varfér moderbolagets kostnader
Personalkostnader 391 350 for revision ar samma som koncernens.
Avskrivningar -16 -16
Ovriga externa kostnader -26 -25 NOT 8 Medelantal anstallda
Summa -1909 -1879
2017 2016
Férdelat i resultatrikningen: Antal Varav Antal Varav
oraelatiresuttatraxningen: anstdllda kvinnor anstédllda kvinnor
Fastighetskostnader -1812 -1792 Moderbolaget 345 41% 338 39%
Central administration -97 -87 Koncernen 345 338
Summa -1909 -1879
Samtlig personalikoncernen ar anstélldimoderbolaget Vasakronan AB.
Koncernen
Tomtrattsavtal 2017 2016
Forfallinom 1 ar 4 11
Senare dn 1armeninom5ar 6 44
Senaredn 5 ar 1104 774
Summa 1114 829

Tomtrattsavtalidotterbolag ér de enda operationellaleasingavtal som
finnsikoncernendar Vasakronan ar leasetagare.
Vid pagaende forhandling har forvantat utfall prognostiserats.
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NOT 9 Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ledande befattningshavare® 29 28 29 28
Ovrigaanstillda 193 183 193 183
Summa léner och ersattningar 222 211 222 211
Pensionskostnader 70 55 70 55
Sociala kostnader 90 84 90 84
Summa totalt 382 350 382 350
2017 Grundlon/styrelse- .
Ledande befattningshavare, tkr och utskottsarvode? Ovrigaférmaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordftrande; Mats Wéppling 695 - - 695
Styrelseledamot; Jan-Olov Backman 260 - - 260
Styrelseledamot; Ann-Sofi Danielsson® 130 - - 130
Styrelseledamot; Christel Kinning 260 - - 260
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 320 - - 320
Styrelseledamot; Per Uhlén® 125 - - 125
Verkstallande direktor; Fredrik Wirdenius 6130 57 1800 7987
Andraledande befattningshavare (12 personer) 21494 367 9352 31213
Summa 29414 424 11152 40990
2016 Grundlon/styrelse- .
Ledande befattningshavare, tkr och utskottsarvode? Ovriga formaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande; Mats Wappling 680 - - 680
Styrelseledamot; Jan-Olof Backman 250 - - 250
Styrelseledamot; Christel Kinning 250 - - 250
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 310 - - 310
Styrelseledamot; Per Uhlén 250 - - 250
Verkstallande direktor; Fredrik Wirdenius 5836 51 1684 7571
Andraledande befattningshavare (12 personer) 20810 411 9015 30236
Summa 28386 462 10699 39547

)
) Ovriga férmaner avser framst kostnader for gruppsjukvard och gruppliv.
)
)

Loner och andraersattningar
Loner och andraersattningar till verkstallande direktoren och évriga
ledande befattningshavare utgérs enbart av fast [6n. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de tolv personer som tillsammans med
verkstallande direktéren har ingattiledningsgruppen, se sidan 75.
Arvodetill styrelsens ordférande ochledamoter utgar enligt beslut
paarsstamman, vilket bland annat innebar att styrelseledamot som &r
anstélld av AP-fondernaeller Vasakronaninte erhaller nagot arvode.
Styrelsens ledamoter har inte fatt nagon ersattning utéver styrelse-
arvode och arvode som ledamot i utskott. Styrelseledamoterna har moj-
lighet att fakturerasittarvode genombolagoch har daratt att utéver
angivet arvode taut ersattning med belopp motsvarande sociala avgif-
ter och moms, forutsatt att skattemassigaforutsattningar foreligger
ochdet dr kostnadsneutralt for Vasakronan.

Rorliglon

Rorliglon kan utgatill samtliga medarbetare forutom till verkstallande
direktérenoch 6vriga ledande befattningshavare. Fér 2017 baserasden
rorligalonen pa mal for resultatet, kundnojdheten och uthyrningsgrad
och kan ge ett maximalt utfall pa tva manadsloner. Bedomt utfall mot-
svarande enmanadslén har reserveratsibokslutet och faststélls pa
individnivaunder forsta kvartalet 2018. RorligI6n avseende verksam-
hetsaret 2016 utbetalades under aret och kunde ocksa da maximalt
uppga till tva manadsléner. Utfallet motsvarade i genomsnitt 1,3
manadsloner.

Ersattning till anstallda avser utbetald erséttning under 2017 medan ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa arsstamman.

Ann-Sofi Danielsson invaldes vid arsstamman i maj 2017. Styrelsarvodet uppgar till 260 tkr per ar och arvode i revisionsutskottet till 25 tkr per ar.
Avser utbetalt arvode under 2017. Per Uhlén avgick i samband med arsstammanimaj2017.

Pensioner
Pensionenfor anstéllda tjdnsteman omfattas avtryggande enligt BTP-
planen (Bankernas Tjanstepension). Pensionsplanen har finansierats
genominbetalningar till SPP. Enligt ett uttalande fran Radet for finan-
siellrapportering UFR10, ar dettaenférmansbestdmd plan som omfat-
tar fleraarbetsgivare. Vasakronan tilldmpar IAS 19, Ersattningar till
anstéllda, avseende redovisningen av dessa formansbestamda pensio-
ner, se redovisningsprinciper pasidan 92. Ovriga anstalldaomfattas av
avgiftsbestdmda pensionslésningar i AMF.

Verkstallande direktérens anstallningsavtal I6per till dess han ar
62 ar. Pensionsvillkoren ar formansbestamda och foljer villkoren enligt
BTP-planen, berdknade utifran 65-ars pensionsalder. Darutéver gors,
under den avtalade anstallningsperioden, en arligkompletterande och
avgiftsbestamd pensionsavsattning. Understiger avsattning 30 procent
avden pensionsmedférande l6nen gors enkompletterande inbetalning
upp till 30 procent. Avrékning sker senast sistafebruariaret efter avrak-
ningsaret.

Ovriga ledande befattningshavare har en pensionslésning i form av
Bankernas Tjénstepension, BTP-planen, eller sé kallad "10-taggarlos-
ning”. Pensionsaldern for évriga ledande befattningshavare ar 65 ar.

Uppségningstid och avgangsvederlag

Verkstallande direktéren har en uppsagningstid pa 6 manader men

12 manader omuppsagning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning
franbolagets sidafar verkstallande direktéren ett avgangsvederlag pa
12 méanadsloner. Omverkstallande direktoren far ersattning franannan
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tjdnst satts avgangsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid upp-
sagning franverkstallande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag.
Mellan bolaget och évriga ledande befattningshavare géller en dmse-
sidiguppsagningstid pa 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
erhalls ett avgangsvederlag pa 12 manadsloner, forutom om befattnings-
havarenar 6ver 50 ar vid uppsagningstillfallet da avgangsvederlaget
uppgar till 18 manadsléner. Omersattningerhalls fran annan tjanst sétts
vederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppsagning franledande
befattningshavares sida utgaringet avgangsvederlag.

Konsfordelning styrelseledamoter och ledande befattningshavare

2017 2016
Antalpd  Varav Antalpa  Varav
balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledaméter 9 4 9 3
Ledande
befattningshavare 13 6 13 6

Med ledande befattningshavare avses verkstéllande direktéren och de
12 (12) personer somtillsammans med verkstéllande direktéren utgor
bolagets ledningsgrupp.

NOT 10 Inkdp och forséljning

mellan koncernbolag

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

NOT 12 Rantekostnader

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Réantekostnader -1122 -1135 -1122 -1134
Ovriga finansiella kostnader -92 -84 -62 -55
Aktiverad ranta 47 57 - -
Summa -1167 -1162 -1184 -1189

Vid stoérre ny-, till-och ombyggnader aktiveras ranta pa investeringen
under produktionstiden. Vid aktivering avrdnta anvands den genom-
snittligarantanilaneportféljen under perioden. Den genomsnittliga
réantanunder 2017 uppgick till 1,89 (2,02) procent.

Ovriga finansiella kostnader bestar framst av kostnader for tecknings-
ataganden och stampelkostnad pantbrev.

NOT 13 Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Koncernen
2017 2016
Projekt- och utvecklingsfastigheter 1000 1399

Transaktioner 346 461

Avmoderbolagets inkdp under rakenskapsaret avser 12 procent (17)
inkép fran koncernbolag. De koncerninterna kostnadernabestar framst
av hyreskostnader.

Avmoderbolagets forséljning under rakenskapsaret avser 97 procent
(96) forsaljning till koncernbolag. De koncerninternaintakterna bestar
avde kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget vidare-
fakturerar till de fastighetsagande koncernbolagen.

NOT 11 Rrinteintikter

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Ranteintakter 2 3 2 2
Ovrigafinansiellaintakter 0 0 0 0
Ranteintdkter fran moderbolag - 7 - 7
Ranteintékter fran dotterbolag - - 55 61
Summa 2 10 57 70

Forvaltade fastigheter:

Forandrade avkastningskrav 2841 5554

Marknadshyresforandring 5425 6714

Férandrade antaganden om investeringar

och andra vérdepaverkande faktorer -1639 -2072
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 7973 12056

Saldafastigheter under 2017 framgar avsidan 87. Totalt hyresvarde pa
saldafastigheter under 2017 uppgar till 36 mkr. Under dret har inga
(1mkr) forsaljningar skettibolagsformimoderbolaget.

Former information se kédnslighetsanalysen pa sidan 80.

Varderingsmetodik
Vasakronanredovisar sinafastigheter till verkligt vérde i balansrék-
ningen, vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvérde, se not 19.
Vasakronan genomfor darfor kvartalsvis fastighetsvarderingarisyfte
atttaframdet bedémdamarknadsvérdet. Férandringar i marknads-
vardet redovisas som vardeforandringiresultatrékningen.
Vasakronantillimpar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde” for
forvaltningsfastigheter vilket innebar envarderingshierarkii 3 nivaer.
Niva 1 - Innebar att det finns noterade priser pa aktiva marknader fér
identiskatillgangar eller skulder somforetaget har tillgang till vid varde-
ringstillfallet. Niva 2 - Annanindata daniniva 1 somar direkt eller indi-
rekt observerbarafor tillgangen eller skulden. Niva 3 - Icke observer-
barindatafor tillgdngen eller skulden. Forvaltningsfastigheter hos
Vasakronanredovisas till verkligt varde i enlighet med niva 3 ovan.
Fastigheternahar varderats med sammavarderingsprinciper sedan
1997.Varderingsprocessenstyrs avenvéarderingspolicy ochienlighet
med dennavarderas samtliga fastigheter externt vid hel- och halvars-
skifte ochvid évriga kvartalsskiftenvarderas de internt. De externa
varderingarna utforsienlighet med RICS Red Book. Parallellt med de
externavardebeddmningarna genomfors eninternrimlighetskontroll
avdessavarden. Under 2017 genomférdes den externavarderingen av
Cushman & Wakefield alternativt Forum Fastighetsekonomi.
Marknadsvérdena beddéms med hjélp aven avkastningsbaserad varde-
ringsmetod som bygger pa kassaflédesanalyser med enkalkylperiod om
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minst 10 ar. Hyresinbetalningarnaberéknas utifran befintliga lokalhy-
reskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utga-
ende hyrasomhar bedémts vara marknadsmassig har antagits forlangas
paoforandrade villkor efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod,
medan 6vrigalokalhyror justeras tillen bedémd marknadsmassig hyres-
niva. For bostader har hyresutvecklingen under kalkylperioden antagits
stigaitakt med denantagnainflationen.

Bedodmningen av kostnader for drift, underhall och administration
arbaserat dels pafaktiska kostnader samt erfarenheter avjamférbara
objekt och har skett med hénsyn till objektets anvéndning, dlder och
underhallsstatus. Investeringar har bedomts utifran det behovsom
foreligger. De externavarderarnabesiktigar varje fastighet minst vart
tredje ar.

Kalkylrantaoch direktavkastningskrav ar baserade pavarderarnas
erfarenhetsmassigabeddmningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbarafastigheter, se not 3. Som underlag har varderingsféretagen
hafttillgang till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om
vakantalokaler, faktiska drift- och underhallskostnader samt planerade
investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for 2017
harutgjortunderlag.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvands det
avtalade fastighetsvardet som marknadsvarde vid kommande kvartals-
bokslut.
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NOT 14 Resultat fran andelar

NOT 16 Bokslutsdispositioner

idotterbolag och obeskattade reserver
Moderbolaget Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Erhallna ochldmnade koncernbidrag 1734 917 Bokslutsdispositioner
Utdelning fran andelar i dotterbolag 1124 9148 Avsattning till periodiseringsfond -142 -
Resultat fran andelar i dotterbolag 661 730 Summa -142 -
Nedskrivning och aterféring nedskrivning
avandelaridotterbolag -19 1 Obeskattade reserver
Summa 3500 10796 periodiseringsfond, beskattningsar 2015 44 44
Med resultatfranandelaridotterbolagavses resultatihandels-och Periodiseringsfond, beskattningsar 2017 142 -
kommanditbolag dér Vasakronan AB ar dgare. Summa 186 44

NOT 15 Vardeférandring finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Rantederivat 824 -262 824 -262
Upplésning av sdkrade lan - -1 - -1
Upplosning av sakringsreserv - -9 - -9
Fortidslosta derivat -359 -519 -359 -519
Vardereglering laniutlandsk
valuta 160 80 160 80
Vardereglering valutaderivat -160 -80  -160 -80
Elderivat 3 27 3 27
Summa 468 -764 468 -764

Franochmed 2011 tillampas inte ldngre sakringsredovisning for derivat-
instrument. Kvarvarande sékringsreservieget kapital om 9 mkr [6stes
uppunder 2016.
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NOT 17 skatt

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Redovisat resultat fore skatt 11828 14491 2587 8812
Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats, 22,0% -2602 -3188 -569 -1939
Skatt hanforlig till tidigare beskattningsar 0 1 0
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 52 175 - 0
Avyttrad goodwill -6 -4 - -
Ejskattepliktig utdelning - - 247 2013
Nedskrivning avandelar - - -4 0
Ovriga ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -2 -2 0 0
Ovrigajusteringar -1 -1 0 0
Redovisad skattekostnad -2559 -3019 -326 74
Effektiv skattesats koncernen, % 21,6% 20,8%
Koncernen Moderbolaget
Skatt pa aretsresultat 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt -95 0 -94 -1
Uppskjuten skatt -2464 -3019 -232 75
Summa skatt pa arets resultat -2559 -3019 -326 74
Uppskjuten skatt redovisad i resultatriakningen
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Derivat -182 54 -182 54
Forvaltningsfastigheter -2223 -3093 -18 -11
Obeskattade reserver -22 -4 - -
Skattemdassiga underskott -36 26 -32 32
Ovrigatemporéra skillnader -1 -2 - -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -2464 -3019 -232 75
Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Derivat -480 -662 -480 -662
Forvaltningsfastigheter 17247 15024 234 216
Obeskattade reserver 53 31 - -
Skattemassiga underskott -1 -37 - -32
Ovriga temporara skillnader 5 6 - -
Summa uppskjuten skatt 16824 14362 -246 -478

Uppskjuten skatteskuld pa derivat, fastigheter och évrigt avser skatt
paskillnaden mellan skattemassiga och redovisade restvarden. Upp-
skjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskott, vilka
vidutgangen av aret uppgick till 5 mkr (167). Samtliga skatteskulder
bedémsforfallaefter 12 manader.

Aktuell och uppskjuten skatt har for 2017 beraknats utifran en nomi-
nell skattesats pa 22 procent.

Uppskjuten skatt skaenligt géllande regelverk beaktas pa temporara
skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder i balansrakningen, med
undantag for temporéra skillnader pa fastigheter vid tillgangsférvarv.
Déar ska skillnadernavid forvarvstidpunkten inte beaktas vid berdkning
avuppskjutenskatt. De temporéra skillnaderna pa fastigheter fran till-
gangsforvav uppgick per 31 december 2017 till -2 770 mkr (-2 285),
vilket medfor entotal uppskjuten skatt pa 21 procent.

| balansrakningen ar uppskjuten skatteskuld beraknad utifran den
nominellaskattesatsen. Viden marknadsvardering av uppskjuten skatte-
skuld erhalls sannolikt ett ldgre vérde dnvad som ar upptaget i balans-
rakningen. Vid berdkningen av nyckeltalet NNNAV beraknas det verk-
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ligavérdet till 30 procent avden nominella skattesatsen 22 procent, dvs
6,6 procent, vilket ger en uppskjuten skatt om 4 933 mkr. Se vidare har-
ledning av nyckeltal pa sidan 133 och definition NNNAV pa sidan 134.

Aktuell och uppskjutenskatt har for 2017 berdknats utifran en nomi-
nell skattesats pa 22 procent.

Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Ingdende balans 14362 11356 -478 -407
Uppskjuten skatt redovisad
i resultatrakningen 2464 3019 232 -75
Uppskjuten skatt som
redovisats i eget kapital -2 -12 - 4
Uppskjuten skatt, dvrigt - -1 - -
Utgaende balans 16824 14362 -246 -478
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NOT 18 immateriella anlaggningstillgangar

NOT 20 Inventarier

Koncernen Koncernen Moderbolaget
Goodwill 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Ingdende balans 2071 2088 Anskaffningsvdrde
Avyttrad/nedskriven goodwill -26 -18 Ingdende anskaffningsvarde 122 116 70 70
Utgaende balans 2045 2071  Forvérv 10 14 7 6
Foérsaljningar och utrangeringar -8 -8 -7 -6
Koncernen Utgéende balans 124 122 70 70
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgangar 2017 2016
Ingdende balans 100 100 Avskrivningar
Utgaende balans 100 100  |ngiende avskrivningar -68 -58 -45 -38
Arets avskrivningar -16 -16 -11 -11
Utgaende balans immateriella Forsaljningar och utrangeringar 6 6 5 4
anliggningstillgangar 2145 2171 Utgaende balans _78 _68 _51 _45
Koncernens goodwill har uppkommit huvudsakligen vid rérelseforvérv
avVasakronanochredovisasienlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv. Utgaende balans inventarier 46 54 19 25

Goodwill prévas kvartalsvis avseende eventuellt nedskrivningsbehov for
attsdkerstéllaattdet redovisade vardet som férdelats pa fastigheterna
inte verstiger atervinningsvardet. | samband med forsaljningar av fastig-
heter och bolagunder 2017 har goodwill minskat med 11 mkr (15). Reste-
rande 15 mkr (3) avser nedskrivning av goodwill till verkligt varde, se not
3.3.Enredovisad nedskrivning kan inte aterforasien senare period.

Koncernens dvrigaimmateriella anlaggningstillgangar utgors av varu-
market Vasakronan som forvarvats genom rorelsefoérvérvoch varderats
till verkligt varde paforvarvsdagen.

NOT 19 Forvaltningsfastigheter

Inventarier utgors framst av bilar och kontorsinventarier.

100

Koncernen
Verkligt varde 2017 2016
Ingdende balans 115922 103894
Investeringar 2543 2035
Forvary, kopeskilling 1049 58
Forsaljningar, kopeskilling -612 -2121
Vardeférandring 7973 12056
Utgaende balans 126875 115922
Skattemdssiga varden 45708 45 347

Verkligt vérde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa
varderingar som har utforts per 31 december 2017 har omfattat samt-
ligafastigheter. Pasidan 97 finns en ndrmare beskrivning av varderings-
metodiken och pdsidan 93 finns enbeskrivning avvarderingsantaganden.

| koncernen finns kontrakterade ataganden somivarje enskilt fall
overstiger 75 mkr och som dnnuinte redovisats i balansrakningen.
Dessa ataganden avser dels investeringar ifastighetsprojekt for att
uppféranyabyggnader eller genomgripande ombyggnad av befintliga,
dels avtaladeforvarv avfastigheter.

Koncernen
Verkligt varde 2017 2016
Investeringar forvaltningsfastigheter 6286 1178
Forvarv - 78
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NOT 21 Aktier ochandelar i dotterbolag

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

Moderbolaget

2017 2016
Ingaende balans 30698 30758
Aktiedgartillskott - 55
Reglering av resultatandelar -69 134
Forsaljining 0 -250
Nedskrivning -19 -
Aterférda nedskrivningar - 1
Utgaende balans 30610 30698
Varav tillgang 30610 30759
Varav skuld - -61

Redovisat virde

Aktier/ Kapitalandel,

imoderbolaget

Bolag somingériVasakronan AB-koncernen Org.nr Sate andelar? %2 2017 2016
Civitas Holding AB 556459-9164  Stockholm 2750000 100 24685 24685
Vasakronan Fastigheter AB 556474-0123  Stockholm 4000000 100 - -
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:3 AB 556879-7012  Goteborg 500 100 - -
Vasakronan Malmofastigheter AB 556376-7267  Stockholm 3601125 100 - -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844  Trelleborg 100 100 - -
Fastighets AB Luxor 556059-7139  Stockholm 2000 100 - -
Vasakronan IC AB 556497-7279  Stockholm 100050 100 - -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmo 1000 100 - -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562  Stockholm 1000 100 - -
Ankarspik 111 AB 559073-2151  Stockholm 500 100 - -
Mabrabo AB 556339-0227  Stockholm 10000 100 - -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043  Stockholm 1000 100 - -
Kymlinge Utvecklings AB 556647-7583  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Kista Science Tower KB 969660-7820  Stockholm 100 100 - -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB 556651-1092  Stockholm 1000 100 - -
Kungspinnen | AB 556701-4278  Stockholm 1000 100 - -
FrésundaHus I AB 556704-9183  Stockholm 1000 100 - -
FrosundaHus 11 AB 556704-9175  Stockholm 1000 100 - -
FrésundaHus 111 AB 556704-6213  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Priorinnan AB 556675-2423  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Angen AB 556637-3550  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Hakberget AB 556745-5695  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Tréhus AB 556715-4850  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Regndroppen 1 AB 559010-6000  Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hammarby Gard 12 AB 556766-4007  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB 556532-9108  Stockholm 1000 100 - -
Jarvatorget AB 556548-5546  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Utvecklings AB 556611-6900  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704  Stockholm 1000 100 - -
Ullevi Park Holding 11 Géteborg AB 556718-6688  Stockholm 1000 100 - -
UlleviPark 11 Goteborg AB 556718-6621  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Skanegatan AB 556870-5791  Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hekla AB 559088-2196  Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hekla Fastigheter AB 559091-2340  Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Markholding AB 556675-1771  Stockholm 1000 100 - -
Fastighet 3DPL4 AB 556767-7520  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Diktaren 1 AB 556943-7584  Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 41 AB 556761-8763  Stockholm 1000 100 - -
Ankarspik 91 AB 556991-2420  Stockholm 500 100 - -

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

Aktier/ Kapitalandel, imoderbolaget

Bolag somingériVasakronan AB-koncernen Org.nr Sate andelar? %2 2017 2016
Fastighets AB Gesimsen Gron 556011-7698  Stockholm 23526807 100 1778 1778
Fastighets AB Svava 556268-6658 Uppsala 500000 100 - -
Vasakronan Uppsala City AB 556057-0896  Uppsala 75000 100 - -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105  Stockholm 10000 100 - -
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala 300000 100 - -
Uppsala Science Park KB 916512-8126  Uppsala 200 100 - -
AP Fastigheter AB 556417-5858  Stockholm 100000 100 593 593
Vasakronan Ankarspik 47 AB 556772-0676  Stockholm 1000 100 - -
Ankarspik 94 AB 559016-1245  Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 95 AB 559016-1120  Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 96 AB 559016-1476  Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 97 AB 559016-1351  Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 98 AB 559016-1559  Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 99 AB 559016-1450  Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 100 AB 559016-1427  Stockholm 500 100 - -
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB 916502-7971  Stockholm 105 100 471 557
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535  Stockholm 1000 100 322 322
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424  Stockholm - 100 315 388
KB Positionen 2 969666-7485  Stockholm 1000 100 278 278
RTB Reval KB 969635-4886  Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Basséngkajen AB 556696-1362  Stockholm 1000 100 214 214
Fastighets Aktiebolaget Bodega 556031-4246  Stockholm 3000 100 213 213
Fastighets AB Gesimsen 556482-7318  Stockholm 1000 100 - -
KB Radio Ostra 916625-7007  Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB 556865-4163  Stockholm 500 100 180 180
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB 916501-8004  Stockholm - 100 173 165
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB 969646-7522  Stockholm 200 100 172 173
Vasakronan Magasinet 1 AB 556692-9146  Stockholm 1000 100 151 151
Position Stockholm AB 556577-3818  Stockholm 1000 100 120 120
Vasakronan Vértan Exploatering AB 556984-3963  Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Heden 22:19 AB 556859-5291  Stockholm 500 100 113 113
Vasakronan Nordstaden 10:20 AB 556865-4205  Stockholm 500 100 99 99
Ankarskruv 1 AB 556339-0839  Stockholm 1000 100 98 98
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg 916445-7039  Stockholm 200 100 - -
Agilia Forvaltnings AB 556651-1852  Stockholm 1000 100 - -
Arkaden Goteborg KB 969646-3448  Stockholm 200 100 - -
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB 969646-3836  Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Kaninen 32 AB 556740-3612  Stockholm 1000 100 97 97
AB Studentskrapan 556611-6868  Stockholm 1000 100 95 95
Vasakronan Stapelbédden 3 AB 556740-2614  Stockholm 500 100 75 75
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB 969646-4016  Stockholm 200 100 64 53
Allmanna Pensionsfondens Fastighets AB 556355-6835  Stockholm 501000 100 60 60
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB 556865-4361  Stockholm 500 100 59 59
Vasakronan Nordstaden 21:1AB 556875-2918  Stockholm 500 100 52 52
Vasakronan Jungmannen 1 AB 556646-7089  Stockholm 1000 100 50 50
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418  Stockholm 100 100 49 50
Vasakronan Kaninen 30 AB 556740-3604  Stockholm 1000 100 15 15
Vasakronan Garda 18:23 Kommanditbolag 916635-8946  Stockholm 1000 100 12 -61
GoticAB 556708-2101  Stockholm 100000 100 0 13
Vasakronan Nedo AB 556772-2805  Stockholm 1000 100 0 7
Vasakronan Bldmannen AB 556825-9302  Stockholm 500 100 3 3
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag 556034-9150  Stockholm 20000 100 2 2
Vasakronan Starkstrémmarna AB 556771-7920  Stockholm 1000 100 2 1
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB 969646-4032  Stockholm 200 100 - -
Ankarspik 17 AB 556761-8961  Stockholm 1000 100 0 0
Ankarspik 113 AB 556870-5783  Stockholm 500 100 0 0
Vasakronan Stockholmsstuten AB 556820-7798  Stockholm 500 100 0 0
SUMMA 30610 30698

1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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NOT 22 Actier och andelar ijoint ventures

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ingaende balans 372 381 1 0
Reglering av resultatandelar -4 -9 0 1
Kapitaltillskott 0 0 0 0
Utgaende balans 368 372 1 1
Joint ventures Org.nr Site Kapitalandel, % Aktier/andelar Redovisat viarde
Jarvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 287
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 80
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 0
Vartan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0
Vartan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1
Ideon AB 559033-2598 Lund 33 166 0
Summa 368

Jarvastaden AB ar ett samagt bolag med Skanska och Ursvik Exploaterings AB/Stora Ursvik KB dr samagda med Bonava. Dessa bolag bedriver lang-
siktigutvecklingav byggratter pa Jarvafaltet. Vartan Fastigheter AB/Vértan Fastigheter KB ar joint ventures for fastighetsutveckling i Vartahamnen
tillsammans med Fabege. Ideon AB ar ett samagt bolag med Fastighets AB Briggen och Wihlborgs Fastigheter AB for marknadsforing och samverkan
mellan parternaavseende forskningsbyn IdeoniLund.

NOT 25 Ovriga kortfristiga fordringar, férut-

NOT 23 Langfristiga fordringar betalda kostnader och upplupnaintidkter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Deposition CSA-avtal 255 - 255 - Upplupna intdktsrantor 107 73 107 73
Ovrigalangfristiga fordringar 58 58 54 54 Periodiserade hyresrabatter 126 118 - -
Summa 313 58 309 54 Depositionskonton 231 193 231 193
Koncernen har, for att hantera exponeringar for motpartsrisker i Férutbetalda finansierings-
derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA- kostnader 84 11 - -
avtal. Dessaavtal ar dmsesidiga och innebar att parterna émsesidigt Jamkningsmoms 20 26 - -
férbimdgrsigattstélla sa:kerheteriform avlikvidamedel forunder- Férutbetalda driftkostnader 1 34 _ _
vardeniutestaende derivatkontrakt. Koncernen har per 31 december o
2017 1dmnat 255 mkr (=) for undervérdenisadan deposition. Deposition Ovriga poster 238 162 58 32
for évervardenframgar avnot 28. Per 31 december 2017 finnsinga Summa 817 717 396 298

mottagnadepositioner. L . . S . L
Bokfortvarde 6verensstammer med verkligt varde da betalning ligger

naraitiden.

NOT 24 Kundfordringar NOT 26 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget Likvidamedel uppgick till 1423 mkr (2 147) och utgors av banktillgodo-
2017 2016 2017 2016 havanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts hos

Fordringar pa hyresgister 48 71 0 0 motparter som bedoms ha hog kreditvardighet och dérmed lagrisk.
ST - Likvidamedel i moderbolaget uppgick till 1 420 mkr (2 146).

Avsattning for osakra fordringar -28 -40 0 0

Summa 20 31 0 0

Bokfort varde pa kundfordringar éverensstammer med verkligt varde.
Dainbetalning av kundfordringar ligger naraitiden ar det verkliga vardet
samma som det upplupna anskaffningsvardet minskat med ackumule-
rade nedskrivningar.

Koncernen har redovisat forluster pa 4 mkr (8) for nedskrivning av
fordringar pahyresgaster.
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NOT 27 Rantebarande skulder

Malfor finansverksamheten

Att dgaochutvecklafastigheter &ren kapitalintensiv verksamhet.
Vasakronans kapital tillgodoses genom en balanserad mix av [an och
eget kapital, med en belaningsgrad pa 45 procent per arsskiftet ochen
soliditet pa 39 procent. Réntekostnader ar ocksa féretagets storsta
kostnadspost och det ar av strategisk betydelse for Vasakronan att
oavsett marknadsforutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv
finansiering. Malet for finansverksamheten ar att sékerstalla
finansieringsbehovet till ldgsta mojliga kostnad inom de ramar och
restriktioner somangesifinanspolicyn.

Finanspolicy

Vasakronans finanspolicy anger mal, styrprinciper och ansvarsférdel-
ninginomfinansverksamheten. | finanspolicyn regleras riskmandat
samt principer for berékning, rapportering, uppfoljning och kontroll
avfinansiellarisker. Finanspolicyn utvarderas I6pande och faststalls
arligenav styrelsen.

For att sakerstéllaen effektiv hantering och kontroll av féretagets
finansiella risker samt for att kunna utnyttja stordriftsfordelar, bedrivs
allfinansverksamhetien central finansfunktion. Policyn for befogen-
heterinnebéar att genomférande ochregistrering av en affar inte far
utféras avsamma person somkontrollerar och likvidméssigt hanterar
affaren. Befogenheter att gora affarsavslut regleras genom fullmakt
mot respektive motpart.

Finansiellarisker och rapportering

I finansverksamheten dr féretaget exponerade mot finansieringsrisk,
ranterisk, kreditrisk och valutarisk. Dessarisker definierasifinans-
policyn och effekternabegransas genomuppstalldarestriktioner for
respektive riskexponering. Efterlevnaden sékerstélls genom krav pa
kvartalsvisrapporteringtill styrelsen.

Finansieringsrisk

Risken for att kostnaden for refinansiering och nyupplaning ska éka
vasentligt begransas genom tillgang till flera finansieringskallor, vars
specifika forutsattningar kan utnyttjasiolika marknadslagen. Finansie-
ringsrisken begrénsas ocksa genom att den genomsnittliga dterstaende
|6ptiden pardntebarande skulder inte far understiga 2 ar. Vasakronan
har alltid haft god tillgdng till bade kapitalmarknad och bankmarknad
oavsett marknadslage.

Ranterisk
Forandringarimarknadsrantor och kreditmarginaler kan paverka
upplaningskostnaden. Rantebindningsstrukturen skavaljas for att
begransaeffekternaavandrade marknadsférutsattningar och genom-
snittligrantebindning farinte understiga 1 areller 6verstiga 6 ar. Ett satt
att mataranterisken ar genomrantetdckningsgraden, somenligt finans-
policyn alltid ska 6verstiga 1,9 ganger.

Sevidare informationomranteriskikénslighetsanalysen pa sidan 80.

Kreditrisk

Iikviditetsforvaltning ochvid anvandning av finansielladerivat finns en
risk att motparteninte kan uppfyllasinaataganden. Ett satt att begransa
kreditrisken dr spridning pa fleraolika motparter. For att ytterligare
minska risken anger finanspolicyn attingaende av derivatavtal endast
far ske med motparter som har lagst kreditrating A- pa Standard &
Poor’sratingskala. Dessutom krévs sé kallade ISDA-avtal som ger rétt
att kvitta fordranoch skuld till samma motpart, och dérigenom minskas
riskenytterligare. Placering av likvida medel far endast gdras med mot-
parter som har lagst kreditrating A- pa Standard & Poor’s ratingskala
eller med bolag som &r kommunalt eller statligt dgda. Loptiden for place-
ringar avlikvida medel far inte heller éverstiga 6 manader.

Valutarisk

Vid upplaningiutlandsk valuta ska all valutarisk elimineras. For att
elimineravalutarisken anvander sig Vasakronan av valutaranteswappar
dérvaxelkursen parantebetalningar och aterbetalning av lan i utlandsk
valutasékras. Per 2017-12-31 uppgar upplaning i utlandsk valuta till
6650 mkr (3900) norska kronor.

Lanevillkor

Vasakronans avtal for certifikat, obligations- och bankupplaninginne-
haller en Change of Control-klausul som ger langivaren mojlighet att
sdgaupp lanet till dterbetalning om Vasakronan inte till minst 51 procent
agsavenellerfleraavForsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.

I banklaneavtalen finns dessutomvillkor att rantetackningsgradeninte
farunderstiga 1,5 ganger. | icke sakerstallda laneavtal finns dven villkor
attbelaningsgradeninte far dverstiga 65 procent.

Se dven avsnittet om finansiering pa sidan 32.

FORFALLOSTRUKTUR
Koncernen Moderbolaget
Forfallostruktur Forfallostruktur Férfallostruktur Foérfallostruktur
- kapitalbindning -rantebindning - kapitalbindning -rantebindning
Forfalloar 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
1 13710 15906 24148 24719 13710 15906 24148 24719
2 11686 12862 1530 -35 11686 12862 1530 -35
3 6774 8121 2314 1729 6774 8121 2314 1729
4 6318 3801 3690 2009 6318 3801 3690 2009
5 4320 5640 1989 3468 4320 5640 1989 3468
6 4450 900 2300 3100 4450 900 2300 3100
7 451 1721 3800 4300 451 1721 3800 4300
8 1000 - 4700 3800 1000 - 4700 3800
9 1742 - 2100 4700 1742 - 2100 4700
Senare an 9 ar 7970 6289 11850 7450 7970 6289 11850 7450
Summa 58421 55240 58421 55240 58421 55240 58421 55240
2017 2016 2017 2016
Rantebarande skulder med rorligranta® 25349 20123 25349 20123
Rantebarande skulder med fast ranta? 33072 35117 33072 35117
Totalt 58421 55240 58421 55240

1) Inklusive derivat.

Med rérligranta avses rantebindningstid om hégst 3 manader.

Forinformation omutnyttjad [dneram, rantebindning och kreditl6ften se kommentarer till balansrakningen, sidan 84.
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NOTER

Finansieringsrisk Policy Utfall 2017-12-31
Kapitalbindning min2ar 38ar
Laneforfall 12 manader max 40 % 23%
Kreditl6ften och likvida medel/laneforfall 12 manader minst 100 % 152%
Ranterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,9 ggr
Rantebindning 1-6ar 454r
Rantebindningsforfall 12 manader max 70 % 41%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ejtillatet uppfyllt
Utfallet per 31 december 2017 och 2016 var inom de restriktioner som uppstélls i finanspolicyn.
NOT 28 Ovriga langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Deposition CSA-avtal - 44 - 44
Ovriga langfristiga skulder 55 154 54 114
Summa 55 198 54 158

Koncernen har, for att hanteraexponeringar for motpartsrisker i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa
avtal ar dmsesidiga ochinnebdr att parterna dmsesidigt forbinder sig att stélla sdkerheter iformav likvida medel for dvervarden iutestdende derivat-
kontrakt. Koncernenhar per 31 december 2017 inte erhallit sddan deposition eftersominga évervarden finns. Lamnade depositioner for undervérden

redovisasinot 23.

NOT 29 Avsatt till pensioner

Pensionsldsningar innehas i avgiftsbestdmda och férmansbestamda
pensionsplaner. De avgiftsbestamda planerna utgérs av BTPK och ITPK
ochavser huvudsakligen alderspension, sjukpension och familjepension.
Deférmansbestdmda pensionsplanerna utgérs avBTP, vilken ar tryg-
gad genom forsakring i SPP, samt ett fatal alders- och efterlevandeloften
tryggade i Skandia. Aven de férmansbestimda pensionsplanerna
omfattarihuvudsak alderspension, sjukpension och familjepension.
Utover dessaformansbestamda pensionsplaner innehas dven formans-
bestdmda pensionsataganden som Vasakronan évertog fran Byggnads-
styrelsenvid bolagiseringen 1993. Dessa ataganden administreras av
Statens tjdnstepensionsverk och har till storsta delen tryggats hos KPA.
Vasakronan har dvenenférmansbestamd ITP som ar tryggad genom

forsakringiAlecta. Dennaredovisas dock, ienlighet med Radet for
finansiell rapporterings uttalande UFR10, som en avgiftsbestdmd pen-
sion. ForpliktelseniAlecta har avtalats sedantidigare ochinganya pre-
mier eller avgifter betalas. Alecta hade vid utgangen av rakenskapsaret
enkonsolideringsgradom 154 (148).

Enligt IAS 19 ska all formansbestamd pensionsratt anses tjanas in
linjart 6ver anstallningstiden. Det innebér att vardet pa pensionskost-
nadernaikoncernensresultatrakning utgors av ett berdknat varde som
kanavvikafrande faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas
imoderbolaget. | koncernens balansrékning redovisas nettot av pen-
sionsforpliktelsernas nuvérde och det verkliga vardet pa forvaltnings-
tillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader iresultatrakningen 2017 2016 2017 2016
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 54 39 32 18
Pensionskostnader, formansbestamda 12 7 39 37
Sarskild l6neskatt pa pensionskostnader 16 13 17 15
Summa pensionskostnader i resultatriakningen 82 59 88 70

Varav redovisat som fastighetsadministration 66 48

Varav redovisat som central administration 16 11
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inklusive I6neskatt 14 89
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak, inklusive l6neskatt -3 -16
Summa pensionskostnader i vrigt totalresultat, exklusive skatt 11 73
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Koncernen
Nettoskuld férmansbestiamda pensioner, koncern 2017 2016
Forandring i pensionsforpliktelse
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingaende balans 401 333
Intjanad pension genom tjanstgoring 10 7
Ranta pa pensionsforpliktelsen? 10 11
Pensionsutbetalningar -20 -20
Aktuariellavinster(-)/forluster(+) pa pensionsforpliktelser? 18 70
Pensionsférpliktelse nuvirde, utgdende balans® 419 419 401 401
Férandring i férvaltningstillgangar
Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingaende balans -359 -353
Ranteintakt? -9 -12
Premieinbetalningar -16 -16
Pensionsutbetalningar 20 20
Avkastning paforvaltningstillgangar exklusive ranteintakt? -6 2
Verkligt varde férvaltningstillgangar, utgaende balans -370 -370 -359 -359
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 17 19
Ovriga pensionsataganden 3 3
Sarskild l6neskatt pa nettoskuld pensioner 17 16
Nettoskuld fomansbestidmda pensioner 86 80

1) Redovisade i resultatrakningen.
2) Redovisade i dvrigt totalresultat.

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde per 2017-12-31 ar 16,95 ar (16,50).

Forvaltningstillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier, rdntebarande
vardepapper och andelarifonder.

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och denférvantade upp-
gick till 6 mkr (2) och redovisas som avkastning pa forvaltningstillgangar
exklusive ranteintakt.

Aktuariellavinster och forluster uppgar netto efter skatt till 9 mkr (57)
ochredovisasiovrigt totalresultat enligt alternativregeln i 1AS 19.

Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer berdknas
uppga till 21 mkrunder 2018.

Aktuariellaoch finansiella antagandena (%): Koncernen
2017 2016
Diskonteringsranta 2,2 24
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig lonedkningstakt 35 3,5
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av inkomstbasbelopp 3,0 3,0

Diskonteringsrantan ar det antagande som har storstinverkan pa pen-
sionsforpliktelsens storlek. Enfoérandring av diskonteringsréantan med

NOT 30 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna
kostnader och férutbetalda intikter

1 procentenhet skulle tillexempel férandra nuvardet av pensionsforplik-
telsenmed 63 mkr.

NOT 31 Stallda siakerheter och

eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Forutbetalda hyresintakter 1140 1204 - - Fastighetsinteckningar 15455 16830 Inga Inga

Upplupna rantekostnader 294 318 294 318 Eventualforpliktelser 287 287 502 504

Upplupna kostnader avseende

pagaende projekt 290 194 - " Fastighetsinteckningar ar stallda som sakerhet for koncernens rante-

Moms 181 220 10 8 barande skulder.

Depositioner 231 193 2 B Vasakronan dar kommanditdeldgareiStora Ursvik_KB och an_svararfér
: bolagets forbindelser med ett belopp motsvarande insatt kapital 46 mkr

Upplupna driftkostnader 41 44 - " (46).Med moderbolagets eventualforpliktelser pa 502 mkr (504) avses

Fastighetsskatt 45 57 - - ansvar for skulder i koncernens handels- och kommanditbolag dar

Semesterléner, sociala avgifter moderbolaget ar b?‘,aﬁ;sma” . .

samt personalens killskatt 45 49 45 49 Vasakronan har for joint venture bolaget Jarvastaden AB utfardat

_— borgen for fullgbrande av genomférandeavtal med Svenska Kraftnat

Ovriga poster 330 272 103 158 om 241 mkr (241).

Summa 2597 2544 454 526

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017



NOTER FINANSIELLARAPPORTER

NOT 32 Kompletterande upplysningar finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna énskad rantebind-
ningilaneportféljen. Darutdver anvands valutaderivat for att eliminera
allvalutaexponering palaniutlandsk valuta, men ocksafor att eliminera
allinflationsrisk vid uppladning genom realranteobligationer. Derivatin-

strument anvands dven for att sékra prisernaforendel avden framtida
elférbrukningen.

Samtliga derivat redovisas ttill verkligt varde i balansrékningen. Da
vardet paderivaten gar att harledafran prisnotering fran motpart tillhor
deniva 2iverkligt varde hierarkinenligt IFRS 13. Verkligt varde baseras
padiskontering tillmarknadsranta av framtida kassafléden for respek-
tive [Optid.

Samtligaderivat omfattas avISDA-avtal. Derivat under CSA-avtal
uppgick till netto -255 mkr (44) vid utgangen av 2017.

Foratt spegla motpartsrisk gor Vasakronan en justering av derivat till
verkligt vardeiformavkomponenterna CVA (Credit Value Adjustment)
och DVA (Debt Value Adjustment). CVAvisar Vasakronans kreditrisk
ihdndelse av motparternas fallissemang medan DVA aterspeglar den
egnariskenfor fallissemang. Berdkning av vardighetsjustering baseras
pafoérvantad exponering, sannolikheten for fallissemang, samt ater-
hamtningsgrad avexponerade krediter.

Klassificering av finansiellainstrument koncernen

Derivatinstrumentikoncernens och moderbolagets balansrakning

Redovisade som finansiella tillgangar 2017 2016
Ranteswappar 246 338
Valutaranteswappar 23 117
Elderivat 6 3
Summa 275 458
Redovisade som finansiella skulder 2017 2016
Ranteswappar -2388 -3305
Valutardnteswappar -311 -56
Swaptioner -3 -22
Summa -2702 -3383
Netto derivatinstrument -2427 -2925

Derivat ej Lane-och Summa
sakringsredovisning kundfordringar redovisat viarde Verkligt varde
Finansiella tillgangar 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Likvida medel - - 1423 2147 1423 2147 1423 2147
Derivatinstrument 275 458 - - 275 458 275 458
Deposition CSA-avtal - - 255 - 255 - 255 -
Kundfordringar - - 20 31 20 31 20 31
Summa 275 458 1698 2178 1973 2636 1973 2636
Derivat €] Summa
sakringsredovisning Finansiella skulder redovisat varde Verkligt varde
Finansiellaskulder 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Obligationslan - - 32797 30117 32797 30117 33087 30155
Banklan - - 18676 15917 18676 15917 18836 16014
Certifikatslan - - 6948 9206 6948 9206 6948 9207
Derivatinstrument 2702 3383 - - 2702 3383 2702 3383
Deposition CSA-avtal - - - 44 - 44 - 44
Leverantérsskulder - - 124 132 124 132 124 132
Summa 2702 3383 58545 55416 61247 58799 61697 58935

Derivat vérderastill verkligt varde i balansrékningen och dvriga finan-
siellainstrument till upplupet anskaffningsvarde. Fér rantebarande
skulder, somutgors av obligations-, bank- och certifikatslan, avviker
verkligt varde fran det redovisade upplupna anskaffningsvardet.
Verkligt varde faststalls utifran aktuell rantekurva med tillagg for

Likviditetsrisk - I6ptidsanalys

upplaningsmarginal, vilket i dagsldget ger en lagre ranta dnden avtalade
réantanpalanen. Enredovisning till verkligt varde skulle darfor oka
koncernens rantebdrande skulder med 450 mkr och minska det egna
kapitalet med 351 mkr. Over-/undervirden fér 1aniutlandsk valuta
redovisas mot under-/6vervarden for tillhérande valutaderivat.

Koncernen 2017 2016

0-1ar 1-2ar 2-5ar Meran5ar 0-1ar 1-2ar 2-5ar Meran5ar
Obligationslan -6035 -9906 -14331 -3806 -7095 -9232 -13609 -1412
Banklan -1105 -2163 -4989 -11173 -84 -3980 -4513 -7533
Certifikatslan -6945 - - - -9205 - - -
Réntederivat -508 -538 -1587 -1345 -637 -658 -2025 -1732
Valutaderivat - infléde 103 100 243 186 56 56 140 114
Valutaderivat - utflode -22 -23 -61 -41 -11 -11 -34 -30
Leverantorsskulder -124 - - - -132 - - -
Summa -14636 -12530 -20725 -16179 -17108 -13825 -20041 -10593

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafléden for finansiella
skulderinklusive ranta, uppdelat efter dentid som aterstar fram till
avtalsenligforfallotidpunkt. Balansdagens ranta for respektive lan
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Kassafléden paverkande forandringar
Mkr UB 2016 Amorteradelan Nyupptagnalén Valutakursdifferenser UB 2017
Certifikatprogram 9206 -2258 - - 6948
MTN-program 26007 -10025 10155 - 26137
NOK-obligationer 4109 - 23880 -329 6660
Banklan mot sakerhet 15473 -3400 3217 - 15290
Banklan utan sékerhet 445 - 2941 - 3386
Summa skulder fran
finansieringsverksamheten 55240 -15684 19193 -329 58421
Valutakursdifferensen palaniutlandsk valuta redovisas till bokslutsdagens vaxelkurs.
Dennaeffekt drinte kassaflodespaverkande och elimineras genomvalutarantederivat.
NOT 33 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Av-/nedskrivningar 15 16 30 10
Berédknade formansbestamda pensionskostnader -5 -11 -1 1
Forsaljning/avveckling av koncernbolag - - - -1
Foérsaljning avinventarier -2 -1 -2 -1
Resultatandel ijoint ventures 3 3 0 0
Summa 11 7 27 9

NOT 34 Nirstaende

Narstaende Transaktioner

Moderbolag

Ordinarie utdelning till moderbolaget har skett med 4 000 mkr.

Moderbolagets dgare

Forsta och Tredje AP-fonden férhyr kommersiella lokaler till marknadsmaéssiga villkor. Vasakronan har ett tecknings-

atagande med Forsta, Andra, Tredje och Fjérde AP-fonden géllande foretagscertifikat, se vidare information sidan 32.
Vid utgangen av 2017 hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pa 165 mkr.

Styrelse

tion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sidan 74.

For uppgift om ersattningar se not 9. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransak-

Ledningsgrupp

affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pasidan 75.

For uppgift om ersattningar, se not 9. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon

Dotterbolag Framgar avnot 21.
Koncernbolag Framgaravnot 10och 21.
Joint ventures Framgar avnot 22

NOT 35 Utdelning per aktie

NOT 36 Hindelser efter balansdagen

Utdelning som betalades ut under 2017 avseende foregaende ar utgjor-
des avordinarie utdelning pa 4 000 mkr (100,00 kronor per aktie).
Paarsstammanden 3 maj 2018 kommer styrelsen att foresla en utdel-

ning pa 4 000 mkr (4 000), motsvarande 100 kronor per aktie (100,00).

Utéver den foreslagna utdelningen enligt not 35 har inga vasentliga
handelser intraffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av
Vasakronansfinansiella stélining.
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Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrékning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststéllelse pa
arsstammanden 3 maj 2018.

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel: Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Balanserade vinstmedel 2939191532kr Till aktiedgaren utdelas 100 kr per aktie 4000000000 kr
Arets resultat 2260694 868kr I ny rakning 6verfors 1199886400 kr
Summa 5199886400kr  Summa 5199886400 kr

Till stamman foreslas en utdelningom 4 000 000 000 kr. Styrelsen finner att foreslagen utdelning &r forsvarlig med hansyn
tillde bedémningskriterier somangesi 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets verksam-
het, omfattning ochrisker samt konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen och verkstéllande direktorenforsakrar att koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och ger enrattvisande bild av koncernens stéllning och resultat.
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallining
ochresultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag somingarikoncernen star infor.

Stockholmden 21 mars 2018

Mats Wéppling Jan-Olof Backman Ann-Sofi Danielsson
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Niklas Ekvall EvaHalvarsson Kerstin Hessius
Ledamot Ledamot Ledamot
Christel Kinning Rolf Lydahl Johan Magnusson
Ledamot Ledamot Ledamot

Fredrik Wirdenius
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 21 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor Auktoriseradrevisor
Huvudansvarig
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Revisionsberattelse

Tillbolagsstamman i Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vihar utfort enrevisionav arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Vasakronan AB (publ) for ar 2017 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pasidorna 68-75.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 63-67 och 76-109 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattatsi
enlighet med &rsredovisningslagen och ger eniallavasent-
liga avseendenrattvisande bild av moderbolagets finan-
siellastallning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattatsienlighet
med drsredovisningslagen och ger enialla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning
per den 31 december 2017 och avdess finansiellaresultat
och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits avEU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 68-75. Férvaltnings-
berattelsen ar forenligmed arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resul-
tatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Varauttalandenidennarapportom arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehélletiden
kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sornsansvar. Viar oberoendeiforhallande till moderbola-

get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
iovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessakrav.
Dettainnefattar att, baserat pa var bastakunskap och éver-
tygelse, ingaforbjudnatjanster som avsesirevisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det gran-
skade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vihar inhdmtat ar tillrack-
ligaochdndamalsenliga som grund for varauttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett
bestédnd varderat till 126,9 miljarder kronor. Koncernens
verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella fas-
tigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala, Malmé och Lund.

Var revision har en koncernansats och omfattar gransk-
ning av samtliga vasentliga fastigheter inom koncernen.
Dennakoncernansatsinnebdr att koncernens vasentliga
affarsprocesser for den finansiella rapporteringen sdsom
exempelvis hyresprocess, inkdpsprocess, ldneprocess och
varderingsprocess granskas centralt utifran ett koncern-
perspektivaven ombolagets fastigheter legalt ligger i fler-
taletjuridiskaenheter. Da koncernens tillgangar utgors till
96 procent av forvaltningsfastigheter som vérderas till
verkligt varde ar revisionens huvudfokus att utvardera
huruvida arsredovisningen aterspeglar forvaltningsfastig-
heternas bokfordavardenenligt bolagets varderingsprin-
ciper och att de principernaar forenligamed IFRS.

Vihar utformat revisionen genom att faststalla 6vergri-
pande vasentlighetstal och beddma risken for vasentliga fel
ide finansiellarapporterna. Vihar sarskilt bedomt risken for
felide omradensomienhdgre utstrackning paverkas av
ledningens bedémningar och antaganden vilket omfattar de
uppskattningar och bedémningar som gors for att faststalla
detverkligavardet pa koncernens forvaltningsfastigheter.
Som alltid ivararevisioner har vi ocksa beaktat risken for att

Var revisionsansats

Vasentlighet

Overgripande vasentlighetstal: 660 miljoner kronor, vilket motsvarar

Vasentlighet

Omfattning

0,5 procent av koncernens totala tillgangar.

Var revision har en koncernansats. Dettainnebar att var granskning

Omfattning

Sarskilt
betydelsefullt
omrade

fokuserar pacentrala affarsprocesser och granskning av varderingen
avforvaltningsfastigheter utifran ett koncernperspektiv. Revisionens
overgripande syfte &r att utvardera huruvida Vasakronans arsredovisning
har uppréattatsienlighet med IFRS.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vérdering av forvaltningsfastigheter.
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ledningen ska satta sig 6ver den etablerade kontrollmiljon.
Dettainkluderar dven att beakta huruvida nagot bedémts
paett satt som kan medféraenrisk for vasentligt fel eller
for oegentligheter.

Vihar anpassat inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Vasakronans koncern-
struktur och internakontrollmiljo, for att kunna avge en
revisionsberattelse pa arsredovisningen och koncern-
redovisningen somen helhet.

Visentlighet
Revisionens omfattning ochinriktning paverkades av var
beddmning av vasentlighet. Enrevision utformas for att
uppnaenrimliggrad av sékerhet om huruvida de finansiella
rapporternainnehaller nagravasentliga felaktigheter. Fel-
aktigheter kanuppsta till foljd av oegentligheter eller fel och
betraktas somvasentligaom enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarnafattar med grundide finansiellarapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststallde vivissa
kvantitativavasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjalp av
dessaoch kvalitativa dvervaganden faststallde virevision-
ensinriktning och omfattning ochvara granskningsatgar-
derskaraktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pade
finansiellarapporterna som helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vihanvisar till Férvaltningsberattelsen och beskrivningen éver Vasakronan-
koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och varderingsprinciper
not 2 samt Vardeférandring forvaltningsfastigheter not 13.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2017-12-31 till 126,9 miljarder
kronor. Forvaltningsfastigheterna utgér en vasentlig del av balansrakningen och
varderingen av forvaltningsfastigheterna ar till sin natur subjektiv och féremal for
ledningens bedémningar av t ex den specifika fastighetens lage, skick och framtida
hyresintakter. Varderingsobjekt med storre osakerheter rérande marknadsvarde-
bedémningar ar pagaende projektfastigheter.

Varderingen av samtliga forvaltningsfastigheter utfors, vid hel- och halvarsskifte
aven extern varderare, Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi. Vid
oOvriga kvartalsskiften varderas fastigheterna internt. Varderingarna har utforts i
enlighet med The Royal Institute of Chartered Surveyors ("RICS”) som vérderings-
standard och varderingsprocessen styrs av en faststalld varderingspolicy. Vidare
har Vasakronan enintern process for att kvalitetssakra de externa véarderingarna
per hel- och halvarsskiften. Dennainterna kvalitetssakringsprocess innefattar ana-
lys och kontroll avindata till varderingsmodellerna fran bolagets system, exempel-
vis avseende hyresnivaer, ytor, vakansgrader samt évergripande analys av vérdeut-
vecklingen per fastighet. Varderingarna granskas saval centralt som av medverkan
av fastighetschefer.

Vid faststéllandet av fastigheternas verkliga varde beaktar varderarna aktuell infor-
mation om den specifika fastigheten sdsom de aktuella hyresavtalen, hyresintakter
ochdriftskostnader. For att komma fram till den slutliga vérderingen anvander var-
derarnaantaganden och gér bedémningar om framtida avkastning, driftnetto och
beddmd marknadshyra, vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jam-
férbara marknadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar somingar i att faststalla det
verkliga vardet, tillsammans med det faktum att beloppen &r betydande, gor att
varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt
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Koncernens
vasentlighetstal
Hur vifaststallde det

660 miljoner kronor

Ett troskelvarde berdknat utifran 0,5
procent procent av totala tillgangarna
for koncernen

Vihar valt totala tillgangar for att fast-
stéllamaterialiteten da den, enligt var
uppfattning, ar det mest relevanta mattet
enligt vilket koncernens utveckling éver
tid oftast mats. Vihar valt 0,5 procent av
totalatillgangar for koncernendadet ar
ett generellt accepterat spann for troskel-
vardenochenligt var beddmning ger ett
rimligt 6vergripande vasentlighetstal.

Motivering av valet
avvasentlighetstal

Vihar 6verenskommit med styrelsen att viskarapportera
samtligaindividuella felaktigheter som déverstiger 50 miljo-
ner kronor och fel som aggregerat totalt uppgar till detta
samt fel somvibeddmer bor rapporteras baserat pa kvalita-
tivaanledningar.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Séarskilt betydelsefullaomraden for revisionen ar de omra-
densomenligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefullafor revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningenfér 2017. Dessaomraden behandlades
inomramen for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet, och nar vi bildade oss en uppfatt-
ning om dem, men vi gor inte ett separat uttalande om dessa
omraden.

HUR VAR REVISION BEAKTADE
DET SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och kvalitet-
sakring som finns avseende de externt utférda varderingarna per 2017-12-31.
Revisionsteamet, inklusive vara varderingsspecialister, har inhdamtat och granskat
ett urval avvarderingsrapporterna och sakerstéllt att varderingarna foljer Vasa-
kronans riktlinjer for vardering och korrekt varderingsmetod.

De externa fastighetsvarderarna arbetar med samma kalkylmodell som Vasakronan,
vilket gor att bolagets kvalitetssakring av de externavarderingarna underlattas. Vi
har utvérderat den externa varderarens kompetens och erfarenhet samt tagit del

av koncernens uppdragsavtal med den externa varderaren for att bedéma om det
fanns nagra omstandigheter som skulle kunna ha paverkat deras objektivitet och
begransningar av deras arbete.

Vidare har vi pa stickprovsbasis testat ledningens indata till varderingsmodellerna
franbolagets system. Detta for att sakerstalla att informationen for fastighetsvar-
deringarnasom anvands i de externavarderarna ar korrekt och riktig.

Vihar haft méten med ansvariga for vardering dar viktiga antaganden och bedém-
ningar diskuterats. Vart arbete har fokuserat pa de storsta forvaltningsfastigheterna
iportfolien, projektfastigheter och samt de fastigheter dér det varit storst variationer
ivarde jamfort med tidigare kvartal. Vi har bedomt de anvanda avkastningskraven
som externa varderare har anvant genom att jamfora dessa med uppskattade inter-
vall for forvantade avkastningskrav och riktméarken med tillganglig marknadsdata
for de berérda marknaderna. Vihar daven bedémt rimligheten for andra antaganden
sominte ar direkt jamforbar utifran tillganglig publik data. | de fall dar antaganden
och parametrar har varit utanfor var initiala férvantan har dessa avvikelser diskute-
rats med foretradare for bolaget och ytterligare revisionsbevis inhdamtats som stéd
for de anvanda antagandena.

Varderingarna baseras pa beddémningar och &r till sin natur behaftade med eninne-
boende osakerhet. Baserat pa var granskning ar var bedémning att de av Vasakronan
anvanda antagandena ligger inom ett skaligt intervall. Vihar som ett resultat av var
granskning inte rapporterat nagra vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Annan information dn

drsredovisningen och koncernredovisningen
Dettadokumentinnehaller &ven annaninformation dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pasidorna1-61,114-125,127-129,131-137.Det &r
styrelsen och verkstallande direktoren somhar ansvaret
for dennaandrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte dennainformation och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende dennaandra
information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att ldsaden informa-
tion somidentifieras ovan och évervaga om informationen
ivasentligutstrackning &r oférenligmed arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vidvenden kunskap viidvrigt inhdmtat under revisionen
samt beddémer om informationen i dvrigt verkarinnehalla
vasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat padet arbete som har utférts avseende
dennainformation, drar slutsatsen att den andrainforma-
tioneninnehaller envasentlig felaktighet, ar viskyldiga att
rapporteradetta. Viharinget att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren somhar
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen,
enligt IFRS s&d som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren ansvarar dven for deninternakontroll som
de bedémer ar nédvandig for att upprattaen arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésent-
liga felaktigheter, vare sigdessa beror pa oegentligheter
eller pafel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallan-
densom kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
omfortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att goranagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifteriévrigt, bland annat dver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Varamal ar att uppnaenrimlig grad av sdkerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
hetinte innehaller ndgravasentliga felaktigheter, vare sig
dessaberor paoegentligheter eller pafel,ochatt lamnaen
revisionsberattelse sominnehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet aren hog grad av sékerhet, men ringen garanti
for attenrevision som utfors enligt ISA och god revisions-
sediSverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet omen sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
avoegentligheter eller fel och anses varavasentligaom de
enskilteller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rs-
redovisningen och koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivningav vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats (www.revisorsinspektio-
nen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_
ansvar.pdf). Denna beskrivning &ren del av revisionsberéat-
telsen.

Rapportom andrakrav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utover var revision av érsredovisningen har vi dven utfort
enrevisionav styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Vasakronan AB (publ) for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dennabeskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
iovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser attderevisionsbevis viharinhdmtat ar tillrack-
ligaochdndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av
omutdelningen ar forsvarligmed hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattningoch
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risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéll-
ningiovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiskassituation, och att tillse att bolagets organisation
dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheteridvrigt kontrolleras
paett betryggande satt. Denverkstéllande direktoren ska
skotaden [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
ochanvisningar ochbland annat vidta de dtgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing skafullgérasi dver-
ensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av forvaltningen, och

darmed vartuttalande om ansvarsfrihet, ar attinhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
beddmaomnagon styrelseledamot eller verkstallande
direktorenindgot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e panagot annat satt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande
omdetta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet arenhoggrad av sédkerhet, meningen
garantifor att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslagtill dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
avforvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/
documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Dennabeskriv-
ning ar endel avrevisionsbheréattelsen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pasidorna 68-75ochforatt denar upprattadienlig-
het med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
enannaninriktning och envasentligt mindre omfattning
jamfort med deninriktning och omfattning somen revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sediSverige har. Vianser att denna granskning ger oss till-
rackliggrund for vara uttalanden.

Enbolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
ienlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar forenliga med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vrigadelar samt dr i dverensstammelse med ars-
redovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsgs till Vasa-
kronan ABs revisor av bolagsstamman den 3 maj 2017 och
har varit bolagets revisor sedan 28 april 2016.

Stockholmden 21 mars 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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Om Vasakronans hallbarhetsrapport 2017

Vasakronans hallbarhetsrapport foljer riktlinjerna fran deninterna-
tionella organisationen Global Reporting Initiative (GRI) och &r fran
ochmed 2017 upprattadienlighet med GRI Standards pa tillamp-
ningsniva Core. Vasakronan har som malsattning att driva hela verk-
samheten paett hallbart satt. Darfor ar beskrivningen av hallbarhets-
arbetet integreradiforetagets arsredovisning. | GRI-index finns
hanvisningtill var i &rsredovisningen informationen finns. | enskilda
fallhar allinformation som GRI-ramverket kraver inte kunnat redovi-
sas. Dessaundantag framgar av GRI-index pa sidan 115.

Information omavgransning, ansvar, uppfoljning och styrning fér
respektive vasentlig hallbarhetsaspekt framgar av hallbarhetsnoterna
pasidan 117-125. Informationen ar beskrivenienlighet med standard
103 och samtliga standarder som anvands ar publicerade 2016.

Endvergangfranfjarde versionen (GRI G4)till GRI Standards skedde
under 2017. Vasakronan har valt att utéver GRIstandards fortsatta att
redovisa de sektorspecifikaindikatorer somtidigare redovisades i
enlighet med GRI G4.

Endelavdeninformation som skaldmnas ienlighet med ARL 6:11
finns beskriveniandradelar av arsredovisningen. En beskrivning av
bolagets affarsmodell finns pésidan 10 och information om Vasakronans
riskhantering finns pa sidan 64-67.

Hallbarhetsrapportentas framen gang per ar och 2017 &r det nionde
aret. Rapporten ar dversiktligt granskad av Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB ochderas granskningsuttalande finns pasidan 126.

Hallbarhetsrapporten omfattar moderbolaget och samtliga helagda
dotterbolag. Joint venture bolag som samdags av Vasakronan omfattas
inte och beddms inte utgdra envasentlig del av verksamheten. Hallbar-
hetsrapporten omfattarinte heller verksamheter som kontrolleras av
enskilda hyresgaster eller leverantorer.

Attkartldaggaoch analyseravaraintressenters forvantningar pa
Vasakronans verksamhet arenforutsattning for att viskanavaramal
ochskapa héllbaravarden. Darfor for vilopande endialog med vara
viktigaste intressenter. Under 2017 genomfordes dessutomen
workshop darett 30-tal representanter fordelat Over de olika intres-
sentkategorierna deltog. Syftet med workshopenvar att identifiera
vilka hallbarhetsfragor somintressenterna forvantar sig att Vasakro-
nanrapporterar pa. Resultatet fran dialogen med intressenterna har
legat till grund for den vasentlighetsanalys som genomférts under
aret. Totalt har tolv hallbarhetsaspekter bedémts som vésentliga att
rapporterapavaravtre ar nyafor 2017.For mer information om
intressentdialogen och vésentlighetsanalysen, se sidorna 8-9 och 11.

Planering, styrning och uppféljning av hallbarhetsarbetet foljer
organisationsstrukturen med en tydlig delegering av ansvar och
befogenheter viaett ledningssystem som bestar av policyer, riktlinjer,
overgripande matbaramal samt detaljerade handlingsplaner. Utover
det finns dvenett antal externa lagar, riktlinjer och regelverk, daribland
FNs globalahallbarhetsmal. Ett arbete pagar med attimplementera
dessaistrategier, malsattningar och handlingsplaner.

FN:s hallbarhetsmal
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GRlIstandard
nummer

Beskrivning

Lashanvisning

HALLBARHET

Kommentar

102-1 Organisationens namn. Arsredovisningens framsida
102-2 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller tjansterna. Sidan 1
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor. Not 1 sidan 90
102-4 Antal ldnder som organisationen har verksamhet i. Vasakronan bedriver endast verksamhet
iSverige.
102-5 Agarstruktur och féretagsform. Omslagetsinsida,
not 1sidan 90
102-6 Marknader som organisationen ar verksam pa. Omslagetsinsida
102-7 Organisationens storlek och omfattning Sidan 32-34,41, not 8sidan 95
102-8 Total personalstyrka, uppdelad pa anstélliningsform, Sidan 123
anstallningsvillkor och kén.
102-9 Beskrivning av bolagets leverantorskedija Sidan 122
102-10 Vésentliga forédndringar under redovisningsperioden Inga vasentligaférandringar under aret.
betraffande storlek, struktur, dgande eller leverantorskedja.
102-11 Beskrivning avom och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen ligger till grund
Forsiktighetsprincipen. for hur miljdarbetet har utformats.
102-12 Externariktlinjer som efterlevs Sidan 68
102-13 Medlemskapiorganisationer Sidan23
102-14 Uttalande franvd Sidan4-7
102-16 Redogorelse for grundlaggande varderingar, principer, standarder Sidan 100ch 23
ochetiskariktlinjer, samt hur val dessainférts i organisationen.
102-18 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning. Sidan 68-75
102-40 Intressentgrupper. Sidan9och 11
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal. Sidan 123
102-42 Identifiering och urval avintressenter. Sidan 8
102-43 Metoder fér samarbete med intressenter. Sidan 9
102-44 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter. Sidan8-9och 11
102-45 Organisationsstruktur, enheter, affairsomraden, dotterbolag Not 21 sidan 101
ochjoint ventures.
102-46 Process for vasentlighetsanalys. Sidan8-9
102-47 |dentifierade vasentliga aspekter. Sidan8-9och 116
102-48 Effektenavkorrigeringar avinformation somdmnatsitidigare Ingakorrigeringar har gjortsitidigare
redovisningar, och skalen for sadana forandringar. redovisningar.
102-49 Vasentliga forandringar iomfattningeller avgransning jamfort Medarbetarnas halsa och sékerhet, till-
med tidigare ars redovisningar. gang till kollektivtrafik och narservice samt
trygghet och sékerhet &r nyavéasentliga
omraden franoch med 2017.
102-50 Redovisningsperiod. Omslag, not 2 sidan 90
102-51 Datumfér publicering av den senaste redovisningen. Redovisningen for 2016 publicerades
imars 2017.
102-52 Redovisningscykel. Publiceras arligenianslutning till att
arsredovisningen avges.
102-53 Kontaktpersonfor fragor angaende redovisningen och dess innehall. Anna Denell, hallbarhetschef.
102-54 Tillampningsnivaenligt GRI Sidan 114
102-55 Tabell somvisar var information for samtliga delar av GRI:s Sidan 115
standardupplysningar gar att hitta.
102-56 Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata Sidan 114
redovisningen externt bestyrkas.
103-1 Forklaring till vasentlighet och avgrénsning pa aspektniva Sidan 117-125
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen Sidan 117-125
103-3 Uppfolining Sidan 117-125
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Visentlig aspekt Indikator Lashanvisning FN:smal Kommentar
Ekonomi
Ekonomiskt resultat 201-1, Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde. Sidan 117 17
Skattehantering® - Sidan 117
Antikorruption 205-3, Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna Sidan22-23och 117 16
atgarder.
Miljo
Material 301-1, Anvant material i vikt. Sidan 12,26 0ch 118 3,6,8,12 Mangden material vid nybyggnation ar
baserad pa verklig matning. Information
om mangden material vid ombyggnads-
projekt ar ej tillgdnglig varfor en uppskatt-
ning har gjorts for dessa. Arbete pagar for
att pasikt kunnasamlaindessa uppgifter.
Energi 302-1, Energiférbrukning inom organisationen. Sidan12,180ch 118 7
CRE1, Energiprestandaibyggnader.
Vatten! 303-1, Total vattenanvéandning per kalla. Sidan 119
CREZ2, Vattenintensitet, byggnader.
Utslapp 305-1, Direkta utslapp av vaxthusgaser. Sidan 12,20 0ch 119 11,12,183

305-2, Indirekta utsldpp av vaxthusgaser.
305-3, Ovrigaindirekta utslépp av vaxthusgaser.
CRES, Utslappsintensitet i byggnader.

Avfall 306-2, Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod. Sidan 12,26 0ch 121 11,12 Utfallet avseende hyresgéstavfallet
baseras delvis pa uppskattning pa grund
avavsaknad av data. Arbete pagar for att
pa sikt kunna samlain dessa uppgifter.

Produktmarkning miljo" CRES8, Andel miljocertifierade fastigheter Sidan 12,18 0och 122 7,12

Leverantorsbeddémningar 308-1, Andel nya leverantérer som granskats avseende Sidan22 och 122 12

avseende miljo miljo.

Socialt

Hélsa och sékerhet 403-2, Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade Sidan 12,23 0ch 124 3,8 Pa grund av fa olycksfall redovisas inte
arbetsdagar, franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade skadefrekvens samt ytterligare detaljer
dodsolyckor. kring de aktuella fallen pa grund av hansyn

till medarbetarnas integritet.

Mangfald ochlika 405-1, Sammansattning av styrelse, ledning och 6vriga Sidan 74-75,Not 8 sidan 95 5,8,10

mojligheter medarbetare utifran alder och kon. ochsidan 123

Leverantorsbeddémningar 414-1, Andel nya leverantorer som granskats avseende Sidan22 och 124 8

avseende arbetsvillkor arbetsvillkor.

och manskliga rattigheter

Kundernas halsaoch 416-AAtgarder somvidtas i syfte att uppratthallaen hog Sidan 22,24,26 och 125 511,16

sakerheter trygghet och sékerhet i och omkring fastigheterna.

Kollektivtrafik Atgarder somvidtas i syfte att skapamajlighet till kollektiv-  Sidan 20 och 125 9,11

ochnéarservice trafik till och fran vara fastigheter samt narhet till nérservice.

Kundnojdhet Resultat fran kundundersékningar. Sidan 22 och 125

1) Omraden sominte har prioriterats frami vasentlighetsanalysen men som dnda bedoms véasentliga att rapportera pa utifran 6nskemal fran intressenterna.
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Ekonomiskt ansvar

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

HALLBARHET

Attvitar ett ekonomiskt ansvar for var verksamhet och har stabila och sundafinan-
ser arengrundforutsattning for att vi ska lyckas med vart uppdrag fran dgarnaom
enlangsiktig och stabil avkastning. Det &r ocksa viktigt for att vi ska kunna agera
langsiktigt och kunna méta de ekonomiska forvantningarnafranvaraandraintres-
senter.

Avgransning

Rapporteringenomfattar enbart det ekonomiska varde som skapasinom Vasa-
kronan.Vardet paverkas delvis av faktorer inom Vasakronans kontroll, men dven av
yttre faktorer sdsom konjunktur och rantelage samt dgarnas beslut om utdelningen.

Ansvar och uppféljning

Det ar Vasakronans vd ochledningsgrupp som har det dvergripande ansvaret for att
verksamheten styrs mot de finansiella malen. Utfallet foljs upp kvartalsvis i samband
med delarsrapporter och genom uppféljning avinterna styrparametrar som fast-
stallts for verksamheten.

Styrning ochmal

Det 6vergripande finansiella malet ar en avkastning som, i forhallande till risken, ar
hogre andenavkastning dgarnakan fafranandrajamforbara placeringsalternativ.
Det 6vergripande ekonomiska malet &r en totalavkastning pa minst 6,5 procent per
ar. Totalavkastningen ska dessutomvara minst 0,5 procentenheter hogre an utfallet
for branscheniovrigt, matt som genomsnittet enligt IPD Svenskt Fastighetsindex
(exklusive Vasakronan). Utvérdering gors pa det genomsnittliga utfallet ver rullande
tioarsperioder, tillsammans med en uppféljining och analys av utfallet for varje
enskilt ar. Dessutom satts ett antal finansiella malindikatorer for det kommande
aret. Dessafoljs upp kvartalsvisisamband med interna genomgangar ochiden
kvartalsvisarapporteringentill styrelsen. Fér mer information se sidan 12-13.

Utfall

Detaljeradinformation om Vasakronans finansiella stallning finns i bolagets finan-
siellarapporter pasidorna 78-89. Det skapade ekonomiska vardet uppgick till
17,5mdkr (19,6) under 2017 och utgors av hyresintékter, investeringar och véarde-
foréndringar pafastigheterna. Det kvarvarande vardet uppgick till 7,1 mdkr (6,4).
Fordelat varde till Agarna avser den utdelning som lamnats till &garna, vilken ocksa
ar att betraktasomett varde till det offentliga. | posten "Offentlig sektor” ingar
bland annat fastighetsskatt, tomtrattsavgald och moms. Under 2017 uppgick
fastighetsskatten till totalt =544 mkr (-544) varav 497 mkr (487) har fakturerats
hyresgéasterna.

Fordelat ekonomiskt varde
‘ B Agare, 39%(55)
W Leverantorer, 32% (21)
= Offentligasektorn, 16% (13)

W Langivare, 12%(9)
Medarbetare, 2% (2)
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Skatter
Skatt ar enlagstiftad kostnad i verksamheten som paverkar avkastningen, samtidigt
somdenocksa arenansvarsfragasom kan paverka bolagets rykte och anseende.
Med skatt avsesinkomstskatt, moms, fastighetsskatt, stampelskatt, reklamskatt
ochkallskatt. Det &r styrelsen som har det 6vergripande ansvaret for hanteringen
avskatter. For att sdkerstéllaenhantering av skattefragor somarilinje med att kra-
vet pd hogavkastning uppnas, samt att bolaget uppfyller de kravsomstélls paen
ansvarsfull samhallsaktor, har styrelsen faststallt en skattepolicy. For mer informa-
tionombolagets skattepolicy, se www.vasakronan.se.

Vasakronans verksamhet bedrivs enbarti Sverige. Land for land-redovisning av
betald skatt &r darfor inte tillampbart. Vasakronan &r idag inte foremal for nagra
skatteprocesser. For mer information om bokférda skatter se not 17 pa sidan 99.

Donation och sponsring

Under aret har frivilliga bidrag och investeringar i samhallet i form av gavor och
bidraglamnats till olika organisationer. De tva stérsta bidragen under 2017 uppgick
tilltotalt 750 tkr.

205-3 Antal bekriftade fall av korruption och
vidtagna atgarder

Korruptioniden svenskabygg- och fastighetsbranschen, déren stor méngd pro-
dukter och tjanster omsatts varje ar, anses vara utbredd och omfattande. Darfor
maste vihaettarbetssatt somiallasituationer eliminerar risken for korruption.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avseriforstahand det arbete vigenomfor fér att forhindra
korruptioninombolaget, menvistaller dvenkrav pa att varaleverantorer ska haett
systematiskt arbetssatt for att motverka korruption.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att motverka korruption och mutor leds av bolagets chefsjurist i egen-
skap av compliance officer. Overtradelser godtas inte och kan resulterai disciplin-
atgarder, uppsagning eller atal. En whistle-blower funktion finns dven for att for-
enklafor medarbetare och utomstaende att anméla misstankar omkorruptioneller
andraoegentligheter.

Styrning ochmal

Internt styrsdenlopande verksamheten av policyer och riktlinjer fér bland annat
inkép, kommunikation, likabehandling samt miljo. Tillsammans med uppférande-
kodernasamverkar vara policyer, rutiner och utbildningar for att motverkaalla
former av korruption och oegentligheter, och samtliga Vasakronans anstéllda och
leverantorer forvantas folja de internareglernasaval som géllande lagar. Samtliga
policyer finnstillgdngliga paintranatet och I6pande uppféljning sker for att saker-
stéllaattdefoljsiorganisationen.

Utfall
Under 2017 anmaldes inga misstankar om korruption.
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Miljéansvar

301-1 Anvint materiali vikt.

Storamangder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpass-
ningar av fastigheter. Materialet som anvandsivar projektverksamhet ger upphov
tillenstor miljopaverkan nar de produceras och de genererar dessutom stora trans-
portbehov. Dérfor ar det viktigt att minska méngden material som anvands och att
istorre utstrackning anvénda fornybararavaror och atervunnet eller aterbrukat
byggmaterial. Vibehover dessutom sékerstélla att de material som anvandsinte
innehaller farligadmnen som spridsiinomhusmiljon eller till ekosystemen utanfor
varabyggnader. Darfor skaallt material som byggs ini byggnaderna alltid utvarde-
rasoch dokumenteras. | detta arbete tillampas Byggvarubedémningen.

Avgransning
Rapporteringen omfattar enbart det material som anvands vid ny- ochombygg-
nadsprojekt samt lokalanpassningar.

Paverkan liggeriforstahand hosvaraleverantorer, eftersomdet ar de som képer
inoch anvédnder materialet ndr de utfor tjanster at oss. Det material som Vasakronan
koperinochforbrukar internt, exempelvis kontors- och férbrukningsmaterial samt
byggmaterial till drift- och underhallsarbetet har bedomts somicke vasentligt.

Ansvar och uppféljning

Regionchefernaansvarar for det material som anvands vid projektutveckling.
Ansvaret omfattar hur mycket och vilkentyp av material som anvands samt for att
Byggvarubeddmningen anvédndsisamtliga projekt.

Uppfoljning av anvant material sker i samband med att projektet fardigstalls.
Dasammanstélls anvant material per kvadratmeter, andelen férnybara respektive
ejfornybararavaror samt andelen atervunnet material. Uppféljning gors dven av
andelen aterbrukat material. Denna uppféljning genomférs kvartalsvis av respek-
tive region.

Styrning och mal

Projektens miljoprestanda styrs avdenvalda miljocertifieringen samt det interna
styrdokumentet "Miljéprogram for storarespektive sma projekt”. Miljoprogrammet
skafoljas avalla projektorer och entreprenérer och avdet framgar att vi ska hushalla
med material, anvdnda material som &r mojligt att dterbrukaeller dtervinna samt att
iforebyggande syfte bygga sa att stor flexibilitet uppnas och att behovet av framtida
ombyggnationer darmed minskar. Aven miljocertifieringen av projektet styr mot
minskad materialanvdandning och stérre andel aterbrukat och atervunnet material.
Imiljoprogrammet foreskrivs dven att Byggvarubeddémningen ska anvandas for
selektering och dokumentation av byggvaror vilket kontrolleras vid bade interna
revisioner ochvid leverantérsrevisioner. Krav pa Byggvarubedémningen finns dven
imerpartenavhyresavtalenvilket &r viktigt da hyresgasternaibland bygger omi
egenregi. Infor 2017 sattes ett mal om att samtliga ny- och ombyggnadsprojekt som
paborjasunder aret skarapporterasin materialanvandning. Motsvarande mal finns
avenfor2018.

Utfall

Under aret fardigstélldes totalt tre projekt, varaven nybyggnad och tva ombyggna-
der. Materialanvdndningeninybyggnaden baseras paenverkligméatning under hela
projektets |6ptid. Rapportering har gjorts viaett webbaserat verktyg som samtliga
entreprenorer och underentreprendrer har haft tillgang till. Anvandningen av till
exempel betong, armering, stal och tré baseras paverklig rapporterad méangd. For
mer komplext material som till exempel armaturer och elcentraler har en uppskatt-
ning gjorts och ett extra paslag for spill har tagits med i uppskattningen.

Anvant materialinybyggnad uppgick under aret till 17 819 ton motsvarande
1018 kg/kvadratmeter darytan ar baserad pa projektets bruttoarea. Avdet anvanda
materialet utgjordes 2 procent av férnyelsebararavaror och resterande 98 procent
avickefornybararavaror. Avdeticke fornybara materialet utgjordes 8 procent av
atervunnet material. Ar 2017 &r det férsta dret som materialanvandningen baseras
paenverkligmatning och déarfor saknas jamforelsesiffror for tidigare ar.

Materialanvandningenide ombyggnader som fardigstalltsunder aret baseras
paenuppskattning utifran total investering. Uppskattningen visar att Vasakronan
under 2017 képte in byggmaterial for ungefar 706 mkr (475). Okningen jamfort
med foregaende ar forklaras av fler fardigstallda projekt under aret.

Aven materialanvandningen i lokalanpassningar baseras pa en uppskattning och
uppgick under aret till 387 mkr (370).

Avderevisioner som genomfortsunder aret framgar att Byggvarubedémningen
anvandsiallastora projekt.
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302-1 Energiforbrukning inom organisationen
CRE 1 Energiprestandaibyggnader

Nadrmare 40 procent avsamhallets energianvandning &r hanforlig till fastighets-
sektorn. Arbetet med att minskavar energianvandning och att enbart anvénda for-
nyelsebar energiar darfor en viktig miljéfraga. Att haenlagenergianvandning ar
ocksden forutsattning for att byggnader ska kunnamiljocertifieras med ett hogt
betyg, nagot som efterfragas av mangahyresgaster och arenforutsattning for
finansiering med gréna obligationer.

Avgransning

Som fastighetsédgare har Vasakronan en méjlighet att paverka energianvandningen
ifastigheterna genomtillexempel de investeringar som gorside tekniska systemen
ochifastigheternas klimatskal. En annandel av paverkan kommer fran hyresgas-
ternaochavgorsavvilkentyp avverksamhet de driver samt vad de har for preferen-
ser gallande exempelvis inomhusklimat.

Rapporteringen omfattar energianvandningenisamtligafastigheteribestandet
samt bransle forbrukatifordonsom dgs av Vasakronan. Det &r enbart fastighetens
energianvandning somrapporteras, det vill sdga energi som gar at till uppvarmning,
komfortkylasamt fastighetsel. Hyresgasternas egen elenergianvandning redovisas
inte men en uppskattning gors arligen for att kunna redovisa utsldppiscope 3han-
forligatill dvenden energianvandningen.

Ansvar och uppféljning

Det ar teknikorganisationen som har ansvaret for de befintligafastigheternas
energianvandning samt val avenergislag. Det dr regionernasom ansvarar fér energi-
anvandningeniprojektverksamheten.

Energianvandningen foljs upp manadsvis pafastighets-, region- och bolagsniva
viaett energiuppfoljiningssystem dér alla uppmattavérden Idses in och bearbetas.
Energianvandningen for nybyggnads- och ombyggnadsprojekt foljs upp gentemot
projekterade vardenisamband med att projekten avslutas.

Styrning och mal

Energiarbetet styrs av bolagets energistrategi samt miljépolicy. For storanybygg-
nadsprojekt ar malet att ligga minst 25 procent under BBR-kraven (Boverkets
nybyggnadsregler). For ombyggnationer sominte omfattas av BBR-kraven ar malet
att halveraenergianvandningen jamfort med innan ombyggnationen.

Foratt minskaenergianvandningenibefintligabyggnader behovs dvenett tatt
samarbete med varahyresgaster. | de sa kallade grona hyresavtalen, som Vasakronan
togfram 2010, finns en klausul om att samverka kring en minskad energianvandning.
Sedan 2017 har denklausulen, samt ytterligare nagra av klausulernafran det gréna
hyresavtalet, arbetatsinivarastandardavtal.

I bolagets affarsplan finns arsvisa mal for hur mycket energianvandningen ska
minska. For 2017 var malet att energiprestandan skulle minska med 3 procent under
aret, sevidareinformation pasidan 12.

Vasakronankoper enbartel franfornybarakallor (vatten- och vindkraft) ochi
samtligavaraavtal medfjarrvarme- ochfjarrkylaleverantérer finns krav paleverans
avfornybar och/eller klimatneutral energi.

Utfall

Energiférbrukning

GWh 2017 2016
Kyla 38 49
Fastighetsel 86 99
Vérme 159 164
Bransleforbrukning i fordon 0 0
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Under 2017 uppgick energiprestandan tilli genomsnitt 100 kwh/kvmoch ar (110).
Det drenforbattringmed ndrmare 9 procent jamfort med foregaende ar. Minsk-
ningen forklaras avytterligare energiinvesteringar och ett milt vader under aret.
Branslet som anvants under aret utgors framst av bensin och diesel och avser
bransle ifordon som bolaget dger. Bransleforbrukningeningar ejienergiprestanda-
uppgiften meniklimatberédkningen (Scope 1). For definition av energiprestandaoch
tempererad arease sidan 134.

Under 2017 driftsattes ytterligare 12 solcellsanldggningar i bestandet och totalt
producerades 2060 MWh (940) elenergiivarasolcellsanlaggningar. Vid utgangen
avaretfanns totalt 49 solcellsanlaggningar (37) idrift som totalt beréknas generera
cirka3200MWh per ar. Anlaggningarna finns inom hela bestandet dar Stockholm
har flest med 23 anliggningar, foljt av Uppsala med 13, Oresund med 8 och Gote-
borgmed 5 anldggningar.

303-1 Total vattenanvindning per kiilla
CRE 2 Vvattenintensitet, byggnader

Vattenforbrukning érenviktigfragaur ett globalt perspektiv. Under de senaste
arenhar dventillgangen pa dricksvatten blivit begransadivissadelar av Sverige.
Vasakronan anvander vatten fran de kommunala systemenoch dven ominga brist-
situationer dnnu har uppkommit pa de orter dar vi har verksamhet, arbetar vi konti-
nuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva atgarder for att minska férbruk-
ningen.Atthaenlagvattenanvandning ar en forutsattning for att byggnader ska
kunnamiljécertifieras med ett hogt betyg.

Avgransning
Som fastighetsagare har vistor majlighet att paverka hur stor méngd vatten som
anvands i byggnaderna, eftersom det dr visom beslutar omoch gér investeringar
ide tekniska systemen. Paverkan avgors framfor allt av hyresgasterna och vilken
typavverksamhet de driver och hur de viljer att agera.

Rapporteringen omfattar vattenanvandningenisamtligafastigheter. Den omfat-
tarinte eventuell vattenanvandning dar hyresgésten star somabonnent.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017
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Ansvar och uppféljning

Det ar teknikorganisationen som har huvudansvaret fér de befintliga byggnadernas
vattenanvdndning. Regionernaansvarar for att ny-och ombyggnader utformas sa
attdefarenlagvattenanvandning. | projektverksamhetenvéljs vattenbesparande
utrustning, tillexempel snalspolande toaletter och blandare och eventuella plante-
ringarianslutning till byggnaderna planeras sa att de inte ska behdvabevattnas.
Vattenanvandningen foljs upp manadsvis pa fastighets-, region- och bolagsnivavia
vartdriftuppfoljningssystemdar allauppmatta vardenlasesin och bearbetas.

Styrning ochmal
Vattenanvandningen styrs av bolagets miljépolicy och ingar som ett krav vid miljo-
certifiering.

Utfall

Dentotalamangden vattensom férbrukades under 2017 uppgick till 1211 187
kubikmeter (1 159 000), vilket motsvarar en vattenintensitet om 0,5 m®/kvmoch
ar(0,5).

305-1 - 305-3 0och CRE 3 Direktaoch indirekta utsliapp

Byggnader anvander mycket energiiforvaltningsskedet vilket kan ge upphov till
utsldpp avvaxthusgaser. Dessutom genererar verksamheten utslapp fran egna for-
don, tjdnsteresor och pendlingsresor. Verksamheten genererar dven storamangder
indirekta utslappiform avmaterialanvandning, avfall och transporterisamband
med projektutveckling.

Avgransning
Klimatpaverkaninom den egna organisationen ar marginell eftersomdetinte fore-
kommer nagraegnavarmepannor ifastigheterna och eftersom majoriteten avde
fordonviager arelfordon. Det vitill stor del kan paverka ar energianvandningeni
fastigheterna samtvilken typ avenergiviviljer att forsorjavarabyggnader med. Pa
grund avenlaggenomsnittligenergianvandning samt avtal om fornybar och/eller
klimatneutral energihar de utslapp vi kan paverkasjalvaredan minskat kraftigt. Vi
har darfor valt att fokusera arbetet pa utslapp som sker utanfér den egna organisa-
tionen. De utslappen utom organisationen somviframst forsoker minska ar utslapp
pagrund av hyresgésternas egna elabonnemang, materialférbrukningen i ny-och
ombyggnader samt transporter till och fran varabyggprojekt.
Rapporteringenomfattar utsldpp hdanforligatill de aspekter som anses vasentliga
utifran storlek och méjlighet att paverka.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for energianvandning, avfall respektive materialanvandning ligger till
grund for ansvaret for utslappen. Darutdver ansvarar féretagsledningen for att det
skapasforutsattningar och riktlinjer fér att minska utslapp fran medarbetarnas
tjdnste- och pendlingsresor.

Enarliguppfolining av utslapp av vaxthusgaser enligt GHG (Green House Gas)
protokollet genomférs och 2017 &r berdkningen utford av konsultforetaget
2050AB.

Styrning ochmal

Infér 2017 hade bolaget ett verksamhetsmal om att utsléppen fran pendlings- och
tjiansteresor ska minskamed 10 procent. For mer information se sidan 12.
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Utfall

Sammanstillning totala utslapp av vaxthusgaser 2006 och 2013-2017

Vasakronan har beréknat sinaklimatutslapp sedan 2006 och basar for berdkning-
arnaardarfordet aret. Forjamforbarhet har utslappen for 2006 justerats sa att
aven AP Fastigheters utslappingar. Sedan basaret har utslappen minskat med cirka
97 procent (jamforbara utslapp, det vill sdga scope 1 och 2 samt utslapp fran flyg-
resor). Den storaminskningen beror pa minskad energianvandning samt 6vergang
till fornybaraeller klimatneutrala energikallor. Under de ar som gatt har en succes-
sivforbattring avindata samt andrade berakningsprinciper lett till att omfattningen
avvilka utslapp som tas med i berdkningarna dkat. Sedan 2012 avser berdkningarna
inte enbart utslépp av koldioxid utan samtliga klimatpaverkande gaser. Allabeloppi
tabellennedan avser tonominget annat anges.

Under aret har utslappeniScopel och 2 minskat med 24 procent. De storsta
minskningarna har skettinom kategorinfjarrkylaoch el och beror bland annat pa
minskad energianvandning. Enannanforklaring ar attenav leverantérernaav

fjarrkylahar gatt éver tillgronel i sin produktion samt att andelenfastighetsel som
inte kdps invia Vasakronan har minskat.

Inom Scope 3 dr endel avredovisningen baserad pa faktiska dataochendel pa
schabloner. Under aret minskade utslapp fran produktion och distribution avenergi-
branslen. Detta utslapp baseras pa faktiska data och minskningenforklaras av att
Vasakronanfranochmed 2017 enbart kdper el fran vind och vattenkraft. Avde
utslédppiScope 3somtill stor del bygger pa schabloner, har utslappen fran projekt-
verksamheten 6kat. Det beror framst pa en 6kad projektvolym (undantaget trans-
porteribyggprojekt dar berdkningsgrunden dndrats). Anledningen till att utslappen
franhyresgasternas egen elanvandning har minskat &r att antagandet om hur mycket
elsomhyresgésterna goravmed har dndrats.

Vasakronanklimatkompenserar for de kvarvarande direkta utslédppen, samt vissa
indirekta utslapp, genom att képa andelar i kompensationsprojekt.

Basar2006Y 2013 2014 2015 2016 2017
Scope 1
Olja 3335 19 14 0 0 0
Egnadriftbilar 67 13 19 11 21 20
Privata bilaritjanst och tjanstebilar 236 23 21 2 16 11
Kéldmedier - 944 555 371 280% 256
Summa 3638 999 609 384 317 287
Scope 2
Fjarrvarme 25740 183 267 187 189 182
Fjarrkyla 606 232 229 179 121 4
EP 30 863 2404 626 415 314
Summa 26376 1278 2900 992 725 500
Scope 3-utslapp som klimatkompenseras
Flyg 303 120 92 201 118 130
Tag - 0
Taxi - 6 0 6
Hotell - 4 7 2
Pendlingsresor - 221 232 181 157 159
Produktion ochdistribution av fordonsbranslen (i scope 1) - 9 12 3 9 7
Produktion ochdistribution avenergibranslen (i scope 1 och 2)¥ - 1261 1282 1131 1451 862
Summa 303 1622 1629 1521 1748 1166
Bvriga Scope 3-utslipp?
Avfall fran hyresgaster - - 880 2523 1727 1840
Avfallibyggprojekt® - - 670 598 1157 1795
Transporter i byggprojekt® - - 1279 1853 1013 596
Material i byggprojekt>” - - 40321 59031 30175 37602
Elanvandning hos hyresgasten® - - - 85576 54621 36 600
Summa - - 43150 149581 88693 78433
Summa totala utslapp som kompenseras - 3898 5137 2896 2791 1954
Summa totala utslapp (scope 1,2 och 3) 30318 3898 48287 152477 91484 80387
Utslappsintensitet, Scope 1 och 2 (kg per uthyrbar kvadratmeter) 8,14 0,89 1.4 0,55 0,38 0,32
Utslappsintensitet, Scope 1 och 2 (efter klimatkompensation) 8,14 0 0 0 0 0

Fran och med 2012 ingér tillfalliga avtal sominte &r ursprungsmarkta.
Nya kategorier sedan 2014 for avfall, material och transporter och 2015 fér elanvandning hos hyresgasten.
Hela byggprojekts utslapp for de projekt som avslutats under rapporteringsaret.

El'som hyresgasten sjalva handlar upp.

Siffran har korrigerats jamfért med redovisningen for 2016.
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Inklusive AP Fastigheters utslapp fore fusionen med Vasakronan. Endast scope 1, 2 och flygresor och enbart CO..

I denna kategoriingar utslapp som sker uppstréms om produktionen av vattenkraft, vindkraft, biokraft, dvrig kraft, fjarrvarme och fjarrkyla, samt oljans utvinning, raffinering och distribution.

Fran och med 2016 tillampas ny metodik for berakning av utslapp fran lokalanpassningsprojekt. 2015 &rs motsvarande utslapp har raknats om med samma metodik. Korrigeringar langre bakat i tiden har dock ej gjorts.
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306-2 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod

HALLBARHET

Detuppstar storamangder avfalliny- och ombyggnadsprojekt och enstor del av
det avfallet garidagslaget till forbranningeller deponi. Det finns dessutom ett natio-
nellt maltill2020 om att 70 procent av allt bygg- och rivningsavfall ska dteranvandas
eller materialdtervinnas.

Vitar dvenhand om storamangder avfall fran vara hyresgasters verksamhet och
manga ganger ar det visom avgor hur vél det avfallet sorteras eftersomdet ar visom
ansvarar for utrymmen och utrustning for kallsortering i fastigheten.

Avgransning

Det mestaav var paverkan sker utanfér organisationen hos vara byggentreprenérer
somutfor arbeteivarabyggprojekt, samt hosvarahyresgaster nar de bedriver verk-
samhetivarafastigheter. Det avfall somuppstar pagrund avvar egen forvaltnings-
verksamhet bedoéms inte varavasentligti forhallande till avfallet fran projektutveck-
lingen samt hyresgéstavfallet.

Rapporteringen omfattar det hyresgédstavfall somvihjalper hyresgasterna att ta
hand om, meninte eventuellt avfall som hyresgasten pa egen hand ombesorjer bort-
forsel avexempelvisvissa typer av farligt avfall. Eftersomvi ar hyresgasterivara
egnafastigheter omfattar det dvenvarteget verksamhetsavfall. Projektavfallet
omfattar det avfall somuppkommer idirekt samband med byggproduktionen pa
byggarbetsplatsen.

Ansvar och uppféljning
Inom férvaltningen ar det teknikorganisationen som ansvarar for att avfallsmalet

uppnas. | projektverksamheten ar det regionchefernasomansvarar for att vinar
vartmal.

Hyresgastavfall och projektavfall foljs upp arligenisamband med uppréttandet
av hallbarhetsrapportochinvesterarrapport. Det projektavfall som foljs upp avser
de projekt somhar avslutats underinnevarande ar.

Styrning och mal
EU:savfallshierarkistyrvart arbetssatt med avfall. Malet &r att minimeradet som
gar tilldeponioch forbranning samt ¢ka andelen som atervinns eller aterbrukas.
Vasakronans langsiktigamal ar att varken var egeneller vara hyresgasters verksam-
het ska genereranagot avfall sominte kan atervinnas eller aterbrukas.

Foratt nadet langsiktiga malet ska Vasakronan,isamverkan med kunder och
leverantorer, arbetafor att;
1.Minskamangden avfall genom en god resurshushallning.
2.Skapaforutsattningar for dteranvandning av avfall.
3.Hanteraavfallet sa att det gar fran att varaavfall tillenny resurs.
4. Farligt avfall som uppstar skatasomhand paett korrekt satt.

| samtliga stérre ny- och ombyggnadsprojekt genomférs en avfallsworkshop
med syftet att minska mangden avfall samt satta ett konkret effektiviseringsmal
for projektet. Infor 2017 sattes mal for bolaget om att aterbrukat material vid
projektutveckling ska ka och att avfall vid projektgenomférande ska minska med
5procent. For mer information om mal och méluppfyllelse se sidan 12.

Utfall
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Redovisningen av mangden avfall som uppkommer hos oss och vara hyresgéster
bygger delvis pa uppskattningar. En del avavfallet inom kategorin hyresgastavfall
(sa kallat "hushallsavfall eller darmed jamforligt) far barahamtas aventreprenor
utsedd avrespektive kommun. Det &r ofta svart, ochibland tilloch med omgjligt,
att fainformation fran kommunerna om hur mycket avfall som hamtatsirespektive
fastighet. Darfor har delar av avfallet uppskattats utifran nyckeltal per kvadrat-
meter fran de faktiska uppgifter som har kunnat fas.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2017

Inom projektavfall finns utforlig statistik fran de storre projekten. Hur mycket avfall
somuppstaride mindre projekten, sa kallade lokalanpassningar, finns det oftast inte
nagon uppgiftom. Det uppkomna avfallet som harrér fran den typen av projekt har
darfor uppskattats genom att berdkna fram ett nyckeltal per nedlagd krona, baserat
paett mindre antal referensprojekt med faktiska uppgifter.
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CRE 8 Andel miljocertifierade fastigheter

Miljocertifiering av bade befintliga och nybyggda fastigheter ar viktigt ur flera
perspektiv. De dr ett bevis fran tredje part pa att varafastigheter har en lag miljo-
paverkan, vilket gor att vikan tillmotesga vara hyresgésters vaxande miljokrav. Att
varabyggnader ar miljocertifierade ar ocksa en férutsattning for var finansiering
med gréna obligationer.

Avgransning
Miljocertifieringar avbyggnader bedémer manga olika aspekter ochendelavdem
har viinte alltid full radighet 6ver. Det ar dock alltid vi,inom organisationen som fat-
tar beslutomvilka byggnader som ska certifieras, vilken certifiering som skavéljas
ochvilket betygviskahasommalsattning.

Rapporteringen omfattar samtliga fastigheter.

Ansvar och uppféljning

Ansvaret for att miljocertifieravara ny- och ombyggnadsprojekt ligger hos region-
chefernaoch for de befintligabyggnaderna hos enheten for Teknik, service och
utveckling.

Styrning och mal
Projektens miljoprestanda styrs avden valda miljocertifieringen samt det interna
styrdokumentet, "Miljéprogram fér stora respektive sma projekt”.

Vasakronan har ett langsiktigt mal att alla varafastigheter skavaramiljocertifie-
rade ochdarfor tas arsvisa planer fram for vilka befintliga fastigheter som ska certi-
fieras respektive, i forekommande fall, omcertifieras. | miljoprogrammet for projekt
anges att alla projekt ska certifieras enligt LEED med mal om att nd betyg Platina.
Uppgift omval av certifiering och malsatt betygsniva ska dven angesidet besluts-PM
somtas framfor respektive projekt.

For 2017 var malet att 6ka andelen miljocertifieringar ytterligare.

Utfall
Vidutgangenav 2017 var 84 (77) procent av bestandet miljocertifierat. Vasakronan
raknar endast BREEAM, LEED och Miljébyggnad som fullgoda certifieringar.

Miljocertifieringar
%
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2013 2014 2015 2016 2017
Andel av total area.
Area, tkvm Andel, %
BREEAM Excellent 28 1
LEED Platinum 114 6
LEED Guld 1503 74
LEED Silver 275 13
LEED Certified 103 5
Miljobyggnad Brons 12 1
2036 100

I den man fastigheten ar miljocertifierad enligt flera system har den rdknats som
LEED-certifieraditabellenovan.
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102-9 Beskrivning av bolagets leverantérskedja
308-1 Andel nyaleverantérer som granskats avseende miljé

Foratt kunnabedrivavar verksamhet pd ett framgangsrikt satt behover vianlita
leverantorer avolikaslag. Varje inkop ska kannetecknas av affarsmassig korrekthet,
objektivitet och arlighet med iakttagande av god afféarssed. Inkdp ska dessutom ske
genom upphandlingarikonkurrens dar leverantérer och anbud bedéms och priori-
terasutifran hur val de uppfyller de stélldakraven och med beaktande av leveranto-
rens kompetens, kvalitets-, hallbarhets- och arbetsmiljdarbete samt risk, funktion,
utférande, designoch pris. Eftersomen stor del av var miljopaverkan uppstarileve-
rantorsled ar det av stor vikt att vibedémer leverantérerna utifran hur de bedriver
sitt miljdarbete.

Avgransning
Det arvisjalvasom avgor vilka krav viska stalla pavaraleverantérer. Huruvida
kravenuppfylls avgors avvaraleverantorer.

Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats avinképsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att teckna avtal med varaleverantorer leds av en central inkdpsenhet.
Inképschefen rapporterar till chefenfor Teknik, service och utveckling. Det &r
inkdpsavdelningen som ansvarar for attinképen uppfyller htga kvalitets- och hall-
barhetskrav, att de sker till ldgsta mojliga kostnad och fér upphandlingav nya leveran-
torer. Infor varje anbud genomfors en utvérdering av potentiella leverantérer utifran
ettflertalkriterier. Inkdpsavdelningen féljer [6pande upp andelen nya leverantorer
som har tecknat uppférandekoden for leverantérer. Inom Vasakronan pagar ett
kontinuerligt arbete med att minska antalet anlitade leverantérer och att fa samtliga
leverantorsavtal atthanteras direkt avinkdpsavdelningen.

Styrning och mal

Miljokrav pavaraleverantorer stallsi specifika bilagor i avtal, till exempel milj6-
program for storarespektive sma projekt. Generella miljokravsammanfattasivar
miljopolicy ochivar uppforandekod for leverantorer. I avtalen med nya leverantorer
ingar alltid uppférandekoden fér Vasakronans leverantérer och franoch med 2017
skasamtliganyaramavtals- och serviceavtalsleverantorer utvéarderas avseende
miljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter.

Kontrollav att leverantorerna lever upp till sina atagandenikoden och eventuella
ytterligare specifikationer i kontraktet sker genomrevisioner. Vid urval for revision
tas hansyn till hur mycket vikoper av leverantoren, samt sarskilda risker och fokus-
omraden.

Utfall

Det totalaantaletleverantérer som anlitas direkt av Vasakronan uppgar till cirka

2 600. Dessaleverantorer harisintur oftaunderleverantorer. Antalet underleve-
rantérer dr svart att uppskatta eftersom antalet underleverantérer per leverantor
varierar kraftigt.

Deleverantérer somframstanlitas ar:

« Entreprencrer (framst byggentreprenorer)

« Konsulter (till exempel teknikkonsulter och arkitekter)

« Energileverantorer (el, fjarrvarme och fjarrkyla)

« Serviceleverantorer

Eftersom Vasakronan uteslutande bedriver verksamhet i Sverige sa har dvenleve-
rantérernaoftast sin hemvist i Sverige.

Vasakronans uppférandekod for leverantérer tillampas for allanya leverantors-
avtaloch finnsnumedi 100 procent avleverantérsavtalen tecknade avinkdps-
avdelningen.

Under 2017 har totalt 3 (10) stérre leverantorsrevisioner genomforts. Utover
dessaharaven 9 (7) mindre leverantorsrevisioner genomfoértsisamband med
kontraktsmoten och personalkontroller hos lokalvardsleverantorer. Utfallet fran
derevisionernavisar att varaleverantorer paett tillfredsstallande satt uppfyller
varamiljokrav.
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Socialt ansvar

HALLBARHET

102-8 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, anstallningsvillkor och kén
405-1 Sammansittning av styrelse, ledning och 6vriga medarbetare utifran alder och kén

Vivillvaraett foretag som speglar det samhélle dér viverkar och vitror att vi blir
mer framgangsrika om viundviker alltfor homogena grupper eftersom grupper med
enmer heterogen sammansattning ofta blir mer innovativa och [6ser problem mer
effektivt.

Avgransning

Paverkan sker enbartinom den egna organisationen vid rekrytering av nya medar-
betare. Rapporteringen omfattar enbart personer med anstéllningiVasakronan
ochintede personer somutfér arbete under anstéllningslika villkor.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med mangfald och likabehandling leds av bolagets HR-chef, men ansvaret
for att skapa grupper som praglas av mangfald, samt att inga medarbetare diskrimi-
neras, ligger hos respektive chef.

Eventuellafall avdiskriminering fangas upp via nagon av féljande kanaler: medar-
betarenkéater, ndrmaste chef, HR-avdelningen, fackliga parter, bolagets compliance
officer eller var externavisslarfunktion.

Foratt sakerstéllaattinga osakligaloneskillnader forekommer pa Vasakronan
genomforslonekartlédggningar arligen. For att na stérsta mojliga objektivitet gors
dessaisamarbete medenexternpart.

Styrning och mal
Allamedarbetare och arbetssokande, ska behandlas pa ett likvérdigt sétt ochingen
diskriminering far forekomma. Kvinnor och mén ska ges lika mojlighet till utveckling

ochbefordransamtlikalon for likvardigt arbete. Syfte och méal for likabehandlings-
arbetet sammanfattasienlikabehandlingspolicy som tydligt klarlégger att bolagets
helaverksamhet skavarafrifrandiskriminering och trakasserier. Dessutomfinns en
intern uppférandekod for medarbetare och styrelsemedlemmar.

Infor 2017 sattes ett mal for hela verksamheten om att alla medarbetare vet hur
manforbygger diskriminering och trakasserier. Det sattes d&ven mal pa att 6ka ande-
len medarbetare med utlandsk bakgrund. Se mer information om mal och malupp-
fyllelse pasidan 12.

Utfall
Per 31 december 2017 uppgick antal anstallda till 349 (339), varav 343 (334) var
tillsvidareanstallda och resterande del visstidsanstéllda. En anstalld inom organisa-
tionen hade deltidskontrakt. Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal. Av
medarbetarnavar 274 (262) tjiansteman och 75 (77) kollektivanstallda.
Vidutgangenavaret anlitades 157 konsulter i verksamheten. Av dessa ar mot-
svarande 70 procent inhyrda som externa projektledare i ny- och ombyggnads-
projekt. Ovriga konsulter anlitas i huvudsak som ersattning till befintlig personal
vid tillexempel foraldraledighet eller sjukskrivning. Utdver inhyrda konsulter anlitas
entreprendreriprojektverksamheten. Da omfattningen av dessaentreprenorer
varierar avsevart dver tid har det inte gjorts ndgon uppskattning avomfattningen
avdessa.
Vid densenaste l6nekartlaggningen framkom att det forekommer 2,0 procent
(0,6) osakligloneskillnad till forman for mén. Dettakommer att bevakas och justeras
vid l6nerevisionen 2018.

Aldersfordelning

O 0

W -29ar,7%(7)
B 30-494r,53%(54)
W 50-3r,40%(39)

Anstallningsform

B Tjansteman man, 39% (40)

W Tjansteman kvinnor, 40% (37)

M Kollektivanstalldaman, 19% (21)
Kollektivanstallda kvinnor, 2% (2)

Aldersfordelning bland

samtliga medarbetare. Samtligamedarbetare.

Andel anstallda med utlandsk bakgrund 2017
%
50

40

30

20

10

Stockholm Goteborg Oresund Uppsala Totalt

® Vasakronan2017 M Befolkning 20-67 ar

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund i Vasakronan 2017 jamfort
med utldndsk bakgrund i befolkningen (20-67 &r) pa sammaorter.
Kalla:SCB

Fordelning kvinnor ochman

Samtligamedarbetare Ledningsgrupp Styrelse

O

W Kvinnor,46% (46)
B Min, 54% (54)

B Kvinnor,42% (40)
B Min, 58% (60)

B Kvinnor,44% (33)
B Min,56%(67)

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund 2016
%
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Totalt

Oresund

Stockholm Goteborg Uppsala

B Vasakronan2016 M Befolkning 20-67 ar

Andel anstallda med utlandsk bakgrund i Vasakronan 2016 jamfort
med utlandsk bakgrund i befolkningen (20-67 &r) pa sammaorter.
Kalla:SCB
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414-1 Andel nyaleverantérer
som granskats avseende arbetsvillkor

Foratt kunna bedrivavar verksamhet pa ett framgangsrikt sétt behover vianlita
leverantorer avolikaslag. Varje inkop ska kdnnetecknas av affarsmassig korrekthet,
objektivitet och érlighet mediakttagande av god affarssed. Inkop ska dessutom ske
genom upphandlingar i konkurrens dar leverantérer och anbud bedéms och priori-
teras utifranhur val de uppfyller de stéllda kraven och med beaktande av leveranto-
rens kompetens, kvalitets-, hallbarhets- och arbetsmiljdarbete samt risk, funktion,
utférande, design och pris.

Avgransning
Det &rvisjédlvasom avgor vilka krav viska stallapavaraleverantorer. Huruvida
kraven uppfylls avgdrs avvaraleverantorer.

Rapporteringen omfattar de leverantorsavtal som tecknats avinkdpsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att teckna avtal med varaleverantorer leds aven central inkdpsenhet.
Inkdpschefenrapporterar till chefen for Teknik, service och utveckling. Det ar
inkdpsavdelningensom ansvarar for att inképen uppfyller hdga kvalitets- och hall-
barhetskrav, att de sker till Idgsta mojliga kostnad och fér upphandling av nya leve-
rantorer. Infér varje anbud genomférs en utvardering av potentiella leveranttrer
utifranettflertal kriterier.

Inkdpsavdelningenfoljer [6pande upp andelen nyaleverantdrer som har tecknat
uppférandekoden for leverantorer. Det hander dock att endel avtal inte tecknas av
inkdpsavdelningenoch det &r dérfor svart att totalt sett uppskatta hur manga avtal
ochleverantorer som har relevanta miljokravisina kontrakt. Inom Vasakronan
pagar ett kontinuerligt arbete med att minska antalet anlitade leverantérer och att
fasamtligaleverantorsavtal att hanteras direkt avinkdpsavdelningen.

Styrning och mal

Genomuppférandekoden for leverantérer staller Vasakronan krav paleveranto-
rernaavseende bland annat arbetsvillkor och ménskligarattigheter. | avtalen med
nyaleverantoreringar alltid "Uppférandekoden for Vasakronans leverantérer” och
franoch med 2017 ska samtliga nyaramavtals- och serviceavtalsleverantérer utvar-
deras avseende miljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter. For att forstarka
mojligheten fér medarbetare eller utomstaende att anonymt anméla misstankar
omavvikelser franlagar och regler gallande arbetsvillkor eller manskliga rattigheter
finns envisslarfunktion. Det ar Vasakronans compliance officer, tillika chefsjurist,
som tar emot och utreder de anmalningar som kommerin. Sedan 2015 finns dven
enexternvisslarfunktion for att ge mojlighet att anmala misstankar om eventuella
oegentligheter tillenutomstaende part.

Kontrollav att leverantdrerna lever upp till sina dtaganden i koden och eventuella
ytterligare specifikationer i kontraktet sker genom revisioner. Vid urval fér revision
tas hansyn till hur mycket vi képer av leveranttren, samt sarskilda risker och fokus-
omraden.

Utfall

Vasakronans uppférandekod for leverantérer tillampas for allanyaleverantors-
avtaloch finns numedi 100 procent av leverantorsavtalen tecknade avinkdps-
avdelningen.

Under 2017 har totalt 3 (10) stérre leverantérsrevisioner genomforts. Utéver
dessaharaven 9 (7) mindre leverantorsrevisioner genomfortsisamband med
kontraktsmoten och personalkontroller hos lokalvardsleverantérer. Utfallet fran
derevisionernavisar att varaleverantorer paett tillfredsstallande satt uppfyller
varamiljokrav.

Under 2017 anmaldes inga misstankar om avvikelser franlagar eller regler
gdllande arbetsvillkor eller manskliga rattigheter.

403-2 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar,
férlorade arbetsdagar, franvaro samt
totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor

Hélsaoch sakerhet for varamedarbetare ar av storstavikt eftersom sjukfranvaro
leder bade till direkta kostnaderiformav sjuklén och indirekta kostnaderiformav
produktionsbortfall.

Avgransning

Paverkan pa medarbetarnas hélsa sker inom denegna organisationen pa grund
avattdetararbetsgivarens ansvar att sakerstallaen god arbetsmiljé och erbjuda
halsoframjande aktiviteter. Den storsta paverkan utifran ett olycksfallsperspektiv
sker pabyggarbetsplatsernaivar projektverksamhet.
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Rapporteringen omfattar sjukfranvaro och olyckor avseende personer med anstall-
ningiVasakronan. En ambition finns dven att rapporteraolycksfall pa varabyggar-
betsplatser. Ett enhetligt system fér dennainrapporteringen saknas men kommer
attinforas.

Ansvar och uppféljning

HR-chefenansvarar for att det finns tillgang till hdlsoframjande atgarder och mojlig-
het till rehabilitering. Respektive chef ansvarar for att se 6ver medarbetarens
arbetssituation eftersomendel av sjukfranvaron ér relaterad till utmattnings-
syndrom.

Regioncheferna ansvarar for bolagets projektutveckling och darigenomfor
arbetsmiljon for de entreprentrer som ar verksamma pavara byggarbetsplatser.
Forunderhalls-och driftentreprenader ligger motsvarande ansvar pa teknik,
service och utveckling.

Uppfoljning av sjukfranvaro och langtidssjukfranvaro gérs manadsvis och éver
rullande tolv manader. Antalet arbetsskador féljs upp arligen.

Styrning och mal
Stor kraftlaggs pa hélsoframjande aktiviteter, liksom pa att férebygga arbetsskador
ochrehabiliteralangtidssjukskrivna. Vasakronan erbjuder sjukvardsforsakring for
samtligamedarbetare.

Rapporteringavincidenter och olycksfall gérsirapporteringsverktyget "Kris och
incidenter” och omfattar i dagslaget enbart Vasakronans medarbetare.

Nar det géller de entreprentrer som ar verksamma pavara byggarbetsplatser
stalls krav paarbetsmiljo och sdkerhetivaraentreprendrsavtal.

Dessutom pagar ett arbete med att forbattrarutinen for rapportering av olycks-
falloch for 2018 ingar det som ett verksamhetsévergripande mal, se sidan 13.

Utfall

Total sjukfranvarouppgick under 2017 till 3,1 procent (3,3) och fordelningen per
regionoch kon framgar avdiagrammet nedan. Under 2017 anmaéldes totalt fyra
olycksfall varavtva som har resulterat i franvarodagar. Antal franvarodagar till foljd
avolycksfalluppgicktill 15. De rapporterade olycksfallen avser enbart bolagets
medarbetare. Entreprendrers olyckor ingarinte i utfallet.

Sjukfranvaro 2017

Stockholm Goteborg Oresund Uppsala
B Kvinnor M Min
Sjukfranvaro 2016

Oresund

Stockholm Goteborg Uppsala

W Kvinnor M Man
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416-A Atgirder som vidtas i syfte att uppritthalla en hog
trygghet och sdkerhet i och omkring fastigheterna

HALLBARHET

Atgirder som vidtagits i syfte att 6ka tillgangen
till kollektivtrafik och narservice

Att kdnnatrygghet ochsdkerhetisinnarmiljo ar viktigt for alla manniskor. I sinroll
som arbetsgivare vill vara hyresgéster forsakra sigom att deras medarbetare har en
tryggarbetsplatsoch dvenentryggvagtill och fran jobbet.

Avgransning
Paverkan skerinom organisationenioch med att dennaindikator avser atgarder
somyvisjdlvahar vidtagit.

Rapporteringomfattar enbart de atgarder som Vasakronanvidtar.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for att sdkerstalla att denlépande sékerhetenioch runtomkring fastig-
heternaupprétthalls ligger pa Teknik, Service och Utveckling.

Vid projektutveckling ansvarar respektive region for att dtgarder vidtas redan
isamband med planeringen av ny- och ombyggnadsprojektet.

Styrning och mal
Vasakronan genomfor I6pande atgarder i syfte att skapaen séker ochtrygg miljo i
och omkring fastigheterna. Enviktig delidet arbetet &r att skapa en mix av kontor,
handel ochndjen for att pa sa séatt skapaen mer levande miljo dven pa kvéllstid. Inom
forvaltningen utfors dessutom atgarder for att 6ka belysningen av mérka platser
som parkeringar elleriomradet kring vara projektfastigheter. Andra dtgérder ar att
beskératrad och buskar for att skapabattre sikt, se dver larm och inféra passage-
system.

Vasakronan har ett langsiktigt mal att fastigheternas utformning ska bidrattill
hyresgastens trygghet, sakerhet och halsaoch for 2018 &r malet att genomféra
minst 50trygghetsskapande atgarderivarafastigheter och projekt.

Utfall

lombyggnaden av Sergelhuset som paborjades under aret har Vasakronan redan
fran designfasenfokuserat pa att omradet ska uppfattas somtryggt och sékert.
Franatthavariten mork bakgata som man helst undviker pa kvallstid, ska Malm-
skillnadsgatan blien central innerstadsgata med ett levande och pulserande cityliv.

Endelidetarbetet har varit planeringen av restauranger, uteserveringar och
butikerigatuplan och bostdder hégre uppihusen som bedéms skapa rérelse och
trygghetdygnet runt. Enannandel har varit att bygga bort otrygga prang, morka
partier ochtrangatrapporiomradet.

Under 2017 tog Vasakronan tillsammans med organisationen Fastighetsdgarna
initiativ till att certifieratre omradeni Goteborgenligt Purple Flag. Purple Flag ar
enutmarkelse somsynliggor platser som paett framgangsrikt satt arbetar med att
forbattrasakerheten, tillgdngligheten och utbud &ven pa kvallstid. De omraden som
harvaltsut for certifiering ar Fredstan, Nordstan och LillaBommen.

| Kista har viunder aret fokuserat pa att se till att forbattra befintlig belysning i
omradet samt kompletterat med ny belysningimérkaomraden och paparkeringar.
| samarbete med Stockholms stad har vidven sett éver belysningeni Grénlands-
parkensamtbeskurit trad och buskar for att ge battre éversikt och darmed trygghet
iparken.
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Somfastighetsédgare ar det viktigt att kunna erbjuda lokaler med goda kommunika-
tionsmajligheter och narhet till olika typer av samhéllsservice. Det skapar en enklare
vardag for vara hyresgaster och bidrar till en minskad klimatpaverkan.

Avgransning
Paverkan skerinom organisationenioch med att dennaindikator avser atgérder
somvisjalvahar vidtagit.

Rapporteringenomfattar enbart de atgarder som Vasakronan vidtar.

Ansvar och uppféljning
Det ar organisationen for projektutveckling inom respektive region som ansvarar
foratt manredaniplaneringsfasen skapar forutsattningar for en mix av olika verk-
samheter ifastigheten. Transaktionsavdelningen ansvarar for att tillgang till kollek-
tivtrafik och nérservice ingar somen del i den due diligence som genomférs vid ett
eventuellt férvarv. Regionerna ansvarar for den ldpande dialogen som férs med
kommuner och kollektivtrafikbolag avseende bland annat turtathet och hallplats-
placeringar.

Uppféljning av atgardernas effekt sker iden I6pande dialogen med vara hyres-
gaster.

Styrning och mal

Viarbetar kontinuerligt med att se till att de fastigheter vi &ger ligger i sddana ldgen
dar kollektivtrafikenredan &r god eller dar planer finns pa att utokaden. Viarbetar
aven aktivt med att forsoka forbattrakollektivtrafiken med avseende pa turtathet
och héllplatsplaceringar.

Manga av varafastigheter ligger i citykarnornaoch dar ar narservicen oftast
redan hog. Viager dvenfastigheterimer periferaldgenoch dér arbetar viaktivt med
attsetillatt det finns ett varierat utbud avrestauranger och caféer, gym, frisérer
ochandratyperavservicetjédnster somvarakunder efterfragarianslutning till sina
arbetsplatser. Vierbjuder dventillgang till kemtvatt och skomakareimangaavvara
fastigheter.

Utfall
| Goteborghar Vasakronantillsammans med ett antal andrafastighetsagare
paborjatendialogunder aret med Vasttrafikomen forbattring av kollektivtrafiken.

| Uppsala 6ppnade under aret ytterligare enrestaurang och en konferensdel i
Uppsala Science Parkisyfte att 6ka serviceutbudet for de cirka 140foretag och
myndigheter som arverksammaiomradet. | fastigheten Bohusgatani Goteborg har
enrestaurang 6ppnatibottenvaningen som tidigare varit stangd mot gatan. | Mobile
Height CenterilLund har ett gym 6ppnatsuppunder aret.

Kundndéjdhet

Forattviskaklaravartuppdragomen langsiktigt hog avkastning ar hog kundnojd-
hetett maste. Junodjdare kunderna dr desto hdgre blir deras lojalitet gentemot oss.

Avgransning
Resultat fran kundundersokningar avser var egen utvérdering av hyresgésternas
nojdhet.

Ansvar och uppféljning

Kundarbetet leds av bolagets fyraregioner och det &r regionchefernasom har det
overgripande ansvaret for kundnéjdheten. Kundundersékningar genomfors regel-
bundet for att féljaupp hur vl kundarbetet fungerar och for att identifiera forbatt-
ringsomraden. Det sker framst genom Vasakronans egen kundundersékning, Tyck
om Vasakronan, som genomforsiborjan pavarje ar men dven med hjalp avhandelse-
styrdakundundersékningar.

Styrning och mal
Forattfansjdakunder behovs goda kundrelationer. Det arbetet innefattar bland
annat rutiner for kommunikation, méten och enkater for uppfoljning.

Utfall

Densenaste undersokningen gjordesiborjanav 2018 dar utfallet uppgick till 76
(77) for kontor och 75 (75) for butiker. Skalaniundersokningen ar 1 till 100, dar ett
utfall pa minst 80 motsvarar betyget mycket bra.
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HALLBARHET

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning
av Vasakronans hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till Vasakronan AB, org.nr 556061-4603

Inledning

Viharfattiuppdragav foretagsledningeniVasakronan AB ("Vasakro-
nan”) att 6versiktligt granska Vasakronans hallbarhetsredovisning for
ar2017. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfatt-
ning pasidan 114 iarsredovisningen. Hallbarhetsredovisningen utgor
ocksaforetagets lagstadgade hallbarhetsrapport for ar 2017.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar fér hallbarhets-
redovisningen och den lagstadgade hillbarhetsrapporten

Det &r styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppréattahallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive Arsredo-
visningslagen. Kriterierna framgar pasidan 114 i hallbarhetsredovis-
ningen, och utgors avde delar avramverket for hallbarhetsredovis-
ning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets egnaframtagna redo-
visnings-och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den
internakontroll sombedéms nddvandig for att upprattaen hallbar-
hetsredovisning sominteinnehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessaberor pa oegentligheter eller pafel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttalaenslutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pavar oversiktliga granskning och lamnaett yttrande avse-
ende denlagstadgade hallbarhetsrapporten.

Viharutfort var oversiktliga granskningienlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och éversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En éversiktlig granskning bestar av att
goraforfragningar,iforstahandtill personer som &r ansvariga for
upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.
Vihar utfortvar granskning avseende denlagstadgade hallbarhets-
rapportenienlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. En dversiktlig gransk-
ning ochen granskningenligt RevR 12 harenannaninriktningochen
betydligt mindre omfattning jdmfort med den inriktning och omfatt-
ning somenrevision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har.
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Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
trollvilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga kravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende i for-
hallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder somvidtas vid en 6versiktlig granskning
och granskningenligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa
oss ensadan sdkerhet att viblir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunnaha blivit identifierade om enrevision utforts.
Denuttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och
granskningenligt RevR 12 har darfor inte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad paen revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar frande av
styrelsenoch féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan.
Vianser att dessa kriterier arlampligafor upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vianser att de bevis som viskaffat under var granskning ar tillrack-
ligaochdndamalsenligaisyfte att ge oss grund for vara uttalanden
nedan.

Uttalanden

Grundat pavar oversiktliga granskning har det inte kommit fram

nagraomstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhets-

redovisningeninte, i allt vasentligt, ar upprattadienlighet med de

ovan av styrelsen och foretagsledningen angivnakriterierna.
Enlagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholmden21 mars 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Ljungdahl
Specialistmedlemi FAR

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Investerarrapport - Grona obligationer

Vasakronan gav ut varldens férsta grona féretagsobligation i november 2013,
och arfortsatt den storsta emittenten av gronaforetagsobligationeriSverige.
Under 2017 lanserade Vasakronan ett nytt ramverk som skarper kraven pa
ny-och ombyggnadsprojekt som finansieras med grona obligationer samt
oppnar upp fér investeringar i befintliga fastigheter. Ramverket ar granskat
av Cicerooch har fatt hégstabetyg, "Dark Green”.

Vasakronans totalainvesteringar godkdnda att finansieras med grona obligationer
uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 14,2 mdkr (6,2). Avdessa utgjordes 13,8 mdkr
(-)avinvesteringar i befintliga fastigheter, varav 5,1 mdkr (4,0) utgjordes av fastig-
heter somtidigare genomgatt en ny- eller ombyggnad. Investeringar i pagdende
projekt uppgick till 0,4 mdkr (1,2).

Under 2017 6kade Vasakronan den utestdende volymen gréna obligationer med
2,8 mdkr och totalt utestdende belopp uppgick vid arsskiftet till 8,0 mdkr (5,2) vilket
motsvarar 14 procent (9) av de totala skulderna.

Fastigheter star for narmare 40 procent avenergianvandningen i Sverige. Darfor
ardetsjélvklart for oss att fortsatta arbetet med att minska energianvandningen i
varafastigheter. Sedan 2009 har vigenom investeringar samt ett tatt samarbete
med vara hyresgéaster lyckats halvera energianvandningen och genom att forse vara

fastigheter med fornyelsebar eller klimatneutral energihar visedan 2006 minskat
vara koldioxidutslapp i Scope 1 och 2 med 97 procent.

Detuppstar storamangder avfalliny- ochombyggnadsprojekt ochenstor del av
detavfallet garidagslaget till forbranningeller deponi. Vitar dven hand omstora
méngder avfall franvara hyresgasters verksamhet och manga ganger ar det visom
avgor hur vél det avfallet sorteras eftersom det dr visom ansvarar for utrymmen
ochutrustning for kéllsorteringifastigheten. EU:s avfallshierarkistyr vart arbets-
satt med badadessatyper avavfalloch malet &r att minimera det som gar till deponi
ochférbrénning samt ¢ka andelen som atervinns eller dterbrukas.

Vattenforbrukning érenviktigfraga bade ur ett globalt och lokalt perspektiv.
Vasakronan anvander vatten fran de kommunala systemen och dven ominga brist-
situationer &nnu har uppkommit pa de orter dar vi har verksamhet, arbetar vi konti-
nuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva atgarder for att minska forbruk-
ningen. Att haen lag vattenanvandning ér dven en forutsattning for att byggnader
skakunnamiljocertifieras med ett hogt betyg.

Varje ar genomfors affarsplaneringar runtomibolaget som fokuserar pa utveck-
lings- och forbattringsomradeniverksamheten. Baserat pa affarsplanernafaststalls
malinomomradenaekonomi, miljé och socialt. Fér mer information omvara miljomal
f6r 2017 och hurvalvinadde uppttill dem, se sidan 12.

Forbattrad energiprestanda
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Kriterier enligt ramverket

Tillgrund for urvalet av vilkatillgangar som kan finansieras med grona obligationer
ligger ett ramverk som ar granskat och genomlyst avden norska klimatforsknings-
stiftelsen CICERO. Under 2017 lanserade Vasakronan ett nytt ramverk som dven
mojliggor for investeringar i befintliga fastigheter. De kriterier som skavara upp-
fylldafor finansiering aven befintlig fastighet dr att byggnaden skavara certifierad
enligt LEED for befintliga byggnader, palagst guldniva, samthaenenergiprestanda
somunderstiger 100 kWh/kvm och ar.

| och med det nyaramverket hojdes dven nivan for finansiering av ny- och
ombyggnadsprojekt. Dessaskavaracertifierade enligt LEED for ny-och ombyggnad,
pa niva Platinaeller BREEAM-SE pd nivan Outstanding, samthaenenergiprestanda
som ligger 25 procent under Boverkets riktlinjer (BBR-kraven). Ramverket och
CICERO:s utlatande finns pawww.vasakronan.se.

Vasakronan har ett sérskilt konto for transaktioner som hanfor sig till emission av
gronaobligationer. | de fall godkant investeringsbelopp understiger utestaende
volym gréna obligationer ar Vasakronan forbunden att tillféra motsvarande belopp
padettakonto. Vidutgangen av aret dversteg godként investeringsbelopp utesta-
ende volym gréna obligationer och saldot pa kontot var darfér noll.

Godkantinvesteringsbelopp
gronaobligationer 2017-12-31, mkr

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 407
Befintliga fastigheter 13824

- varav tidigare ny- ombyggnadsprojekt 5102
Totalt godkant investeringsbelopp 14231
Utestaende volym grona obligationer 8035
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 6196

Pagaende ny och ombyggnadsprojekt som ligger till grund for investering

Energiprestanda (P), Energiprestanda BBR?:

Fastighet Ort Certifiering kWh/kvm kWh/kvm Avfall, kg/kvm Material, kg/kvm
Kronasen 1:1 (Hubben)? Uppsala LEED Platina (P) 30 115 38 1018
Hilton 7% Stockholm LEED Platina (P) 50 80 - -
Kronasen 1:1 (Celsius) Uppsala LEED Platina (P) 51 96 - -

1) Projektet &r delfinansierat av grona banklan via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information pa sidan 33.

2) Hogsta tillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) = Prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Hilton 7 och Kronasen 1:1 d& dessa projekt inte var fardigstallda per 2017-12-31.

Befintliga fastigheter som ligger till grund fér investering

Energiprestanda, Vattenintensitet,
Fastighet Ort Certifiering kWh/kvm m3/kvm Utslapp, kg/kvm
Heden22:19 Goteborg LEED Guld 64 0,2 0,0
Heden42:4 Goteborg LEED Guld 69 08 0,0
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg LEED Guld 67 0,6 0,0
Gullbergsvass 1:16 Goteborg LEED Guld 60 0,3 0,0
Magnus Stenbock 4 Malmo LEED Guld 86 0,2 0,7
Nereus 1 Malmo LEED Platina 72 0,2 0,6
Riga 2 Stockholm LEED Guld 46 0,3 0,0
Hekla 1 Stockholm LEED Guld 53 0,3 0,0
Albydal 3 Stockholm LEED Guld 65 0,2 0,0
Tre Vapen Stockholm LEED Guld 85 0,3 0,0
Dragarbrunn 24:5 Uppsala LEED Guld 86 0,5 0,0
Modemet 1, Hus 8" Stockholm LEED Platina 29 04 0,0
Rosenborg 3" Stockholm LEED Platina 48 0,3 0,0
Uggleborg 127 Stockholm LEED Platina 63 0,4 0,0

1) Fastighet som har genomgétt en ny- eller ombyggnad och som under projektets [6ptid finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- och ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har fastigheten klassificerats om till
kategorin befintliga fastigheter. Per 2017-12-31 utgjorde dessa fastigheter 5,1 mdkr av totalt 13,8 mdkr. Fér vidare information, se "Ovriga upplysningar”.

&vrigaupplysningar
Investerarrapporten arupprattad utifranriktlinjernairamverket for gréna obligatio-
ner.Ramverket ar framtaget i enlighet med Green Bond Principles och har granskats
avdet oberoende klimat- och miljéforskningsinstitutet Cicero. Ramverket finns pa
www.vasakronan.se. Den miljodata som redovisas ar framtagen enligt samma prin-
ciper och metoder som hallbarhetsrapportenoch framgar pasidan 114.

Investeringar iny-och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp som per balans-
dagenharinvesteratsifastigheten. Befintligafastigheter tas upp till marknadsvérde.
Marknadsvérdet uppdateras vid hel- och halvarsskifte i samband med att externa
varderingar utférs. Redovisningen av marknadsvarden och investerat belopp foljer
de redovisningsprinciper somframgar avnot 13 pasidan 97.

Det utslapp somredovisas for de befintligafastigheterna avser utslapp hanforligt
tillenergianvandningenibyggnaden med beaktande avval avenergi. | energi-
prestandan och utslédppsberdkningeningar inte s.k. hyresgastel.
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Inomkategorin"Befintligafastigheter” ingar fastigheter somtidigare har genom-
gattenom-eller nybyggnad och somunder projektets |6ptid har finansieratsienlig-
het med kriteriernafor ny-och ombyggnadsprojekt. | samband med att ny-eller
ombyggnaden avslutats gérs en utvardering mot de kriterier som stélls for investe-
ringibefintligafastigheter. For att en fastighet ska kunnaklassificeras omfran ny-
ochombyggnadsprojekt till kategorin for befintliga fastigheter kravs att ny-eller
ombyggnaden dr avrapporterad gentemot styrelsen, att en slutlig certifiering har
erhéllits samt att det finns en uppmatt energiprestanda éver minst rullande tolv
manader.
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Hubben, som ar ritad av White
Arkitekter, ar cirka 13000 kvadrat-
meter och beldgeniUppsala Science
HUBBEN Park.Byggnadeninnehaller restau-
rang, kontor, laboratorier samt
konferenslokaler och blev inflytt-
ningsklarinovember 2017.

Nybyggnad

Nagraexempel pa miljoatgarder vidtagna

under projektet:

o Stort fokus pa att minska mangden bygg-
avfall. Nar projektet avslutades kunde vi
konstatera att avfall per producerad
kvadratmeter uppgick till 38 kg, varav
inget gick till deponi.

e Solceller pa taket

o Energieffektivainstallationer

o Allt byggmaterial bedomt enligt Bygg-
varubeddmningen

Klara C srett kontorshus med
konferensanlaggning ochflera
restauranger mitti Stockholms
city. Fastigheten ar cirka 35000
kvadratmeter och byggdes 1931.
Under aren 2014-2017 genom-
gick byggnaden en omfattande
ombyggnad. Bland annat byttes
fonster ut och de tekniska installatio-
nernamoderniserades vilket lett till att
energianvandningen minskat drastiskt.

KLARAC

Ombyggnad

For att minska méangden byggavfall harendel
avinredningen aterbrukatsiandrabyggnader.
Nar projektet avslutades kunde vi konstatera
att avfall per ombyggd kvadratmeter uppgick
till 33 kg, varacirka 1 procent gick till deponi.

Projektet uppnadde under 2017 LEED-
certifiering med betyg platinavilket ar den
hogsta certifieringsnivan.

Lappstiftet srenkontors-
byggnad i Goteborg, omfat-
LAPPSTIFTET tande cirka 32000 kvac.l.rat—
Befintlig fastighet meter. Byggnaden qufOrde:s
1986-1989 och har funnitsi
Vasakronans dgo sedan 2001.

Under de gdngna aren har ett
flertal atgarder utforts for att
minska byggnadens energianvandning
ochvid utgangen av 2017 hade fastigheten
enenergiprestanda pa 60 kWh per kvadrat-
meterochar.

Lappstiftet var en av Vasakronans forsta
befintligafastigheter att certifieras enligt
LEED EB:OM.
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INVESTERARRAPPORT 2017-12-31

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av
Vasakronans Investerarrapport grona obligationer

Till Vasakronan AB, org.nr 556061-4603

Inledning

Vihar fattiuppdragav foretagsledningeniVasakronan AB ("Vasakro-
nan”) att 6versiktligt granska foretagets Investerarrapport grona obli-
gationer ("investerarrapporten”) for ar 2017. Investerarrapporten
omfattarsidorna 127-129iarsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar fér investerarrapporten
Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upp-
rattainvesterarrapportenienlighet med tillampliga kriterier, vilka
framgar pasidan 1281 arsredovisningen, och utgors av de delar av
Vasakronans Ramverk for Grona Obligationer ("Vasakronan Green
Bond Framework”) som ar tillampliga for investerarrapporten, samt
avforetagets egnaframtagna redovisnings- och berdkningsprinciper.
Dettaansvar innefattar dven den internakontroll som bedéms ndd-
vandig for att upprattaeninvesterarrapport sominte innehaller
vasentliga fel, vare sigdessa beror pa oegentligheter eller pafel.

Revisorns ansvar
Vartansvar ar att uttalaenslutsats ominvesterarrapporten grundad
pavar oversiktliga granskning.

Vihar utfort var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag n revisioner och éversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning bestar av att
goraforfragningar,iforstahandtill personer som dr ansvariga for
upprattandet avinvesterarrapporten, att utféra analytisk granskning
och attvidtaandra dversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig
granskning har enannaninriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning somenrevision enligt
ISAoch god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
trollvilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
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efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tilldmpliga kravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende i for-
hallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgérder somvidtas vid en éversiktlig granskning
gOr detinte mojligt for oss att skaffa oss ensadan sakerhet att vi blir
medvetnaom allaviktigaomstandigheter som skulle kunna hablivit
identifierade omenrevision utforts. Denuttalade slutsatsen grundad
paen oversiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet somenutta-
lad slutsats grundad p& enrevision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valdakriterier, som definieras ovan. Vianser att dessakriterier ar
ldmpliga for upprattande avinvesterarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrack-
ligaochdndamalsenligaisyfte att ge oss grund for vart uttalande
nedan.

Uttalande

Grundat pavar oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstandigheter som ger oss anledning att anse att investerar-
rapporteninte,iallt vasentligt, ar upprattadienlighet med de ovanav
styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholmden21 mars 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
SpecialistmedlemiFAR
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KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q42017 Q32017 Q22017 Q12017
RESULTATRAKNINGAR

Nettoomsattning 1654 1590 1629 1617
Driftkostnader och fastighetsadministration -269 -218 -239 -267
Underhallskostnader -28 -23 -30 -29
Fastighetsskatt -134 -139 -135 -136
Tomtréattsavgald -44 -42 -39 -40
Driftnetto 1179 1168 1186 1145
Central administration -28 -23 -24 -22
Resultat fran andelarijoint ventures -1 0 -1 -1
Réantenetto -291 -295 -296 -283
Resultat fore vardeférandringar och skatt 859 850 865 839
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2311 957 3887 818
Vardeforandring finansiellainstrument -67 132 283 120
Avyttrad/nedskriven goodwill -20 - -6 -
Resultat fore skatt 3083 1939 5029 1777
Skatt -647 -427 -1094 -391
Periodens resultat 2436 1512 3935 1386

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 126875 122999 121403 117037
Eget kapital 51377 48950 47438 47503
Réantebarande skulder 58421 59058 58956 55181
Balansomslutning 132283 130195 128394 123960
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pabalansdagen, tkvm 2430 2420 2420 2427
Antal fastigheter pa balansdagen 179 178 178 179
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 126875 122999 121403 117037
Nettoinvesteringar, mkr 1566 639 478 297
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 93,1 92,7 94,1 93,9
Overskottsgrad, % 713 73,5 72,8 70,8

Finansrelaterade uppgifter

Genomesnittlig ranta pa balansdagen, % 1,7 1,8 1,9 1,9
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 45 39 41 4.2
Réntetackningsgrad for perioden, ggr 40 3,9 3,9 40
Soliditet pa balansdagen, % 39 38 37 38
Bvriga uppgifter

Antal anstéallda pa balansdagen 349 348 343 338
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2017 2016 2015 2014 2013
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 6490 6251 6009 5899 6032
Driftkostnader och fastighetsadministration -993 -981 -998 -982 -1017
Underhallskostnader -110 -105 -106 -112 -113
Fastighetsskatt -544 -544 -474 -492 -492
Tomtréttsavgald -165 -162 -157 -141 -131
Driftnetto 4678 4459 4274 4172 4279
Central administration -97 -87 -88 -93 -87
Resultat fran andelar ijoint ventures -3 -3 -1 -1 0
Rantenetto -1165 -1152 -1121 -1256 -15083
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3413 3217 3064 2822 2689
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 7973 12056 10212 3519 1952
Orealiserad vardeforandring finansiellainstrument 468 -764 598 -2956 1151
Avyttrad/nedskriven goodwill -26 -18 -71 -21 -51
Resultat fore skatt 11828 14491 13803 3364 5741
Skatt -2559 -3019 -2859 -642 -923
Aretsresultat 9269 11472 10944 2722 4818

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 126875 115922 103894 91889 87145
Egetkapital 51377 46117 41245 35094 36357
Réantebdrande skulder 58421 55240 50750 46839 45274
Balansomslutning 132283 122056 109786 97184 93242
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pabalansdagen, tkvm 2430 2426 2509 2509 2562
Antal fastigheter pa balansdagen 179 179 180 185 192
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 1168 1161 1164 1163 1168
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 126875 115922 103894 91889 87 145
Marknadsvarde pa balansdagen, kr/kvm 52212 47783 41409 36624 34014
Nettoinvesteringar, mkr -2980 -28 1753 1243 1119
Forvary, mkr 1049 58 916 4 1690
Avyttringar, mkr -612 -2121 -1387 -1574 -2988
Investeringar i projekt, mkr 2543 2035 2224 2813 2417
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 7190 6949 6783 6621 6557
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 93,1 94,2 92,6 92,0 934
Overskottsgrad pa balansdagen, % 72,1 713 711 70,7 70,9
Miljocertifiering fastigheter, andel av total area, % 84 77 71 44 5
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm? 100 110 112 124 128
Direktavkastning totalt bestand, % 39 4,1 4,5 47 51
Vérdeforandring totalt bestand, %Y 6,9 11,7 11,1 4.2 2,5
Totalavkastning totalt bestand, % 11,0 16,3 16,0 9.1 7.7

1) Utfallenligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
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FEMARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,7 20 21 33 30
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 4,5 43 43 51 4.2
Rantetackningsgrad pa balansdagen, ggr 3.9 3.8 3,7 32 28
Soliditet pa balansdagen, % 39 38 38 36 39
NAV pa balansdagen, mkr? 68581 61333 53416 44852 42502
NNNAV pa balansdagen, mkr? 60872 55083 47927 39225 39640
Skuldsattningsgrad pa balansdagen, ggr 1,1 1,2 1,2 1,3 1,2
Avkastning pa eget kapital, % 19,0 26,3 28,7 7.6 14,0

Kassaflodesrelaterade uppgifter

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring

irorelsekapitalet, mkr 3383 3137 2855 2789 2600
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 3111 3439 3210 2902 2802
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -2985 23 -1775 -1273 -1146
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -850 -3616 -891 -2442 -702
Arets kassafléde, mkr -724 -154 544 -813 954
Bvriga uppgifter

Medelantalet anstéllda 345 338 348 356 345
Antal anstallda pa balansdagen 349 339 346 353 353

Harledning nyckeltal

1) NAV, mkr
Egetkapital 51377 46117 41245 35094 36357
Aterlaggning goodwill -2045 -2071 -2088 -2159 -2180
Aterlaggning derivat 2426 2925 2903 3385 466
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 16824 14362 11356 8532 7859
68581 61333 53416 44852 42502
2) NNNAV, mkr
Egetkapital 51377 46117 41245 35094 36357
Aterlaggning goodwill -2045 -2071 -2088 -2159 -2180
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 16824 14362 11356 8532 7859
Uppskjuten skatt till verkligt varde -4933% -3219% -2533% -1672% -19974
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -351 -106 -53 -570 -399
60872 55083 47 927 39225 39640

3) Berdknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,6 procent.
4) Beraknad med utgangspunkti 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,5 procent.
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DEFINITIONER

Definitioner

Area,kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage
och parkeringsplatser per balansdagen.

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt dividerat med snittet av
ingdende och utgaende eget kapital. Anges for
att belysaavkastningen av eget kapital.

Beldningsgrad, %

Rantebdrande skulder netto dividerat med
Forvaltningsfastigheter per balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbaratill fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsforing.

Direktavkastning totalt bestand, %
Driftnettotiprocent avsumman av fastigheter-
nas ingaende marknadsvarde med tillagg for
halften av arets investeringar och med avdrag
for halften avdriftnettot under aret. Berédknas
enligt samma metod som IPD Svenskt Fastig-
hetsindex och avser helafastighetsbestandet,
inklusive projekt ochtransaktioner. Anges for
attbelysaavkastningenfranlépandeintjaningen
avfastigheterna.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadminis-
tration, fastighetsskatt samt tomtréattsavgald.
Anges for att belysaden Idpande intjaningeni
forvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arligtotal normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkylaoch fastig-
hetsel, dividerat med tempererad area. | redovi-
sad energiprestandaingar dven viss hyresgastel
och processkylasom av tekniska skal inte gar att
raknabortfranfastighetselen.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning baserat
pa hyresintakter.

FFO/netdebt, %

Kassaflode fran [6pande verksamhet fore
forandringirorelsekapital for de senaste

12 manadernadividerat med genomsnittlig
réantebdrande skuld, netto. Anges som ett matt
pahur stor del avforetagets nettoskulder som
kanbetalas av kassaflédet fran denlépande
verksamheten.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende |6ptid pa rante-
barande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysabolagets finansieringsrisk.

Genomsnittligranta, %

Volymviktad rantesats parantebarande skulder
ochderivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets kostnad for kapital.

Genomsnittlig rintebindningstid, ar
Volymviktad aterstaende |6ptid avseende
rantebindningen parantebarande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets ranterisk.

Genomsnittlig aterstdende l6ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pa kommersiella lokaler
dividerat med kontrakterad hyrafoér kommersi-
ellalokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyramed tilldgg for bedémd mark-
nadshyra for outhyrda lokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagaende projekt. Anges for att
belysabolagets investeringsvolym.

Jamforbartbestand

De fastigheter somingattibestandet under
helarapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som varit
klassificerade som projektfastigheter, eller som
har forvarvatseller salts, under periodeneller
jamforelseperiodeningar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyrafran kontrakt som l6per per
balansdagen.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare [6ptid 4n tre manader. Anges
for att belysa bolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summanav areanifastigheter certifierade
enligt BREEAM, LEED eller Miljobyggnad divi-
derat med arean for hela fastighetsbestandet,
per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Eget kapital med aterlaggning goodwill, derivat
och uppskjuten skatt. Anges for att belysaett
alternativt satt att berdknavardet pa eget kapi-
tal, se harledning sidan 133.
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NNNAV (Triple net asset value), mkr

Eget kapital med aterlaggning av goodwill samt
justering av réantebarande skulder till verkligt
varde och justering av redovisad uppskjuten
skatt till verkligt varde med utgangspunkt i

25 procent av aktuell skattesats. Redovisat eget
kapital med aterlaggning av goodwill och tillagg
avverkligt varde lan samt justerad med bedémd
verkligt uppskjuten skatt berdknad med utgangs-
punkti25procent av aktuell skattesats. Anges
for att belysaett alternativt satt att berdkna
vardet pad eget kapital, se harledning sidan 133.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsforvarv samt investe-
ringar ifastighetsprojekt med avdrag fér kope-

skilling vid fastighetsforsaljiningar. Anges for att
belysa kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyrafor periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad hyrafor periodens uppsag-
ningar for avflytt.

Resultat fore virdeférandringar och skatt,
mkr

Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat franandelarijoint venture och
rantenetto. Anges for att belysadenlopande
intjaningeniverksamheten.

Riantebirande skulder, netto, mkr
Réntebarande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Rantenetto, mkr
Ranteintakter minus rantekostnader.

Réantetickningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministration
ochresultat franandelarijoint venture dividerat
med rantenettot. Anvands for att belysabolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Skuldsattningsgrad, ggr

Réntebarande skulder dividerat med eget kapi-
tal. Anvands for att belysa bolagets finansiella
risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen
pabalansdagen. Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Sysselsatt kapital, mkr

Balansomslutning med avdrag for ej rante-
barande skulder.
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DEFINITIONER

Tempererad area, kvm
Invandig area for en byggnads samtliga vanings-
plansomvarmstillmeran 10°C.

Totalavkastning totalt bestand, %

Summan avdirektavkastning och vardeférand-
ring, inkl projekt och transaktioner. Berdknas
enligt samma metod som IPD Svenskt Fastig-
hetsindex. Anges for att belysa avkastningen
patotalatillgdngar.

Totalt kontraktvirde, mkr
Kontrakterad hyra multiplicerad med hyres-
kontraktens l6ptid.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet
pabalansdagen.

Virdeforiandring totalt bestand, %
Vardeférandringikronor dividerad med
marknadsvarde for hela fastighetsbestandet
dvsinklusive projekt och transaktioner vid
periodensingang. | femarsoversikten redovisas
vardeforandringen enligt samma metod som
IPD Svenskt Fastighetsindex. Anvands for att
belysavardeforandringifastighetsbestandet.

Arshyra, mkr
Bashyra pa arsbasis med tillagg for indexupp-
rékningsamt tillagg.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintékter. Anges
for att belysadenl6pande intjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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1juli 2017 képte Vasakronan den helt nybyggda kontors-
fastigheten Sthim Seaside i Hammarby sjstad. Ett strate-
giskt forvdrv i ett vixande omrdde som inom en snar

framtid kommer att rdknas som en del av innerstaden.

Fastigheten omfattar 12 500 kvadratmeter kontor och
ligger pd Hammarby kaj.
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