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Vasakronan pa

VASAKRONANS UPPDRAG

ar att se till att véra 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.

SA SKAPAR VI VARDE

For att klara vart uppdrag maste viskapa vardeni
verksamheten. Det gor vi genom god férvaltning
och utveckling av fastigheterna, kompletterat med
en aktiv transaktionsverksamhet. Strategierna
bygger pa att vi har attraktiva fastigheter i ratt lagen,
star for ett gott vardskap och attraherar de basta
medarbetarna. | verksamhetens alla delar star
hallbarhet i fokus.
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60 sekunder

AMBITIONEN AR ATT VARA SVERIGES
LEDANDE FASTIGHETSBOLAG

Vasakronan dr Sveriges stérsta fastighetsbolag med ett

VAR VISION

fastighetsbestdnd som omfattar 174 fastigheter och en total

areaom 2,4 miljoner kvadratmeter. e gf)da‘staderj CED
allamanniskor trivs
Vi ager, forvaltar och utvecklar centralt beldgna kontors- och verksamheter

och butiksfastigheter i Stockholm, Goteborg, Malmé och utvecklas.
Uppsala. Merparten av bestandet ligger i Stockholm.

Marknadsvardet pa vart fastighetsbestand uppgar till
cirka 139 miljarder kronor.

Antalet anstéllda &r 309.

DIT NAR VIGENOM ATT: @ UPPSALA

e Haenhég totalavkastning som dessutom . STOCKHOLM
skavarahogre &n for branschen i évrigt

e Varaférstahandsvalet for alla som )
soker kontors- eller butikslokaler @ GOTEBORG

e Uppfattas som den mest attraktiva
arbetsgivarenibranschen

e Taettsocialt ansvar och strava efter
enlangsiktigt hallbar utveckling ‘MALMC)




Hojda fastighetsvarden till foljd
av stigande marknadshyror

139.. 13..

Fastighetsbestandets varde 6kade med Resultat efter skatt uppgick
8,5 procent och uppgick till 139 mdkr. till 12 902 mkr (9 269).
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per objektstyp
‘ W Stockholm, 63% m Kontor,73%
m Goteborg, 18% B Handel, 19%
= Oresund, 11% = Ovrigt, 8%

Uppsala, 8%

Vasakronanikorthet

Mkr 2018 2017
Hyresintakter 6718 6490
Driftnetto 4869 4678
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3884 3413
Rantenetto -1043 -1165
Vardeforandring fastigheter 10651 7973
Vardeforandring finansiella instrument 13 468
Arets resultat 12902 9269
Marknadsvarde fastigheter, mdkr 139 127
Kontrakterad hyra, mkr 6854 6638
Uthyrningsgrad, % 93,1 93,1
Réntetackningsgrad, ggr 47 3.9
Belaningsgrad, % 41 43
Antal fastigheter 174 177
Area, tkvm 2372 2430
Miljocertifiering, % 85 84
Energianvandning, kWh/kvm 1083 100
Antal anstéllda 309 349

Vasakronan har som mdlsdttning att driva hela verksamheten pd ett hdllbart sétt. Déirfor ér beskrivningen av hallbarhets-
arbetet integrerad i féretagets drsredovisning. Pd sidorna 112-126 finns en sammanfattning av hur vi styr, mdlsdtter och
foljer upp vdra vdsentliga hdllbarhetsaspekter.
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| Alviks Strand tecknas ett 7-arigt
hyresavtal om 4 400 kvadratmeter
med Radda Barnen

Andraetappen avom- ochtillbyggnaden
av kvarteret Strand Solna pabérjas

Vasakronan frantrader Primus pa

Lilla Essingeni Stockholm till ett av
Oscar Properties och Starwood Capital
samagt bolag

Hyresavtalen férlangs med Lakemedels-
verket i Uppsala Science Park om totalt
19 000 kvadratmeter

Det fullt uthyrda Fenixhuset i centrala
Uppsalaforvarvas for ett fastighetsvarde
om 284 mkr

Vasakronan erhaller publik rating fran
Moody’s med betyget A3 stabila utsikter
vilket 6ppnar upp fér nya upplanings-
mojligheter
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VIKTIGAHANDELSER 2018

Den arliga hallbarhetsundersdkningen
GRESB, Global Real Estate Sustainability
Benchmark, rankar Vasakronan som det
mest hallbara fastighetsbolaget i Europa
inom segmentet kontor

Vasakronan emitterar varldens forsta
grona foretagscertifikat

Fastigheterna Garda 18:23 och Garda
18:24 i Goteborg avyttras till Platzer for
ett fastighetsvarde omdrygt 1 000 mkr

| Triangelni Malmo tecknas ett 7-arigt
hyresavtal med XXL darmed uppgar ut-
hyrningsgradeni Triangeln till 95 procent

6-arigt hyresavtal om 6 600 kvadratmeter
tecknas med Universitets- och hogskole-
radet (UHR) i kvarteret Strand i Solna

Det digitala spraket RealEstateCore som
Vasakronan varit med och utvecklat vinner
pris som "Arets framtidsforetag 2018”
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VD HAR ORDET

Basta

resultatet nagonsin

Stigande hyresintakter och fortsatt 6kande fastighetsvarden lade grunden for
vart bastaresultat nagonsin. Samtidigt forandras forutsattningarna for bade
kontorsmarknaden och detaljhandelniett allt snabbare tempo. Under 2020
moter vide nya kundbehoven med vart eget coworking-koncept - Vasakronan
Arena, sager Fredrik Wirdenius, Vasakronans vd.

2018 var ytterligare ett hogkonjunkturdr med stark arbets-
marknad och hég efterfragan pad kontorslokaler i attraktiva
innerstadsldgen. Vad innebar det fér Vasakronan?

- Marknadshyrorna har fortsatt att stiga. | de allra basta
lagenai centrala Stockholm har enstaka kontrakt tecknats pa
nivan 10000 kr per kvadratmeter for moderna kontorslokaler.
Hogre marknadshyror harisin tur drivit upp fastighetsvardet
som tillsammans med vaxande hyresintékter gor att vi preste-
rarvart bastaresultat ndgonsin: 12,9 miljarder kronor. Efter
nio arirad med stigande fastighetsvarden arvardet pavart
bestand nuuppei 139 miljarder kronor.

Du ndmner den starka hyresutvecklingen i centrala

Stockholm. Hur har det gatt pd 6vriga delmarknader?

- Generellt har hyrorna utvecklats positivt ide flestaavvara
delmarknader. Nagra av Stockholms ytteromraden har till och
med utvecklats mycket bra. | Solnahar viunder aret hyrt ut
kontor till Universitets- och Hogskoleradet i nyrenoverade
kvarteret Strand och efter verksamhetsarets slut har Skatte-
verket tecknat kontraktinarbeldgna Sundbybergikvarteret
Nya Kronan, som bestar av bade nybyggda ochférnyade fastig-
hetsdelar.

- AveniGoteborg har hyresutvecklingen varit positiv,
medan det storatillskottet av nya kontorslokaler har bidragit
till att halla hyresnivaerna pden konstant nivaiMalma.
| Uppsala, med generellt mindre konjunkturkansliga hyres-
gaster som myndigheter, universitetet och lakemedelsfore-
tag, ar hyresmarknadenfortsatt stabil.

Annu ett framgdngsrikt dr for Vasakronan alltsd. Men

ocksd ett dr av stora fordndringar och utmaningar, eller hur?

- Ja,absolut! Flera starka och parallella utvecklingstrender
paverkar helasamhallet och ddrmed fastighetsbranschen och
oss. | grunden ar det digitaliseringen som radikalt forandrat
bade hur vijobbar och hur vigér vara inkdp. Densnabba for-
andringstakten gor att foretag maste varaflexibla och snabbt
kunnastallaomtill nya férutsattningar och efterfragemaons-
ter. Det for med sigatt deinte ldngre efterfragar kontor med
langa hyrestider, utan nyaformer av kontor som snabbt kan
anpassas efter 6kad eller minskad medarbetarskara och nya
samarbetsformer.

- Pdsamma satt har e-handelns starka tillvéaxt totalt for-
andrat forutsattningarna for butiker och képcentrum. Allt
detta paverkar oss pa Vasakronanoch innebar att vimaste
tankaomoch helatidenférnyavart erbjudande.

Vilka dr de starkaste drivkrafterna pa kontorshyresmarknaden?
- Kontorshyresgésternafortsatter att efterfraga allt mindre
ytor. Denutvecklingen haller i sigoch forstarks och vihar sett
exempel dér kontorsytan rentav halverats efter omférhandling
av hyresavtalet. Samtidigt véxer lokalernas ldge i betydelse.
Konkurrensen omarbetskraft har hardnat under denutdragna
hogkonjunkturen och moderna lokalericentralaldgen har
blivit allt viktigare for att kunna attrahera de mest eftersokta
medarbetarna.

- Mentrots att hyresnivaernaraknade per kvadratmeter
har stigit flera arirad har manga hyresgasteridagen lagre
hyra per medarbetare, tack vare hog yteffektivitet och smarta
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"Nu tar vi ndsta steg och kompletterar med ytterligare
ett kunderbjudande som gor oss annu mer intressanta
och relevanta pa hyresmarknaden - Vasakronan Arena”

IT-16sningar. Vinnare pa den marknaden ar fastighetséagare
som, likt Vasakronan, kanerbjuda effektiva lokaler i bastalage
ochdarmed kantaut hyror pa goda nivaer.

Hyresgdsterna efterfragar ocksd en 6kad flexibilitet.

Hur tillmétesgdr Vasakronan de énskemdlen?

- Nérdet géller att utveckla kontorsmiljoer sa att de fungerar
somverktygoch stimulans for 6kad produktivitet, malupp-
fyllelse, halsaoch védlbefinnande, har vildnge varit ledande.
Vivar pionjarer iutformningen av det aktivitetsbaserade
kontoret och for nadgra ar sedan introducerade videt uppskat-
tade konceptet Smart &klart, som ger hyresgaster mojlighet
att med mycket kortvarsel flyttainihelt kompletta och fardig-
utrustade kontorslokaler.

- Nutarvinastastegoch kompletterar med ytterligare ett
kunderbjudande som gér oss annu mer intressantaoch relevanta
pahyresmarknaden. Det nya konceptet Vasakronan Arena ger
varahyresgaster ett coworking-alternativ pa vart satt. Baserat
pavar storakundbas, de bastaldgena, vart langtgaende hallbar-
hetstédnkande ochvar erfarenhet av kontorsutveckling kan vi
erbjudaett coworking-koncept somsatter effektivitet och pro-
duktivitetifokus. T, ergonomi, ventilation och miljo - allade
faktorerna kommer att halla absolut toppklass.

-Tack vare var storlek kan vikombinera traditionell kontors-
uthyrning, Smart &klart och coworking pa ett satt somde
flestaavvarakonkurrenter inte kan. Med hela produktpaletten
kande olika uthyrningsformernastédjavarandraochvara
kunder far mojlighet att rorasig mellan vara olika lokalerbju-
danden dver tid.

Ndr och var kommer ni forst att erbjuda

Vasakronan Arena-konceptet?

-Vilanserar inte Vasakronan Arena med buller och bang utan
introduktionen gors successivt pd allavaramarknader. Enav
deforstafastigheternasomfar ett Arena-koncept ar det nya
Sergelhuset mitt i Stockholm city som kommer att staklart
2020. Det nya Arena-kontoret blir granne med vart eget
huvudkontor somflyttar till Sergelhuset nasta ar.

- Inom Vasakronan har visom tradition att flyttavart
huvudkontor till nyrenoverade fastigheter och anvanda det
egna kontoret someninspiration och férebild for vara hyres-
gaster nar de ska utformasinanya kontorslokaler. | linje med
det kommer viatt samlokaliseravart kontor med det nya
Arena-kontoret. Viser framfor oss att dven vi sjdlva kan nyttja
coworking-mojligheten omvibehdver expanderaeller for att
skapaett ndrbeldget utrymmetill vara samarbetspartners.

FREDRIKWIRDENIUS, VD VASAKRONAN

Ar Sergelhuset er storsta utvecklingssatsning just nu?

- Ja, tillsammans med 6vriga nybyggnads- och fornyelse-
projektiomradet runt Sergels torg. Var bedémning ar att det
fortsatt radder brist pd moderna och effektiva kontorslokaler,
framfor allt i Stockholm men dven i Goteborg och Uppsala.
Darfor trappar vi uppinvesteringarnaiprojektutveckling
ytterligare och kommer under denndrmaste framtiden att ha
projektvolymer parunt 4 miljarder kronor per ar.

- Med fornyelseprojektenicentrala Stockholmtar viocksa
viktiga steg framativart hallbarhetsarbete. Var uppfattning
ar attdet finns en enorm potential for okad hallbarhet ihur
man arbetar vid ny- och ombyggnad av fastigheter. Vid forny-
elsenav Sergelhuset har viarbetat aktivt for att ta tillvaraoch
aterbruka gammalt material och byggnadsdetaljer som fonster
ochdorrar. Vihar ocksa, tillsammans med entreprendren,
forfinat planeringen for att fa bukt med det ofta omfattande
spill somuppstar ndr manbygger nytt. Dessutom har vi sett
till att allatransporter till och franvarabyggarbetsplatser
runt Sergels torg ar fossilfria.

Vad dr ndsta stegiert hdllbarhetsarbete?
-Vianser attenvag mot en dnnumer hallbar fastighets-
bransch ar att utveckla byggmetoder och, framfor allt,
byggmaterial med mindre klimatpaverkan. Ett sddant klimat-
positivt byggmaterial somredan finnsiéverflodivartland ar
tra. Det senaste decenniet har tré blivit allt vanligare vid byg-
gandet av flerfamiljshus och under de kommande aren gér
trastommarnasitt intdg dven i kontors- och butiksfastigheter.
- Narviinleder byggandet avden nya fastigheten Magasin
XiUppsalasenareiar kommer den att bli Sveriges storsta
kontorshus med en stomme heltitrd. Magasin Xfarentydlig
hallbarhetsprofil och kommer att miljocertifierasenligt LEED
med den hdgsta klassningen, Platina.

Bidrar dven den snabba teknikutvecklingen

tillen mer hdllbar fastighetssektor?

- Det gor dendefinitivt. Men den snabba teknikutvecklingen
paverkar inte barabranschenur ett hallbarhetsperspektiv
utan kommer att férandra hela verksamheten pa ett genom-
gripande satt. Det nyadigitala "spraket” RealEstateCore gor
att de olika tekniska installationernaien fastighet kommuni-
cerar med varandrafor forsta gdngen nagonsin. Det skapar
mojlighet att styra och optimera systemen for till exempel
ventilation, uppvarmning och belysning s att man kan for-
battrainomhusklimatet och samtidigt sparaenergi.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018



Vilka mojligheter skapar det nya digitala spraket?

- RealEstateCore i kombination med artificiell intelligens,
Al,innebéar attenstorre del av 6vervakningen av fastigheter
kan skotas med automatik utan insatser av fastighetstekniker.
Med kunskap om hur manga manniskor somvistas i en fastig-
het ochivilkendel avhuset de befinner sig kan man exempel-
vis anpassa tillgadngen till serviceutrymmen som toaletter och
darigenom minska behoven av stddning och underhall. Under
dendrmaste aren forvantar vioss att RealEstateCore skapar
forutsattningar for enrad nya tekniska applikationer som
bade varakunder och visjdlva kommer att ha stor nytta av.

- Utvecklingen av RealEstateCore, som skett i samverkan
med andra aktoreribranschen, har gett Vasakronanen fram-
skjuten positioninom teknikutvecklingen i fastighetsvarlden.
Det liggerivar natur att vara nyfikna pa och viljavaraforst
med det allranyaste. Inte minst for att kunna rekryteraoch
behalla duktiga medarbetare. Var erfarenhet ar att mangavill
arbetapaett foretagsomligger i utvecklingens framkant och
dar det helatidenhéander nyasaker.

Det har gdtt nio dr sedan Vasakronan tecknade det

férsta gréna hyresavtalet. Ar ni fortfarande det ledande
fastighetsbolaget inom hdllbarhet?

-Sedanvioch CGl,davarande Logica, sl6t det forstagrona
hyresavtalet for deras kontor i Nacka Strand strax utanfor Stock-
holmhar manga andrafastighetsbolagfoljtivarafotspar. Trots
detanser jagatt vihar behallit ledartrojan nar det géller omstall-
ningen av fastighetssektornien langsiktigt hallbar riktning.

- Vidutgangenav 2018 var 85 procent av varafastigheter
miljécertifierade och under aret godkéndes Vasakronans
klimatmal av Science Based Targets Initiative, ett samarbete
sombland andrainkluderar FN:s Global Compact. Science
Based Targets &ren vetenskapligmetod som sakerstéller att
de foretag som godkanns har klimatmal som dverensstammer
med Parisavtalets mal att begrdnsa den globala uppvarmningen
tilltva grader. Vasakronan har ocksa utsetts till Europas mest
hallbara kontorsforetag och det nionde mest hallbaraivéarlden
iden anseddainternationella rankingen Global Real Estate
Sustainability Benchmark, GRESB.

- Under dret har viomarbetat och utvidgat vart ramverk for
gron finansiering och kompletterat vart obligationsprogram
med grona certifikat. For forsta gdngen har Vasakronan ocksa
erhallit rating av kreditvarderingsforetaget Moody's, vilket
ger oss tillgang till finansieringskallor 6ver hela varlden. Det
skapar forutsattningar for mer kostnadseffektiv upplaning till
langre loptider, liksom for finansiering som tar oss mot vart
mal att palang sikt haen helt gron upplaning.

Du pekade inledningsvis pd hur e-handelns tillvéiixt pdverkat
butikerna. Vad innebdir det for Vasakronan?

- Dengenomgripande strukturomvandlingen av detaljhandeln
fortsatte med of6rminskad styrkaunder 2018. E-handelns
marknadsandelar 6kade, samtidigt som deninternetbaserade
forsaljningen etablerade siginom nya produktomraden. Det
har lett till att nagra butiker slagits ut, medan manga andra har
krympt sinaforsaljningsytor.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018
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- For Vasakronan, som har en stor andel butikslokaler, inne-
bar den dkade konkurrensen fran e-handeln en stor utmaning.
Under de senaste aren har viisamverkan med handlarna
testat olika vagar for att starkabutikernas och affarsstrakens
attraktionskraft. Sodra Forstadsgatani Malmo och Vallgatan
i Goteborg ar framgangsrika exempel dar vi skapat enintres-
sant mix av olika butiker, varumarken, naringsstallen och upp-
levelser som lockar manga besokare och kunder. Ett annat
exempel &r Hamngatan i Stockholm dar Vasakronan skapat
ettattraktivt butiksstrak med enrad starkainternationella
varumarken som Uniglo, Starbucks och Victoria’s Secret.

Varfér dr just Uniqlos etablering i Stockholm sa betydelsefull?

- Det japanska modemarket Uniglo 6ppnadeihostas enflagg-
skeppsbutikiSverigehuset. Den etableringen visar att det bli-
vit allt viktigare for foretag med internet som huvudsaklig for-
saljningskanal att aven kunna moéta sina kunder i fysiska butiker.
Under de senaste drenhar allt fler svenskar kopt klader fran
Uniglo panatet och foretaget bedémde att det var dags for
dematt dven etablerafysisknarvaroiSverige. Etableringen
har hittills overtraffat foretagets forvantningar med rage.

- Helaomradet kring Sergels torg i centrala Stockholm
kommer att fa ett rejalt uppsving de ndrmaste aren. Redani
arpaborijar vienuppgradering av Sergelgatan och 2020 blir
Sergelhuset och omgivande fastigheter inflyttningsklara,
samtidigt som Urban Escape pa andrasidan Hamngatan fardig-
stalls och anrikavaruhuset NK faren ansiktslyftning. Enrad
nyarestauranger och butiker med starka varumarken kommer
att 6ppnaoch attraherabesokare till gator som tidigare inte
varit kdnda som nojes-, krog- eller shoppingstrék. De senaste
arens storainvesteringar kommer att ge effekt och manga
globala butikskedjor visar ett vaxande intresse for Stockholm,
somstarsigval dveniettinternationellt perspektiv.

Vilka dr dina forvdntningar infér 2019?

- Utsikternaser fortsatt ljusa ut. Men forr eller senare kom-
mer ekonomin att forsvagas och averfarenhet vet vi att ndsta
konjunkturnedganginte kommer att se likadan ut som dem
viupplevt tidigare. Vistar dock val rustade infor framtiden -
pasamtligadelmarknader och b&de nér det géller butiks-och
kontorslokaler.

-Varafastigheter ar "6verlevare” som aldrig har hoga
vakanser, ens under en lagkonjunktur. Vihar starka, langsiktiga
kunder, varav manga ar myndigheter eller mindre konjunktur-
kansliga foretag. Under de senaste aren har visuccessivt
minskat kanslighetenivar finansiering genom att omplaceratill
upplaning med langre l6ptider. Sammantaget &r var bedémning
attvidrsaredovikanbli.

Stockholmimars, 2019

Fredrik Wirdenius
Verkstéllande direktor
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INTRESSENTER

Las mer pasid 112-113

VART UPPDRAG

Hog avkastning
&
hallbart féretagande

VAR VERKSAMHET

Forvaltning e Utveckling e Transaktioner

Las mer pasid 16-26

VARA VARDERINGAR

Oppenhet kopplar oss samman e Gladje driver oss framat
Vi far saker gjorda e Schysst och arligt e Tar ansvar for helheten

Las mer pasid 19
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Den godastaden

DAR ALLA MANNISKOR TRIVS OCH
VERKSAMHETER UTVECKLAS
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STRATEGIER

o Investeringsstrategi

o Kundstrategi

o Teknikstrategi

o Medarbetarstrategi

e Finansieringsstrategi

Las mer pasid 15

e Ekonomi
o Miljo
e Socialt

Las mer pasid 15, 134-135

VAR AFFAR




MARKNAD OCH T TRENDER

Allt snabbare
forandringstakt

Omvirldenférandrasiallt snabbare takt vilket skapar bade méjlighe-
ter och utmaningar. Genom forstaelse fér trender och underliggande
drivkrafter kan vi utveckla verksamheten och méta nya behov.

For att utvecklaverksamheten paratt satt
ochfokuseraparatt saker ar det avyttersta
vikt att forsta vilka trender som paverkar oss
de ndrmaste dren. Omvarldsanalys &r en kon-
tinuerligochintegrerad del av Vasakronans
verksamhet, liksom arbetet med att sténdigt
utmana och utveckla organisationen. Vasa-
kronan har som ambition att taenledarroll
nar det galler att mota de forandringar som
paverkar branschen.

Primart &r det tre trender som paverkar

fastighetsmarknaden just nu; digitaliseringen,

den 6kade e-handeln och nya efterfrage-
monster pakontor. Parallellt med dessatre
paverkasbranschen, liksom samhalletistort,
avett okat fokus pa hallbarhetsfragor, iforsta
hand drivet av allt tydligare effekter avde
pagaende klimatforandringarna.

Ettvaxandeintresse for halsofragor, inte
minst hur medarbetares hilsa paverkas av
forhallanden och miljo pé arbetsplatser, har
ocksdenvaxandeinverkan pa hur fastighets-
bolag planerar lokaler och stadsmiljon runt-
omkring. Sammantaget innebér den snabba
utvecklingeninomfleraolikaomraden att
fastighetsbranschen har stora behov av att
tillfora nya kompetenser. Fastighetsbolagen
kommer under de ndrmaste aren att behéva
rekryteranyamedarbetare med bade digital
kompetens och beteendekompetens, paral-
lellt med att befintliga medarbetares kompe-
tens utvecklas.
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Hallbarhet ur brett perspektiv

Enallt storre medvetenhet om riskernamed
de pagdende klimatférandringarna har lett till
att fastighetsbranschenvidtar atgarder inom
enrad omraden for att minska sektorns nega-
tivaklimatpaverkan. Under de senaste aren
har allt fler fastighetsbolaginsett vikten av
att anpassasinaverksamheter for att minska
klimatavtrycken. Successivt har ocksa de
kommersiella skalen fér en gron omstéllning
blivit allt tydligare. Ett vdxande antal féretag
och myndigheter stéller krav pa miljocertifie-
ring och méjligheten till gréna kringtjanster
nar de véljer hyresvard, en utveckling som
sannolikt kommer att accelereraunder de
narmaste aren.

Fastighetssektorn star for narmare 40
procent avsamhallets energianvandning.
Det ar darfor naturligt att fokus for fastig-
hetsbranschen ar att minska energianvand-
ningen och enbart anvanda foérnyelsebar
energi. Ett aktivt arbete med uppvarmning,
ventilation ochisolering har redan medfort
storaminskningar av utslappen, ochitakt
med att allt fler dldre hus erséatts av nybyggda
mer klimatsmartafastigheter, minskar kol-
dioxidbelastningenytterligare. Enhittills liten
men vaxanderolliklimatarbetet har installa-
tionen av solceller varit, som minskar fastig-
heternas behov av externt tillford energi.

Vasakronan sag redanfor tio ar sedan
behovet av att stallaom verksamhetenien

mer miljo- och klimatvénlig riktning. Genom
olika energieffektiviseringsatgarder ochen
overgang till fornybaraenergislag har Vasa-
kronansedan 2006 minskat de direkta utslap-
pen av vaxthusgaser med cirka 98 procent.
Den minskade energiférbrukningen har
ocksainneburit patagligaforbattringar av
driftnettot och héjdafastighetsvarden.

| slutet av 2018 analyserades och godkan-
des Vasakronans klimatmal av Science Based
Targets Initiative. Godkdnnandet &r ett kvitto
pd att bolagets klimatmal ar tillrackliga for att
na Parisavtalets malom att halladen globala
temperaturdkningen vél under tvé grader.
Under aret rankades bolaget dven som det
mest hallbara kontorsforetaget i Europaoch
som nummer nioivarlden av Global Real
Estate Sustainability Benchmark, GRESB.
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Val av byggmaterial allt viktigare

| takt med att koldioxidutslappen fran energi-
anvandningenifastigheternahar minskats,
harintresset riktats aven mot andra delar
avverksamheten som har stor paverkan pa
miljo och klimat. Ett sddant omrade ar avfalls-
hantering. Det handlar om saval omhander-
tagande och bortforsling av det avfall som
uppstarihyresgasternas dagliga verksamhet,
somde storaavfallsméngder som uppstar

vid nyproduktion, rivning och ombyggnad.
Vasakronan bidrar aktivt till att minska avfalls-
mangdernaisamhéllet genom att stodja hyres-
gasternaiderasegenambition att minska
mangden avfall, sorteraoch atervinna mate-
rial,och salangt det ar mojligt ateranvanda
maobler och annan utrustning. | samband med
storaom-och nybyggnadsprojekt forsoker

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

For foretag med e-handel som sin viktigaste
férsdljningskanal har det blivit allt viktigare
att ocksd kunna méta sina kunder i fysiska
butiker. | héstat 6ppnade modemdirket
Uniglo en flaggskeppsbutik i Sverigehuset
iStockholm.

Vasakronan dteranvanda sa mycket material
som mojligt.

Byggmaterial ar ofta producerade avicke-
fornybararavaror och produktionen avdem
ar ofta energikravande och orsakar hoga
koldioxidutslapp. Enviktigdel av klimatarbe-
tet ardarfor att salangt mojligt overga till
byggmaterial som ar tillverkade av férnybara
eller atervunnaravaror. Det byggs mer och
meritra, ett fornybart och klimatsmart bygg-
material. Den planerade kontorsfastigheten
Magasin X mitti Uppsala kommer att bli
Vasakronans forsta byggprojekt med tra-
stomme.

MARKNAD OCH TRENDER

TRENDER SOM PAVERKAR
VASAKRONANS VERKSAMHET

Klimatférandringar

Denkanske allra viktigaste och mest
overgripande framtidsfragan ar
klimatforandringar. De utmaningar
som klimatférandringarna medfér
paverkar var affarsmodell, och bedom-
ningen av var verksamhet, paenrad
olika satt.

Flexibilitet, enkelhet och frihet

| tider avsnabb fordandring kraver
kunderna attde far prioriterasinaegna
utmaningar och verksamhet. Behoven
kanvariera snabbt éver tid och behovet
av service och andra kompletterande
tjanster har okat. Kunderna efter-
fragar darforiallt storre utstrackning
flexibilitet, enkelhet och frihet i hyres-
forhallandet.

Halsa - ohélsa

Intresset for hélsa och lokalens bety-
delse for medarbetarnas halsa dkar
bland vara kunder. Halsofragan har
stor inverkan pa hur viutformar kontor
och butiker, liksom pa hur vi planerar
denomgivande stadsmiljon.

Teknikutveckling

Teknikblirenallt storre del av var
vardag och skapar helt nya mojligheter
och utmaningar for alla aktorer i fastig-
hetsbranschen. Vimaste liggaifram-
kant av utvecklingen och ha ratt kun-
skaper for att kunna dranyttaav
utvecklingen pa ett smart satt.

Handelsskiftet

E-handelnfordndrar forutsattningarna
for detaljhandelnistort. Det stéller
krav pa oss att bista handelsforetagen
ifornyelsen av butikerna och att géra
kopcentrum och handelsstrak attrak-
tivafor fler kunder. Samtidigt behover
viutvecklanyaintressanta anvand-
ningsomraden for frigjorda butiksytor.

Kompetensforskjutning

Allt fler arbetsuppgifter automatiseras
ochnya arbetsuppgifter staller krav pa
nya kompetenser. Medarbetare med
nya kompetenser behéver rekryteras
samtidigt som befintliga medarbetares
kompetens behover vidreutvecklas.
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FLEXIBILITET OCH SERVICE

Flexi-
bilitet och

service

"Behovet av antalet arbets-
platser kan variera stort over
tid och kraven pa service och
kringtjanster har okat.”

Kraftig tillvaxt for coworking

Ett omrade dar forandringen har gatt fort ar
hyresgasternas efterfragan pa kontorslokaler.
Det senaste decenniets huvudtrend, att
kunder efterfragar moderna ochyteffektiva
lokaler med god I T-infrastrukturicentrala
lagen, haller visserligenisig. Men, parallellt
har dven efterfragan pdenhogre grad av flex-
ibilitet, enkelhet och ett stérre utbud av ser-
vicetjanster vuxit. Behovet av antalet arbets-
platser kanvarierastort 6ver tid och kraven
paservice ochkringtjanster har 6kat. Utveck-
lingendrivs savél avsmaforetag, start-ups
ochfrilansgrupper, som av storre organisa-
tioner somr allt mindre bendgna att planera
salangsiktigt som flerariga hyresavtal kraver.
Svaret pddenforandrade efterfrdganhar

till stor del stavats coworking, det vill sdga

att mansom hyresgéast delar lokaler med
andraforetag. Istéllet forett vanligt hyres-
kontrakt for en bestdmd lokal tecknar man
ett slags medlemskap som ger tillgdng till ett
antal arbetsplatser, métesrumoch enrad
kringtjanster. Pdbaranagra ar har coworking-
trenden vuxit explosionsartat och i Stockholm
finnsidag totalt 200000 kvadratmeter
coworking-kontor enligt enrapport fran
Fastighetsdgarna. | Goteborg och Malmo

har utvecklingen hittills inte gatt lika snabbt,
men etablering av nya coworking-aktorer
sker dvendar.

Fram till nu har coworking-arbetsplatseri
huvudsak formedlats av tjansteféretag som
hyrt lokaler och sedanisin tur utvecklat den
uppsattning tjanster som erbjuds slutkunden.
Densnabbaefterfragan stéller fastighets-
bolagen infor ett vagval. Antingen kan man
hyraut till de tjansteforetag som utvecklar
ocherbjuder coworking-arbetsplatser, och
da ga miste omden hyrespremie som tjanste-
erbjudandet innebér. Eller sa kan fastighets-
bolagensjalva utveckla coworking-alternativ
baserat pa den egnakompetensenoch erfa-
renheten.
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Heltackande kontorserbjudande

Under 2020 vidgar Vasakronan kontors-
erbjudandet till att dveninnefattaett eget
coworking-alternativ. Det sker med Vasa-
kronans gedignaerfarenhet av att fornya
tankandet kring kontor och arbetsplatser,
till exempel som pionjar i utvecklingen av det
aktivitetsbaserade kontoret och med Smart
&klart-konceptet, det vill séga fullt utrus-
tade kontor med allt man behover redan pa
plats. For Vasakronan ar inte coworking ett
avgransat koncept, utanendeliett heltack-
ande erbjudande dar traditionell kontors-
uthyrning och Smart & klart utgor de grund-
ldggande bestandsdelarna. Vasakronans
samlade kunskap och stora utbud skapar for-
utsattningar for att kunnaerbjuda hyresgéas-
ter ett langsiktigt samarbete dar proportio-
nernamellan de olika bestandsdelarnakan
variera over tid. Det erbjudande som Vasa-
kronan nuintroducerar - "coworking pa vart
satt” - bygger vidare pa djup kunskap om
arbetssatt och metoder for att optimera
kontorsmiljon med malet att bidratill hyres-
gasternas produktivitet, halsaoch trivsel.
Sjalvklart ska Vasakronan erbjuda absolut
topprestandanar det géller ventilation,
ergonomi, I T-infrastruktur och andravasent-
liga arbetsmiljdaspekter. Konceptet, Vasa-
kronan Arena, kommer till att borja med att
introduceras idet ombyggda Sergelhuseti
Stockholm. @

Johanna Skogestig
Chef Fastighetsinvesteringar

Kontraktstidernablir allt kortare.

Vad beror det pa?

- ldagharvienarbetsmarknad dar foretag
kraver att organisationen kan forandras
helatiden, en utveckling som till stor del
drivs av ny digital teknik. Det gér att manga
hyresgaster behover bade flexibilitet och
service fran fastighetsagarnafor att kunna
hanterasinasnabba férandringar. Traditio-
nellahyresavtal med langaléptider och
stort ansvar for lokalerna for hyresgasterna
moterinte den utvecklingen. Detta dren
trend i mangaav Europas storstader.

Hur méter ni den utvecklingen?

- Det handlar till stor del om hur viutvecklar
varafastigheter, befintliga eller nya. Till
exempel tar vinuframlésningar dar vara
hyresgaster har mojligheten att kombinera
ett eget kontor,som maninreder och utrus-
tar sjalva, med fullt fardiga ytor dar vitar
ansvar for alltilokalen. Fran och med 2020
erbjuder vidven platser eller rumiVasakro-
nans egna coworking-arenor. Langa avtal ar
visserligen stabila, men kortare hyresavtal
och 6kad rorlighet gor det mojligt for oss att
hitta optimalalésningar som gynnar bade
ossochvarakunder.

Hur paverkar dennatrend

Vasakronans fastighetsvarden?
-Vinnare blir de fastighetsbolag som, likt
oss, har en fastighetsportfolj av hog kvalitet
ochibracentralaldgen. Hyresgasterna dar
arvilligaatt betala brafor bade flexibilitet
ochservice. Effekten blir att marknads-
hyrornaidenhértypenav fastigheter gar
upp mer dniandra. Entydligtrend ar att
skillnadernaihyror och fastighetsvarden
har 6kat och antagligen kommer att fort-
satta 6kamellandet som &r A- och B-lagen
men ocksa A- och B-fastigheter.
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Detalj-

handeln

"Tuffare konkurrens fran
e-handeln tvingar cityhandeln
till helt nya satt att attrahera
kunder.”

Vaxande konkurrens fran e-handeln

Det senaste decenniet har inneburit en revo-
lution for detaljhandeln. E-handeln har vuxit
snabbt ochinomvissa handelssegment har
denkapat at sigbetydande marknadsandelar.
Manga bedémare menar att det far tydliga
negativa effekter for de fysiska butikerna nar
e-handelnstar for 15 procent eller mer av
dentotalaforsaljiningen. Nar det géller elek-
tronik, mode och bécker har den gransen
redanpasserats ochjust nu ardetinom sport
ochfritid, bygg ochinredning som e-handeln
okar sinmarknadsandel mest. For fysiska
butiker har utmaningen fran nathandeln fatt
olika konsekvenser. Nagra fa har konkurre-
rats ut helt, mende flesta har fornyat sigoch
anpassat sigefter den nya verkligheten.

Aven for fastighetsbolag med stor andel
butikslokaler har de foréandrade forutsatt-
ningarnainneburit utmaningar. Svarast ar det
for dgare till kdpcentrum langt fran stadskar-
norna, dit de flestakundernatar sig med bil
ochdar sjélvabutiksutbudet ar centrumets
huvudsakliga attraktionskraft. Men dven
butiker langs valtrafikerade gangstrakicen-
tralaldgen har fatt se sin omsattning minska.
Manga butiker har minskat sinalokalytor for
att halla kostnaderna nere och kompensera
for minskande intakter. Samtidigt har flera
e-handelsbolag etablerat fysiska butiker dar
dentotalaomsattningenliggerifokus snarare
anden fysiska butikens omsattning.

Satsning pa helhetsupplevelser

De senaste aren har bjudit pdenlangrad for-
dndringar och innovativa grepp for att starka
denfysiska handelns konkurrenskraft och
differentieradenfran e-handeln. Den domi-
nerande trenden har varit att 6ka andelen
restauranger, snabbmatstéllen och kaféer for
atterbjudabesokarnaenhelhetsupplevelse.
Andranyheter har varit pop-up-butiker dar
handelsaktoérer under en begransad period
kanmarknadsférasinavaror eller tjanster,
och showrooms, ddr butiker som har internet
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som sindominerande forsaljningskanal,

kan ge kunderna mojlighet att se och kdnna
pavarorna. Aven for foretag somivanliga
fall saljer sina produkteributikslokaler [angt
utanfor stadskarnorna, till exempel bilforsal-
jare och mobelvaruhus, har centralt belagna
showroomsinneburiten mojlighet att
komma ndrmare kunderna. Storre kbpcen-
trumoch citynara, valtrafikerade gadngstrak
har forbattrat sin konkurrenskraft genom
ambitidsa satsningar pa évrigndrservicei
formav tillexempel food courts, biografer
ochgym.

Allt talar for att forandringstempotinom
detaljhandeln kommer att 6ka ytterligare
under de ndrmaste aren, i takt med att e-han-
delnfortsatter att vinnamark och expande-
rar tillnyaomraden. Antalet aktorer som
erbjuder upplevelser vantas 6ka, samtidigt
som mindre attraktiva butikslagen omvand-
las till kontor, gym och lokaler for andra aktivi-
teter darlaget inte ar lika avgdrande. Hybrid-
lokaler ar ett annat fenomen som sannolikt
kommer att blivanligare. Dar samsas till
exempel butiker, restauranger, showrooms,
halsoanldggningar och kontorienochsamma
lokal. Tillsammans lockar de olika typer av
besokare och berikar pa sa satt varandra.
Néarbeslaktat &r mikrovaruhuset dar fastig-
hetsdgaren ansvarar for driften och garan-
terar en spannande mix av exempelvis varu-
markeskollektioner, nya matupplevelser,
tréning, yoga, frisdrer, med mera. Nagra akto-
rer kommer att finnas i mikrovaruhuset per-
manent, medan andra finns dar vid olika till-
féllen ochiolikaformer.

Framgangsrikt samarbete

Vasakronan arbetar standigt med fornyelsen
avdetaljhandeln. Sedan flera ar finns ett
framgangsrikt samarbete med andrafastig-
hetségare kring bland annat handelsstraket
Sodra ForstadsgataniMalmé. Genomett
ndrasamarbete har en blandning av olika

DETALJHANDELN

Jesper Ortengren
Affarsutvecklingschef fér handel

Vihandlar alltmer pa nitet och manga
pratar om butiksdéden. Hur ser du pa det?
- Konkurrensen fran e-handeln ar sjalvklart
enutmaning for de fysiska butikerna. Men
samtidigt ser vi att butikerna, genom smarta
kombinationer av fysisk ndrvaro och digitala
erbjudanden, har goda férutsattningar att
behallasinviktigaroll. Jag tror att behovet
av flaggskeppsbutiker kommer att 6ka, men
att man satsar pafarre butiker. Tva exempel
ar Uniglo som 6ppnade sin forsta nordiska
butik vid Kungstradgarden mitt i Stockholm
city och Rum21/RoyalDesign som 6ppnade
pa Kungsgatan.

Vilka andra etableringar vill du lyfta fram?
-1 Malmé skrev viavtal med XXLochIcai
Triangelnvilket bidrar fint till helheten. Vihar
ocksa haften mycket bra utveckling pa Sédra
Forstadsgatan dar allalokaler nu &r uthyrda.
Ett annat omrade som utvecklats starkt ar
FredstaniGoteborg med etableringar som
Holy Greens, Barry’s Bootcamp, Boss och
Chanel. PaSvartbacksgataniUppsalanyopp-
nade H&M sinomgjorda butik, denendaisitt
slagiSverige. Ett brabidrag till straket.

Under aret har ett nytt pop-up koncept
erbjudits hyresgasterna. Vad innebér det?
- Viharett antal permanenta pop-up-
lokaler somvikallar ”Perm Pop’s”. Fler och
fler varumarken vill synas i fysiska butiker
icentralalidgen. Det har &ren mojlighet att
goradetunder enkortare tid. Ett spannande
exempel ar The Fitting Room, somunder
sexveckor 6ppnade i NordstaniGoteborg.
Har kunde kunderna prova klader och skor
och sedan bestillapa webben. Ytan var bara
63 kvadratmeter menrymde dnda ett valdigt
stort sortiment.

Hur ser du pd handelns

fortsatta utveckling?

- Jagtror att nyavarumaérken, kombinatio-
ner och samarbeten kommer att utvecklas.
Fler ochfler villetablerasigicentralalagen
ochfor oss fastighetsagare galler det att
motanya behov. Tillexempel genom att
fortsattautvecklavarterbjudandettill
hyresgaster att dela lokal.
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DIGITALISERINGEN

butiker, varumarken, naringsstallen och
upplevelser kunnat skapas och gjort
Sodra Forstadsgatantill ett attraktivt
strék som lockar manga besdkare. | Gote-
borghar Vasakronan genom konsekvent
utvecklingsarbete gjort Vallgatan tillen
sjalvklar motesplats for gbteborgarna.
Restauranger och kaféer avhog kvalitet,
i kombination med enrad starka lokala
varumarken, har bidragit till Vallgatans
trendstatus.

| Sergelstan star dentotala upplevelsen
ifokus nar Vasakronan bygger om Sergel-
huset ochuppgraderar Sergelgatan. Har
planerar bolaget for den optimala sam-
mansattningen av attraktiva butiker, res-
tauranger och andra aktiviteter. Tyngd-
punkteniStockholm city forskjuts mot
omradet kring Sergels torg och nyaintres-
santaldgen med stora besokarfloden
skapas. Strak som tidigare haft karaktaren
avsidogator, som Méster Samuelsgatan
och Malmskillnadsgatan, ©ppnas upp som
ljusa ochinbjudande promenadgator med
stor genomstromning av manniskor. @

SandraJonsson
Chef teknik & utveckling,
Stockholm och Uppsala

Iborjan av 2018 inférde nien ny
teknikorganisation. Varfor?

- Mycket hdnderivar omvarld. Bland annat
gardendigitalautvecklingeninom fastighets-
branschen blixtsnabbt. Dessutom ser vi att
varahyresgaster har nya krav pa radgivning,
exempelvisitekniska fragor. For att tavarapa
allamogjligheter behévde viskapaenny orga-
nisation byggd for att méta och hantera for-
andring. Har finns bade medarbetare som tar
hand om helheten nar det géller den dagliga
driften och medarbetare med uppdrag att
hittaoch testa ny teknik.
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Digitali-

seringen

Gemensamt digitalt sprak

Densnabbadigitalautvecklingen &r pavag
att skapahelt nyaforutsattningar for fastig-
hetsbranschen. | takt med att allt fler funktio-
ner inom forvaltning, drift och underhall
digitaliseras uppstar mojligheter till effekt-
ivisering och samordning. Fram till nyligen
bromsades utvecklingen av att varje system

i fastigheternavar unikt och inte kompatibelt
med andra system. Forst nar systemen for
exempelvis uppvarmning, ventilation, IT-
infrastruktur och évervakning kan kommuni-
ceramedvarandraiett enhetligt digitalt

Hur har den nya organisationen fungerat?

- Det tar alltid lite tid innan alla bitar faller

pa plats, menunder aret har organisationen
sattsigoch fungerar nubra. Sommaren med
rekordvarmen var férstas en stor utmaning.
Men engagemanget och viljan att [6sa de pro-
blem som uppstod var enormt stor. Vilarde
oss mycket och hander detigen ér vi battre
rustade.

Vasakronan har tillsammans med
andrafastighetsigare utveckla ett nytt
gemensamt digitalt sprak, RealEstateCore.
Vad innebar det?

- RealEstateCore ger oss kontroll 6ver all den
datasomfastigheter genererar pa ett helt
nyttsatt. Man kansaga attdet ar ett digitalt
sprak for fastigheter. | var plattform Idun kan
sedan datatasemot, lagras och analyseras.

Vad innebir det for hyresgasterna?

- Bland annat att vi kan optimera driften och
gorafastigheterna annu mer energieffektiva
och smarta. Men ocksa att vi kan erbjudaoch
utveckla nyadigitala tjanster. Just nu pagar
ett antal piloter. Vitestar till exempel energi-
optimering med artificiell intelligens, visuali-
sering och analys avinomhusklimatet och
visualisering av hur lokaler utnyttjas. | for-
langningen handlar det om att skapa flexibla,
effektiva och @annusmartare arbetsplatser.

"Det blir maojligt att 6vervaka,
styra och optimeradriften av
fastigheterna.”

format kan samordningsférdelarnarealiseras.

Tillsammans med ett antal andra aktorer
har Vasakronan tagit ledningen i utveck-
lingen genom att utveckla ett gemensamt
digitalt sprak. Det nya spraket, RealEstate-
Core, gor det mojligt for fastigheternas olika
system att kommuniceraoch férstavaran-
dra. Det blir mojligt att dvervaka, styraoch
optimeradriften av fastigheterna och pasa
satt sparaenergi, skapa ett battre inomhus-
klimat eller tidigt upptacka fel och brister
och atgardadem proaktivt. | kombination
med olika forprogrammerade atgarder kan
driften skotas med automatik utan att fastig-
hetstekniker behdver géra manuellainsat-
ser. RealEstateCore innebar ocksd en mojlig-
het attinomenrelativt ndraframtid kunna
sammankoppla digitala system hos externa
leverantorer. Det bidrar till exempelvis
effektivare energiforsorjning, avfallshante-
ring, lokalvard eller transporter till och fran
enfastighet.

Utvecklingen av nyadigitalamojligheter
ochtjanster inom fastighetssektorn, Pro-
perty Technology eller kort och gott bara
proptech,dransalangeisinlinda. Manga
branschbeddmare forvantar sigdock att
proptech kommer attinnebdara lika stora
forandringar for fastighetsbranschensom
fintech (Financial Technology) gjort fér ban-
ker, forsakringsbolag och andra finansiella
aktorer. | samverkan med artificiell intelligens
(Al) kan RealEstateCore skapa mojligheter
att samlainformation som dven stracker sig
utanforen enskild fastighets vaggar. Kanske
kanomedelbar information om antalet fot-
gdngare langs en gagata ge restauranger och
kaféer forutsattningar att anpassa sitt erbju-
dande och mangden mat som tillagas. Infor-
mationomvadiskyltfonstret som attraherar
storstintresse kan hjélpa en butiksinneha-
vare med prissattningen eller hur varorna
presenterasinneiaffiaren. @
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MAL OCH STRATEGIER

Skapa hallbara varden
ienforanderligvarld

Trenderna paverkar strategierna

For att sakerstalla att Vasakronanlever
upp tilluppdraget fran dgarna och samti-
digt motaférutsattningarna pa markna-
denantar styrelsenarligen en strategisk
plan. Planen foregés avenanalys dver
vilkamarknadstrender som bedéms ha
storst paverkan pa bolaget och dess
verksamhet inomen femarsperiod. De
trender somidentifieratsiarets strate-
giska planbeskrivs ndrmare pa sidorna
10-14. Utifran trendanalysen faststélls
vilken riktning bolaget ska hade ndrmsta
1-8aren. Denlangsiktigainriktningen
hanteras avfem strategier.

Investerings- Kund-

Affarsplanering pa alla nivaer
Planering, styrning och uppféljning av
verksamheten féljer organisationsstruk-
turen, med entydligdelegering av
ansvar och befogenheter. For att kon-
kretiseraforetagets dvergripande mal
ochstrategier tas arligen affarsplaner
fram for de enheter som arunderstéllda
denverkstallande direktoren.

| afférsplanenfaststalls enhetens
fokusomraden for aret och bryts dér-
efter neriaktiviteter. Framtagande av
affarsplanernainvolverar samtliga med-
arbetare inom respektive enhet vilket
leder till ett 6kat engagemangochen
okad forstaelse for hur varje enhet bidrar
till foretaget som helhet. Planerna foljs
upp l6pande under aret. Affarsplane-
ringen ar en dynamisk process vilket
innebar att tillvagagangsattet for affars-
planeringen skiljer sig fran ar till ar bero-
ende pahur behov ochfragestallningar
serut.

Teknik-

Langsiktiga mal

En totalavkastning pa minst 6,5 procent per ar
(rullande snitt 6ver 10 ar)

En totalavkastning pa minst 0,5 procentenheter
hogre an branschen

Varafastigheter ar sjélvforsorjande och behéver
ingen kopt energi

Vihar halverat effektbehovet

Var och kundernas verksamhet genererar inget avfall
sominte gar att atervinna eller aterbruka

Var verksamhet ar klimatneutral

Vibygger vara hus med fornybart, atervunnet eller
aterbrukat material

Allvar finansiering ar gron
Topp 10 globalt i hallbarhetsundersékningen GRESB

Socialt

Allaanstallda lever i enlighet med vara varderingar
och var uppférandekod

Vihar en god arbetsmiljé som &r befriad fran negativ stress

Diskriminering och trakasserier férekommer inte pavara
arbetsplatser

Varafastigheters utformning bidrar till trygghet, sakerhet
och halsa for de som vistas i och omkring vara fastigheter

Leverantorer arbetar i enlighet med var uppférandekod for
leverantorer

Vispeglar det samhaélle dar viverkar nar det galler kon,
etnicitet och dlder

Viharinga arbetsplatsolyckor pa vara byggarbetsplatser

Medarbetar- Finansierings-

strategi strategi strategi strategi

strategi

o Fastighetsinnehav foku- o Flexiblalésningar som « Uppkopplade fastigheter o Stor mojlighet for med- o Tillgang till inansering
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serat pa kontor och city-
handel pa tillvaxtorter i
Norden

Aktivainvesterareiny-
produktion och befintligt
bestand

Fastigheter som moter
hoga hallbarhetskrav och
ar placerade i goda kom-
munikationslagen

kan anpassas till kundens
utveckling och utma-
ningar

Helhetsansvar for leve-
rans av funktion, service
och tjanster

o Arbetar for att hoja kun-

dernas kunskap om hur
de kan optimeraresurs-
utnyttjande

med hog sékerhet och
fullkontroll éver all data
ihusen

Tydligenergistrategi -
reducera, organisera,
selektera

Kombinerar kunskap och
datafor att levereranya
tjanster

franflertalet kéllor med
spritt laneforfall

arbetare att paverka sitt
arbetslivochtaansvar

e Sln Ea e o Driver utvecklingeninom
Ledare skapar forutsatt- gronfinansiering
ningar for utveckling

seromaidlizz o il e ¢ God marginal till finans-

policyns ramar
Starkavérderingar som
végleder ossiarbetet
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Nya mojligheter skapar
flexibla losningar

Med lokallésningar som Smart & klart och Pop-up, utdkad service, fortsatt fokus pa
miljdarbetet och en snabb teknisk utveckling skapar Vasakronan nya maéjligheter.
Bade for fastigheter och hyresgaster.

Sattet manniskor arbetar p&idag har forand-
rats. Arbetet ar inte alltid knutet till kontoret,
vilket gor det &nnu viktigare hur arbetsplat-
senutformas. Lokalerna skavaraverktyg for
attférandra, paverkaochinspirera, istallet
for att enbart handlaom antal kvadratmeter.
Vasakronan erbjuder ett brett utbud av
attraktivalokaleribralagen for kontor och
butiker. Det ger oss mojligheter att mota
behoven bade hos potentiella och befintliga
hyresgaster och erbjudaflexiblalésningar
som féljer kundens utveckling. Vasakronan
ar dven en strategisk och kunnig radgivare
inom arbetsplatsstrategi. Vikan ge rad nar
det géller att valjaoch utforma lokaler for
atttaarbetsplatsentill ndstaniva.

Enannanférandring &r det 6kade behovet
avflexibilitet hos vara kunder. Verksamheter
kandndras snabbt, och plotsligt uppstar
behovet av att byta lokal. Kontorskonceptet
Smart &klart gor det enkelt att hittaen snabb
ochsmidiglésning. Med Smart &klart slipper
hyresgasten taitumed alla praktiska fragor
somexempelvis IT, arbetsplatser, inredning
ochkok. Det gériprincip att flyttaindagen
efter det att ett avtal har tecknats. Dessutom
ar hyresavtalet enkelt att forsta, signeras
digitalt och avflytt kan ske med kort varsel.
For butikshyresgasternaerbjuds pop-up
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butiker dar allt som kan behévasiformav
inredning, kassadisk, betallosningar, smidiga
avtalsvillkor och till och med butikspersonal
ingar.

Serviceivardagen

Forattunderlatta det dagliga arbetet for
vara kunder erbjuder Vasakronan fleraolika
servicetjanster. Viavarasamarbetspartners
kanvihjalpatill med allt fran vaktmasteri
och lokalvard till fruktkorgar och kemtvatt.
Genom att dessutom vélja gron service mins-
kas miljopaverkan pa flerasatt, bland annat
genom ett miljomarkt sortiment av kontors-
varor, kéllsortering av avfall och transporter
med miljobilar och cykelbud.

Sarskilt god nérservice erbjuds i fastig-
heter ddr Vasakronan dger helaeller storre
delenavomradet omkring och darfér har
mojlighet att utformaenhelhet som passar
hyresgasterna. Dar finns exempelvis recep-
tion, restauranger, konferensanlédggningar
ochgym.Hyresgasterna far en kontorslos-
ning med hog kvalitet, samtidigt som de kan
samutnyttjadeolikaresurserna.

Ny teknik
TeknikeniVasakronans fastigheter integreras
allt mer med IT. Utvecklingen gar fort och blir

allt mer komplex. Detta 6ppnar for nya mojlig-
heter men staller ocksanyakrav paorganisa-
tionen. For att mota utvecklingen ochtatill
varapaden paett annu battre satt genom-
forde Vasakronanunder areten férandring
inom teknikorganisationen. Férandringen
innebar att nyaroller skapades och ansvaret
mellan fastighetsdrift och fastighetsutveck-
ling tydliggjordes. Bland annat bildades en ny
central funktion for teknikutveckling med
uppdraget att hitta, testaoch utvecklany
teknik. Samtidigt utdkades ochfoérdjupades
Vasakronans samarbete med Coor som fick
ettutokat ansvar for fastighetsdriften.

Nya energilosningar

Fastighetssektorn star for ndrmare 40 pro-
cent avsamhéllets energianvandning. Arbe-
tet med att minskavar energianvandning och
anvandafornyelsebar energiar darféren
viktigfraga. Enlagenergianvandning ar ocksa
enforutsattning for att byggnader ska kunna
miljocertifieras med ett hogt betygochen
forutsattning for gron finansiering.

Med hjalp av olika tekniska l6sningar och en
effektiv, kunnig organisation sker ett standigt
forbattringsarbete inom Vasakronan for att
minskaenergianvdndningen sa mycket som
mojligt. Det finns ocksd ett ndra samarbete

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018



NU KAN HUSEN PRATA MED VARANDRA. Den digi-
talautvecklingen nar det géller fastighetsforvaltning,
drift och underhall gar blixtsnabbt. Dagens byggnader
genererar mangder med data. For att kontrolleraoch
maximera nyttan avinformationen behdvs ett enhet-
ligt digitalt sprak. Nu har Vasakronanisamarbete

med andrafastighetsagare utvecklat ett sadant,
RealEstateCore.

Spraket publiceras som open source och ar alltsa
fritt och 6ppet for allaatt anvanda och bidra till. Real-
EstateCoreinnebér att byggnader kan bérja prataoch
forstavarandra - ochiférlangningen dveninkludera
andra aktorer, till exempel energiproducenter.

Det nyadigitala spraket férenklar styrning, 6ver-
vakning och kommunikation. Det blir Iattare att dela
data, till exempel for att optimeradriften och géra

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

REAL
ESTATE
CORE

fastigheter &nnu mer energieffektiva. Ett gemensamt
sprak dr ocksaen forutsattning for atttaframnya
tjanster for hyresgaster, leverantorer och fastighets-
branschen. RealEstateCore ger méjligheter att ut-
vecklafastigheter som ar battre att dga, forvalta, vis-
tasiochsom ar battre for sin omgivning - ett skarpt
bidragtill den smartastaden helt enkelt.
RealEstateCore ar ett samarbete mellan Vasa-
kronan, Akademiska Hus AB, Jonképing University,
Klipsk AB, RISE och Willhem AB. Intresset &r stort,
aveninternationellt. Parallellt med att ett antal piloter
kors pa Vasakronan och Akademiska hus, fors diskus-
sioner med bade nordiska, europeiska och amerikan-
ska aktrer om nista steg. RealEstateCore blev "Arets
framtidsféretag 2018”. For utnamningen stod Energi-
effektiviseringsforetagen, EEF. @
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Energiprestanda
kWh/kvm
150
100
50
0
14 15 16 17 18

med hyresgasterna, inte minst via hyres-
avtalen, for att hittaytterligare satt att
minskaenergianvandningen. Energiprestan-
danibestandet har mer dnhalverats sedan
2009.Under aret 6kade dock energiprestan-
danibestandettilli genomsnitt 103 kWh/
kvm (100) och vid utgangen av aret hade

47 procent (56) av fastigheternaen energi-
prestanda somunderstiger 100 kWh/kvm.
Okningen avenergiprestandanférklaras av
denextremt varmasommaren och kalla
vintern.

Arbetet med att ka denegnaenergipro-
duktionen, framst genom solceller, fortsatte
ochislutet avaret fannstotalt 55 solcells-
anlaggningar (49) i drift som totalt berdknas
genereracirka 3700 MWh per ar. Vasa-
kronan planerar davenfor attinom kort borja
anvanda andra solcellstekniker som till exem-
peltakpannor med integrerade solceller
samt tunnfilmssolceller pa fonster. Darut-
Over testas lagring av 6verskottet fran sol-
cellernagenom olika typer av lagringslos-
ningar samt att distribueraden lokalt via
likstromsnat.

For att energieffektiviseraytterligare
anvands geotermiska energildsningar genom
sakallade akvifarer. Det innebar att grund-
vattenlagerimarken anvands for att varma
ochkylafastigheterna. | dagslaget anvands
dettaiSergelhuseticentrala Stockholmoch
i Triangelnicentrala Malmo.

Krav pé certifieringar

Miljocertifiering av bade befintliga och
nybyggda fastigheter ar viktigt ur flera per-
spektiv. Det ar bland annat ett bevis fran obe-
roende part pa att varafastigheter harenlag
miljopaverkan. Det innebar ocksd att vikan
tillmotesga vara hyresgasters vaxande miljo-
krav. Att vara byggnader ar miljocertifierade
arocksd avgorande for var finansiering med
gronaobligationer.
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Vid nyproduktion och forvary stélls krav pa
miljocertifiering redan fran borjan. Men for
att kunnamotasamtliga hyresgasters krav
pamiljocertifierade lokaler maste dvende
befintliga fastigheterna certifieras. For att na
det kravs ett strukturerat arbetssatt for for-
valtning av byggnadernaoch tydliga proces-
ser for miljdarbetet. Vid slutet av aret var 85
procent (84) av bestandet miljocertifierat.

Minskat utslapp

For att minskabolagets klimatpaverkan har
Vasakronanunder de senaste arenlagt stort
fokus pa de direkta klimatutslappen. Utfallet
avdenarligaklimatberadkningen visar att
fokus framover framfor allt bor vara pa att
minska de indirekta utslappen. Enavde
storstakallornatill indirekta utsléapp ar
hyresgasternas egen elanvandning och
sedan 2017 finns en bestdmmelse i samtliga
nya hyresavtal omval av gronenergi. En
annanorsak till indirekta utslapp ar avfall,
bade franvarahyresgaster och franvara
projekt. Vasakronan arbetar darfor aktivt
med att underlatta for sina hyresgaster att
atervinna avfall. Bland annat har ett centralt
avtal med Ragn-Sells tecknats med malsatt-
ningen att enstorre andel av hyresgasternas
avfall skaatervinnas. Nar det géller avfallet
franvar projektverksamhet sa har Vasa-
kronan stor mojlighet att paverkabade
mangden avfall och hur stor andel somkan
aterbrukas.

Enannandeliarbetet med att minska
utslappendr att skapa forutsattningar
forhallbaratransporter till och franvara
fastigheter. Vasakronan erbjuder bland
annat laddplatser for elbilar och bilpooler
sdatt hyresgasternakanresahallbart till
ochfrénarbetet. Ett annat exempel ar
konceptet Cykel & service som underlattar
for hyresgasterna att tacykeln till arbets-
platsen.

Under initiativet "Alskade stad” samarbe-
tar Vasakronan med Ragn-Sells, Bring och
Stockholms stad for att etablera samlast-
ningscentralericitykdrnan. Pa det sattet kan
varor och gods distribueras gemensamt till
butikernamed eldrivnafordon och darige-
nom minskar belastningen pa saval miljo som
gator. Ytterligare ett satt att minimera utslap-
pen ar att se till att de fastigheter vi dger
liggerildagen med god tillgang till kollektiv-
trafik. Vasakronan arbetar aktivt med att
forsoka forbattrabland annat turtathet och
hallplatsplaceringar.

Vasakronan klimatkompenserar for de kvar-
varandedirektautsldppen, samt vissa indi-
rektautslapp, genom att kdpa andelar i kom-
pensationsprojekt. Kompensationen sker
arsvisiefterskott. For en sammanstalining
over Vasakronans totala utsléapp av vaxthus-
gaser, se sidan 119.

Foratt forsakraossomatt vart arbete med
att minska var klimatpaverkan ar tillrackligt,
samtilinje med vad som kravs for att na
Parisavtalets mal om att begransaden glo-
balauppvarmningen till tva grader, har vilatit
Science Based Targets Initiative utvardera
varaklimatmal. Science Based Targets Initia-
tive r ett samarbete mellan Véarldsnaturfon-
den (WWF), FN:s Global Compact, Carbon
Disclosure Project (CDP) och World Resour-
ces Institute (WRI) och har som syfte att att
sakraatt de klimatmal som satts av foretag
har envetenskaplig grund.

Under aret rankades bolaget dven somdet
mest hallbara kontorsféretaget i Europaoch
somnummer nioivarlden av Global Real
Estate Sustainability Benchmark, GRESB.

Langsiktigarelationer

For att skapanarhet 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 &rorganiserad i specia-
listenheter. P4 s sétt kanvarje delav organi-
sationen bli bast inom sitt omrade och vara
ettstodiforvaltningen. Fastigheternaforval-
tas 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 bristeritid.

Den personliga kontakten gor skillnad for
hyresgasternaoch skapar langsiktiga relatio-
ner. Hyresgasterna moter personal med stor
kunskap om bade fastigheterna och hyres-
gasternas behov. De kan ocksa vandassig till
encentral kundtjanst fér snabb hantering vid
felanmalan.

For attviskauppnavart uppdragomen
langsiktigt hog avkastning ar hog kundnojdhet
ett maste. Kundundersokningar genomfors
regelbundet for att foljaupp hur nojda hyres-
gasterna arochfor attidentifieraforbattrings-
omraden. | borjanavvarje ar genomfors
Vasakronans kundundersokning " Tyck om
Vasakronan”. Den senaste undersdkningen
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gjordesiborjanav 2019, utfallet var 76 (76)
for kontor och 73 (75) for butiker. Skalani
undersokningen ar 1till 100, dar ett utfall pa
minst 80 motsvarar betyget mycket bra.

Entryggarestad

Attkdnnatrygghet och sdkerhetisin narmiljo
arviktigt for allamanniskor. Som arbetsgivare
villvarahyresgaster forsdkrasigom att deras
medarbetare har entrygg arbetsplats och
dvenentryggvagtillochfranjobbet. Vasa-
kronan genomfor l6pande atgarderisyfte att
skapaensaker och trygg miljo i och omkring
varafastigheter. Enviktigdelidet arbetet ar
att skapaenmixav kontor, handel och ndjen
for att pé sa satt skapaen mer levande miljo
aven pakvallstid. Inomforvaltningen utfors
dessutom atgarder for att Oka belysningen av
morka platser som parkeringar eller i omradet
kring vara projektfastigheter. Andra atgérder
ar att beskaratrad och buskar for att skapa
battre sikt, se dver larm ochinféra passage-
system.

Under aret har dessutom samarbetet med
organisationen Fastighetsdgarna fortsatt
med att certifieratreomradeni Goteborg
enligt Purple Flag. Purple Flag &renutmar-
kelse somsynliggor platser som péett fram-

CeciliaSoderstrom
HR-chef Vasakronan
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gangsrikt satt arbetar med att forbattra
sakerheten, tillgdngligheten och utbud dven
pakvallstid. De omraden som certifierats ar
Fredstan, Nordstan och LillaBommen.

Systematisktinkopsarbete
Foratt kunnabedrivavar verksamhet paett
framgangsrikt satt behdver vianlitaolika
leverantorer. Varje inkop skakdnnetecknas
av affarsmassig korrekthet, objektivitet och
arlighet mediakttagande av god affarssed.
Inkép ska dessutom ske genom upphandlingar
i konkurrens. Anbud bedéms och prioriteras
utifran hur val de uppfyller de stéllda kraven
pabland annat kompetens, hallbarhets- och
arbetsmiljoarbete, funktion, utférande,
design och pris. Vivill att allamanniskor som
arbetar for Vasakronans rakning, oavsett
vilken arbetsgivaren &r, skaha godtagbara
arbetsvillkor samt behandlas med respekt
ochomsorgom individens hilsa och sékerhet.
Genom Vasakronans storlek finns goda
mojligheter att uppna stordriftsfordelari
inkopsarbetet. Arbetet leds av en central
inkopsenhet som ser till att inkopen uppfyller
hoga kvalitets- och hallbarhetskrav samt sker
tilllagsta mojliga kostnad. Ett systematiskt
inkopsarbete ger ocksd mojlighet att stalla

Vad skulle duvilja lyfta fram fran 2018?

- Foérandringen av teknikorganisationen som
traddeikraftifebruari. Deninnebar ett férand-
rat arbetssatt for manga, inte bara for de som ar
direkt berdrda. Det tar alltid lite tid att hitta
formenienorganisationsférandring men éver-
lag har det gatt valdigt smidigt.

- Den nyateknikorganisationen ar byggd for
att m6ta och hantera utveckling pa ett battre
sattochenviktigdelidet arbetet var att for-
tydligabade roller och ansvar men dven titlar.
Vihar nutillexempel enroll vikallar for fastig-
hetsutvecklare teknik. Den indikerar tydligt
framatdrift och innovation. Vimarker att det
skapar stolthet bade hos befintliga medarbe-
tare och ett storre intresse hos studenter an
tidigare. Det gor mig stolt!

Vad gér Vasakronan till

en attraktiv arbetsgivare?

- Att vi har en schysst foretagskultur med val
forankrade varderingar. Vitror pa 6ppenhet,
attdelamed sig av kunskap och att gora saker
paettschysstoch arligt satt. Vihar korta
beslutsvdgar och varje medarbetare har goda
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krav paleverantorer och entreprencrer for
att bland annat minimerarisken fér korrup-
tionoch brott mot manskligarattigheter,
ochminskaderas miljopaverkan. Som stod

i arbetet anvands Vasakronans uppférande-
kod for leverantoreriallanya leverantors-
avtal. Under 2018 undertecknades uppfo-
randekodenisamtliga nyaavtal som tecknats
genom inképsavdelningen.

For attvarasdkra pa att leverantorerna
lever upp till sina dtaganden gors I6pande
revisioner. Utfallet fran gjorda revisioner visar
attvaraleverantorer uppfyller varakrav gal-
lande arbetsvillkor och manskliga rattigheter
paetttillfredsstallande satt. | verksamhets-
malen for 2019 ingar att ka antalet utforda
leverantorsrevisioner, se vidare sidan 122.

Véarnar om medarbetarna

Vasakronans foretagskultur praglas av pro-
fessionalism, flexibilitet och nytankande.
Medarbetarna uppmuntras att varainnova-
tivaochvagatestanyaochoprovade vagar.
Arbetet drivs av gladje och att saker ska
goras paettschysstocharligt satt. Det dag-
liga arbetet praglas av korta beslutsvagar
ochtransparens och med en helhetssyn som
omfattarvaraintressenter, fastigheter och

forutsattningar att paverka sina utvecklings-
mojligheter. Vihar dessutom kommit valdigt
langtinom mangaomraden och kan darfor
erbjuda finamadjligheter att géraintressanta
sakerinom bolaget.

-Senar det manga som gillar att vilyfter
blicken och ser till helheten. Viférsoker tamed
allaperspektivivartarbete, bade internt mellan
enheter och orter, men dven nar vi utvecklar till
exempel ett handelsstrak eller en lokal i ett hus
somstariettkvarterienstad.

Vad ser du att ni behdver jobba med 2019?
- Digitaliseringen har stor inverkan pa var verk-
samhet och denslarigenom paallanivaer ochi
allaenheter. Darfor behéver vinyfikna och
oraddamedarbetare som garnatestar nyttoch
tarvarapade mojligheter somdigitaliseringen
ger. Inte minstinom teknik. Samtidigt ldgger vi
mycket kraft pa att utveckla platser och miljéer
- bade inomhus och utomhus - det kommer att
krava annu mer av beteendekompetens.

- For att méta behoven jobbar vi parallellt
med var egen kompetensutveckling men dven
med rekrytering nar behov uppstar.
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staden. Vistravar efter att driva var verk-
samhet paett hallbart satt och vigor vart
ytterstaforattlevasomvilar. Tillexempel
nar vi utvecklar kontorsmiljder, fastigheter,
strak eller hela kvarter.

Alla anstalldaoch arbetssékande ska
behandlas paett likvardigt satt, och geslika
mojligheter till utveckling och befordran samt
likalon for lika arbete. Detta forhallningssatt
kombinerat med FN:s Global Compact-
principer sammanfattasiVasakronans upp-
forandekod somallanyanstalldatar del av.

For att sakerstalla att allt gar ratt till pa
bolaget finns en Compliance Officer,enroll
som Vasakronans chefsjurist har. Tillhenne
kan medarbetare och utomstaende anonymt
framforamisstankar om att lagar, regler eller
policyer inte foljs. Det finns ocksa en extern
visselblasarfunktion dit bdde medarbetare
och externaaktorer kan vanda siganonymt.

Att skapadelaktighet, engagemang och
trivsel hos medarbetarnadrinte baraen
nyckel tillenframgangsrik verksamhet, utan
ocksd Vasakronans ansvar som arbetsgivare.
For att behalla kompetenta medarbetare och
attraheranyatalanger erbjuder Vasakronan
breda utvecklingsmojligheter ochen god
arbetsmiljé. Aven medarbetarnas hilsa foljs
|[6pande upp och stor kraft laggs pa halso-

Vad gor Vasakronan for att minska
sinklimatpaverkan?

-Sedan 2009 har vi halverat energianvand-
ningenivarafastigheter och gatt dver till
fornybar energi, vilket gjort att vi minskat vara
direktautslapp vasentligt. Men det racker inte.
Under 2018 har vidarfor tagit flera viktiga steg
for att minska var paverkan ytterligare.

Vad har ni gjort?

- | byggprocesser sker storautslapp. Darfor har
visatt mal fér att minska paverkan fran trans-
porter, byggavfall och material. Nar vi byggde
HubbeniUppsala Science Park tog viframen
rapport som visar hur mycket och vilken typ av
material som anvéandes. Det gick &t mer dn ett
ton material per kvadratmeter, och en stor
andel var stal och betong som genererar stora
koldioxidutslapp. Tra daremot binder koldioxid
och har fleraandra miljémassiga férdelar. Dar-
for planerar vinu att bygga Sveriges forsta kon-
torsbyggnaditrd, Magasin X, i Uppsala.
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framjande aktiviteter, liksom pa att forebygga
arbetsskador och rehabilitera langtidssjuk-
skrivna.

Engagemang som gor skillnad
Vasakronan har envisionom "den godastaden
darallamanniskor trivs och verksamheter
utvecklas”. Darfor finns en tydligambition att
engagerasigiviktigasamhaéllsfragor dvenom
deinte ar direkt kopplade till Vasakronans
verksamhet. En forutsattning for Vasakronans
engagemang ar att det ska gora skillnad, men
ocksd att det ska kdnnas relevant fér medar-
betarna. Ett exempel &r vart engagemang i
Loparakademin, enideell forening som stottar
ungdomarisocialt utsattaomraden. Vasa-
kronan bidrar med kompetens och resurser
inom olika omraden via ett Advisory Board
ochlamnar dessutomvarje ar ett finansiellt
bidrag till verksamheten. | Géteborg finns
dven ett samarbete med Mitt liv, en organisa-
tionsom arbetar for att samhallet ska bli mer
inkluderande och for att fa arbetsmarknaden
attvardesattamangfald. Samarbetet har
bland annat innefattat en mangfaldsutbild-
ning for samtligamedarbetare i Goteborg
samt mentorskap och praktikplatser.
Vasakronan ar ocksa engageratimanga
sammanhang for att bidra tillen positiv

Vasakronan fick fint betygi Global Real
Estate Sustainability Benchmark, GRESB.
Hur viktigt dr det?

- Virankades ettai Europainom kontor och
somdet nionde mest hallbara fastighetsbolaget
ivarlden. Det visar att vi har en tatpositioni
branschen, menvivill veta att vara anstrang-
ningar ar tillrdckliga. Darfor har vi latit Science
Based Targets (SBT) analysera varaklimatmal.
SBT ar en oberoende organisation som gran-
skar om féretags klimatmal racker for att na
Parisavtalets mal om att halla den globala
temperaturdkningen val under tva grader.
Varamal anses som ambititsa och fullt tillrack-
ligaforattklaradetta.

Ni har ocksa fortsatt att utveckla

er grona finansiering, hur?

- Viemitterade varldens forsta grona foretags-
certifikat. Efterfragan pagrénainvesteringari
kapitalmarknaden &r fortsatt hog och utbudet
Okar inteisamma takt som efterfragan. Det gor
gron finansiering valdigt intressant for oss och
vijobbar nu hart for att na 100 procent gron
finansiering.

utveckling av fastighetsbranschen. Inom miljo-
omradet kan tillexempel ndmnas Sweden
Green Building Council och Byggvarubeddm-
ningen, dar Vasakronanvar en av initiativta-
garnanar de badaorganisationernabildades.
Vasakronandeltar ocksaiFN:sklimatinitiativ
Caringfor Climate, Klimatpakten i Stockholm
och Uppsala klimatprotokoll samtimanga
olikaforsknings- och utvecklingssamarbeten
inomenradolikaomraden.

AnnaDenell
Hadllbarhetschef
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TRIANGELN | MALMO har cirka 120 butiker, restau-
ranger och kaféer. Har finns ocksa gott om service
som till exempel skomakare, kemtvatt och optiker.

| omradet passerar totalt ungefar 100 000 personer
varje dag. Inte minst beror det pa Citytunnelns station
Triangeln sominnebar att kopcentrumet har en tag-
station strax utanfor portarna.

Triangelnvar under 2018 mer populért annagon-
sin. Antalet besokare 6kade med sju procent jamfort
med 2017, franknappt 6,2 till drygt 6,6 miljoner. En
orsak till det 6kade besdksantalet &r att Triangelni
borjan avseptember dndrade sina 6ppettider. Pa
vardagarnaslas entréernaupp redan klockan sju pa
morgonen. Malet var attigenomsnittfa 1000 beso-
kare mellan sju och tio. Ett mal som uppnaddes redan
islutet avnovember. Sedan dess har Triangeln alltid
legat Gver malet.

Det storre flodet av manniskor har varit positivt
for handeln. De kaféer som nu tar emot kunder tidigt
pamorgonen, och Clas Ohlson som 6ppnar klockan

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

nioistallet for tio, har sett entydligt 6kad omséattning.
Triangeln fick ocksa fleranya hyresgaster. Bland
andra Repeat gym, VILA och Hemmakvall.
Islutetavaretblevdetklartatt ICANa&ra6ppnari
maj 2019 och XXLislutet avjuni.ICA &r ett valkommet
tillskott eftersom Triangeln tidigare inte haft nagon
livsmedelsbutik. Foér XXL,som flyttarin pa 3 200 kva-
dratmeter pa évre plan, dr butiken den férstai Malmao.
Med de tva nya etableringarna ar Triangelns uthyr-
ningsgrad over 95 procent och intresset fran andra
hyresgaster att etablerasigar stort.
Enavutmaningarnafor Triangeln har varit att
lockaMalmébornaatt handlaicity istéllet for utanfor
citykarnan. Statistik visar att de externa handelsplat-
sernaharsintopp pa helgernaoch farre besokare i
veckorna. Triangeln daremot har en jamn fordelning
under helaveckan. En mandag kan vara lika véalbesokt
somen lordag. Det tyder pa att kundernaser Triangeln
somen naturlig plats att handla pa - oavsettdag. @®
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FASTIGHETSUTVECKLING

AnnaNyberg
Chef fastighetsutveckling, Stockholm

Vad hdnder i Stockholm city?

- Vitarett helhetsgrepp om det som ar hjar-
tat i Stockholm och som helt haller pa att
omdanas. Viutvecklar det vi kallar Sergel-
staden med Sergelhuset, Sergelgatan och
Sergels torg som knyts ihop med Malmskill-
nadsgatan. Det kommer att skapa helt nya
strak och fléden av ménniskor.

Sergelhuset bérjade byggas férra aret,
hur langt har ni kommit?

- Det har varit full produktion.  hGstas bor-
jade fasadernamonteras ochdet ar jatte-
roligt att nu borja se hur det faktiskt kommer
attbli. Vifortsatter att bygga sa hallbart
som mojligt. Bland annat sker transporter
genom samlastning och smart logistik.
Bilarna kor pa fossilfritt bransle. Vihar
ocksa tagit till vara och atervunnit mycket
avdetsomrivits.

Vad dr planerna nar det géller
Sergelgatan?

- Det har var Sveriges férsta gagata. Vi vill
att denfar tillbaka sinforna glans och blir
en plats dar manniskor trivs ochvill vara.
Viarbetar ndra Stockholms stad och &r nu
iprocessen att fa bygglov. Vivill férvandla
gatanitvaetapper ochhoppas att den for-
stakaninledas 2019.

Vilka har utmaningarnavarit?
-Detblirjuendel stok och bok. Manga
manniskor som ror sigicity berors. Sa visst
har det funnits endelirritation eftersomdet
blivit svarare att tasig fram. Vihar jobbat
intensivt med att spridainformation for att
forklarafor allmanheten vad det ar som
pagar och hur det blir nar allt star klart.

- Med hyresgéaster som berors fér vien
standigdialog for att hitta bralosningar.
Vissa kommer att flytta tillbaka, andra hjal-
per vi att hittanya alternativ.
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Bygger med
miljon i fokus

Att varna om miljonibyggprocessen ar viktigare an nagonsin.
Inte minst nar det galler vilket material som anvands, hur det
kan aterbrukas och atervinnas och hur transporter sker.

| takt med att hyresgésternas efterfragan
fordndras behover Vasakronan skapanya
typer av lokaler genom nyproduktion och
utveckling av befintligafastigheter. Fastig-
heter skavara dverlevare pa hyresmarkna-
denochefterfragade dvenisamre tider.

De skaocksa dverensstdmma med Vasa-
kronans hallbara affarsmodell och produce-
ras med sa lag miljdpaverkan som mojligt.

Vasakronan stravar efter att halokaler som
i sinutformning ar generellaoch inte enbart
anpassadetill hyresgasters nuvarande dnske-
mal. Enlokal somutan storre atgarder kan
anpassas till forandrade behov, eller tillen
helt ny hyresgast, sparar bade tid, pengar
och miljo.

Nar hyresgaster véljer lokaler ar det viktigt
attde &r miljdanpassade. Vasakronan miljo-
certifierar samtliga projekt enligt LEED och
malet dr att nd hogsta betyget Platina. For att
en byggnad ska kunna certifieras stélls krav
bade pa hurenny-eller ombyggnad genom-
fors och pafastighetens miljo- och energi-
prestandaiden ldpande férvaltningen.

Storainvesteringar i projekt

Vasakronan investerar enbart i marknader
dar Vasakronan har god marknadskannedom
ochdar marknadsforutsattningarna bedéms
som goda. Darigenom begransas det ekono-
miska risktagandet som fastighetsutveckling
medfor. Vid utgdngen av dret hade pagaende

fastighetsprojekt entotal investeringsvolym
pa 10,6 mdkr (9,4). Uthyrningsgradenistorre
pagaende projekt uppgick till 41 procent (44)
och upparbetandegraden uppgick till 33 pro-
cent (25).Under 2018 investerades totalt
3,3mdkr (2,5) iutveckling av fastigheter och
under de senaste fem aren har i genomsnitt
2,5 mdkrinvesterats varje ar. Under 2018
blevombyggnadernaav Bohusgatan, Driv-
huset ochdel av Lappstifteti Goteborgklara
med en totalainvestering pa 450 mkr. Samti-
digt pabdrjades under dret den andra etap-
pen av upprustningen av kontorskvarteret
StrandiSolnadaren byggnad om 3500

Allt stérre andel
projektavfall tervinns

\

B Atervinning, 57% (21)

® Energiatervinning/férbranning, 21% (47)
Deponi, 19% (31)

H Farligtavfall, 2% (1)

W Biogasproduktion, 1% (-)
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kvadratmeter ska uppforas for att ldanka sam-
man tvabyggnader. | Stockholm togs beslut
att paborjaombyggnaden av Diktaren sedan
det blivitklart med ett 15-arigt hyresavtal
med Engelska Skolan med planerad inflytt till
skolstarten 2021.

Utover utvecklingspotentialenibefintliga
fastigheter har Vasakronan dven byggratter
ochframtida byggrattsmojligheter. Idag finns
detaljplaner for cirka 310 000 kvadratmeter
kontor. Det pagar ocksa ett kontinuerligt
arbete med att identifiera nya projektmojlig-
heter for de 1,6 miljoner kvadratmeter annu
ej planlagda byggratter som Vasakronanhar
i sitt bestand.

Omsorg om miljon

Vid nyproduktion, ombyggnad, lokalanpass-
ningar och underhall anvands stora mangder
material som paverkar miljon nar det produ-
cerasochtransporteras. Darfor ar det viktigt
att minskaomfattningen av material ochi
storre utstrackning anvanda aterbrukat
material eller material tillverkat av férnybara
eller atervunnaravaror. Vibehover ocksa
varasakrapaatt material inte innehaller far-
ligadmnen som sprids i inomhusmiljon och till
ekosystemen utanfor. Darfor ska allt som
byggs inifastigheternaalltid utvérderas och
dokumenteras.

Vasakronan ser att efterfragan palang-
siktigt hallbara lokallosningar standigt okar
bland foretag. Ett satt att na maletomen
fossilfribyggsektor, samtidigt som vi moter
hyresgasternas krav, ar att bygga med mate-
rial som har lagre klimatpaverkan &n stal och
betong. Vasakronan planerar darfor att
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Vindlande vackertiHubben. Under
dretinvigdes Hubben i Uppsala Science
Park, en av Sveriges frdmsta innova-
tionsmiljGer. Pa fyra vdaningar och
entréplan ryms 12 500 kvadratmeter
kontor, laboratorier, konferens och
restaurang.
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byggaett kontorshus heltitrd, Magasin X, pa
11000kvadratmeter i Uppsala. Ambitionen
ar att starta projektet under forstakvartalet
2019.

Vasakronan staller sedan ett par ar tillbaka
krav pa att samtliga stérre ny- ochombygg-
nadsprojekt skarapporteravilkentypavoch
hur mycket material som anvands. Ar 2017
var forsta gdngen vi kunde mata faktiskt
material iett avslutat projekt, HubbeniUpp-
sala. Resultatet visade att endast tva procent
av materialet var fornybart och resterande del
icke fornybart. Ambitionen ar att bade 6ka
andelen fornybart material och minska méng-
denmaterial per kvadratmeter vid projekt-
utveckling. Under dret har inga nybyggnads-
projekt avslutats. | de ombyggnadsprojekt
som avslutats har en uppskattning gjorts av
anvant material, da kravet pa att redovisa
materialanvandningen sattes efter det att
dessaprojekt hade paborjats. Vasakronans
ambition ar dock att fortsatta att mataoch
utvérderadet material som anvands och att
Okaandelen material som tillverkats av forny-
baraeller dtervunnaravaror.

Under aret fortsatte arbetet med att 6ka
andelen dterbrukat material ochvid utgangen
avarethade 51ton (116) material dterbrukats.
Minskningenjamfort med foregaende ar for-
klaras framst av att storamangder aterbrukat
material fran ombyggnaden av Sergelhuset i
centrala Stockholmingar i utfallet fran fore-
gadendear.

I samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt
genomfors avfallsworkshops. Syftet ar att
identifiera dtgarder somkan minska mangden
projektavfall. Inom Vasakronan pagar ocksa
ett arbete med att minska verksamhetens kli-
matpaverkan fran transporter tilloch fran
vara projekt. Under aret uttkades kraven vil-
ketinnebar attisamtliga projekt som paborijas
skatransporter av avfall och material ske med
fornybart bransle. For mer infomationom
Vasakronans hantering av material och avfall
vid projektutveckling se sidan 117 och 120.

Skapar trygga platser

Att kdnnatrygghet och sékerhetisin narmiljo
arviktigt for allamanniskor. Som arbetsgivare
villvarahyresgaster forsikrasigom att deras
medarbetare harentrygg arbetsplats och
dvenentryggvagtillochfranjobbet. Detta
bliren allt viktigare fraga for valet av lokal.
Redannar viplanerar ny-och ombyggnader
identifierar viatgarder for att skapaen sdker
platsochengod stadsmiljo. Ett exempel ar
ombyggnaden av Sergelhuset i centrala
Stockholm dar morka partier och tranga
trappor nutas bort. Dessutom byggs bostéa-
deriendelavhuset. Det kommer att bidra
tillen 6kad mixiomradet och en mer levande
plats dven pa kvallstid.

Somfastighetsdgare ar det ocksa viktigt
attkunnaerbjuda lokaler med goda kommu-
nikationer och god nérservice. Det skapar
enenklare vardag forvara hyresgaster och

bidrar tillen minskad klimatpaverkan. Nar
Vasakronan utvecklar enfastighet gorvi
darforen plan for vilken mix av olika verk-
samheter som bor finnas.

Sakrabyggarbetsplatser
For att hantera projektrisken ldgger Vasa-
kronanstor vikt vid att kvalitetssakra proces-
ser for genomforandet. Var personal tar alltid
ansvar for att styraoch 6vervaka projektet,
dvenomexterna projektledare ochentrepre-
norer kan anlitas for sjélva arbetet. Nar vi
upphandlar entreprencrer ser vitill att de
lever upp till varahogt stalldakrav pa affars-
massig korrekthet, objektivitet och arlighet
med iakttagande av god affarssed. Allaleve-
rantoérer maste folja var uppforandekod.
Varaentreprenorer utfor ibland ett risk-
fyllt arbete for Vasakronans rakning och var
ambition dr attingen skaforolyckas eller
skadas. Vistéller darfor hogakrav paentre-
prendrernanar det géller sdkerhet pa bygg-
arbetsplatsen. Under 2018 har viborjat ett
arbete med att skarpavarinternarutin for
rapportering avincidenter och olyckor. Vasa-
kronandeltar daveniHall Nollan, en organisa-
tion som samverkar for en gemensam
branschstandard for en sdker och trygg
arbetsmiljo i byggbranschen.

Storainvesteringar ifastighetsprojekt

Totalinve-  Upparbetat, Andelupp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Miljo-
Ort Fastighet stering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %Y certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 1495 40 56 500 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 2 600 536 21 52900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 71 9 15000 Juni-21 80 LEED
Stockholm, Solna Strand No6ten 5 etapp 2 635 148 23 13000 Sep-20 51 LEED
Malmé Priorn 5 580 323 56 13200 April - 20 55 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 93 22 10200 Dec -20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 342 88 11000 Sep-19 26 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 95 50 3650 Dec-19 0 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 2 2 6400 Aug - 21 100 LEED
Goteborg Bohusgatan 94 83 88 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 9524 3188 33 41
Ovriga projekt 1095 721
Totalt 10619 3909

1) Berdknad utifran area.
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BYGG- OCHFASTIGHETSSEKTORN star férca21
procent av klimatutsldppeniSverige. En stor del sker
ibyggfasenoch ar utslapp fran byggmaterial, transpor-
tertilloch fran byggarbetsplatser samt avfall i bygg-
projekt. Darfor arbetar Vasakronan med att utveckla
metoder, modeller och nya arbetssatt for att minska
dessautslapp och vihar tagit flera viktiga atgarderfor
att bliklimatneutrala dveniprojektverksamheten.

Transporter till och fran byggarbetsplatser skeri
hogsta mojliga grad genom samlastning, smart logistik
och med bilar som kér pa fossilfritt bransle. En utma-
ning ar att fain tillforlitlig data pa hur mycket somkérts
och bevis for att fornybart brénsle verkligen anvants.

Omdelar aveller helabyggnader rivs ateranvands
samycket som majligt, till exempel dorrar, glaspartier
och annatinvandigt byggmaterial. Ett exempel ar
ombyggnaden av Sergelhuset i centrala Stockholm dar
Vasakronan genom ateranvandning lyckats minska
mangden byggavfall kraftigt. Det material sominte
gar att ateranvandasorteras nogasaatt det kan ater-
vinnas.
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F6r materialanvandning handlar det framst om att
hushélla med materialet och att anvanda mer fran for-
nybaraeller atervunnakallor. 2017 gjordes for forsta
gangen en materialmatning av ett nybyggnadsprojekt,
HubbeniUppsala. Resultatet visade att det gick at
mer an ett ton material per byggd kvadratmeter.
Endast tva procent var tillverkat av férnybar ravara
och atta procent av atervunnaravaror.

Nu dr malet att samtliga storre projekt skarappor-
terahur mycket och vilkentyp av material som anvants.
Uppfoljning sker nar projekten &r avslutade och resul-
tatet ligger bland annat till grund for var arliga klimat-
redovisning.

Arbetet med att minska utslappen handlar ocksa
om att hitta alternativ. Stal och betong genererar
storakoldioxidutsldpp. Tra &r ett fornybart material,
binder koldioxid och har flera andra miljéméssiga for-
delar. Darfor planerar Vasakronan nu att bygga Sveri-
ges forstakontorsbyggnaditrd, Magasin X, i Uppsala.
Attbyggaitraarinte baraklimatsmart, det verkar
somviocksatrivsoch mar battreitriahus. @
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TRANSAKTIONSVERKSAMHET

Investeringsstrategin
satter riktningen

Genom att kdpa och séljafastigheter forbattras kvaliteten
i Vasakronans bestand och den langsiktiga avkastningen 6kar.

Vasakronans fastighetsinnehav ar fokuserat
pa kontor och cityhandel pa tillvaxtorteri
Norden. Investeringsstrategin ses arligen
over och satter riktningen for om bolaget ska
avyttra, forvarva, produeranya fastigheter
eller utveckla befintliga. Genomden I6pande
bestandsplanering utvarderas Vasakronans
befintliga fastighetsinnehav mot investe-

ringsstrategin. Malsattningen ar att 6ka
bestadndets kvalitet och dédrmed 6kaden lang-
siktiga avkastningen.

De senaste fem aren har Vasakronan kopt
fastigheter for 4 mdkr och salt for 8 mdkr.
Detinnebdr att fastigheter i genomsnitt har
omsatts for drygt 2 mdkr per ar. Kép och
forsaljning av fastigheter gors for att oka

Fastighetsforsaljningar 2018

Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantrade

Primus 1 Stockholm Oscar Properties/ 931 Mars - 18
Starwood Capital

Solna Jarva 2:28,2:35,2:36 Solna M 129 Mars - 18

SolnaJarva 2:29,2:37,2:38 Solna M 126 Juli-18

Garda 18:23och Garda 18:24  Goteborg Platzer 1068 Sep-18

Apotekaren 12, Repslagaren 31 Lund Stena Fastigheter 370 Nov - 18

och Galten 25

Summa fastighetsvarde 2624

Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6vriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -103

Total képeskilling 2521

Avtalade men ej genomférda férsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade

Smedjan 13 och 15 Malmo Trianon 88 Avhangigdetaljplan

Stockholm Telefonfabriken 7 Stockholm Einar Matsson Projekt 210 Avhangigrivning

Total képeskilling 298

Fastighetsforvarv 2018

Fastighet Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Priorn 5 Malmé Malmé kommun 78 Feb-18
Del av Midsommarkransen 1:1  Stockholm Stockholms kommun 31 April-18
SolnaJarva 2:29,2:37,2:38 Solna Jarvastaden 137 Jun-18
Dragarbrunn 18:3 (Fenixhuset) Uppsala SEB Trygg Liv 285 Aug-18
Bolénderna 7:4 Uppsala Bil-TreaniUppsala 45 Okt-18
Kungsédngen 14:1 Uppsala Uppsala kommun 17 Dec-18
Summa fastighetsvarde 592
Forvarvsomkostnader t. ex. stdmpelskatt och dvriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt 2

Total képeskilling 594
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avkastningen, meninnebar samtidigt ett
risktagande. Infor ett forvary gors alltid nog-
grannagenomgangar for att sékerstalla att
fastigheten uppfyller de hogt stalldakrav
Vasakronan har nar det géller till exempel
driftskostnader, energianvandning och mate-
rialval. Genomgangarna utfors till stor del av
Vasakronans personal, vilket underlattar vid
ett dvertagande. Vid behov anlitas dven
externspecialistkompetens.

Kompletment till befintlig portfélj

Under aret forvarvades det fullt uthyrda
Fenixhuseticentrala Uppsala med ett fastig-
hetsvarde om 285 mkr. Fastigheten som
omfattar 5 100 kvadratmeter uthyrbar area
samt 50 garage- och parkeringsplatser ligger
i Uppsalas basta butiks- och kontorslage.
Vasakronanbeddmer att omradet kommer
varafortsatt attraktivt framover och dger
sedantidigare fyra avde omkringliggande
fastigheternaikvarteret. Forvarvet blir
darfor ett naturligt komplement i bestandet.

Forsaljningar i enlighet med strategin
Under aret genomforde Vasakronan fem
forsaljningar av fastigheter, till ett varde om
drygt 2 500 mkr. I borjanav 2018 séldes fastig-
heten Primus pa Lilla Essingen i Stockholm
tillett av Oscar Properties och Starwood
Capital gemensamagt bolag. Fastighetsvar-
det uppgick till drygt 930 mkr. Under hésten
saldes fastigheterna Garda 18:23 och Garda
18:24 i Goteborgtill Platzer for ett fastighets-
vardeomdrygt 1 000 mkr. Fastigheterna
Apotekaren 12, Galten 25 och Repslagaren
31ilundsaldesoch frantraddes under hos-
tentill Stena Fastigheter for ett fastighets-
varde om 370 mkr. Forséljning har dven skett
av Telefonfabriken 7 pa Telefonplani Stock-
holm till ett varde av 210 mkr. Forsaljningen
avser byggratter for bostader och kdpare ar
Einar Mattsson som tilltrader nar rivningen
avden befintliga byggnadenhar slutforts
under 2019.
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med manga butiker pa

bekvamt avstand. | Uppsala dr Vasakronandenstérsta
kommersiella fastighetsdgaren med 125 butikslokaler
somomfattar totalt 43 000 kvadratmeter.

ljuni képte Vasakronan ytterligare enfastighet, det
sakallade Fenixhuset, pa gagatan Svartbacksgatan.
Kopeskillingen var 285 miljoner kronor. Fastigheten ar
fulltuthyrd och de tre stérsta hyresgasterna ar Zara,
Dea Axelssons och Jensen Gymnasium. | omgivningen
finns en attraktiv blandning av butiker, restauranger,
kontor, service och bostdder. Kvarteret omfattar totalt
sex fastigheter och med képet av Fenixhuset dger
Vasakronanfem. Det ger annu stérre mojligheter att
utveckla cityhandeln.

I slutet avnovember nyinvigde H&M sinomgjorda

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

butik i kvarteret pa 3000 kvadratmeter. Har finns nu
aven H&M Home och H&M:s kafékoncept, It’s Pleat.

Fleranyakedjor och butiker arintresserade av att
etablerasigiUppsala. Pa Dragarbrunnsgatan, bredvid
biografen Royal, flyttar restaurangen Hawaii Poké in
sommaren 2019.OchiEspresso House tidigare lokaler i
matgallerian Svava ska kafékedjan Choco Mania 6ppna.

Ett nytillskottiSvava 2018 var Leijon Stenugns-
bageri & Konditorisomdrivs av Frida Leijon. Sjélva
bageriet ligger utanfér stadskarnan och det nya forsalj-
ningsstallet ar ett satt att ocksa na flodet av ménniskor
mitt i city. | maj fick Frida Leijon utméarkelsen "Arets
stjarnskott” av White Guide. Bland annat fér att ytter-
ligare halyftenav Sveriges basta fikastdder genom
gediget hantverk, exklusivitet och lekfullhet.
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Forst med grona certifikat

Starka dgare i kombination med fastigheternas hdoga kvalitet och stabila intjaning ger
Vasakronan finansiell styrka och hég rating. Arbetet med gron finansiering fortsatte
och bolaget gav ut marknadens férsta grona foretagscertifikat.

Att dgaochforvaltafastigheter arenkapital-
intensivverksamhet och tillgang till finansie-
ring med goda villkor &r darfor viktigt. Vasa-
kronan skastravaefter enkapitalstruktur
sombade uppfyller dgarnas forvantan pa
god avkastning pa eget kapital, och kravet pa
finansiell stabilitet som gor att bolaget sjalv-
standigt kan klara sinafinansiella ataganden.

Volatil kreditmarknad

Tillgangen till finansiering pa kapitalmarkna-
denvar godunder storre delen aret, framst
forklarat av stabilainfloden i svenska rante-
fonder. I slutet av aret hojdes dock kreditmar-
ginalernabland annat till foljd av utfloden ur
rantefonder, minskade centralbanksstimu-
lanser och englobal politisk oro. Omsatt-
ningen paden svenskaoch norska kapital-
marknaden var dock fortsatt hogoch totalt
emitterades foretagsobligationer paden
svenskamarknadentill ett varde om 159
mdkr (155) och NOK 60 mdr (87) pa den
norska.

Aven pa rantemarknaden dndrades forut-
sattningarnaunder aret genom en 6kad vola-
tiliteti framfor allt de ldnga marknadsran-
torna.Vid utgangen av aret hade dock de
ldnga marknadsrantornastabiliserats ndgot
till ndstan samma niva somvid ingangen
avaret.

Vasakronanvarunder aret fortsatten
avde storstaemittenternapadensvenska
foretagsobligationsmarknaden och den nést
storstapadennorskamarknaden. Det ar
denstarka dgarbilden tillsammans med
fastighetsbestandets hoga kvalitet som ger
Vasakronan finansiell styrka. Under aret
erholl Vasakronan dessutomenrating fran
Moody’s med betyget A3, stabila utsikter
vilket ytterligare forbattrar tillgangen till
finansiering.
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Strategi for finansieringen

Vasakronan skaenligt finansieringsstrategin
efterstrava finansiell stabilitet, kostnads-
effektivupplaning, bred upplaningsstruktur
ochvaramarknadsledare inom gron finansie-
ring. Finansiell stabilitet innebar framfor allt
attigod tid sdkerstalla kommande uppla-
ningsbehov. Darutbver skaen spridning av
laneforfallen ske for att minimera finansie-
ringsrisken och bibehalla en hdg finansiell
stabilitet.

Foratt uppnaen kostnadseffektiv uppla-
ning ska Vasakronan bland annat strava efter
attuppratthallaenoptimal rantebindnings-
struktur och utnyttja rédande marknadslage.
Vasakronan ska ocksa hatillgangliga kredit-
limiter hos flertalet banker och investerare
for att kunnavaxlamellan olika finansierings-
kallor.

Riskenfor att kostnaden for refinansiering
och nyupplaning ska 6ka vasentligt begran-
sas genomenbred upplaningsstruktur dar
finansieringskallornas specifika forutsatt-
ningar kanutnyttjasiolika marknadslagen.
Attuppratthalladenhogarating som bolaget
tilldelades under aret &r ockséa av vikt for att
fatillgang till finansiering fran olika finansie-
ringskallor.

Vasakronan har hoga ambitioner for sitt
hallbarhetsarbete och arbetar aktivt med
attdriva hallbarhetsperspektivet kopplat till
finansiering. Ar 2013 var Vasakronan forst
med att emittera gronaobligationer och
under aret togvinasta stegochvar forst med
attemittera gronaforetagscertifikat. Vasa-
kronans strategi ar att aktivt bidra till utveck-
lingen av gron finansiering.

Finansieringsstrategin aterspeglasibola-
gets finanspolicy som bidrar till att séker-
stéllaen god riskhantering ochinternkon-
troll. Finanspolicyn faststalls arligen av
styrelsen och de finansiellariskerna foljs upp
ochrapporteras kvartalsvis till styrelsen.

Stabil position

Vasakronan finansierar sin verksamhet
genom kapital fran dgarnaeller genom extern
upplaning. Fordelningen bestams utifranen
avvagning mellan kraven pa avkastning och
finansiell stabilitet. Den externa upplaningen
gors pa kapitalmarknaden, genomobliga-
tions- eller certifikatprogram, eller fran bank.
Vid utgdngen av aret var andelen kapital-
marknadsfinansiering 71 procent (68) och
andelenbankfinansiering 29 procent (32).

Réntebarande skulder 6kade
Rantebadrande skulder efter avdrag for lik-
vida medel 6kade under &ret och uppgick till
59 mdkr (57), framst till foljd av utbetald
utdelning till dgarna och 6kade investeringar.
Belaningsgraden uppgick till 41 procent (4.3)
vidutgangen av aret. Liksomforegaende ar
har upplaningen kunnat ske till laga rantor
ochden genomsnittligarantan uppgick till
1,6 procent (1,7)vid utgadngen av aret. Rante-
nettot forbattrades till -1 043 mkr (-1 165)
till foljd av lagre rantor och réntetacknings-
graden okadetill 4,7 ganger (3,9). Ranteba-
rande skulder nettoiférhallande till EBITDA
visar nettoskulden iférhallande till verksam-
hetensintjaning och uppgick vid utgangen
avarettill 11,8 ganger (12,0). Ambitionen ar
att detta nyckeltal pa siktinte ska 6verstiga
10 ganger.

Lag genomsnittligranta

%
4

3

14 15 16 17 18
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Stor spridning pa finansieringskallor

V an
\ ¥

Per balansdagen

m Certifikat, 6,2 mdkr

W Obligationer SEK, 11,8 mdkr
M Banklan mot sakerhet, 12,9 mdkr

M Groénaobligationer, 14,9 mdkr

M Obligationer NOK och EUR, 9,9 mdkr
Realranteobligationer, 0,7 mdkr
Nordiska- och Europeiska investeringsbanken, 4,8 mdkr

Okad andel gron finansiering
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Forandring finansieringskallor 2017-2018 andeli procent av total belaning

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Groéna certifikat 1971
Gronaobligationer 14302
Groénaobligationer, NOK 563
Total volym grona finansiella instrument 16836
Total volym gronattillgangar - "gron pool” 24296
Kvarvarande godként ldneutrymme 7460

Hég omsattning av obligationer

Under 2018 emitterade Vasakronan obliga-
tioner for 8,0 mdkr (10,3) pa den svenska
kapitalmarknadenoch for 3,3 mdr NOK (2,8)
padennorska. Avde emitterade obligatio-
nernautgjordes 7,4 mdkr av grona obligatio-
ner vilket gjorde Vasakronan till Nordens
storstaemittent av gronaforetagsobliga-
tioner.

For attdiversifieraupplaningenytterli-
gare etablerade Vasakronanunder aret ett
EuroMedium Term Note-program (EMTN-
program). EMTN-programmet 6ppnar upp
for finansieringiflertalet valutor och l6ptider
ochidecember emitterade Vasakronansin
forsta EUR-obligation med en|6ptid pa sex ar
ochenvolympd 30 mEUR.

Vasakronan har en gemensam laneram for
samtliga valutor som uppgar till 6 000 mEUR
och emissioner iutlandsk valuta valutasakras
alltid.  och med etableringen av EMTN-pro-
grammet noteras Vasakronans kommande
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obligationer pa Euronext Dublin. Obligations-
lanen innehaller en Change of Control-klausul
som ger langivarna mojlighet att sdga upp
lanentill dterbetalningominte eneller fleraav
denuvarande dgarna dger minst 51 procent
av Vasakronanoch dgarférandringen sam-
tidigt leder tillen nedgradering av bolagets
rating med ett steg.

Grona certifikat

Vasakronan har genom sitt foretagscertifikat-
program mojlighet att emittera certifikati
svenska kronor och euro. Laneramen uppgar
till 25000 mkr ochloptiden uppgar till hogst
ettar. Upplaningen genom foretagscertifikat
uppegick till 6,2 mkr (6,9) vid utgangen av aret,
ochmotsvarade 10 procent (12) avden totala
skuldportfoljen.

Under dret uppdaterade Vasakronansitt
ramverk for gron finansiering och det nya
ramverket mojliggdr nu for finansiering fran
samtliga finansieringskallor. Genom det nya
ramverket emitterade Vasakronanunder
aretvarldens forsta grona certifikat. Certifi-
katen ar listade pa Nasdaq Stockholms lista
for grona certifikat och vid utgdngen av aret
uppgick utestdende gronaforetagscertifikat
till 2,0 mdkr (-).

God bankfinansiering

Tillgdngen till bankfinansiering var god under
aret,och framfor allt mojligheten att lana med
ldngre loptider. Sakerstallda banklan uppgick

till 13 mdkr (15) vid utgangen av aret, mot-
svarande 21 procent (26) av den totala skuld-
portfoljen. Totalt utestaende banklan mot
sakerhet ipantbrev minskade till 9 procent
(12) avkoncernens totalatillgangar. Finans-
policyn anger att lan mot sdkerhet inte ska
Overstiga 20 procent av de totalatillgdngarna.

Utover de sdkerstallda banklanen hade
Vasakronan gronaicke sakerstéllda lan med
Nordiska och Europeiska investeringsbanken
omtotalt 4,8 mdkr (3,4) och med enl6ptid pa
tiorespektive nio ar. Ambitionen ar att fort-
satt 6ka andelenicke sakerstalld bankfinan-
siering somunder aret 6kade till 8 procent (6)
avdentotalalaneportfoljen.

| Vasakronans avtal for bankupplaning
finns en Change of Control-klausul som ger
langivarnamojlighet att sdga upp lanen till
aterbetalningominte eneller fleraavde
nuvarande dgarna dger minst 51 procent av
Vasakronan och dgarférandringen samtidigt
leder tillennedgradering av bolagets rating
med ett steg. Darutover finns villkor att
rantetdckningsgraden inte far understiga
1,5 ganger. | icke sékerstallda laneavtal finns
avenvillkor att beldningsgraden inte far
overstiga 65 procent.
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Thomas Nystedt
Finanschef

Under aret har Vasakronan fattenrating
fran kreditvarderingsinstitutet Moody'’s.
Varfor ardetbra?

- Viéldigt mangainvesterare, framfor allt
internationellt, har placeringsregler som
kraver att de féretagde lanar ut pengar till
skahaenratingfranettvalkant kreditvar-
deringsinstitut. Den starka ratingen fran
Moody’s ger oss alltsa tillgang till manga fler
mojligalangivare, varav nagrainte kdnner
till oss sedan tidigare. Vi ar valkandaiSve-
rige ochide 6vriga skandinaviska ldnderna,
menutanfor Norden ar virelativt okdnda.
Ratingen utdkar och starker helt enkelt
mojligheternatill god upplaning.

Vad ir det viktigaste ni villuppna?
-Viariforstahand ute efter att kunnalana
pengar med riktigt langa [6ptider, gérna

upp till 20-30 ar, for att kunna ersattadelar
avvar kortfristiga upplaning. Den svenska
kapitalmarknaden lanar generellt ut pa val-
digt korta l6ptider, ochinnanviblev ratade
kunde vi aldriglana mer langfristigt antio ar.

Var finns eranyainvesterare?

-Vivander oss forst och framst till place-
rareiAsienochiEuropautanfér Norden. Vi
forvantar oss att det dar kan finnas manga
aktorer somser Vasakronan som ett attrak-
tivtinvesteringsalternativ.

Ni har ocksé fortsatt att utveckla er gréna
upplaning under aret. Pa vilket sitt?

- Viharbreddat vart grénaramverk sa att
det numeragéller for allaformer avgrona
laneinstrument. Vihar fortsatt emittera
varagronaobligationer samtidigt som vi har
introducerat gréna certifikat vilka har kor-
tare l6ptider.

- De pengar vilanar upp gront kommer
att anvandas bade till nya grona fastigheter
ochtillupprustning av befintliga fastigheter.
Intresset fran framfor allt svenska investe-
rare ar stortoch den gronafinansieringen ar
nuuppei 35 procent av var totala upplaning.
Pariktigt lang sikt ska 100 procent av bade
tillgangarna, det vill siga varafastigheter,
och dvenvar upplaning vara gron, men dit
har vifortfarande en bit kvar.
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Kreditl6fte fran dgarna

For att sakerstallatillgangen till kapital har
bolaget enkreditfacilitet fran Férsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonden om totalt

18 mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en
uppsagningstid pa tva ar. Likvida medel om
2,2 mdkr (1,4) och outnyttjat kreditlofte
motsvarar tillsammans 134 procent (152)
avlaneforfallen de kommande 12 mana-
derna, eller samtliga laneforfall de kom-
mande 21 manaderna.

Siktar pa helt gron finansiering
Fordrygtfemarsedanvar Vasakronan forst
ivarlden med att genom grona foretagsobli-
gationer erbjudakapitalmarknaden en mojlig-
het attinvesterainy-och ombyggnadsprojekt
som leder till minskad energianvandning och
lagre klimatpadverkan. Sedan dess har cirka
19 mdkremitterats vilket gor Vasakronan
tillNordens storstaemittent av gronafore-
tagsobligationer.

Under aret lanserade Vasakronan ett
omarbetat och utvidgat ramverk for gron
finansiering, "Vasakronan- Green Finance
Framework”, vilket nuomfattar samtliga
laneinstrument. Det nya ramverket foljer
Green Bond Principles och gemensamt for
upplaningenviaramverket ar att likviden ar
oronmarkt for gronainvesteringar.

Inom ramverket stalls kriterier fér naren
tillgang ska kunna klassificeras som gron. For
att en befintlig fastighet ska kunna finansie-
rasinomramverket kravs en certifiering pa
lagst LEED guld, samt att fastighetenharen
arligenergiprestanda pa mindre &n 100
kWh/kvm. Ny-ochombyggnadsprojekt som

finansieras maste vara certifierade enligt 1agst
LEED Platinaeller BREEAM Outstanding
samt haenenergiprestandasom ligger 25
procent under Boverketsriktlinjer (BBR-
kraven).

Upplaningen genom gréna obligationer
bidrar tillendiversifiering av [aneportfdljen
ochdarmed dventill lagre finansieringskost-
nader. Investeringar som enligt Vasakronans
gronaramverk ar kvalificerade att finansieras
med grona obligationer uppgick vid arsskiftet
till 24 mdkr (14) och totalt utestaende grona
obligationer och certifikat 6kade till 17 mdkr
(8,0). Under aret genomférde Moody’s en
utvardering avde grona obligationernavilken
resulteradeidet hogsta betyget GB1 (Excel-
lent). For mer information se Vasakronans
investerarrapport for gron finansiering pa
sidan 128.

Vasakronanhar sedanettantal ar dven
banklan med Nordiska Investeringsbanken
(NIB) och Europeiska investeringsbanken
(EIB) somfinansierar projekt som férbattrar
miljonide nordiska och europeiskalanderna.
Lanen finansierar fyra av Vasakronans pro-
jekt, bland annat ombyggnaden av Sergel-
huseticentrala Stockholm och nybyggnaden
av Platinani Goteborg. Malet ar att dessa
fastigheter skauppna LEED Platina-certifie-
ringochdet ar just den hdga miljoprofilen som
gor finansiering genom NIB och EIB mojlig.

Andelen gron finansiering bestdende av
gronaobligationer, grona féretagscertifikat
ochgronalan dkade under periodentill 35
procent (20) av den totala skuldportféljen.
Vasakronans ambition dr att pa sikt haen helt
gron finansiering.

Finanspolicy sdkerstaller balanserad risk

Finanspolicyisammandrag Utfall2018-12-31

Finansieringsrisk

Kapitalbindning minst 2 ar 3,9
Laneforfall 12 manader max 40% 25%
Kreditléften och likvida medel/laneférfall 12 manader minst 100% 134%
Rdnterisk

Rantetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 47
Rantebindning minst 2 ar 47
Rantebindningsforfall inom 12 manader max 55% 43%
Kreditrisk

Motpartsrating |agst A- eller BBB+ med CSA-avtal Uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering Ingen exponering Uppfyllt

Utfallet varinom de restriktioner som uppstéllts i finanspolicyn.
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Vasakronani Global Real Estate Sustainability Bench-
mark, GRESB, 2018. Det gor Vasakronantill ett av
varldens mest hallbarafastighetsbolagikontors-
segmentet. GRESB-indexet anvénds bland annat av
investerare for att bedémariskernaisamband med
fastighetsinvesteringar och totalt har hallbarhets-
arbetet for drygt 900 fastighetsbolag utvarderats.

Vasakronans ledande position forklaras bland
annat av ett systematiskt energispararbete, att 85
procent av fastigheterna ar miljécertifierade och en
hoég andel gron finansiering. Under aret emitterade
bolaget bland annat varldens férsta grona certifikat.

Placeringen ar ett bevis pa Vasakronans hoga am-
bitioner. Men for att veta att anstrangningarna ar till-
rackligahar bolaget latit Science Based Targets, SBT,
analyseraklimatmalen.SBT &r en oberoende organi-
sation som granskar foretags klimatmal for att se om
malsattningarna liggerilinje med det globala Paris-
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avtalet - att begransaden globala uppvarmningen
tillhogst tva grader. | december 2018 antogs Vasa-
kronans mal av SBT som anser att Vasakronans mal-
sattning ligger val under tvagradersmalet. Det dr bra
eftersom forskningen bérjar revidera siffrornasom
snarare pekar pa behovet att hallatemperaturhgj-
ningenunder 1,5 grader. SBT &r ett samarbete mellan
Carbon Disclosure Project (CDP), FN:s Global Com-
pact, World Resource Institute (WRI) och Véarlds-
naturfonden (WWF).

For att klimatsakra avkastningen har Vasakronan
dessutom analyserat verksamheten utifran rekommen-
dationernai Task Force on Climate-related Financial
Disclosures, TCFD. Det arbetet handlar om att tahan-
syntilloch redovisa klimatrelaterade risker i verksam-
hetenexempelvis nar det géller byggnader, energi,
transporter och sarbarheten kopplat till ett forandrat
klimat. Bolagets 6vergripande malsattning ar att verk-
samheten skavaratvagraderskompatibel. Minst.
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Utnyttjat lagt rantelige

Forandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler paverkar upplaningskostnaden.
Rantebindningsstrukturen skadarfoérvara
balanserad for att begransaeffekternaav
forandringar i marknadsrantor eller kredit-
marginaler. Enlang rantebindningstid mins-
kar ranterisken men kaninnebaraenhogre
genomsnittligranta pa kort sikt.

I enlighet med Vasakronans finansierings-
strategi ska bolaget utnyttja gallande mark-
nadsldge for attlasain ldga kreditmarginaler
ochmarknadsrantor och arbeta aktivt for
attuppratthallaen optimal rantebindnings-
struktur. Vasakronans strategi for réntebind-
ningen ar att hacirka halften avlaneportfol-
jenmed rorlig rantebindning och resterande
delbundet palangre |6ptider. Pa sa satt kan
bolaget dranyttaavde ldgarorligarantorna
samtidigt somde bundna rantorna ger ett
skydd mot stigande rantor. | finanspolicyn
finns enbegransning sominnebér att genom-
snittligrantebindning inte far understiga 2 ar
samt att andelen rantebindningsforfall inom
1 arintefar dverstiga 55 procent avrante-
barande skulder

For att nd 6nskad genomsnittlig rantebind-
ningstid anvander Vasakronan rantederivat.
Kostnaden for derivatet baseras pavolym,
[6ptid och marknadsrantor. Under aret har
bolaget fortsatt att utnyttjadetlagarante-
|aget genom att gbra nya derivat med I6ptider
paupptill 15 ar. Andelen rantebindningsfor-
fallinom 1 ar uppgick till 43 procent (41) och
réantebindningsforfall 5 ar och langre uppgick
till 47 procent (43) av rantebarande skulder.
Genomsnittligrantebindningstid med beak-
tande av derivaten 6kade och uppgick vid
utgangenav arettill 4,7 ar (4,5).

Okad kapitalbindning

Risken for att kostnaden for refinansiering
eller nyupplaning ska 6ka vasentligt begran-
sas genomendiversifiering avfinansierings-
kallor,vars specifika forutsattningar kan

32

utnyttjasiolika marknadslagen. Finansie-
ringsstrategin anger att finansieringsrisken
skabegransas bland annat genom att bredda
finansieringskallorna och att sprida lanefor-
fallen dver tid. | finanspolicyn begransas ris-
ken genom att den genomsnittliga atersta-
ende |6ptiden parantebdrande skulder inte
farunderstiga 2 ar och att laneforfallinom
tolv manader maximalt far motsvara 40 pro-
centavrantebdrande skulder.

Finansieringsrisken ilaneportfoljen mins-
kade under aret genom ¢kad upplaning med
langa l6ptider, bland annat i den norska obli-
gationsmarknaden och nyabanklan. Samti-
digt minskades upplaningen med korta I6pti-
der bland annat genom en minskad volym av
foretagscertifikat. Andelen laneférfall kom-
mande 12 manader uppgick till 25 procent
(23) och andelenlaneférfall 5 ar och langre
uppgick till 27 procent (27) av rantebarande
skulder. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen tkade under aret till 3,9 ar (3,8) och
genomsnittligkapitalbindning med hdansyn
tilloutnyttjade kreditloften uppgick till 4,4 ar
(4,4).Vasakronans ambition ar att fortsatta
att 6ka kapitalbindningen ytterligare genom
attframst ersattalaneforfall med|an pa
langre loptider.

Onskad rantebindning
Vasakronan anvander derivatinstrument
ihuvudsak for att nd 6nskad réntebindning
i skuldportfoljen. Genom att kombineraen
upplaning med rorligrantaoch ett réntederi-
vat kanenforutbestdmd rénta sakerstallas
under derivatets |6ptid. Genom att binda
rantor pdlangre tid begransas darigenom
den kassaflodesmassigaranterisken. Utover
rantederivat anvands valutaderivat for att
elimineravalutaexponering palaninorska
kronorochiEuro.Viduppléning genom real-
ranteobligationer elimineras inflationsrisken
genom derivat.

Samtliga derivat redovisas till marknads-
vardeibalansrakningen. For rantederivat

uppstar ett over-eller undervarde pa deri-
vatet omden avtaladerantanarhogreeller
lagre &n aktuell marknadsranta. P4 samma
satt uppstar ett dver-eller undervarde i valu-
taderivatenomden avtalade valutakursen
avviker fran aktuell valutakurs. Vardeforand-
ringen pa derivaten redovisas i resultatrak-
ningen. Den orealiserade vardeférandringen
haringen kassaflodeseffekt och kommer
inte att ge nagon effekt pa resultatet om deri-
vaten behalls till forfall. Da valutaderivat ar
perfekt matchat mot underliggande lan ater-
finns motsatt valutakurseffekt pa dessa vil-
ket gor att valutaeffekten ar elimineradi
resultatrakningen.

Derivatportfoljens varde uppgick vid
utgangenav aret till 62 mdkr (64), varav 82
procent utgors avrantederivat och 17 pro-
centavvalutaderivat. Resterande del om
1 procentutgors avrealrantederivat. Varde-
forandring pa derivat uppgick till 13 mkr
(468).Vasakronan har under aret fortidslost
rantederivat till ett nominellt varde om 5 650
mkr (3200). | och med dettarealiserades en
sedantidigare redovisad forlust om -484
mkr (-359). Samtidigt ingicks nya réantederi-
vat palangre loptider till aktuella réntenivaer.
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FASTIGHETSINNEHAVET

Stigande fastighetsvarden
i stark hyresmarknad

Den starka efterfragan pd moderna hallabaralokaler i bralagen fortsatter att bidra till
Okade fastighetsvarden. Under aret steg vardet pa Vasakronans bestand med 8,5 procent (6,5)

till 139 mdkr (127).

Vasakronans bestand &ridag koncentrerat till
Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala -
storstadsomraden med stark ekonomisk till-
vaxt och hog likviditet i transaktionsmarkna-
den. Innehavet ar fokuserat pa moderna,
hallbara, flexibla och vélbeldgna kontors- och
butiksfastigheter, dar butikerna framst finns
inom cityhandel. Bedomningen ar att dessa
fastigheter langsiktigt ger hog avkastning till
val avvagd risk, aven om avkastningenidet
korta perspektivet kanvariera.

Okad miljocertifierad area
Vid utgangen av aret bestod Vasakronans
fastighetsbestand av 174 fastigheter (179)

med en total uthyrningsbar areaom 2,4 miljo-
ner kvadratmeter (2,4). Avden totala arean
var 85 procent (84) miljécertifierad.

Det totalamarknadsvardet pafastig-
heternavar vid utgangen av aret 139 mdkr
(127),dar detiostorsta fastigheterna
utgjorde 32 procent avvardet. Denvérde-
massigt storstafastigheten ar Klara Zenit
i centrala Stockholm med ett bedémt mark-
nadsvarde pa éver 8 mdkr. Fastigheternai
Stockholm svarade for 66 procent (65) av det
totalavardet, motsvarande cirka 92 mdkr.
Forendetaljerad beskrivning av bestandet,
se tabell pdsidan 37 samt fastighetsforteck-
ningar under respektive regionavsnitt.

Stigande marknadshyror

Utvecklingen pafastighetsmarknadenide
regioner dar Vasakronan har verksamhet
pragladesunder 2018 av fortsatt hogkon-
junktur och hog efterfragan pa moderna
kontorslokaleribralagen.

Bestandets varde 6kade under 2018 ill
139 mdkr (127). Exkluderas genomforda
investeringar innebar det envardeférandring
pa 10,7 mdkr (8,0), motsvarande 8,5 procent
(6,9). Véardeokningenforklaras framst av
stigande marknadshyror men dven av lagre
direktavkastningskrav framforallti Goteborg.
Vardeodkningenvar storst i Goteborg foljt av
Stockholm och uppgick till 9,7 procent (4,9)

God spridning
pabransch

| Offentlig

verksamhet, 24%
W Tjanster,21%
W Konsumentvaror, 19%
| IT,9%
Finans, 5%
Telekom, 4%
W Industri, 3%
m Ovrigt, 15%

o
\ -

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

Detio storsta fastigheterna motsvarar 32 procent av fastighetsvardet

Fastighet Populdarnamn Geografi

Blamannen 20 Klara Zenit City, Stockholm
Garnisonen 3 Garnisonen Ostermalm, Stockholm
Uggleborg 12 KlaraC City, Stockholm

Héastskon 12 Sergelhuset

City, Stockholm

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

Telefonfabriken 1 Hus 01

Telefonplan

Telefonplan, Stockholm

Spektern 13

Swedbankhuset

City, Stockholm

Nordstaden 8:27

DelavNordstan

City, Goteborg

Jakob Storre 18 Jakob Storre City, Stockholm
Gasklockan 3 Gasklockan Malmé
Kronasen 1:1 Uppsala Science Park Uppsala

Detio storsta fastigheterna utifran marknadsvarde.
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Vardeforandring per region

Virdeférandring, %

Bidragtill virde-
férandring, %-enheter

Stockholm 9.3 6,1
Goteborg 9.7 1,8
Oresund 32 03
Uppsala 55 0,3
Totalt 8,5

Vardeférandring fordelat per kategori

Vardeférandring, %

Bidragtill virde-
foérandring, %-enheter

Forvaltade fastigheter 84 7.6
Projekt-och utvecklingsfastigheter 8,7 0,6
Transaktioner - 0,3
Totalt 8,5
Virdepaverkande faktorer?

Mkr Viardepaverkan, %
Avkastningskrav 1,9
Marknadshyror 6,6
Totalt 8,5

1) Vardeuppgéngen férklaras dven av investeringar och andra virdepaverkande faktorer

som hir férdelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.
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respektive 9,3 procent (12,8). Under aret
Okade vérdet pa projekt- och utvecklings-
fastigheter med 8,7 procent (7,9) och de
bidrog till den totala vardedkningen med
0,6 procentenheter.

Totalavkastningifokus

Foratt utvarderahur vél verksamheten och
enskilda fastigheter utvecklas ekonomiskt,
foljs totalavkastningen upp l6pande. Utvar-
deringen gors pa det genomsnittliga utfallet
over rullande tioarsperioder enligt MSCI
Svenskt Fastighetsindex. Aven utfallet for
varje enskilt ar foljs upp och analyseras. For
2018 uppgick totalavkastningentill 12,5 pro-
cent (11,0) dar genomsnittet for indexet
exklusive Vasakronan uppgick till 10,4 pro-
cent (11,1).

Densenaste tioarsperioden uppgick
Vasakronans totalavkastning till 10,0 pro-
cent (8,6) per ar med ett genomsnitt for index
exklusive Vasakronan pa 9,1 procent (7,6).
Direktavkastningen 2018 uppgick till 3,8
procent (3,9), att jamforamed 3,7 procent
(8,9) for index exklusive Vasakronan.

Vasakronan marknadsvérderar fastig-
hetsbestandet varje kvartal enligt faststalld
varderingspolicy. Varderingsprinciperna ar

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018



desammasedan 1997 och dverensstdmmer
med riktlinjernafor RICS Red Book och MSCI
Svenskt Fastighetsindex. Varderingarna
bygger pakassaflodesanalyser med en kalkyl-
period pa minst tio ar samt berdkning av fram-
tidarestvarde utifran direktavkastningskrav.
Vid hel-och halvarsskifte varderas samtliga
fastigheter av externavérderare ochvid
ovrigakvartalsskiften varderas de internt.

Ennédrmare beskrivning av varderings-
metodiken finns p& sidan 83.

Spridning ger minskad risk
Genom spridning pa manga hyresgaster i
olikabranscher samt en utspridd forfallo-
struktur begransas riskenikontraktsport-
foljen. Ingen enskild hyresgést star for mer
an 3 procentenheter avden kontrakterade
totala hyran, samtidigt som de tio storsta
hyresgdsternaendast star for 18 procent.
Avdessatio ar feminom offentlig verksam-
het. Fordelat per bransch svarar hyresgaster
inom offentlig verksamhet for 24 procent
avden kontrakterade hyran, dar den genom-
snittliga aterstaende l6ptiden uppgar till
6,9 ér.

For kontraktsportféljen somhelhet upp-
gar den genomsnittliga terstaende I6ptiden

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

till4,2 ar (4,2). Under 2019 kommer 16 pro-
centavdenkommersiella kontrakterade
hyranatt varaforemal for omforhandling.
Antalet hyreskontrakt, exklusive bostader
och garage, uppgick per 31 december 2018
tilldrygt 4 200 och den kontrakterade hyran
uppgick till 6,5 mdkr (6,3). Avden totala kon-
trakterade hyranutgjordes 74 procent (74)
av kontorslokaler och 18 procent (18) av
butikslokaler. Resterande del utgjordes av
bostader, parkering, hotell och dvrigt.

FASTIGHETSINNEHAVET

Stor spridning pa manga hyresgéaster
Andeli%
Rikspolisstyrelsen 3

Ericsson
H&M

Kriminalvarden

Forsakringskassan

Domstolsverket
Ahléns

KPMG

Uppsala Lans Landsting
NetEnt

Summa

Pl vl

=
o

Storstahyresgéster, andel av kontrakterad hyra.

Jamn férdelning av hyresférfall

Mkr Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
2019 1402 1118 16
2020 932 1116 16
2021 759 1171 17
2022-ff 1138 3141 46
Summa 4231 6547
Bostader 1169 99 1
Garage - 209 3
Totalt 5400 6854
Forfallostruktur kontrakterad hyra.

35



FASTIGHETSINNEHAVET

Fokus pa kontor och butiker

W Kontor,73%
M Handel, 19%
m Ovrigt, 8%

Kontrakterad hyra per objektstyp

Hog langsiktig totalavkastning

%
15

12
9

6
3

Vasakronan IPD Vasakronan IPD Vasakronan IPD
10ar 3ar 2018

M Direktavkastning M Virdeférandring

Brett utbud

Marknadskoncentrationen och fastighets-
bestandets hoga kvalitet ochflexibilitet ger
storamojligheter att erbjuda nya och befint-
liga hyresgaster ett brett utbud av lokaler.
Under 2018 tecknades nya hyresavtal mot-
svarande enarshyrapa 510 mkr (613), eller
146000 kvadratmeter (167 000). Dessutom
genomfordes omforhandlingar eller forlang-
ningar av befintliga kontrakt motsvarande en
arshyraom 990 mkr (1 036).

Baserat pade kontrakt somvarit foremal
for omforhandling har 69 procent (64) av
hyresgdsternavalt att sittakvarisinalokaler.

Omférhandlingarnaoch forlangningarna
under aret resulterade i enny utgdende hyra
somigenomsnitt Overstegden tidigare med
12 procent (10). Nettouthyrningen for aret
uppgick till 19 mkr (167), varav 19 mkr (23)
avsaguthyrning i nybyggnadsprojekt.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 pro-
cent (93,1) per 31 december 2018. Vakansen
forklarastill 2,0 procentenheter (2,5) av
vakanser i pagaende projekt och till 0,5 pro-
centenheter (0,3) av vakanser i tomstéllda
utvecklingsfastigheter. Intdktsbortfallet for
de vakantalokalerna uppgick till 419 mkr

Vasakronans totalavkastning jamfort med MSCI
Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan (407).

Fastighetsbestand pa tillvaxtorter

O00O0

Stockholm Goteborg Oresund Uppsala
66% 18% 9% 6%

Vasakronans fastigheter finns efter férséljningen avinnehavet i Lund pa fyraorter i Sverige férdelat pa fyra
regioner. 66 procent av fastighetsbestandets vérde finns i Stockholm.
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.t

36 VASAKRONAN ARSREDGISNI




Antal Kontrak- Miljo-
fastig- Area, Marknads- teradhyra, Uthyrnings- Driftnetto, Investe-  Vardefor- certifie-
Region /Fastighetstyp heter tkvm  varde, mkr mkr grad, % mkr ringar,mkr  &ndring, % ringar?,%
STOCKHOLM
INNERSTAD
Kontor? 44 786 70110 3087 94 2177 1567 111
Ovrigt 2 9 20 -2 2 -10,8
Stockholms innerstad totalt 46 795 70130 3087 94 2175 1569 85
NARFORORT
Kontor 22 553 20203 1172 89 818,0 418 3,9
Ovrigt 11 47 1284 58 100 37 17 4,1
Stockholms ndrférort totalt 33 601 21487 1230 90 855 435 76
Stockholm totalt 79 1395 91617 4317 93 3030 2004 93 81
GOTEBORG
Kontor 23 254 13476 669 96 498 579 11,9
Handel 11 148 12154 588 95 475 152 7.2
Goéteborg totalt 34 402 25630 1256 95 974 731 9,7 94
ORESUND
Kontor 22 240 9058 495 87 346 329 51
Handel 10 95 3836 249 95 136 81 -0,8
Ovrigt 3 4 302 14 100 11 2 0,0
Oresund totalt 35 339 13196 758 90 494 412 3,2 96
UPPSALA
Kontor 12 173 5484 365 98 263 154 51
Handel 61 2698 157 97 107 22 5,0
Ovrigt 2 309 1 5 1 13 22,7
Uppsala totalt 26 236 8491 523 97 371 189 55 77
TOTALT 174 2372 138934 6854 93 4869 3335 8,5 85
Uppgifternaitabellen utgar fran fastighetskategori, se definition pa sidan 140.
1) Stockolminnerstad - Handel omfattar endast en fastighet varfér denna ej sarredovsas utan ingar i Stockholm innerstad - Kontor
2) Andel av regionens area
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Vararegioner

Den positiva utvecklingen pa hyresmarknaden
fortsatte under 2018, med stigande hyror
och mycket laga vakansnivaer. Samtidigt ar
tillskottet av nya kontorslokaler begransat
pa flera marknader, berattar Vasakronans
analyschef Rebecca Ernarp.

"Kostnaden per arbetsplats
kanvaraofdordandrad dven
om hyran per kvadrat-
meter ar hogre.”

RebeccaErnarp,
Chef Analys

Vad har drivit efterfragan pa kontorslokaler under aret?

- Framfor allt 4r det den fortsatt starka konjunkturen. Manga fore-
tag gar braochbehover rekryterafler medarbetare, vilketisin tur
leder till behov av nyalokaler. Och fér att kunna attraheramedar-
betare behéver man kunna erbjuda moderna lokaler, helst i city
ellerigoda kommunikationsldgen. Det 6kar efterfragan och driver
upp hyresnivaerna, sarskilt for yteffektivalokaleride bastaldgena.

Vad kdnnetecknar de lokaler som efterfrdgas mest?

- Forutom ett mycket bra ldge sa soker vara kunder effektivaoch
toppmoderna kontor. Nya arbetssatt och tekniska l6sningar for IT
ochventilation gér att medarbetarna kansitta ganska tatt, utan att
detupplevs somtrangt. Det innebér att kostnaden per arbetsplats
kanvaraofdrandrad dven om hyran per kvadratmeter ar hogre.
Saavenomforetaget vaxer med fler anstallda behéver de nya
lokalernainte varastorre.

Vad sskiljer mellan Vasakronans olika regioner?
- Utvecklingen ar mest positiv i Stockholm och Géteborg. Bada
stadernakannetecknas av stark efterfragan, smavakanser och
lag nyproduktionide centraladelarna, vilket leder till att hyrorna
pressas uppat. Stockholm star for de allra stérsta hyresékningarna,
med topphyror pa 6ver 9000 kronor per kvadratmeter. Skillnaden
ihyramellanlagenoch produkter har ocksa 6kat. | Géteborg har
bristen pa modernalokaler sannolikt dampat utvecklingen nagot.
- I Uppsala har utvecklingen varit valdigt god och hyrorna har
kommit ikapp de nivaer viser i Malmé. AveniMalmé har hyres-
marknaden utvecklats positivt trots att det stora utbudet av
centralt belagen byggbar mark haller tillbaka hyresnivaerna.

Sankta direktavkastningskrav handel
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Stabil marknadshyra handel
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Kélla samtliga diagram: DTZ
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Andel av Andel av Stoérsta
Vasakronan 2018 2017 Vasakronantotalt® regionen? hyresgéster, andel? % Marknadsandel %
REGION STOCKHOLM INNERSTAD

\ | Stockholminnerstad

Marknadsvarde, mkr 70130 61716 ’ H&M 4 inkICBD
Hyresintdkter, mkr 2948 2855 NetEnt 2 Vasakronan 12
Driftnetto, mkr 2175 2067 Riksdagsforvaltningen 2 AMF 7
Uthyrningsgrad, % 94 93 Tieto 2 Fabege 5
Antal fastigheter 46 46 45% | Kontor, 77% KPMG 2 Hufvudstaden 5
Area, tkvm 795 796 W Handel, 17% AFA 5
Miljscertifiering, % 85 84 m Ovrigt, 6% Kalla: CBRE
NARFORORTER
Marknadsvérde, mkr 21487 21263 ‘ \‘ Ericsson 16 Stockholmsnarférorter
Hyresintdkter, mkr 1208 1171 Forsakringskassan 8 Vasakronan 12
Driftnetto, mkr 855 835 0 Konstfack 4 Klévern 12
Uthyrningsgrad, % 90 90 Trafikverket 3 Fabege 11
Antal fastigheter 33 36 18% | Kontor, 86% M 3 UnibailRodamco 6
Area, tkvm 601 629 M Handel, 3% Humlegarden 5
Miljscertifiering, % 76 73 m Ovrigt, 11% Killa: CBRE
REGION GOTEBORG
Marknadsvirde, mkr 25630 23688 ‘ \ | Kriminalvarden 8 GéteborgCBD
Hyresintakter, mkr 1280 1246 Rikspolisstyrelsen 8 Vasakronan 22
Driftnetto, mkr 974 957 Ahléns 5 Wallenstam 14
Uthyrningsgrad, % 95 96 Domstolsverket 4 Hufvudstaden 9
Antal fastigheter 34 36 18% | Kontor, 58% SEB 3 Balder 8
Area, tkvm 402 423 W Handel, 36% SEB 7
Miljocertifiering, % 94 94 m Ovrigt, 6% Kélla: Vasakronan via Datscha
REGION ORESUND Malmé CBD och
Marknadsvarde, mkr 13196 12667 . ’ Rikspolisstyrelsen 15 VastraHamnen
Hyresintakter, mkr 761 755 Sony Mobile 8 Vasakronan 20
Driftnetto, mkr 494 498 0 Kriminalvarden 4 Wihlborgs 14
Uthyrningsgrad, % 90 90 Scandic Hotels 4 Balder 7
Antal fastigheter 35 37 11% | Kontor, 62% Malmé Hogskola 2 Volito
Area, tkvm 339 353 W Handel, 25% Midroc 4
Miljocertifiering, % 97 97 m Ovrigt, 13% Kélla: Vasakronan via Datscha
REGION UPPSALA
Marknadsvarde, mkr 8491 7542 . ‘ Uppsala Lans Landsting 11 CentralaUppsala
Hyresintakter, mkr 521 463 Ladkemedelsverket 7 Vasakronan 20
Driftnetto, mkr 371 321 0 ‘ Domstolsverket 5 Skandia Fastigheter 10
Uthyrningsgrad, % 97 96 Livsmedelsverket 5 Uppsala Akademiforv. 8
Antal fastigheter 26 24 8% | Kontor, 68% Uppsala Kommun 3 Uppsala Kommun 8
Area, tkvm 236 229 W Handel, 22% Bonnier Fastigheter 6
Miljocertifiering, % 77 79 m Ovrigt, 10% Kélla: Vasakronan via Datscha

VASAKRONANARSREDOVISNING 2013

1) Kontrakterad hyra

2) Andel av regionens
kontrakterade hyra.




REGION STOCKHOLM

Okat fokus

pa kontor i city

Det nya Sergelhuset blir ett valkommet tillskott pa en kontorsmark-
nad dar efterfragan ar fortsatt hog. Samtidigt kommer férnyelsen av
omradet runt Sergels torg attinnebara ett lyft som skapar nya attrak-
tiva handelsstrak, sdger Ronald Backrud.

. t A

Vad vill du lyfta fram fran 2018?

- Detharvaritettbraardar vifortsattatt utveckla
varastoraprojekt. Datanker jagiforstahand pa
Sergelhuset men dven pa uthyrningen till Univer-
sitets- och hogskoleradet som gjorde att vidrog
igangetapptvaav StrandiSolna. Etapp ett dravslu-
tad och fullt uthyrd till COWI. 2020 far de séllskap
av Universitets- och hégskoleradet samt SCB.

- Efterfragan pa modernaoch centralt beldgna
kontor ar fortsatt stor och vimarker tydligt att
det finns ett betydandeintresse for Sergelhuset
som dven det skastaklart 2020.

- Virédknar med attinomensnar framtid skriva
avtal meden, eller kanske tva, storre hyresgaster.
Sedankanvifyllapa med hyresgéster som har
behov av mindre lokaler. Endel av kontorsytani
Sergelhuset ska vikas till vart eget huvudkontor,
vart egna coworking-erbjudande, Vasakronan
Arena,samt till Smart & klart dar hyresgaster kan
hyraunder kortare tider.

Vad hinder pa Sergelgatan?

- Visionen ér ett skapaett nytt ansikte for Sergel-
gatan, Sveavagen och Hotorgsterrassen somska
blien merlevande och trygg plats. Malet ar att
skapaforutsattningar for nya butikslésningar.
Entréytornatill H6torgshusen ska férnyas och bli
mer effektiva och viutokar servicen. Vigor bland
annat plats for en stor restaurangihornet mot
Konserthuset. Detaljernaariprincip klaraochvi
vantar paatt Stockholms stad ska godkanna bygg-
planerna.Utmaningen ar att fa till bra butikskon-
cept och genomfora projektet samtidigt som
manga hyresgéaster finns kvar i Hétorgshusen.

Viliser dagligen om butiksdéd pa grund
av okad e-handel. Hur paverkas ni av det?
- Handeln &riférandring och har varit under en
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"Endel av Sergelhuset ska vikas for
vart eget coworking-erbjudande,
Vasakronan Arena”

Ronald Backrud,
Regionchef, Stockholm

langre tid. Det har visettivart eget cityhandels-
index under flera ar. Handelsutvecklingen éren
utmaning men dven en méjlighet. Istéllet for stora
butikeritva plan séker man numindre ytorigatu-
plan. Det ger oss méjligheten att konverteraplan
tvatill kontor,somdet rader brist pa, och kallar-
plantill bland annat logistikhubbar. Det senare
harviredan gjortiKlaraZenit.

- Generellt drviinte oroligafor att butiksytor
i city kommer att std outhyrda, dven e-handeln
behover fysiska butikericentralaldgen. Det &r
Uniglo, som nyligen 6ppnat en butik hos oss pa
Hamngatan, ett braexempel pa.

Hur ser det utiomraden utanfor city?

-Bra! Under aret har mangastorakunder for-
langt sina kontrakt, som TV4 pa Tegeluddsvagen,
Bisnode i Frosunda och EricssoniKista. | Garniso-
nenardet hogt tryck och uthyrningsgraden ar

96 procent. Till projektfastigheten Nattugglan 14
vid Medborgarplatsen ar det sedan lange klart att
Tyréns ska flyttasitt huvudkontor, de hyr 80 pro-
centavbyggnaden. Vihar tomt det befintliga huset
men planprocessen tar lite langre tid an vad vi
raknat med. Darfor har vilost Tyréns expansions-
behov under tiden genom att erbjuda dem lokaler
iSkrapan pa Gotgatan.

Vad hinder pa kontorsmarknaden
iStockholmunder2019?

- Insikten om behovet av flexibla och effektiva
lokallésningar 6kar. Teknikutvecklingen tillsam-
mans med lokalens utformning mojliggér nya
arbetssatt vilket bidrar till féretagens produktivi-
tet. Detinnebér att nyttjandegraden for kontor
blir hdgre och att kostnaden per anstalld darmed
oftaldgre. Dettatrots att hyrorna,somdegjorti
Stockholm, gatt upp rejilt de senaste aren.




Med Smart & klart vill vi géra det sd bekym-
mersfritt som majligt fér vdra hyresgdster.
Attflyttain, och att flytta ut. Just dettal lilla
ornndste om 70 kvadratmeter erbjuder dtta
arbetsplatser och ligger pd attonde vdningen i
andra Hotorgsskrapan mitt i Stockholm city.




REGIONSTOCKHOLM STOCKHOLMSINNERSTAD

Stockholms innerstad
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Under aret har fastigheten
invid Kungstradgarden
tomstallts och arbetet med
att byggaomoch pasamt
grundforstarkahar pabor-
jats. Projektet omfattar
3600 kvadratmeter och ska
varafardigstalltidecember
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@ BREMEN Under aret
forlangde TV4sitt kontrakt
pa Tegeluddsviagen. Avtalet,
som borjar 16pafran 2020,
arsjuarigt och omfattar
13500 kvadratmeter.

— © SERGELHUSET Under aret fort-
e, ff;'..'{"_ satte omdaningen av Sergelhuset.
== Fastigheten omfattar tre byggnader
s omtotalt 60000 kvadratmeter.
i Inflyttning kommer att ske succes-
' | 8 sivtmedstart franoch med hosten
2019, oL gk Sl 2020 framtill slutet av 2021.
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Byggar/ Uthyrningsbar Milj6- 2
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring? 3
Argus 8 Skeppsbron 38/ Packhusgrand 7/ Tullgrand 4/ Osterlanggatan 47 1788/2002 5717 |rm— LS W
Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14/ Sveavagen 5-9 Hitechbuilding / 1961/2007 24 352  |m— — LG '
Méster Samuelsgatan 42 :
2 Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18/ Sveavégen 13/ Lékarhuset 1962/2000 12943 |pm—— LG :
2 Beridarebanan 77 Sveavégen 17/ Sergelgatan 20-22 / Hotorget 2-4 1958/1996 15447 |rmm—— LG m
3 Blamannen 20 Drottninggatan 53/ Méaster Samuelsgatan 50-60/ 2000-2003 65526 |mm— — LG 3
Bryggargatan 1-9/KlaraNorra Kyrkogata 14 o~
4 Bremen 1 Tegeluddsvagen 3-9 1964/2008 21334  [rmmm— - Q)
5 Gamen 12 Gotgatan 74-80/ Vartoftagatan 21-51 1959/2006 31192  [r——— LC Q—
5 Gamen 8 Asogatan 106A-108/ Gétgatan 72A 2000/2001 5835  |r—— LG
6 Garnisonen 3 Karlavagen 96-112/Oxenstiernsgatan 15/ Linnégatan 87-89/ 1886/2004-05 136162  |m— LG
Banérgatan 16-30
7 Getingen 11 Sveavéagen 163-167/Ynglingagatan 18 1955/2005 23853  |r—— LG
8 Gronlandet Norra1-5  Drottninggatan 96-98/Wallingatan 2/ Hollandargatan 17/ 1800/2001 15572  |r—— LG
Kammakargatan 15
9 Héastskon 12 Sveavagen 2-10/Hamngatan 24-32/ Master Samuelsgatan 39A-B/ 1963/ 53218  [|r— — -
Malmskillnadsgatan 13-17,36-40/ Sergelarkaden 2/ Sergelgangen
9  Héstskon 9 Hamngatan 22/ Regeringsgatan 45 1935/ 0667 |mm——— -
10 JakobStérre 18 Jakobsgatan 2-8/ Regeringsgatan 8-24/Vastra Tradgardsgatan 7 1975/2009 26590  |r— LG
11 Kungliga Tradgarden7 Hamngatan25-27/Vastra Tradgardsgatan 10-12 1969 5403 |rmm—— LS
12 Kurland 11 Hollandargatan 21A/ Kammakargatan 32 1884 2274 |p— LG
13  Lyckan10 Lindhagensgatan 124-132/Hornsbergsvagen 17 1940/2005 23718  [r— LG
13 Lyckan?9 Lindhagensgatan 122/ Nordenflychtsvagen 55 1936/2003 8370 || LG
14 Matrosen4 Birger Jarlsgatan 2-4/Nybrogatan 1-3/ Ingmar Bergmans gata 1-3 1893/1984 9264 |r— LS
15 Munklagret21 Hantverkargatan 15/ Parmatargatan 12 1958/2000 6330 |r— LG
16 Nattugglan 14 Vastgotagatan 1-7/Folkungagatan 44 1978/2015 22269  |rm—— LP
17  Pennféktaren 11 Vasagatan 7 1977/2009 12010  [r——— LG
18 Riga2 Hamburgsvagen 12-14/Fjérde Bassangvagen 11-19/ 2010 24386  |m—— LG
Malmvagen 7-13/ Tredje Bassdngvagen 2-14
19 Sejlaren7 Sveavégen 25-29/ Olofsgatan 6-8/ Olof Palmes gata 7/ 1930/1995 10232  |r—— LG
Apelbergsgatan 44
20 Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 1942/2008 12275  |— LG
21 i;razglberget Mindre Hamngatan2/Birger Jarlsgatan 1-5/Smalandsgatan 5 1903/1999 9052  |——— -
22 Skidren3 Méaster Samuelsgatan 11/ Norrlandsgatan 12 1853/1984 1758 | w— LC
23 Spektern13 Hamngatan 29-33/ Regeringsgatan 26-32/ 1975/1995 28192  |rm— LG
Sergelgangen/Vastra Tradgardsgatan 17
24 Sperlingens Backe45  Stureplan2 1897/1959 3905  |rmm— -
24 Sperlingens Backe47  Birger Jarlsgatan 16/ Grev Turegatan 1 1935/1993 8220  |— -
25 Starkstrommen2 &4 Midskogsgrand 1-5 1965 9192  |r—— -
26 Stuten12 Kungsgatan 25-27/ Regeringsgatan 67-71/ Oxtorgsgatan 2-4 1925/2002-05 14 888  |rm—— LS
27  Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1891/1984 1615  |r—— LS
27 Styckjunkaren?7 Birger Jarlsgatan 14/ Grev Turegatan 2/ Riddargatan 2 1900/1987 2244 |prm— LS
28  Styrpinnen 12 Hamngatan 13 1979/1995 2223 |— -
29  Styrpinnen 15 Kungstradgardsgatan 16/ Nackstromsgatan 1 1901/1990 3647 |r— LG
30 Sumpen 14 Lastmakargatan 6 /Norrlandsgatan 22 1856/1985 2046  |m—— LS
30 Sumpen 15 Stureplan 17-19/Birger Jarlsgatan 19 /Kungsgatan 1 1895/1980 3981  |r—— LC
30 Sumpen1é Stureplan 13/ Lastmakargatan 2-4 1862/1988 3010  |r— -
31 SveaArtilleri 14 Valhallavdgen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22088  |r— LG
32 TreVapen2 Valhallavdgen 191-215/ Lindardngsvagen 1-7/Borgvagen 6-22 1959/2005 38473  |r— LG
33 Uggleborg12 Vasagatan 14-18/Klara Véstra Kyrkogatan 9-15/ 1934/2016 33157  |r— LP
Klara Vattugrand 1/ Klarafaret 4
34 Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87/ Artillerigatan 62 A-B/ Skeppargatan 61-63 1914/2003 16819  |r—] LG
35 Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11/ Lastmakargatan 1 1925/1981 4809 |rm—— LS
35  Vildmannen 11 Lastmakargatan 3 1897/1998 1511  [r— LS
Summa Stockholm innerstad 794791

1) LP=LEEDPlatina LG=LEED Guld LS=LEEDSilver LC=LEED Certifierad MBG=Miljbyggnad Gold
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REGION STOCKHOLM STOCKHOLMS NARFORORTER

Stockholms narfoérorter
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Ericssonsitt hyresavtal

« iHeklal.Avtaletom-
fattar totalt 20000
kvadratmeter och
stracker sigGver tre ar.
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Under aret teckna-
des avtal med UHR
om 6 600 kvadrat-
meteriStrand och
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26000 kvadrat RS NS OS5 VAEASAN ST
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sexplanitre hus- ;

D A
kroppar. Etapp ett M & ¥ . i e DIKTAREN | september tecknade

N
ar avslutad och fullt 0~ /7‘/ e = Internationella Engelska Skolan avtal om 6 600
uthyrd till COWI. & N kvadratmeter i projektfastigheten Diktaren.
< \ Investeringen motsvarar 115 mkr och projektet
skavarafardigstalltiaugusti 2021.
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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 Isafjordsgatan 2-4/ Dalviksgatan/ Grénlandsgatan / Kistavagen - - -
4 Bromsten 9:1 Sulkyvégen 1-31/Sulkyvagen 2-32 - - -
5 Diktaren 1 Terminalvigen 32-40 (Tegelhuset) 1965 6751  |r— -
6 Godset 4 Sturegatan 3-9/Fabriksgrand 1/ Jarnvdgsgatan 2-10/ Lysgrand 2 1977 21722  |r— — LG
7  Hammarby Gard 12 Hammarby Kaj 10A/Hammarby Kaj 10D 2017 12457  |—] LP
8 Hekla 1 Isafjordsgatan 14-16/Blafjallsgatan/ Gronlandsgangen/ 1975/2001 36119  |r—— LG
Kistagangen (delav)
9 Hilton7 Gustav Ill:s Boulevard 48-52 - - -
10 Harddisken 1 Isafjordsgatan 10/ Hans Werthéns Gata/ Grénlandsgatan/ - - -
Dalviksgatan
11 Jarvaféltet Jarva Dammtorp/ Sjovégen / Mellersta Jarvaféltet 1929 2084 |rm— -
12 Katlal Kista Science Tower / Farogatan 33 (Huvudentré) / 2003 48804  |r— LG
Hanstavdagen 11,21,27,29
13  Knarrarnas 2 Knarrarndsgatan 1-11/Hanstavagen 2/ Isafjordsgatan 1/ 2002 42652 |r— LG
Kista Entré
14  Kronan1l Sturegatan 2-4 B/ Ekensbergsvagen/ Prastgardsgatan 1-3/ 1981 23075  |rm— LG
Tallgatan
15 Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrénd 2 2009 12340  |rm—— LS
16 Modemet 1 Isafjordsgatan 10-12/Hans Werthéns Gata 1/ 2008/2015 58667 |mm— LS LG
Gronlandsgatan 31/ Blafjallsgatan 4/ Modemgatan 10-12 &LP
17 Noten3 Solnastrandvag 96-122 1949/2000 35800  [r——— LG
18 Noten5 Solna strandvig 62-86 1986 27 918  |— -
19 Rosenborg1 Gustav Ill:s Boulevard 54-58 2007 10306  |[r—— LG
20 Rosenborg?2 Gustav Ill:s Boulevard 62-66 2009 10921  [r——— LG
21  Rosenborg3 Rosenborgsgatan 2-12 2014 17 106  |—] LP
22 Rosteriet 6 &8 Rosterigrand 2-16 1959/1999 17421  |r—— LG
23 Sickladn 37:49 Kvarnholmsvagen 56 1972/2002 33769  |r— -
24 Sundbyberg?2:44 Torshamnsgatan - - -
25 Telefonfabriken 1 Telefonvagen 22A-30, LM Ericssonsvag 12-32 mfl 1939/2010 106506  [rm—— | S& G
Summa Stockholms Nérférorter 600650

1) LP=LEED Platina LG=LEEDGuld LS=LEED Silver
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REGION GOTEBORG

Nya etableringar
har hittat till city

Platinan bérjade taform och Fredstan sattes pa kartan. Har valde
Barry’s Bootcamp och Holy Greens, tva nya varuméarken for Gote-
borg, att flyttain. Uthyrningen av lokaler 6vertraffade férvantning-
arna, bade néar det galler kontor och butiker.

"Hyresnivaerna har stigit och
topphyrorna for kontor ligger pa
nivan 4 000 kronor per kvadratmeter.”

Kristina Pettersson Post,
Regionchef, Gteborg

Vad vill dulyfta fram fran 2018?

- Att Platinan vid nya Hisingsbron bérjar resa sig
ur marken ochtaform. Vihar pélat fardigt och
nastastegaratt gjutatrapphusen och darefter
resastommen. Scandic, den stérsta hyresgasten,
har utokat hotellet med 5000 kvadratmeter som
totalt blir 25000 kvadratmeter och 450 rum.
Platinan beréknas bliklar arsskiftet 2021/22.

- Roligt var ocksa det finaresultatet av
ombyggnadeni Lappstiftet. Ytornavasterut har
utokats, en ny glasfasad byggtsochennyentré
6ppnats upp mot dlven. Nu har Collector Bank
flyttatinienav Goteborgs finaste lokaler med
fantastisk utsikt.

- Naérdet géller uthyrning har vara forvant-
ningar dvertraffats, bade nar det géller kontor
och butiker. Sarskilt hart har trycket varit pa
modernakontorslokaler. Hyresnivaerna har stigit
ochtopphyrornafor kontor har legat pa nivan
4000 kronor per kvadratmeter.

Vilken var den storsta affaren?

- VisaldetvafastigheteriGarda, Gardatorget
och Drivhuset som vi totalrenoverat under 2018.
Forsaljningen gav oss utrymme for ett 6kat fokus
paprojekt. Bland annati Centralomradet dar vi
bygger Platinan och dér vihar flerabyggratter
som viskautveckla.

Vad ar du extrastolt 6ver?

- Attvitillsammans med andra parter lyckades
med att Purple Flag-certifiera Fredstan, Nord-
stanoch LillaBommen. Det har varit manga akto-
rerinblandade och jag vill ge en stor eloge till alla
som bidragit tillen handlingsplan fér att skapaen
sakrare ochtryggare stad. En konkret atgard ar
att Goteborgs stad ska satsa 20 miljoner kronor
paBrunnsparken. Det dr en satsning pa att skapa

46

entryggoch valkomnande park med mer gront,
fler bénkar och battre belysning.

- Jag drocksa stolt 6ver att vi tillsammans med
framfoér allt Hufvudstaden satte Fredstan pakar-
tan,omradet somringasinav Vallgraven, Ostra
Hamngatan och Brunnsparken. Har har vi arbetat
lange for att skapa en ny destination fér shopping,
service, kaféer, restauranger, och upplevelser.

Ett mal har varit att skapamer liv pa tvargatorna.
Darfor var det extra kul att Barry’s Bootcamp och
Holy Greens, tva helt nya varumérken for Gote-
borg, valde att flyttain pa Kyrkogatan. Ett annat
starkt varumarke som gjorde sinférsta etablering
iGoteborgvar & Other Stories. Varen 2019 6ppnar
de pa Kungsgatan.

- Jagvill dvenlyftafram Art Made This, konst-
projektet som later kvinnliga konstnarer forgylla
gatumiljon. Nu senast i Vasakronans parkerings-
hus P-hus City i Fredstan. Tio konstverk ar klara
ocharbetet fortsatter under 2019. Tanken ar att
allafemvaningar skafakonstverk, det blirsomen
konsthallien minst sagt ovantad miljo.

Vilka dr de frimsta utmaningarna under 2019?
- Attfortsattadrivavara projekt och bidratill
utvecklingen avstadensa att city fortsatter vara
en attraktiv plats fér besékare och etableringar.
Det ar spannande att se nar ett langsiktigt arbete
borjar taform.

- Handeln garigenom lite av ett stalbad dar
digitaliseringen satter affarsmodeller pa prov
och skapar behov av att hitta nya koncept. Trots
det finns det en efterfragan pa butikslokaler, inte
minst nar det galler cityhandel i attraktivalagen
men det ar langa processer att sattanyaetable-
ringar. Nu ska vifortsatta att utveckla forutsatt-
ningarnafoér handeln och tillsammans med andra
aktorer skapaen kraftfull citykarna.
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i etablerade sig bland annat Holy
! i | j Greens i Goteborg. Kedjans forsta restaurang
1 | & I [ istaden ligger pd Kyrkogatan i Fredstan.
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REGION GOTEBORG

Goteborg
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© PLATINAN Utvecklingen av

3 !;_: = Platinan fortskrider. Projektet ar
"';h' . Vasakronans nist stérstaochom-
fattar 60000 kvadratmeter kontor,
hotell och butiker. December 2021
/ skaallt stafardigt.
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| september tecknades
kontrakt med & Other
Storiessom med det
etablerar sin forsta butik

i Goteborg. Butiken omfat-
tar 900 kvadratmeter och

’ Oppnar varen 2019.
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Byggar/ Uthyrningsbar Miljo- Z
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring? Q
1 Gullbergsvass 1:16 LillaBommen 1-2/Hamntorget 1/ LillaBommens Torg 11 1989 31869 |r—— LG O
2 Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 22831  [r—— LG _I
3 Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5/Gullbergs Strandgata 3-7 - - - m
4 Heden22:19 Bohusgatan 13-15/Skanegatan 9 1984/2018 24176  |mm— LG w
5 Heden42:1 Ernst Fontells Plats 15 1964/2005-12 52916  |rm—— LG O
6  Heden42:2 - - - — - x
7  Heden42:4 Ullevigatan 11 2010 20550  |—— LG m
8 Heden42:5 - - - -
9 Heden46:1 Ullevigatan 15 2009 16534 |rm—— LG
10 Heden46:3 Skanegatan 1-3 2015 20276  |pm— B
11 Hogen3:1 Knipavéagen 21/ Rahult Partille 1984/2006 1395 -
12 InomVallgraven 11:6  Arkaden/Fredsgatan 1-3/Drottninggatan 38-48/ 1970/2002 21003 |rmm——— LG
Sodra Hamngatan 37-43/ Ostra Hamngatan 36
13 InomVallgraven 17:3  Drottninggatan 13/ Vastra Hamngatan 10/ Kyrkogatan 20-22 1813/1994 4125 [rm— LS
14 Inom Vallgraven 19:18 Kyrkogatan 44 /OstraHamngatan 31 1905/1987 2760  |prm—— LS
14  InomVallgraven 19:7  Drottninggatan 37/ Ostra Hamngatan 29 1864/1966 2183  |r—— LS
14  InomVallgraven 19:9  Ostra Hamngatan 33/ Kyrkogatan 46 1810/1940 1769 | e— LS
14 InomVallgraven 20:14 Kungspassagen/Kungsgatan 48/ Kyrkogatan 23 1930/2002 3979 |rmmm— — LG
14 InomVallgraven20:6  Kungsgatan 50/ Kyrkogatan 25 1850/1960 3690  [rmm—— LS
14 InomVallgraven20:7  Ostra Hamngatan 35/ Kyrkogatan 27 1800/1944 1755 | — LS
15 InomVallgraven22:3  Kungsgatan 31-33 1930 1568  |r——— -
16 InomVallgraven22:15 Kungsgatan27-29/VastraHamngatan 12-16/Vallgatan 12-14 1936/2006 9371 |rmmm—— — -
17 InomVallgraven22:16 Kungsgatan 35-39/Vallgatan 16-24 1910/2008 10806 | m— LC
18 InomVallgraven 33:10 Magasinsgatan 22 & 24 1978/1995 3146  |rm—— LG
19 InomVallgraven59:14 Ekelundsgatan 8-10/Kungsgatan26-32/ 1844/2009 10295 |rm——— LG
Magasinsgatan 7A-C & 9/ Kyrkogatan 1-7
20 InomVallgraven61:11 Kungsgatan 12-18/Képpslangareliden 1/ Otterhallegatan 12 1972/2008 10028 |r—— LG
21 InomVallgraven 7:5 Centrumhuset / OstraHamngatan 52/ Ostra Larmgatan 15-21/ 1939/1996 8885 | m— LS
Kungsgatan 61-67
22 InomVallgraven8:18  Kompassen/Kungsgatan 58-60/Kyrkogatan 35&39/ 1974/2015 11530 | e— -
Ostra Larmgatan 9-13/ Fredsgatan 9-11,12-14
23 InomVallgraven 9:13  Fredsgatan 6-10/ Drottninggatan 49-65/ 1967/2013 8290  |r— LG
Kyrkogatan 56-60/ OstraLarmgatan 3-7
24 Lorensberg45:16 Storgatan 53/So6dravagen 3-5 1957/2009 6917 |rmmm—— LG
25 Nordstaden 10:20 Kopmansg 9/ N:a Hamng 18/ O:a Hamng 30-34 1930 6520  |rm—— LS
26 Nordstaden 10:23 Képmansgatan 11-25/Gotgatan 13-15&14-16/ 1986 27 524 |prmmmm—— — LG
Norra Hamngatan 20-34
27 Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13, Torggatan 16 1862/2003 4611 |r— LS
28 Nordstaden21:1 Kronhusgatan 2A/ Packhusplatsen 2/ Smedjegatan 1 A 1901/2008 5125 |r— LG
29 Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3/Nedre Kvarnbergsgatan 3 1787/2005 2317 |— LG
30 Nordstaden8:27 OstraHamngatan 18-24/Nordstadstorget 1-7/ 1974 43138  |—— LC
Spannmalsgatan 11-15/ Postgatan 22-24
Summa Region Géteborg 401882

1)LG=LEED Guld LS=LEEDSilver LC=LEED Certifierad MB=Miljobyggnad B=Bream
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REGION ORESUND

Kopstraken
knyts samman

Alla pusselbitar ar pa plats langs med Sédra Forstadsgatan, dar nu
aven Willys Hemma etablerat en butik. Triangeln och Sédertull knyts
allt mer samman med Sodra Foérstadsgatan och bildar ett strak med

levande gatuliv bade dag och kvall.

"Viar extrastolta 6ver utmarkelsen
Arets Fastighetsforetagare for arbetet
med Soédra Forstadsgatan.”

Anna Stenkil,
_ Il Regionchef, Oresund

Vad vill dulyfta fram fran 2018?

- Framgangarnainom cityhandeln. Vihar jobbat
med bestandet och hyresgastmixen langs Sédra
Forstadsgatan sedan 2013.Da pabdrjade vien
strakanalys och det arbetet har varit riktigt fram-
gangsrikt - nu ar allalokaler uthyrda. | mars 2018
etablerade sig Willys Hemma och det har redan
resulteratiattomradet fatt mer pulsunderen
langre tid avdygnet. Extrastolta ar viatt viunder
”Real Estate Oresund”, fastighetsbranschens
givnamotesplatsiregionen, fick utméarkelsen
Arets Fastighetsforetagare for arbetet med just
Sodra Forstadsgatan.

- AveniTriangeln har vifattin ett antal nya
spannande butiksetableringar under aret. Det i
kombination med en svagkrona, vilket har lockat
kunder dven fran Danmark och Tyskland, har
bidragit till att 2018 var ett gynnsamt ar for city-
handeln. Det &r brafor livet ochrérelsenistaden.

- Pakontorssidan vill jag ndmna uthyrningen
tillMTM, Myndigheten for tillgangliga medier.
Avtalet tecknades strax fére jul och omfattar
1700 kvadratmeterikvarteret Bylgiai Nyham-
nennara Centralstationen. Det ar en myndighet
som flyttar fran Stockholm vilket innebar att vi
far 100 nya arbetstillfallen till Malmo.

Hur arbetar ni vidare med Triangeln?
- Fordrygaaret sedan hojde viribban for kopcen-
trumet. Malet &r att gora Triangeln till Malmos
smartaste shoppingdestination och vi ar pa god
vag. Uthyrningsarbetet har varit framgangsrikt
ochvihar utékat 6ppettiderna vilket gett goda
resultat.

-Vihar bland annat hyrt ut till Repeat Gym och
ICAsamt nusenast 3200 kvadratmeter till XXL.
Det gor att uthyrningsgradeni Triangeln nu &ar
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drygt 95 procent och besdksantalet har stigit med
sex procent under aret. Okningeni antalet beso-
kare ar ett direkt resultat av det utékade butiks-
utbudet och de mer generésa 6ppettiderna.

Vad hander i Sédertull?

- Mest spannande ar var nya hyresgast DevHub
som flyttatin pa Torggatan vid Gustaf Adolfs
torg. Dér finns nu ett gemensamt hus for olika
spelutvecklare, det férstaiSverige. Spelutveck-
ling ar en oerhoért expansiv branschiMalmé och
malet &r att runt hundra personer ska arbetai
DevHub till sommaren 2019. Det ar oftayngre
personer som jobbar senare pa dagen och kvillen
ochdaskaparlivochrorelse de timmarnaav dyg-
net.DevHub &r ett bra komplement till Entrepre-
norcenter, ett kontorshotell som ligger vaggivagg.

Vad ser du fram emot 2019?

- Attfortsattautvecklaoch kopplaihop varastrak
ytterligare. Det handlar mycket om att skapabra
ochtryggafléden helavagen fran Triangeln till
Stortorget.

- Paprojektsidan ardet Priornicentralasta-
densom &rifokus. Priornomfattar 13000 kva-
dratmeter férdelat pa sju vaningar och garage.
Uthyrningsarbetet gar braoch huset drredan
uthyrttill 60 procent. Redan fore projektstart var
detklart att COWI och Region Skane hyr 2 600
respektive 3550 kvadratmeter. Strax fére jul blev
detdvenklart att arkitektbyran Sydark Konstru-
erahyretthelt planom 1000 kvadratmeter pa
vaning sex. Andrakvartalet 2020 ska Priornsta
klar.

- AveniNyhamnen, runt Centralstationen, tar
vitillsammans med andraintressenter ytterligare
stegforatt utvecklanastastorastadsdeli Malmaé.
Det ser vimed spanning fram emot.
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Under aret tecknades hyresavtal med
Willys Hemma om 1 300 kvadratmeter
pd Sodra Forstadsgatan. | och med den ut-
hyrningen dr hela gatuplanet i bestdndet
vid Sédra Férstadsgatan fullt uthyrt.
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REGION ORESUND x
m
Q
®)
MALMO P
Byggar/ Uthyrningsbar Milj6-
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie- O
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm Kontor Handel ring? z
1 Bjornen 1 Sodra Forstadsgatan 17/ Karleksgatan 2/ Davidshallsgatan 14 1903/2001 3864 |m—— LG m
2 Bjornen 38 Sodra Forstadsgatan 25-27/ Davidshallsgatan 26 1904/1999 5269  |m— LG m
3 Bylgia 1 Hans Michelsengatan 2A, 2B/ Skeppsbron 17 1957/2004 8855  |rm—— LG C
4 CarlGustav 5 Sodra Tullgatan4 /Kanalgatan 3-5/ Stenhuggaregatan 2-4/ 1961/2000 15194 | m— LG Z
Sédra Vallgatan 3A-C U
5 Claus Mortensen26  Sodergatan 14 1967/2009 3237 |— LS
6 ClausMortensen35  Sodergatan 20/ Baltzarsgatan 43 1898/2009 1993  |— LS
7 Delfinen 12 Sodra Forstadsgatan 2/ Drottninggatan 38 1908/2004 5380  |m— LG
8 Elefanten 23 Sodra Forstadsgatan 22-24/Sédra Langgatan 25/ Lugna gatan 38 1938/1988 5888 | m— LS
9 Elgen 14 Sodra Forstadsgatan 9-11/ Davidshallsgatan 10/ Storgatan 22 1937/1998 5723 | e— LS
10 Gasklockan 3 Porslinsgatan 6/ Malmgatan 1/ Drottninggatan 7 1993/2013 54898  |rm— -
11 Hans Michelsen 9 Adelgatan 1-3/Bruksgatan 1-3/Norra Vallgatan 51-52 1974/2013 2003  [r— LS
12 Jungmannen1 Skeppsgatan 9 2004 5114  |—— LG
13 Kaninen26 Sodra Forstadsgatan 33-47/Radmansgatan 10/ Triangeln 2-4 1989/2013 36678 |mmmm— — LS
14 Kaninen27 Sodra Forstadsgatan49-51/ Friisgatan 2/ 1958/2013 19428 | e— LS
S:t Johannesgatan 1A/ Triangeln
15 Kaninen30& Radmansgatan 12 A-C/Radmansgatan 18 A-C/ 2012 11551  |— | S & BVG
Innerstaden 6:149 S:t Johannesgatan 1 E, 2C, 3N-W
15 Kaninen 32 Radmansgatan 16 2012 4701 |r—] G &BVG
16 MagnusStenbock2  Gustav Adolfs Torg 12/ Torggatan 2 1894/2007 5254  |— LG
16 MagnusStenbock4  Sodra Tullgatan 3/ Torggatan 4/ Sodra Vallgatan 5 1963/2010 10477 |m—— LG
17 Nereus 1 Neptuniplan7-9/Matrosg 1/ Styrmansg 2 / Bassangkajen 10-12 2012 16678  |rmmm— LP
18 Oscarl Stortorget 31/ Sédergatan 1-3 1903/2004 2997 |prm—— LS
18 Oscar 17 Stortorget 27-29/ Stortorget 19-23/Lilla Torg 2-4/ 1910/2001 14222  |—— LG
Skomakaregatan7-11
19  Priorn2 Radmansgatan 13/ S:t Johannesgatan 2-6 1944/2010 8171 | LG
19  Priorn5 Pildammsvégen/S:t Johannesgatan
20 Regndroppen 1 Hyllie/ Bures gata - -
21 Relingen1 Propellergatan 1/Vastra Varvsgatan 10 2000 5117  |r—— LG
22 SitJorgen7 Sodergatan 28/ Kalendegatan 27 1929/2012 5590 | m— LG
23  Sirius1 Jorgen Kocksgatan 9/ Navigationsgatan 3 1992 7114 |r—— -
24 Smedjan 13& 15 Celsiusgatan 33-35/ Ostra Farmvigen 5 1937/2004 11231  |r——— -
25 Stapelbadden3 StoraVarvsg 13A, Sodra Stapelgrand 4 2012 8100  |r— BE
26 Tigern1 Sodra Forstadsgatan 1/ Regementsgatan 2 1893/2008 2508 |rm— LS
26 Tigern7 Sodra Forstadsgatan 7/ Storgatan 37 1894/2006 2335 | e— LS
Summa Malmé 289570
LUND?
1 Nya Vattentornet 2 Mobilvagen 8-10/S6lvegatan 51 1999 24494 |prm— LG
1 Nya Vattentornet 4 Mobilvagen 4-6 2007/2008 25089  |r— LG
Summa Lund 49583
Summa Region Oresund 339153

1)LP=LEED Platina LG=LEEDGuld LS=LEEDSilver LC=LEED Certifierad BVG=BREEAM Very Good BE=BREEAM Excellent
2) FastigheternaiLund har avyttrats i bérjan av 2019.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018




REGION UPPSALA

Forstahuseti tra
pa vag att byggas

Byggnaden dar Livsmedelsverket skaflyttain borjar sakta ta form.
Och planerna pa att bygga Magasin X, Sveriges forsta kontorsfastig-
hetitra, ar pavag att bli verklighet. | Uppsala finns gott om driv och
engagemang for att skapa en dnnu mer attraktiv stad.

"Vasakronan soker standigt nya satt
att utveckla metoder, modeller och
arbetssatt for att minska den negativa
paverkan pa klimatet.”

Jan-Erik Hellman, 'l F* = : -

——— e

. Regionchef, Uppsala

Vad vill dulyfta fram fran 2018?
- Vihar haft stort fokus pa projekt. | Uppsala
Science Park vaxer Celsius forsiktigt upp ur mar-
ken. | dennyabyggnaden ska Livsmedelsverket
flyttain pa cirka 8 000 kvadratmeter. Det blir
kontor och ett avancerat laboratorium. Inflytt-
ningen ar planerad till arsskiftet 2020/2021.
Celsius kommer att stdrka omradets attraktions-
kraft somen av Sveriges framstainnovations-
miljoer. Vihar dven fatt godkant pa detaljplanen
for att bygga vart forstakontorshusitrd, Magasin X,
vid Resecentrumicentrala Uppsala. Magasin X
omfattar sju planoch har 11000 kvadratmeter
uthyrbar area.

- Positivt ar ocksa att det generellatrycket
har varit hogt nar det géller uthyrningar. Vihar
valdigt fa vakanser.

Magasin X kan bli Sveriges férsta

kontorshusi tra, varfor har det drojt?

- Detfinnseninbyggd arbetsmetodikibygg-
branschen, man gér som man alltid har gjort och
byggeribetongochstal. Denarsvar att bryta.
Traupplevs som okand mark, det blir svarare att
beddmavad materialet kraver och vilka kostna-
derdetinnebar.

-Vasakronansoker standigt nyasatt att
utvecklametoder,modeller och arbetssatt for att
minskaden negativa paverkan paklimatet. Ett satt
ar att hitta alternativa byggmetoder och material.
Darfor ardet valdigt roligt att vifar bereda vagen
for att forhoppningsvis fler satsar pa traikom-
mersiellabyggnader. Att byggaitra arinte bara
klimatsmart, det ger en annan upplevelse och det
verkar som viocksa mar battreitrahus.
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Vilken var den storsta affaren?

- Vikopte Fenixhuset pa gagatan Svartbacks-
gatan.Detre storstahyresgédsternaar Zara,Dea
Axelssons och Jensen Gymnasium. Kvarteret
omfattar totalt sex fastigheter och med det har
kopet ager Vasakronan fem. Det ger oss &nnu
storre mojligheter att utveckla cityhandeln.
Roligt var att H&M i slutet av november invigde
sinomgjorda butik i samma kvarter. Butiken
omfattar 3000 kvadratmeter ochrymmer
numera dven H&M Home och kafékonceptet
It's Pleat som sedan tidigare endast finns

i Stockholm. Det nya konceptet ar ett starkt
bidragtill straket.

Vad ar du extrastolt 6ver?

- Attvidrivit utvecklingen nar det galler att
byggaitra.InnanVasakronan beslutade att vi vill
bygga Magasin X gjorde vien gedigen trahusut-
redning. Vigjorde studiebesok, deltog i semina-
rier och hade kontakt med manga olika aktorer i
branschen.Vikom framtill att det inte finns nagra
uppenbaranackdelar med att byggaitra. For mig
handlar detinte om varfér,utan omvarfoér inte?

- Det kédnns affarsmassigt helt ratt. Jag marker
attdet finnsett stortintresse bade hos hyresgéas-
ter,andrafastighetsdgare och Uppsalakommun
men dven andra.

Vilka dr de frimsta utmaningarna under 2019?
- AttrealiseraMagasin X och att fortsatta
utvecklacityhandeln. Jagupplever att det finns
ett starkt och positivtdrivistadendar manga
arbetar tillsammans for att skapaen levande och
attraktiv stadskarna.




Mitt i Uppsala, invid Resecentrum, planeras
Magasin X. Detaljplanen godkdndes under
dret ochomfattar 11 000 kvadratmeter
fordelat pd sju plan. Nér huset byggs blir det
Vasakronans férsta kontorshus i trd.
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REGION UPPSALA

o DRAGARBRUNN 18:3 = AIA

Under éret férvérvade T
Vasakronandet sa kallade

Fenixhuset av SEB Trygg Liv

for en kopeskillingom 285

mkr. Fastigheten motsvarar

5100 kvadratmeter och ar

fullt uthyrd.

@) MAGASINX Under aret
godkandes detaljplanen for
= Vasakronans forstakontorshus
itra. Fastigheten omfattar
® 11000kvadratmeter férdelat
& pasjuplan.Byggstart arplane-
rad till 2019.

@ CELSIUS 2018 markerade bygg-
startav Celsius. Fastigheten omfattar
© totalt 10000 kvadratmeter och

storst hyresgast ar Livsmedelsverket
som hyr 8000 kvadratmeter. Investe-
ringen motsvarar 420 mkr och huset
arklart arsskiftet 2020/2021.
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REGION UPPSALA

Byggar/ Uthyrningsbar Miljo-
Fastighets- senaste areaexkl Andel % certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Boldnderna 7:4 Sabygatan 3/ Ostunagatan 1 1937/1999 1710 [ e— -
2 Dragarbrunn 14:5 Svartbacksgatan 8/S:t Persgatan 6 1970 5140  |[rm—— -
3 Dragarbrunn18:1 GamlaTorget 5 1990/2001 1435 |rm— — LS
3 Dragarbrunn 18:3 Gamla Torget 7/S:t Persgatan 5/ Svartbacksgatan 6 1977/2010 5135  |r—— -
4 ?éa7garbrunn 18:2, GamlaTorget 1-3/ OstraAgatan 25-27 1973/1991 6131 [rm—— LS
5 Dragarbrunn 18:9 StoraTorget 4/ Svartbacksgatan 4 1978/2001-04 6026 | e—— LG
6 Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35/ Pavel Snickares Grand 1 1966/2005 4198 |rm— -
7 Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5/S:t Persgatan 7/ Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 | ] LG
8 Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsgatan 38-40/Vaksalagatan 8 1966/1999 3433 |r— LC
9 Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsgatan 39/ Vaksalagatan 5 1961/2006 2716 |rm— LC
10 Dragarbrunn24:5 Vaksalagatan 7-13/ Dragarbrunnsgatan 42-44/ Kungsgatan 49 1974/2000 15352 | — LG
11 Dragarbrunn?26:3 Bredgrand 4/ Kungsangsgatan 5 B/ Kungséngsgatan 7 1962/2006 4261 |rm—— LG
12 Dragarbrunn26:4 Kungsangsgatan 3-5A/Smedsgrand 3 1962/1994 4998 |rm— — -
13 Dragarbrunn28:5 Kungsgatan 53-55/Bredgrand 14-18/ Dragarbrunnsgatan 46-48 1895/2011 21041  |rm— LG
14 Dragarbrunn31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52/Bangardsgatan 10-28/ 1860/2011 19852 | mmm— LG
Bredgrand 15-19/Kungsgatan 57 A-D
15 Kronasen1:1 Dag Hammarskjolds vag 10-14,26-54,58-60 1910/2017 69851  [r— LG
16 Kungsédngen 1:25 Kungsgatan 79/ Dragarbrunnsgatan 78/ 2006 10974 |r— LG
Samaritergrand 5/ Strandbodgatan 10
17 Kungsangen 14:1 Fjalars grand 4 - - -
17 Kungsangen 14:2 Suttungs grand 3 1885/2008 1747  |— LS
17 Kungsangen 14:5 Suttungs grand 3A - - -
18 Kungsdngen 16:6 Hamnesplanaden 1-5/Kungséngsgatan 43/ 1975/2008 30650  |rm— -
Strandbodgatan 2-4/ Ebba Bostréoms gata 7
19 Kungsingen4:4 Bangardsgatan 5-9/Kungsangsgatan 18 A/ 1972/2013 6728 |rm— LG
Dragarbrunnsgatan 51-53
20 Kvarngardet 1:19 Ljusbarargatan 2 1959/1990 5160 |r—— LG
21 Arsta11:233 Haeggstrémsgatan 1 - - -
22 Arstasé4:1 Haeggstromsgatan 1 - - -
Summa Region Uppsala 235711

1)LG=LEEDGuld LS=LEEDSilver LC=LEED Certifierad
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Pafastigheten Garnisonens tak surrar det av
liv. Héir har Vasakronan tillsammans med Bee
Urban skapat en grén oas med stadsodling.
Bee Urban Evolution Lab bidrar inte bara till
mdnniskors vilbefinnande, det dr ocksd ett
skarpt bidrag till ekosystemtjcinster i staden.




INNEHALLSFORTECKNING FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

Forvaltningsberattelse

Koncernens resultatrakning med kommentarer
Koncernens balansrakning med kommentarer
Koncernens forandring av eget kapital
Koncernens kassaflodesanalys med kommentarer
Moderbolagets rakningar

Forslag till vinstdisposition

NOT 1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
1.1 Allmaninformation
1.2 Redovisningsprinciper

NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER
2.1  Segmentrapportering
2.2 Hyresintakter
2.3  Kostnader
24 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen
2.5 Finansiellaintdkter och kostnader

NOT 3 SKATT
Skatt
3.1  Avstamning av skattekostnad/-intakt
3.2 Uppskjuten skatt
3.3  Marknadsvardering uppskjuten skatt
34  Vardeminskningsavdrag

NOT4  TILLGANGAR
4.1  Immateriella anlaggningstillgdngar
4.2  Forvaltningsfastigheter
4.3 Inventarier

NOT 5 OPERATIVA FORDRINGAR OCH SKULDER
5.1 Kundfordringar
5.2 Ovrigakortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter
5.3  Ovrigakortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter

NOT 6 FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR
6.1  Malforfinansieringsverksamheten
6.2 Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljien
6.3  Finansiellarisker
6.4  Derivat
6.5  Finansiellainstrument
6.6 Stélldasdkerheter och eventualforpliktelser
6.7  Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

NOT 7 KONCERNSTRUKTUR
7.1 Aktier och andelaridotterbolag
7.2 Aktier ochandelarijoint ventures
7.3 Narstaende

NOT 8 MODERBOLAGET
Moderbolaget
8.1  Inképochforsaljning mellan koncernbolag
8.2  Resultatfranandelaridotterbolag
8.3  Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

NOT 9 UTDELNING PER AKTIE
Utdelning per aktie

NOT 10 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Handelser efter balansdagen
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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 2018.

Hyresmarknaden

Utvecklingen pafastighetsmarknaden pa de orter och delomraden
dér Vasakronanhar verksamhet praglades under 2018 av fortsatt
hogkonjunktur. Pa kontorshyresmarknaden har efterfragan pa
moderna kontorslokalericentralaldgenelleriomraden med goda
kommunikationer varit fortsatt hog.

Allrastarkast har utvecklingen variti Stockholm CBD ochi Stock-
holms innerstad dar hyrorna steg med runt 7 procent. Aven i Gote-
borghar hyresnivaerna tkat under aret och steg med runt 3 procent.

Forde centralaldgena pa Vasakronans marknader har kontors-
vakanserna legat relativt stillaunder aret palaga nivaer, mellancirka
3och 5 procent. Undantag ar Malmo dér kontorsvakansen legat pa
cirka 9 procent under 2018.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknadeni Sverige har utvecklats val de senaste aren och
sdaven 2018 till foljd av hogkonjunktur, ldga rantor och god tillgang
pd kapital. Vid sidan av utvecklingen av ekonomi och sysselsattning ar
det primért tre trender som paverkar fastighetsmarknaden: digitali-
seringen, den 6kade e-handeln och nyamonster nar det géller efter-
fragan pakontor. Parallellt med dessa tre paverkas branschen, liksom
samhalletistort, avett 6kat fokus pahallbarhetsfragor,iférstahand
drivet av allt tydligare effekter av de pagaende klimatférandringarna.
Véxande intresse for och kunskaper om hélsofragor, inte minst hur
medarbetares halsa paverkas av forhallanden och miljo pa arbetsplat-
ser, har ocksaenstorinverkan pa hur fastighetsbolag planerar lokaler
och miljonrunt fastigheterna.

Under aret genomfordes transaktioner till ett varde om 165 mdkr
attjamforamed 157 mdkrunder 2017. Av detta stod kontorsfastig-
heter for knappa 40 procent. Merparten av transaktionerna genom-
fordes i Stockholmoch framforallt var det svenska aktorer pé kopar-
sidan.

Marknaden praglas av fortsatt god tillgang till kapital och laga ran-
tor. Marknadens direktavkastningskrav har under flera ar sjunkit pa
samtliga Vasakronans delmarknader och den trenden fortsatte &ven
for 2018. 1 Stockholm och Goteborg CBD ligger direktavkastnings-
kraven pa 3,5 respektive 3,7 procent och i Stockholm narférort,
Oresund och Uppsalamellan4,2 och 5,7 procent.
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Verksamheten

Vasakronan dger, forvaltar och utvecklar centralt beldgna kontors-
och butiksfastigheteri Stockholm, Uppsala, Goteborg, Malmé och
Lund. Efter periodens utgédng avyttrades innehavetiLundisinhelhet.
Fastighetsbestandet bestod vid utgangen av aret av 174 fastigheter
(179) med entotal uthyrningsbar areaom 2,4 miljoner kvadratmeter
(2,4). Avdentotalaareanvar 85 procent (84) miljocertifierad. Det
totalamarknadsvérdet pafastigheternavar vid utgangen av aret

139 mdkr (127), dér de tio storsta fastigheterna utgjorde 29 procent
avvdardet.

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

&

Kontrakterad hyra
per objektstyp

\_

W Kontor,73%
B Handel, 19%
m Ovrigt, 8%

W Stockholm, 63%

m Goteborg, 18%

m Oresund, 11%
Uppsala, 8%

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 procent (93,1) per 31 december
2018.Vakansenforklaras till 2,5 procentenheter (2,8) av vakansi
pagaende projekt och utvecklingsfastigheter. Vid utgangen av aret
hade Vasakronanen projektportfolj som omfattar ny-, till- och
ombyggnad till ett véarde om 10,6 mdkr (9,3) varav 3,9 mdkr (2,7)

var upparbetat. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till
41 procent (44) vid utgangen av perioden. Vasakronans fastighets-
bestand forbattras genom kdp och forsaljning av fastigheter och det
skapar forutsattningar for en 6kad avkastning palang sikt. Under aret
forvarvades fastigheter till ett varde av 0,6 mdkr, dér Dragarbrunn
18:3var enskilt storst och det avyttrades fem fastigheter till ett sam-
mantaget varde om 2,5 mdkr, dar avyttringen av Garda var enskilt
storst med ett varde om 1,1 mdkr.
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Personal

Per 31 december 2018 uppgick antal anstalldatill 309 (349). Vasa-
kronan efterstravar att varaett foretag dar ssmmanséttningen av
personalen speglar mangfaldenisamhallet. Allamedarbetare och
arbetssokande ska behandlas pa ett likvardigt satt ochingen diskrimi-
nering accepteras. Vidare information relaterat till personalsamman-
sattningen finns pasidorna 122-123 idetta tryckta dokument.

Fordelning kvinnor och mén

Samtligamedarbetare

000

W Kvinnor, 46% (42)
M Min, 54% (58)

Ledningsgrupp Styrelse

W Kvinnor,46% (46)
B Mén, 54% (54)

W Kvinnor, 56% (44)
B Min,44% (56)
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Hallbarhetsrapport

lenlighet med ARL 6 kap 11§ har Vasakronan valt att uppratta hall-
barhetsrapportensomen fran arsredovisningen avskild rapport. Hall-
barhetsrapporten finns pasidorna 112-127 idetta tryckta dokument.

Vinstdisposition

Till stamman foreslas en utdelningom 4 000 000 000 kr. Styrelsen
finner att foreslagen utdelning ar forsvarlig med hansyn till de beddm-
ningskriterier somangesi 17 kap 3§ andraochtredje styckenaiaktie-
bolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning ochrisker
samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt. Se vidare
sidan 93.

Handelser efter balansdagen

Utéver denforeslagna utdelningen enligt ovan har Vasakronan efter
rékenskapsarets utgang tecknat ett 10-arigt hyresavtal med Skatte-
verket om42 000 kvadratmeter ifastigheten Nya KronaniSundbyberg.
Uthyrningen omfattar tva nya byggnader och en befintlig som ska
renoveras. Inflyttningen skerislutet av 2021 ochioch med uthyrningen
till Skatteverket ar fastigheten fullt uthyrd.

Framtida utveckling

Bedomningeninfor 2019 ar en fortsatt stark hyresmarknad med fort-
satt hog efterfragan pé kontorslokaler ibraldgen. Det ger goda forut-
sattningar for forbattrad driftnettoutveckling och ndgot hogre uthyr-
ningsgrad. Malet for 2019 ar endriftnettoutveckling ijamforbart
bestand med 6 procent och en uthyrningsgrad pa minst 94 procent
vidutgangen av aret.

Den goda hyresmarknaden skapar ocksa gynnsamma forutsatt-
ningar for enfortsatt utveckling av Vasakronans bestand. Planering
avytterligare projekt pagar och bedémningen ar att narmare 4 mdkr
kommer att investeras under 2019.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2018 2017 Not
Hyresintakter 6718 6490 2.1-2
Driftkostnader =744 -662
Reparationer och underhall -108 -110
Fastighetsadministration -357 -331 2.3
Fastighetskatt -527 -544
Tomtréattsavgald -146 -165
Summa fastighetskostnader -1849 -1812 2.3
Driftnetto 4869 4678
Resultat tjansteverksamhet 0 -
Central administration -101 -97 2.3
Resultat fran andelar ijoint ventures 159 -3
Ranteintédkter enligt effektivrantemetoden 3 2 2.5
Rantekostnader -1046 -1167 2.5
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3884 3413
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10651 7973 4.2
Vardeforandring finansiella instrument 13 468 6.5
Avyttrad/nedskriven goodwill -62 -26 4.1
Resultat fore skatt 14486 11828
Aktuell skatt -120 -95 3.1
Uppskjuten skatt -1464 -2464 3.1
Aretsresultat 12902 9269

Bvrigt totalresultat

Ejomklassificerbara poster

Pensioner,omvardering -18 -14 2.4
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 8 3 2.4
Inkomstskatt pensioner 2 2

Arets 6vriga totalresultat netto efter skatt -8 -9

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET? 12894 9260

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 73 72
Rantetackningsgrad, ggr 4,7 39

1) Dainga minoritetsintressen foreligger ar helaresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nadgon utspadningseffekt.
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Kommentarer koncernens resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintdkterna dkade under aret till 6 718 mkr (6 490).
lettjamforbart bestand var 6kningen 5 procent och forkla-
rasframst avhogre bruttohyra fran genomférda nyuthyr-
ningar och omférhandlingar men dven av inflationsjustering
avhyrorna.Nyuthyrningar har gjorts av 146 000 kvadrat-
meter (167 000) med en arshyra pa 510 mkr (613), varav

20 procent (18) ar intdktspaverkande under 2018. Under
aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyraom491 mkr
(446) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyrningen
uppgick till 19 mkr (167).

Under aret genomfordes omférhandlingar och forlang-
ningar av 324 000 kvadratmeter (369 000) motsvarande
enarshyrapa 990 mkr (1 036) som har resulteratienny
utgaende hyrasom dverstiger dentidigare med 12 procent
(10). Av de kontrakt somhar varit foremal for omférhand-
ling under de senaste 12 manadernahar 69 procent (64)
valt att férlanga sina hyreskontrakt.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden
till 6 854 mkr (6 638) med en genomsnittlig dterstaende
|6ptid pa 4,2 ar (4,2). Vid arets slut uppgick uthyrningsgraden
till 93,1 procent (93,1). Vakansen forklaras till 2,0 procent-
enheter (2,5) avvakanseripagaende projekt och till 0,5 pro-
centenheter (0,3) av vakanser i utvecklingsfastigheter.

Jamn fordelning av hyresforfall
Antal /:\rshyra,

kontrakt mkr  %avtotalt
2019 1402 1118 16
2020 932 1116 16
2021 759 1171 17
2022-ff 1138 3140 46
Summa 4231 6546
Bostader 1169 99 1
Garage - 209 3
Totalt 5400 6854

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

Stor spridning pd manga hyresgaster
Andeli%

Rikspolisstyrelsen 3

Ericsson
H&M

Kriminalvarden

Forsakringskassan

Domstolsverket
Ahléns

KPMG

Uppsala Lans Landsting
NetEnt

Summa

Pl ININOW

=
o

Storstahyresgaster, andel av kontrakterad hyra.

Stigande hyresintakter

Mkr Kr/kvm %
7000 5000 95

Stabil uthyrningsgrad

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

6000 4000 93

5000 3000 91
4000 2000 89

3000 1000 87

2000 0 85

2014 2015 2016 2017 2018

M Hyresintakter, mkr
== Hyresintakter, kr/kvm

Januari-december Per 31 december

2014 2015 2016 2017 2018

o
\ -

m Offentlig verksamhet, 24%
M Tjanster,21%

m Konsumentvaror, 19%

m T, 9%

Finans, 5%

Telekom, 4%
M Industri, 3%
m Ovrigt, 15%

Fordelningen per bransch,
andel av kontrakterad hyra
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -1 849 mkr
(-1812).1ettjamforbart bestand 6kade fastighetskostna-
dernamed 4 procent (4). Okningen férklaras framst av
hogre kostnader for el och fjarrkyla men dvenav hogre
fastighetsadministration. Energiprestandanibestandet
6kade till 103 kWh/kvm (100) vid periodens utgang framst
pagrund avdenkallavinternoch den extremt varma
sommaren.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under aret till 4 869 mkr (4 678), forklarat
avstigande marknadshyror. | ett jamforbart bestand 6kade
driftnettot med knappt & procent (6). Overskottsgraden
Okade till 73 procent (72) forklarat av hogre hyresintakter.

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till -357
mkr (-331) och kostnaden for central administration upp-
gick till =101 mkr (-97). Okningen férklaras av att antalet
anstalldavars I6nbelastar administrationen under aret har
Okat ochigenomsnitt uppgatt till 241 (230).

Antalet anstéllda totalt har minskat jamfort med foregaende
arochuppgick till 309 (349) vid periodens utgang. Minsk-
ning beror pa den omstrukturering som genomférdes under
februarida ett antal anstalldainom Vasakronans teknik-
organisation gick dver till anstéllning hos Coor. Kostnaden
for denna personal redovisas somdriftkostnad savél fore
somefter omstruktureringen.

Resultat fran andelar i joint ventures

Under aret har utdelning om totalt 162 mkr (O) erhallits fran
joint venture-bolaget Jarvastaden AB, som Vasakronan

ager tillsammans med Skanska.

Réantenetto

Réntenettot forbattrades till -1 043 mkr (-1 165) till foljd av
ldgre rantor och kreditmarginaler under aret. Den genom-
snittliga rantanfor lan och derivat minskade till 1,6 procent
(1,7)vid utgangen av perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid okade till 4,7 ar (4,5).
Andelenrantebindningsforfallinom 1 ar ckade till 43 pro-
cent (41) och andelenrantebindningsforfall 5 ar och langre
Okadetill 47 procent (43) avrantebarande skulder.

Kanslighetsanalys
Forandring Effekt paresultat fore skatt, mkr
Uthyrningsgrad, ekonomisk +/- 1% +/-61
Hyresintakter +/- 1% +/-67
Prisforandring omférhandling av kontrakt som forfaller +/- 1% +/-11
Fastighetskostnader +/-1% -/+18
Upplaningskostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage +/- 1%-enhet -/+229
Varde av rantederivat vid férandring av genomsnittlig ranteniva® +/- 1%-enhet -/+1902
Marknadsvérde fastigheter? +/- 1% +/- 1389
1) Orealiserade virdeuppgang pa rantederivat kan realiseras fér att méta effekten pa kassaflédet fran 6kade upplaningskostnader.
2) Marknadsvérdet pé fastigheter paverkas i sin tur av andra faktorer, se kinslighetsanalys sidan 84.
Hog 6verskottsgrad Forbattrad rantetackningsgrad
Mkr % Ggr
5000 100 5
4000 80 4
3000 60 3
2000 40 2
1000 20 1
0 0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018

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

Januari-december
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Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanaders-
perioden ¢kade till 4,7 ganger (3,9) till foljd av ett forbattrat
driftnetto och ett ldgre rantenetto. Policyn ar att rantetack-
ningsgraden ska uppgatill 1agst 2,0 gdnger 6ver en rullande
12-manadersperiod.

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 3884
mkr (3413),en 6kning med 14 procent.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2018 har hela fastighetsbestédndet varde-
ratsexternt av Cushman & Wakefield eller Forum Fastig-
hetsekonomi.

Sammantaget uppgick vardeférandringen pafastighet-
ernatill 10 651 mkr (7 973), vilket motsvarar en vardedkning
pa 8,5 procent (6,9). Okningenforklaras framst av stigande
marknadshyror framfor allti bestandet i Stockholm, men
dvenavsanktadirektavkastningskrav framsti Goteborg.

Direktavkastningskraven ibestandet uppgick i genom-
snitt till 4,4 procent, att jamforamed 4,5 procent for mot-
svarande fastigheter vid utgangen av 2017.

Vardeforandring finansiella instrument
Derivatinstrument anvands framst for att justera rantefor-
fallostrukturenilaneportféljen och valutasdkra upplaningi
frammande valuta. Derivatportfoljen uppgar vid periodens
slut till 62088 mkr (63 727).

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Vardeférandring pa derivat uppgick till 14 mkr (468).
Vasakronan har under aret fortidslost rantederivat till ett
nominellt viarde om 5 650 mkr (3 200). | och med dettareali-
serades en sedantidigare redovisad forlust om -484 mkr
(-359). Samtidigt ingicks nyarantederivat pa ldngre l6ptider
till aktuella réntenivaer.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnadentill -1 584
mkr (-2 559). Av skattekostnaden utgjordes =120 mkr (-95)
avaktuell skatt och -1 464 mkr (-2 464) av uppskjuten skatt
till foljd avtemporara skillnader framst hanforligt till forvalt-
ningsfastigheter och finansiellainstrument. Férandringen
mellan drenavden uppskjutna skatten forklaras aven omrak-
ningav uppskjuten skatteskuld till skattesatsen 20,6 procent
ienlighet med regeringens beslut omforandrad foretags-
beskattning som géller fran och med 1 januari 2019. Omrak-
ningeninnebdr en positivengangseffekt om 1,1 mdkr pa
uppskjuten skatt. Justerat for engangseffekten uppgar den
effektivaskattentill 18,3 procent (21,6). Den lagre skatte-
satsen ar en effekt av genomforda bolagsforsaliningar.

For att sékerstallaen hantering av skattefragor som ar
ilinje med kravet pa en ansvarsfull samhallsaktor finnsen
skattepolicy som ar faststalld av styrelsen. For mer informa-
tionom Vasakronans skattepolicy, se Vasakronans hemsida.

Vasakronan var vid utgadngen av perioden inte féremal for
nagraskatteprocesser.

Vardeforandring per region

Bidragtill
vardeférandring,

Vardeférandring, % %-enheter

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidragtill
vardeférandring,

Vardeférandring, % %-enheter

Stockholm 9.3 6,1 Forvaltade fastigheter 8,4 7.6
Goteborg 9.7 18 Projekt- ochutvecklings-

Oresund 32 0,3 fastigheter 87 0,6
Uppsala 55 0,3 Transaktioner - 0,3
Totalt 8,5 Totalt 8,5

Virdepaverkande faktorer?

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 1,9

Virdeforandring totalt bestand

%

15

Marknadshyror 6,6
12

Totalt 8,5
1) Vardeuppgéngen forklaras dven av investeringar och andra virdepaverkande 9

faktorer som har férdelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.

)
3
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2018 2017 Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2089 2145 4.1

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 138934 126875 4.2
Inventarier 44 46 4.3
138978 126921
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier ochandelar ijoint ventures 365 368 7.2
Fordringar joint ventures 165 -
Derivatinstrument 214 242 6.4
Andralangfristiga fordringar 270 313 64
1014 923
Summa anliggningstillgangar 142081 129989

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 29 20 5.1
Fordringar joint ventures 0 1
Derivatinstrument 39 33 64
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intikter 837 817 52
Likvida medel 2215 1423 6.3
Summa omsattningstillgangar 3120 2294
SUMMATILLGANGAR 145201 132283

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000

Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227

Balanserade vinstmedel 52044 43150

Summa eget kapital 60271 51377

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 45956 44711 6.2
Uppskjuten skatteskuld 18286 16824 32
Derivatinstrument 2200 2699 6.4
Ovriga langfristiga skulder 76 55 6,4
Avsatt till pensioner 91 86 2.4
Summa langfristiga skulder 66609 64375

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 15131 13710 6.2
Leverantorsskulder 118 124

Skulder joint ventures 151 17

Aktuella skatteskulder 42 80
Derivatinstrument 20 3 64
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2859 2597 5.3
Summa kortfristiga skulder 18321 16531

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 145201 132283

Nyckeltal

Rantebadrande skulder netto, mkr 58872 56998

Soliditet, % 42 39

Belaningsgrad, % 41 43
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Kommentarer koncernens balansrakning

Immateriella tillgdngar

Deimmateriellatillgangarna utgors 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 till
1982 mkr (2045), dar minskningen framst beror pa forsalj-
ning av fastigheter.

100 mkr (100) avde immateriella anlaggningstillgang-
arnaavser vardet pa varumarket Vasakronan. Somimmate-
rielltillgdng redovisas dven 7 mkr somunder aret investe-
ratsien nyteknisk plattform vilken utvecklar det digitala
fastighetsspraket Real Estate Core.

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2018 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedémt marknadsvarde om

138 934 mkr, jdmfort med 126 875 mkr vid arsskiftet
2017/2018.Vardeforandringen under perioden uppgick
till 10 651 mkr (7 973) ochresterande foréandring av mark-
nadsvardet utgors av nettoinvesteringar. Enforandring i

trakt, avflyttningar ochinvesteringar. Hansyn har dven
tagitstill de forandringar som beddéms ha skett i marknads-
hyraochdirektavkastningskrav. For en mer utforlig beskriv-
ning av Vasakronans metodik for vardering av fastigheter,
senot4.2,sidan 83.

Vasakronan har hogt satta mal nér det galler miljocertifie-
ring av bestandet. Ambitionen &r att samtliga fastigheter pa
sikt skavaracertifierade och per arsskiftet var 85 procent
(84) av bestandet miljocertifierat.

Under det sista kvartalet sdlde och frantradde Vasakro-
nantre fastigheterilund, Apotekaren 12, Galten 25 och
Repslagaren 31 till Stena Fastigheter for ett fastighetsvarde
om 370 mkr. Forséljning har dven skett av Telefonfabriken 7
pa TelefonplaniStockholm till ett vérde av 210 mkr. Forsalj-
ningen avser byggratter for bostader och képare ar Einar
Mattsson som tilltrader fastigheten nar rivningen avden
befintliga byggnaden har slutforts.

Okade fastighetsvarden

direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter Mkr 2018 2017
skulle paverkavérdet pa nuvarande fastighetsbestand med Ingdende virde 1 januari 126875 115922
-5,2/5,9 procent. Investeringar 3335 2543

Varderingarna har utforts enligt riktlinjernafor RICSRed  Férvéry, kdpeskilling 594 1049
Book och med samma metodik somvid tidigare varderingar. Forsaliningar, kopeskilling -2521 -612
Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika varde- Vardeforandring 10651 7973
paverkande handelser som ny- och omtecknade hyreskon- Utgaende virde 31 december 138934 126875
Storainvesteringar ifastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andelupp- Lokalarea, Beraknat Uthyrnings- Miljo-

Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat, % kvm fardigstallt grad, %" certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 1495 40 56500 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 2600 536 21 52900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 71 9 15000 Juni-21 80 LEED
Stockholm, Solna Strand  Noéten 5 etapp 2 635 148 23 13000 Sep-20 51 LEED
Malmo Priorn 5 580 323 56 13200 April - 20 55 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 93 22 10200 Dec -20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 342 88 11000 Sep-19 26 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 95 50 3650 Dec-19 0 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 2 2 6400 Aug - 21 100 LEED
Goteborg Bohusgatan 94 83 88 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 9524 3188 33 41
Ovriga projekt 1095 721
Totalt 10619 3909

1) Berdknad utifran area.
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Fastighetsprojekt
Pagaende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym
pa 10 619 mkr (92 397),varav 3 909 mkr (2 663) var upp-
arbetat per 31 december. Uthyrningsgradenide storre pro-
jekten uppgick till 41 procent (44) vid utgangen av perioden.
Under kvartalet har ett 6-arigt hyresavtal om 6 600 kva-
dratmeter tecknats med Universitets- och hogskoleradet
(UHR)ifastigheten Noten 5ikontorskvarteret Strand
i Solna Strand. Ombyggnationen och moderniseringen av
Noten 5,som bestar av fyra byggnader skerifleraetapper.
Etapp 1,somomfattar 4 400 kvadratmeter, fardigstalldes
hosten 2017 och ar fullt uthyrd till bland annat Cowi.
Avtalet med UHR innebér att omfattningen av deletapp
2 utokastill att omfattaytterligare 13000 kvadratmeter
ochen odkadinvesteringom 420 mkr. | etapp 2 uppfors dven
enlankbyggnad som ska kopplasammande fyra huskrop-
parnamed en investering motsvarade drygt 200 mkr.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas fran och med halvarsskiftet med
ennominell skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redo-
visat varde och skattemassigt varde pa tillgangar och skul-
der. Denuppskjutna skatteskulden uppgick per 31 decem-
ber 2018 till 18 286 mkr (16 824) och ar till storstadelen
hanforlig till forvaltningsfastigheter. Forandringen beror
framst pa hojda marknadsvarden pafastigheten. Samtidigt
har skatteskulden minskat med 1,1 mdkrioch med att skat-
tennuberdknastill 20,6 istéllet for 22 procent.

Skulder och likvida medel

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade

till 58 872 mkr (56 998). Den genomsnittliga kapitalbind-

ningen okade till 3,9 ar (3,8) och genomsnittlig kapitalbind-

ning med hansyn till outnyttjade kreditloften uppgick till

4,4 4r (4,4). Andelen laneforfall kommande 12 manader

Okade till 25 procent (23) och andelen laneforfall 5 ar och

ldngre uppgick till 27 procent (27) av rantebdrande skulder.
Vasakronan efterstravar en diversifierad upplaning forde-

lad pa fleraolika finansieringskallor och marknader. All upp-

laning via kapitalmarknaden aricke sakerstélld. Vid utgangen
av periodenvar andelen kapitalmarknadsfinansiering 71
procent (68) och andelen bankfinansiering 29 procent (32).
Forattdiversifieraupplaningenytterligare etablerade
Vasakronanunder det sista kvartalet ett Euro Medium Term
Note-program (EMTN-program). Under programmet emit-
terade Vasakronanidecember en foérsta EUR-obligation med
enloptid pa 6 arochenvolym pa 30 m EUR. Under aret har
bolaget dven emitterat obligationer uppgaende till 8,0 mdkr
(10,3) paden svenska kapitalmarknaden och NOK 3,3 mdr
(2,8) paden norskakapitalmarknaden, samt tagit upp saker-
stallda banklanom 2 mdkr (3,2). Totalt utestdende banklan
mot sakerhetipantbrev minskade vid arets slut till 9 procent
(12) av koncernens totala tillgangar. Totalt uppgar fastighets-
inteckningar stallda som sékerhet for koncernens rante-
barande skulder till 13049 mkr (15455) vid arets utgang.
For att sakerstallatillgangen till kapital har bolaget en
kreditfacilitet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-
fonden omtotalt 18 mdkr. Avtalet [6per tills vidare med en
uppsagningstid pa 2 ar. Likvidamedel 2 215 mkr (1 423) och
outnyttjat kreditlofte motsvarar tillsammans 134 procent
(152) avlaneforfallen de kommande 12 manaderna, eller
samtligalaneforfall de kommande 21 manaderna.

Diversifierad upplaning med goda reserver

Varav

Mkr Laneram  utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 25000 6157 10
Obligationer, SEKY 60919 26729 44
Obligationer, NOK? 10162 16
Obligationer, EURY 305 1
Banklan mot sakerhet 12907 12907 21
Nordiska- och Europeiska

investeringsbanken 4827 4827 8
Kreditfacilitet fran dgarna 18000 0 0
Totalt 61087 100

1) Gemensam laneram for EUR, SEK och NOK.
2) Beloppen motsvarar 9 700 MNOK och beloppet r till fullo valutasékrat.
3) Beloppen motsvarar 30 MEUR och &r till fullo valutasékrat.
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Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt Balanserade Totalteget
Belopp i mkr Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 4000 4227 37890 46117
Arets resultat - - 9269 9269
Ovrigt totalresultat - - -9 -9
Aretstotalresultat - - 9260 9260
Utdelning - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2017-12-31 4000 4227 43150 51377
Ingéende eget kapital 2018-01-01 4000 4227 43150 51377
Arets resultat - - 12902 12902
Ovrigt totalresultat - - -8 -8
Arets totalresultat - - 12894 12894
Utdelning - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2018-12-31 4000 4227 52044 60271
Eget kapital
Det egnakapitalet ©kade under perioden genom det
positivatotalresultatet pa 12 902 mkr (9 269) till 60271
mkr (51 377). Soliditeten uppgick till 42 procent (39) och
belaningsgraden uppgick till 41 procent (43).
Sankt belaningsgrad Starkt soliditet
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2018 2017 Not
Lépande verksamhet

Driftnetto 4869 4678

Central administration -101 -97

Aterlaggning avskrivningar 12 15

Justering for 6vriga poster sominte ingar i kassaflodet -9 -7 6.7
Kassaflode fran Iopande verksamhet fére rantor och skatt 4771 4589

Erlagd ranta -1069 -1193

Erhallenréanta 3 2

Betald inkomstskatt -138 -15

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 3567 3383

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -190 22

Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 258 63

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3635 3468
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -3335 -2543 4.2
Forvarv av fastigheter -634 -1049 4.2
Forsaljining av fastigheter 2526 612

Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -9 -5

Forvarv avimmateriella anlédggningstillgangar -7 -

Utdelningjoint ventures 162 -

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1297 -2985

Kassaflode efter investeringsverksamheten 2338 483
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4000 -4000 7.3
Upptagna rantebarande skulder® 34908 40853

Amortering rantebarande skulder? -32223 -37 344

Forandring sékerheter? 253 -357

Losen av finansiellainstrument -484 -359

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1546 -1207

Periodens kassafléde 792 -724

Likvida medel vid periodens bérjan 1423 2147

Periodens kassafléde 792 -724

Likvida medel vid periodens slut 2215 1423 6.3

1) Fran och med Q1 2018 bruttoredovisas upptagning och amortering av certifikat. Jimférelsesiffrorna &r omréknade.
2) Fran och med Q2 2018 sker en omklassificering av Credit Support Annex (CSA) fran rérelsekapitalet

till finansieringsverksamheten. Jamforelsesiffrorna ar omriknade.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentarer koncernens kassaflodesanalys

Kassaflode fran denldpande verksamheten fore rantor och
skatt okade med 184 mkr och uppgick till 4 771 (4 589).
Dennadkning forklaras framst av ett hdgre driftnetto.
Kassaflode franden l6pande verksamheten efter férand-
ringar irorelsekapitalet 6kade till 3 635 mkr (3468).

Investeringar i befintliga fastigheter 6kade under perioden
till -3 335 mkr (-2 543) forklarat av 6kade investeringar i
projekt. Kassaflodet fran kdp och forsaljning av fastigheter
forbattrades med netto 1 892 mkr (-437) till foljd av 6kade
fastighetsforsaljningar. Under kvartalet utbetalades 40 mkr
till NCC vilket avsag resterande del av kopeskillingen for
fastigheten Barnsteneni Goteborg som forvéarvades 2015.
Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick dar-
med till 2338 mkr (483).

Nettouppladningenunder aret uppgick sammantaget till
2 685 mkr (3509). Losen av finansiellainstrument paver-
kade kassaflédet fran finansieringsverksamheten med
-484 mkr (-359). Sammantaget har likvida medel 6kat med

792 mkr (-724) och uppgick till 2 215 mkr (1 423) vid perio-

densutgang.

Stabilt kassaflode franden
I6pande verksamheten

Mkr

4000

3000

2000

2016 2017

Shlla

2014 2015

2018

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

Januari-december

Fastighetsforsaljningar 2018

Fastighet Ort Képare Kopeskilling, mkr Frantride
Primus 1 Stockholm Oscar Properties/ Starwood Capital 931 Mars - 18
Solna Jarva 2:28,2:35,2:36 Solna M 129 Mars - 18
Solna Jarva2:29,2:37,2:38 Solna M 126 Juli-18
Garda 18:23 och Garda 18:24 Goteborg Platzer 1068 Sep-18
Apotekaren 12, Repslagaren 31 och Galten25  Lund Stena Fastigheter 370 Nov - 18
Summa fastighetsvarde 2624
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och évriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -103

Total kdpeskilling 2521

Avtalade men ej genomforda forsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Lund Trianon 88 Avhangtdetaljplan
Stockholm Telefonfabriken 7 Stockholm Einar Matsson Projekt 210 Avhéngt rivning
Total kdpeskilling 298
Fastighetsforvarv 2018

Fastighet Ort Siljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Priorn 5 Malmo Malmo kommun 78 Feb-18
Del av Midsommarkransen 1:1 Stockholm Stockholms kommun 31 April-18
SolnaJarva 2:29,2:37,2:38 Solna Jarvastaden 137 Jun-18
Dragarbrunn 18:3 Uppsala SEB Trygg Liv 285 Aug-18
Boldnderna 7:4 Uppsala Bil-TreaniUppsala 45 Okt-18
Kungsangen 14:1 Uppsala Uppsala kommun 17 Dec-18
Summa fastighetsvérde 592
Forvarvsomkostnader t. ex. stdmpelskatt och évriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt 2

Total kdpeskilling 594
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets rakningar

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2018 2017 Not Belopp i mkr 2018 2017 Not
Nettoomsattning 484 453 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -605 -565 2.3-4  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 341 - 4.2 Inventarier 11 19 4.3
Resultat fore finansiella poster 220 -112 Aktier och andelar i dotterbolag 30660 30610 7.1

Fordringar hos dotterbolag 9820 9196
Finansiella poster Aktier och andelar ijoint ventures 1 1 7.2
Resultat fran andelar i dotterbolag 7192 3500 8.2 Fordringar joint ventures 165 -
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 Uppskjuten skattefordran 137 246 3.2
Réanteintakter 67 57 2.5 Derivatinstrument 214 242 64
Rantekostnader -1107 -1184 2.5 Andra langfristiga fordringar 267 309 6.4
Resultat fore vardeforandringar Summa anlaggningstillgangar 41275 40623
och skatt 6372 2261
Vérdeforandring finansiella instrument 13 468 6.5 Omsittningstillgangar
Bokslutsdispositioner - -142 8.3 Kundfordringar 0 0 51
Resultat fore skatt 6385 2587 Fordringar hos dotterbolag 32448 29897

Fordringar joint ventures 0 150
Skatt -109 326 31 Aktuella skattefordringar 78 -
Aretsresultat 6276 2261 Derivatinstrument 30 23

Ovriga kortfristiga fordringar, forut-
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT betalda kostnader och upplupnaintakter 470 396 52
Arets resultat enligt resultatrakningen 6276 2261 Likvidamedel 2212 1420 6.3
Ovrigt totalresultat - - Summa omsattningstillgdngar 35247 31896
Summa totalresultat for aret 6276 2261

SUMMA TILLGANGAR 76522 72519
FORANDRING EGET KAPITAL

Balanserade Totalteget

Belopp i mkr Aktiekapital? vinstmedel kapital
Ingéende eget kapital 2017-01-01 4000 6939 10939
Aretsresultat - 2261 2261
Aretstotalresultat - 2261 2261
Utdelning - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2017-12-31 4000 5200 9200
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000 5200 9200
Arets resultat 6276 6276
Aretstotalresultat 6276 6276
Utdelning -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2018-12-31 4000 7476 11476

1) 40000 000 aktier med kvotviardet 100.
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING KASSAFLODESANALYS
Belopp i mkr 2018 2017 Not Belopp i mkr 2018 2017 Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamhet
Eget kapital Resultat fore finansiella poster 220 -112
Bundet eget kapital Aterlaggning av- och nedskrivningar 4 30
Aktiekapital 4000 4000 Justering for dvriga poster
4000 4000 sominte ingar i kassaflodet -342 -3 6.7
. : Kassaflode fran Iopande verksamhet
Fritt eget kapital
nl ege Zpl a o 200 fore rantor och skatt -118 -85
B inst 1 2939
dlanseradevinstmede Erlagd rénta 1117 -1180
Arets resultat 6276 2261 5 ,
Erhéllenranta 67 57
7476 5200
s P I 9200 Betald inkomstskatt -138 -15
t kapit 11476
ummaeget kapita Kassaflode fore férandring
irorelsekapital -1306 -1223
Obeskattade reserver 186 186 8.3
Okning (-)/minskning (+)
Langfristiga skulder avrorelsefordringar -1584 5660
Langfristiga rantebarande skulder 45956 44711 6.2 Okrlimg (+)/minskning (=)
Derivatinstrument 2000 2699 64 rorelseskulder N 77
. T Kassaflode fran den lopande
Ovriga langfristiga skulder 72 54 64 verksamheten _3455 -7640
Avsatt till pensioner 7 3
Summa langfristiga skulder 48235 47467 Investeringsverksamheten
Forvarvinventarier =1 -7
Kortfristiga skulder Avyttring inventarier 3 4
Kortfristiga rantebarande skulder 15131 13710 6.2 Forvarv andelar i dotterbolag 0 0
Leverantdrsskulder 7 4 Avyttring andelar i dotterbolag 328 -
Aktuella skatteskulder - 80 Erhallen utdelning fran dotterbolag 5463 8124
Skulder till dotterbolag 790 1415 Kassaflode fran
Derivatinstrument 20 3 6.4 investeringsverksamheten 5793 8121
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna Kassaflode efter investerings-
kostnder och forutbetalda intakter 677 454 53  verksamheten 2338 481
Summa kortfristiga skulder 16625 15666
Finansieringsverksamheten
SUMMAEGETKAPITALOCHSKULDER = 76522 72519 Utdelning och koncernbidrag
till moderbolag -4000 -4000 7.3
Upptagnarantebarande skulder 34908 40853
Amortering rantebarande skulder -32223 -37344
Moderbolaget Forandrine sikerhet 253 357
. N drandring sékerheter -
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar - o
. . . L . Losenavfinansiellainstrument -484 -359
av koncernovergripande funktioner och organisation fér
s ltni de fastieh . dotterbol | Kassafléde fran
or\{a ning av e. astigheter som dgs av dotterbolagen.Inga  gnoncieringsverksamheten 1546 -1207
fastigheter ags direktav moderbol.aget‘ . . Periodens kassafléde 792 -726
Intékternaimoderbolaget uppgick under perioden till
‘fj mkr (SSI 3)och "avserfrjmsf mOderp,Ofge"tsfagt,ure”f‘g Likvida medel vid periodens bérjan 1420 2146
th doterbolagen for Ltfrda anster VardefOrancring A priger oo 9 7
nansiella instrumentu ICKTI mKr . Resulta
ppg Likvida medel vid periodens slut 2212 1420 6.3

fore skatt uppgick till 6 385 mkr (2 587), dar forandringen

forklaras av 6kade utdelningar fran dotterbolag. Likvida
medel uppgick vid utgdngen av perioden till 2 212 mkr

(1420).
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FINANSIELLA RAPPORTER FORSLAG TILLVINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstammanden 7 maj2019.

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel: Styrelsenforeslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Balanserade vinstmedel 1199886400 kr Till aktiedgaren utdelas 100 kr per aktie 4000000000 kr
Aretsresultat 6276547183 kr I ny rakning 6verfors 3476433583kr
Summa 7476433583kr  Summa 7476433583 kr

Till stamman foreslas en utdelningom 4 000 000 000 kr. Styrelsen finner att foreslagen utdelning ar forsvarlig med hansyn
till de beddomningskriterier somangesi 17 kap 3 § andra och tredje styckenai aktiebolagslagen avseende bolagets verksam-
het, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stallningi dvrigt.
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Noter

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

Noter, gemensamma for koncernen och moderbolaget. Beloppi MSEK ominget annat anges.

NOT 1 Allméan information och Redovisningsprinciper

1.1 Allméninformation

Vasakronan koncernenskaaga, forvaltaoch utvecklafastigheter samt
kdpaoch saljafastigheterisyfte att ge dgarnaenlangsiktigt htgoch
stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB (publ) har anstélld
personal som forvaltar och administrerar koncernens fastigheter.
Moderbolagets tillgangar bestar huvudsakligen av aktier och andelar
ibolagen som dger fastigheterna.

Moderbolag med sate i Stockholm; Vasakronan AB (publ)
Orgnr; 556061-4603
Adress; Méster Samuelsgatan 56, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige

Vasakronan AB dgs av VasakronanHolding AB orgnr 556650-4196 som
isinturagstilllikadelar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrel-
senden 25 mars 2019 och forelaggs for faststallande vid arsstamman
den7maj2019.

1.2 Redovisningsprinciper

Dennasektion aren dversiktlig sammanfattning av grunderna fér upp-
rattandet avde finansiellarapporterna. Fér information om specifika
poster, se respektive not. Alla belopp ar redovisade i miljoner kronor
ominget annat anges. Beloppen avser perioden 1 januari-31 december
for resultatrakningsrelaterade poster och 31 december for balansrak-
ningsrelaterade.

Grunder fér upprdttande av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattatsienlighet med IFRS (Internatio-
nal Financial Reporting Standards) som beslutats per 31 december
2018 och som godkénts av EU med tolkningar av IFRS Interpretations
Committee, samtienlighet med RFR 1 (Radet for finansiell rapporte-
ring). Kompletterande redovisningsregler for koncerner och Arsredo-
visningslagen. Ominte annat anges har principernatillampats konse-
kventfor allapresenterade ar.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvarde-
metoden med undantag for posterna for forvaltningsfastigheter samt
vissa finansiellatillgdngar och skulder somvérderas till verkligt véarde.
Deomradensominnefattar en hoggrad avkomplexa bedémningar eller
omraden dar antaganden och uppskattningar dr av vasentlig betydelse
angesirespektive not.

Koncernredovisning

Koncernbolag ar féretag som Vasakronan har bestdmmande inflytande
over. Dotterbolag ar foretag som dgs direkt av Vasakronan AB (publ).
Bestdmmande inflytande innebér att moderbolaget &r exponerat for
eller har ratttill rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjélp avsittinflytande 6ver féretaget. Koncernbolag
inkluderas fran och med den dag bestammande inflytande 6verférs till
koncernenoch exkluderas fran och med den dag dé& det bestdammande
inflytandet upphor.

Koncernbolag redovisasinitialt i koncernredovisningen enligt for-
varvsmetoden. Det dverskott som utgors av skillnaden mellan 6verford
ersattning och det verkligavardet pa koncernens andel avidentifierbara
forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen forvarv avtillgangar eller
forvarvavrorelse. Ettforvarv avtillgangar foreligger omforvérvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, meninte innefattar organisa-
tionoch de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksam-
heten. Ovrigaforvarv ar rérelseforvary. Féretagsledningen bedémer
vid varje enskilt forvarv vilkakriterier som ar uppfyllda. Under 2018 och
2017 &r bedémningen att enbart tillgangsforvary har genomforts.

Koncerninterna transaktioner, balansposter och orealiserade vinster/
forluster patransaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncern-
redovisningen.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

Joint ventures
Samtligajoint arrangements ar klassificerade somjoint ventures davar-
kenavtalsvillkoreneller enhetens legalaform ger deldgarna ratt till till-
gangar och skulder tillhérande arrangemanget. Joint venture bolag ar
foretagdar Vasakronan genom samarbetsavtal medeneller flera parter
har ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver styrningeniforetaget.
Innehavijoint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det
koncernmassigt bokfoérda vardet avinnehavet justeras med Vasakronans
andel av arets resultat och eventuell erhallen utdelning och koncernens
andelijoint venturesingar darmedikoncernens resultatrakning. Om
forlustenijoint ventures dverstiger koncernens andel redovisar koncer-
neninteytterligare forluster ominte koncernen patagit sig forpliktelser
eller gjort betalningar for joint venture-bolagets rakning.
Koncerninternavinster/forluster till foljd av transaktioner med dessa
foretageliminerasiforhallande till koncernens innehav. Om redovis-
ningsprincipernafor joint ventures inte stammer 6verens med koncer-
nen har justeringar gjorts.

Leasing
Leasingavtal dar allarisker och formaner forknippade med dgandetiallt
vasentligt faller paleasegivarenklassificeras som operationellaleasing-
avtal. Koncernens samtliga hyresavtal r utifran detta att betrakta som
operationellaleasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella
leasingavtalinkluderasiposten férvaltningsfastigheter. Principer for
redovisningen av hyresintakter framgar avavsnitt 2.2.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar
Vasakronan ar leasetagare, kostnadsforsiresultatrakningenlinjart éver
leasingperioden.

Avsdttningar
Avsattningar ar entillforlitliguppskattning av ett belopp som reflekte-
rarenformell eller informell forpliktelse for koncernen somett resultat
aventidigare handelse.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder da betalning av
skuldenkan skjutas framiupptill tolv manader efter balansdagen, dar-
efter sesdet som langfristig skuld.

Viktiga bedémningar vid tilldimpning av koncernens redovisningsprinciper
Vid upprattandet avredovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen géra beddmningar och antagande som
paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter, intékts- och kostnads-
poster ochlamnadinformationiévrigt. Bedémningar baseras pa
erfarenheter och antaganden som bedéms rimliga under nuvarande
omstandigheter. De mest vésentligavid uppréttandet av bolagets finan-
siellarapporter har varit:

o Verkligt varde paforvaltningsfastigheter, not 4.2 sidorna 83-84

« Avgransning mellanrorelseforvarv och tillgangsforvary, sidan 75

« Atervinningsvarde pa goodwill, not 4.1 sidan83

Nya eller @ndrade redovisningsstandarder
IFRS16"Leases” skatillimpasfran 1januari 2019, och ersatter IAS17
Leasingavtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4,SCI-15 och SIC-27.
Enligt den nyastandarden ska samtliga leasingkontrakt balansféras med
undantag for kontrakt kortare an 12 manader eller av mindre belopp.
Vasakronankommer franoch med 1januari 2019 redovisa tomtratts-
ocharrendeavtal motsvarande cirka 5 mdkr som tillgdng och en motsva-
rande skuldpost. Grundldggande antagandenisamband med faststéllan-
detavskuldens storlek har varit att tomtratterna antas nyttjas pa
obestamd tid och avgélderna har evighetskapitaliserats baserat pa gal-
landerantaitomtrattsavtalet. Tomtréttsavgald samt arrendekostnader
kopplade till dessa avtal, som tidigare redovisats inomdriftnetto, kom-
mer att redovisas som finansiella kostnader inomfinansnettot. Kostna-
dernauppskattas for 2019 att uppga till runt 180 mkr. For ytterligare
information om koncernens atagande avseende tomrattsavtal se not 2.3.
Ingaandraavde IFRSeller IFRIC-tolkningar som annuinte har tratti
kraft vantas hanagon vasentliginverkan pakoncernen.
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NOT 2 Intdkter och kostnader

2.1Segmentrapportering

§ Redovisningsprinciper - segmentsrapportering

Segmentsindelningen baseras pa hur ledningen och hogste verkstal- Ledningen ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
lande beslutsfattaren foljer och styr verksamheten. Vasakronan rérelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste verkstallande
bedriver verksamhet i de fyra regionerna Stockholm, Goteborg, beslutsfattarenidentifierats som verkstéallande direktérenimoder-
Oresund och Uppsala vilkamotsvarar de rérelsesegment for vilken bolaget och koncernens ledning som koncernens ledningsgrupp.

rapportering sker.

Fordelningen avresultatet per segment sker till och med driftnetto, direkt hanforliga till férvaltningsfastigheterna. Ovriga tillgdngar samt
dérefter férdelas endast poster direkt hanforliga till forvaltningsfastig- skulder och eget kapital bedoms huvudsakligen vara koncerngemen-
heterna. Ovrigaintakter och kostnader bedéms varakoncerngemen- samma.

samma och férdelas inte. Aven for balansrakningen fordelas poster

. Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt
Resultatrikning 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 4156 4026 1280 1246 761 755 521 463 - - 6718 6490
Driftkostnader -414  -387  -108 -99  -120 -114 -69 -62 - - =711 -662
Reparationer och underhall -63 -64 -16 -14 -15 -17 -14 -15 - - -108 -110
Fastighetsadministration -178 -167 -75 -67 -63 -58 -41 -39 - - -357 -331
Fastighetsskatt -342  -358 -98  -100 -61 -60 -26 -26 - - =527  -544
Tomtrattsavgald -129  -148 -9 -9 -8 -8 0 0 - - -146  -165
Fastighetskostnader -1126 -1124 -306 -289 -267 -257 -150 -142 - - -1849 -1812
Driftnetto 3030 2902 974 957 494 498 371 321 - - 4869 4678
Central administration - - - - - - - - -101 -97  -101 -97
Resultat franandelari
jointventures - - - - - - - - 159 -3 159 -3
Ranteintakter - - - - - - - - 3 2 3 2
Réntekostnader - - - - - - - - -1046 -1167 -1046 -1167
Resultat fore varde-
férandringar och skatt 3884 3413
Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 7625 6325 2231 1067 380 20 415 561 - - 10651 7973
Vardeforandringar
finansiellainstrument - - - - - - - - 13 468 13 468
Avyttrad/nedskriven goodwill -36 -10 -16 -16 -4 - -6 - - -62 -26
Resultat fére skatt 14486 11828
R Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt

Balansrakning 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 91617 82978 25630 23688 13196 12667 8492 7542 - - 138935 126875

varav arets investeringar 2004 1339 731 644 412 182 188 378 - - 3335 2543

varav arets forvarv/

forséljningar -990 1016 -1020 -170 -263 -141 345 267 - - -1928 438
Goodwill 1047 1083 435 446 420 436 80 80 - - 1982 2045
Ovrigatillgangar - - - - - - - - 4284 3363 4284 3363
Summatillgangar 92664 84061 26065 24134 13616 13103 8572 7622 4284 3363 145201 132283
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2.2 Hyresintdkter

§ Redovisningsprinciper - hyresintdkter

Koncernens intdkter bestar i huvudsak av hyresintakter och
hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseraslinjart sa att
endast dendel som beléper pa perioden redovisas somintékter.
IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder tradde i kraft 1 januari2018.
Koncernensintdkter bestariallt vasentligt av hyresintakter vilka
redovisasenligt IAS17 Leasingavtal. Vasakronan har valt att se
media, fastighetsskatt samt andra kostnader som enintegrerad del
av hyresintdkten, da de inte ar sjalvstandiga tjanster. | de fall Vasa-
kronan agerar ombud for hyresgasten faktureras de separat.
Rabatter hariférekommande fall reducerat de redovisade inték-
terna. For hyreskontrakt med reducerad hyra periodiseras de
storre beloppen linjart dver kontraktets I6ptid. Ersattningar fran
hyresgasterisamband med fortida avflytt redovisas somintakt
daavtalsforhallandet upphor ochinga ataganden kvarstar for
Vasakronan, vilket normalt sker nar hyresgasten flyttar.

Hyresavtalen klassificeras somoperationella hyresavtal och fastigheter
som hyrs ut under operationellaleasingavtal inkluderas i posten forvalt-
ningsfastigheter.

Aretsférandring av koncernens hyresintikter

Resultatrékningen 2017 6490
Forandring jamforbart bestand 289
Projektfastighet -93
Forvarvade fastigheter 47
Saldafastigheter -15
Resultatrakningen 2018 6718

Kontraktsportféljens forfallostruktur

Antal kontrakt Arshyra
Forfallinom 1 ar? 2571 1186
2020 933 1116
2021 759 1172
2022 405 898
2023 182 754
Senare dn 5 ar 662 1729
Summa 5512 6855

1) Varav bostader 1 169 kontrakt med 99 mkriarshyra

Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden i kontraktsportféljen uppgick
vid arsskiftet till 4,2 &r (4,2). Avden kontrakterade hyran utgors 95 pro-
cent (95) avkommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostader och
garage. Detfinns cirka4 250 kommersiellakontrakt (4 300) fordelat

pa hyresgésteriett flertal olikabranscher, ingen enskild hyresgast
svarar for mer an 3 procent av hyresintdkterna. Hyresgaster inom
offentligverksamhet svarar for 24 procent (24) av kontrakterad hyra.
Exponeringenfor kreditforluster minskas genom att hyresgasternas
kreditvardighet analyseras vid nyuthyrning och I6pande, vid behov
stalls krav pasakerhet.
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2.3 Kostnader

Redovisningsprinciper - kostnader

Koncernens kostnader bestar ihuvudsak av direkta fastighetskostnader
och administrationskostnader.

Koncernen
Kostnader férdelade i resultatriakningen 2018 2017
Fastighetskostnader exkladm. -1492 -1481
Fastighetsadministration -357 -331
Central administration -101 -97
Summa -1950 -1909

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag 2018 2017
Reparationer och underhall -108 -110
Fastighetsskatt -527 -544
Tomtréattsavgald -146 -165
Ovrigadirekta fastighetskostnader -706 -657
Personalkostnader -415 -391
Avskrivningar -12 -16
Ovrigaexterna kostnader -36 -26
Summa -1950 -1909

Tomtréattsavtalidotterbolag ar de enda operationellaleasingavtal som
finnsikoncernendar Vasakronan ar leasetagare. Vid pagaende forhand-
ling har forvantat utfall prognostiserats.

Koncernen
Tomtrattsavtalens forfallostruktur 2018 2017
Forfallinom 1 ar 0 4
Senare dn 1ar medinom 5 ar 255 6
Senare dn 5ar 949 1104
Summa 1204 1114

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner
samtforvaltning avfastigheter dgdaavandrakoncernbolag. Kostnaderna
for fastighetsforvaltning faktureras till fastighetsagande koncernbolag
som fastighetsadministration. Kostnader for central administration
stannariModerbolaget ochrelaterat till kostnader s som koncernled-
ning, fastighetsinvesteringar, finans samt central marknadsféring.

Koncernen
Administration 2018 2017
Personalkostnader -289 -285
Koptatjanster -79 -49
IT -43 -45
Marknadsforing -14 -14
Avskrivningar inventarier -7 -11
Ovrigt -26 -24
Summa -458 -428

Iden centralaadministrationeningar ersattningtill revisorerna.

Koncernen/
Moderbolaget

Ersattning till revisorerna 2018 2017
Revisionsuppdrag 1.4 1,1
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag 0,3 0,1
Skatteradgivning 0,1 0,1
Ovrigt 04 0
Summa 2,2 1,3

Med revisionsuppdragavses den lagstadgade revision som dr nédvandig
for revisorernaatt utforafor att kunnaavge revisionsberattelse.
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2.4 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

§ Redovisningsprinciper - ersattningar till anstallda
Ersattningartill anstallda redovisas i takt med intjanandet och utgors
avléner, betald semester, betald sjukfranvaro och andraersattningar
samt pensioner. Pensioner baseras pa avgifts- eller férmansbestdmda
pensionsplaner. For avgiftsbestamda pensionsplaner betalas en fast
premie till en separat juridisk enhet och koncernen belastas for kost-
nadernaidentaktformanenintjanas. | denférmansbestamda pen-
sionsplanen garanteras den anstallde ett belopp som erhalls vid pen-
sioneringen, Vasakronan tillampar IAS19 for dessa.

Anstdllda

Allpersonalikoncernenar anstalldimoderbolaget Vasakronan AB.

Genomsnittligt anstalldaunder 2018 uppgick till 313 (345), avdessa
var 143 (141) kvinnor och 170 (204) man. Mer detaljer kring antalet
anstalldafinnsikoncernens hallbarhetsrapportering.

Vasakronans ledande befattningshavare avser de tolv personer som
tillsammans med verkstéllande direktéren utgor bolagets ledningsgrupp,
sesidan 105. Avledande befattningshavare i koncernen var pa balans-
dagen 6 (6) kvinnoroch 7 (7) manochistyrelsenvar 5 (4) kvinnor och
4(5)man.

Léner och andra ersdttningar

Loner och andraersattningar till verkstallande direktéren och évriga
ledande befattningshavare utgors enbart avfast lon. Rorliglon kan utga
tillévrigamedarbetare baserat pa verksamhetens fokusomraden som
for 2018 var driftnetto, kostnad lokalanpassning och kundnéjdhet.
Koncernen har enenhetligmodell for rorliglon, dar det maximala utfal-
let &r tva manadsloner. Bedémt utfall motsvarande en manadslon har
reserveratsibokslutet ochfaststélls paindividniva under forstakvar-
talet 2019.Rérliglon avseende verksamhetsaret 2017 utbetalades
under aret och kunde ocksa da maximalt uppga till tva manadsloner.
Utfallet motsvarade i genomsnitt 1,4 manadsloner.

Redovisade ataganden for formansbestamda forpliktelser varderas
avenoberoende aktuarie till nuvarde av framtida utbetalningar,
diskonterat med rantesatsen for forstklassiga bostadsobligationer
med |6ptider jamforbara med den aktuella pensionsforpliktelsen.
Aktuariellavinster och férluster redovisas i dvrigt totalresultat den
perioden de uppstar.

Koncernen/

Léner, andraersattningar Moderbolaget

ochsocialakostnader 2018 2017
Ledande befattningshavare 30 29
Ovrigaanstillda 194 193
Summa léner och ersattningar 224 222
Pensionskostnader 88 70
Sociala kostnader 95 90
Summa total 407 382

Ersdttning till styrelsen
Ersattningar till styrelsen utgar enligt beslut av arsstamman. Franoch
med 2018 ars arsstamma utbetalas styrelsearvode som [6n, tidigare har
avenfakturering franstyrelseledamots enskilda firmaeller bolag varit
mojlig. Styrelseledamot anstalld av AP-fondernaeller Vasakronan erhal-
ler inte ndgot arvode.

Grundlon/styrelse-

Ledande befattningshavare 2018 (i tkr) och utskottsarvode? Bvrigaformaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande
Ulrika Francke® 359 - - 359
Mats Wappling® 348 - - 348
Bvriga styrelseledaméter
Jan-Olof Backman 265 - - 265
Ann-Sofi Danielsson 291 - - 291
Christel Kinning 265 - - 265
Rolf Lydahl 328 - - 328
1856 1856
Vd Fredrik Wirdenius 6310 57 1791 8158
Ovrigaledande befattningshavare 21963 373 11060 33396
28273 430 12851 41554
Summa 30129 430 12851 43410
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Grundlon/styrelse-

Ledande befattningshavare 2017 (i tkr) och utskottsarvode? Avrigaformaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande
Mats Wappling 695 - - 695
Bvrigastyrelseledaméter
Jan-Olof Backman 260 - - 260
Ann-Sofi Danielsson® 130 - - 130
Christel Kinning 260 - - 260
Rolf Lydahl 320 - - 320
Per Uhlén® 125 - - 125
1790 1790
Vd Fredrik Wirdenius 6130 57 1800 7987
Ovrigaledande befattningshavare 21494 367 9352 31213
27624 424 11152 39200
Summa 29414 424 11152 40990

1) Ersattning till anstallda avser utbetald ersattning under 2018 medan ersattning till styrelsen avser rsarvode enligt beslut pa arsstamman.

2) Ovriga férmaner avser framst kostnader fér gruppsjukvard och gruppliv.

3) Ulrika Francke invaldes vid arsstamman i maj 2018. Styrelsearvodet uppgar till 660 tkr per ar, arvode i revisionsutskottet till 26 tkr per ar och arvode som ordférande

iersattningsutskottet till 32 tkr per ar.

4) Avser utbetalt arvode under 2018. Mats Wappling avgick i samband med arsstdmman i maj 2018.
5) Ann-Sofi Danielsson invaldes vid arsstdmman i maj 2017. Styrelsearvodet uppgar till 260 tkr per ar och arvode i revisionsutskottet till 25 tkr per ar.

6) Avser utbetalt arvode under 2017. Per Uhlén avgick i samband med arsstammanimaj 2017.

Pensioner

Pensioner for anstéllda tjansteman omfattas avden formansbestamda
BTP-planen (Bankernas Tjanstepension), somfinansieras genom inbe-
talningar till SPP och enligt Radet for finansiell rapportering UFR 10,
omfattar planenfleraarbetsgivare. Ovriga anstilldaomfattas aven
avgiftsbestamd pensionslésning i AMF. Fran och med februari2018 &r
allaanstélldaikoncernentjansteman.

Verkstallande direktorens anstaliningsavtal [6per till 62 &rs alder.
Pensionsvillkorenfoéljer denformansbestdmda BTP-planenoch ar
berdknade utifran 65-ars pensionsalder. Under den avtalade anstall-
ningsperioden gors dvenen arligkompletterande och avgiftsbestamd
pensionsavsattning. Skulle avsattningen understiga 30 procent avden
pensionsmedférande I6nen gors en kompletterande inbetalning upp
tillden nivan. Avrakning sker senast sistafebruariaret efter avrak-
ningsaret.

Ovrigaledande befattningshavare har ensa kallad “10-taggarlésning”
i BTP-planenoch ar beraknad utifran pensionsaldern 65 ar.

Villkor

Verkstallande direktdren har en uppsagningstid pa 6 manader. Vid upp-
sagning fran bolagets sida dr uppsagningen 12 manader och daerhalls
ettavgangsvederlag motsvarande 12 manadsloner. Ovriga ledande
befattningshavare har en dmsesidig uppsagningstid pa 6 manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag pa 12
manadsloner, ominte befattningshavaren ar dver 50 ar vid uppsag-
ningstillféllet, da utokas avgangsvederlaget till 18 manadsloner.

Om verkstéllande direktéreneller évrigaledande befattningshavare
farersattning franannantjanstjusteras avgangsvederlaget ner med
motsvarande belopp. Vid uppsagning fran verkstallande direktéren
eller ledande befattningshavare utgaringet avgangsvederlag.

Avsatt till pensioner

Pensionslésningarna avser huvudsakligen alderspension, sjukpension
och familjepension och innehas i antingen avgifts- eller férmansbe-
stamda pensionsplaner. Avgiftsbestamda utgdérs avBTPK och ITPK och
formansbestamda utgoérs av BTP, tryggad genomen forsékring i SPP
samt ett fatal dlders- och efterlevandeléften tryggade i Skandia.

Vid bolagiseringen 1993 6vertog Vasakronan formansbestamda pen-
sionsdtaganden fran Byggnadsstyrelsen som administreras av Statens
tjdnstepensionsverk och har till storstadel tryggats hos KPA. Utéver
dettahar Vasakronanenférmansbestamd ITP tryggad genom forsék-
ringiAlectasomienlighet med Radet for finansiell rapporterings utta-
lande UFR10, redovisas denna som en avgiftsbestamd pension. Forplik-
telseniAlectahar avtalats sedantidigare och inga nya premier eller
avgifter betalas. Alectahade vid utgangen av rékenskapsaret en konsoli-
deringsgrad om 154 (148).

Enligt IAS19 ska all formansbestamd pensionsratt ses somintjanad
linjart 6ver anstallningstiden. Det innebér att vardet pa pensionskost-
nadernaikoncernens resultatrakningutgors avett berdknat varde som
kan avvikafrande faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas
imoderbolaget. | koncernens balansrékning redovisas nettot av pen-
sionsforpliktelsernas nuvérde och det verkliga vardet paforvaltnings-
tillgangarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader i resultatrédkningen 2018 2017 2018 2017
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 70 54 38 32
Pensionskostnader, formansbestamda 13 12 50 39
Sarskild I6neskatt pa pensionskostnader 18 16 20 17
Summa pensionskostnader i resultatrdkningen 101 82 108 88

Varav redovisat som fastighetsadministration 80 66

Varav redovisat som central administration 21 16
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariellavinster(-)/forluster(+), inklusive I6neskatt 18 14
Restriktionfor dverskott i pensionsplan med tillgangstak, inklusive [6neskatt -8 -3
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exkusive skatt 10 11
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Koncernen
Nettoskuld férmansbestiamda pensioner, koncern 2018 2017
Forandring i pensionsforpliktelse
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingaende balans 419 401
Intjanad pension genom tjanstgoring 12 10
Ranta pa pensionsforpliktelsen? 9 10
Pensionsutbetalningar -19 -20
Aktuariellavinster(-)/forluster(+) pa pensionsforpliktelser? 12 18
Pensionsférpliktelse nuvirde, utgdende balans® 433 433 419 419
Férandring i férvaltningstillgangar
Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingaende balans -370 -359
Ranteintakt? -8 -9
Premieinbetalningar -20 -16
Pensionsutbetalningar 19 20
Avkastning paforvaltningstillgangar exklusive ranteintakt? 2 -6
Verkligt varde férvaltningstillgangar, utgaende balans -377 -377 -370 -370
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 11 17
Ovriga pensionsataganden 6 3
Sarskild l6neskatt pa nettoskuld pensioner 18 17
Nettoskuld fomansbestidmda pensioner 91 86

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

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde per 2018-12-314r 17,21 4r (16,95).

Forvaltningstillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier, rdntebarande
vardepapper och andelarifonder.

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

Aktuariellavinster och forluster uppgar netto efter skatt till 8 mkr (9)
ochredovisasiovrigt totalresultat enligt alternativregeln i 1AS 19.

Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer berdknas
uppga till 22 mkrunder 2018.

Aktuariella och finansiellaantagandena (%): Koncernen
2018 2017
Diskonteringsranta 2,1 2,2
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig lonedkningstakt 3,5 35
Forvantad arlig okning av utbetald pension 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning avinkomstbasbelopp 3,0 3,0

Diskonteringsrantan ar det antagande som har stérst inverkan pa
pensionsforpliktelsens storlek. Enforandring av diskonteringsrantan

med 1 procentenhet skulle till exempel forandra nuvardet av pensions-
forpliktelsen med 66 mkr.
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2.5Finansiellaintikter och kostnader

§ Redovisningsprinciper - Finansiellaintidkter och kostnader
Med finansiellaintakter avses ranteintakter pa bankmedel, ford-
ringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter. Kostnaderna
omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i
samband med upplaning, som upplaggningskostnader och adminis-
trativa avgifter. Nettoeffekten av valutakursdifferenser pafinan-
siellaposter redovisas somintakt alternativt kostnad beroende pa
utfall. Finansiellaintdkter och kostnader redovisas i resultatrak-
ningenden period de avser. Finansiella kostnader som avser storre
ny-, till-och ombyggnader aktiveras painvesteringen under produk-
tionstidenikoncernredovisningen.

Finansnettot

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

Finansnettot paverkas inte av marknadsvarderingen avingangna avtal
for réntederivat, somanvands for att justera rantebindningen, dade
redovisas som vardefoérandringar under egen rubrik. Se vidare not 6.4.

Koncernen Moderbolaget
Finasiellaintdkter och kostnader 2018 2017 2018 2017
Réanteintékter 3 2 3 2
Ranteintdkter fran dotterbolag 64 55
Ovriga finansiellaintakter 0 0 0 0
Summa finansiella intdkter 3 2 67 57
Rantekostnader -1042 -1122 -1041 -1122
Aktiverad ranta 62 47 - -
Ovrigafinansiella kostnader -66 -92 -66 -62
Summa finansiella kostnader -1046 -1167 -1107 -1184
Finansnetto -1043 -1165 -1040 -1127

Vid aktivering avranta anvands den genomsnittliga rantanilaneportféljen under perioden.

Den genomsnittligarantanunder 2018 uppgick till 1,69 (1,89) procent.

NOT 3 skatt

§ Redovisningsprinciper - skatt
Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter

nenredovisasidvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital, i
dessafallinkluderas dventillhorande skatteeffekt.

ochredovisas somen kostnad eller intékt i resultatrakningen. Det
skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet
genom justeringar for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.

Arets aktuella skatt som ska betalas eller erhallas justeras med
eventuell skatt fran tidigare perioder.

redovisasiresultatrakningen utom da den underliggande transaktio-

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrékningsmetoden och upp-
skjutna skatteskulder ochfordringar redovisas i balansrékningen for
allatemporaraskillnader mellan bokférda och skattemassiga vardet
patillgangar och skulder. Redovisat vardet pa uppskjutna skatteford-
ringar ochunderskottsavdrag prévas vid varje bokslutstillfalle och
reducerasomdetinte langre ar sannolikt att tillréckliga skattepliktiga
overskott kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas helteller
delvis.

Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och forvéntas géllanar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskuldenregleras.

Dentemporéra skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen
avtillgangar och skulder vid ett tillgangsforvarv redovisas inte som
uppskjuten skatt.

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa dretsresultat 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -120 -95 0 -94
Uppskjuten skatt -1464 -2464 -109 -232
Summa skatt pa arets resultat -1584 -2559 -109 -326
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3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad 2018 2017 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 14486 11828 6385 2587
Skatt pa resultatet enligt gdllande skattesats, 22% -3187 -2602 -1405 -569
Skatt hanforligt till tidigare beskattningsar 0 0 0
Skatteeffekt av:
Ejskattepliktig forsaljning av dotterbolag 323 52 102 -
Avyttrad goodwill -13 -6 - -
Ej skattepliktig utdelning 35 - 1202 247
Nedskrivning avandelar - - 0 -4
Ovriga ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 -2 -1 0
Effekt pa uppskjuten skatt till foljd av sankt skattesats 1259 - -7 -
Ovrigajusteringar 0 -1 0 0
Redovisad skattekostnad -1584 -2559 -109 -326
Effektiv skattesats, % 10,9% 21,6%

Aktuell skatt har for 2018 berdknats utifran en nominell skattesats pa
22 procent medan uppskjuten skatt beraknats utifranenldgre bolags-
skatt pa 20,6 procentienlighet med regeringens beslut omfoérandrad

foretagsbeskattning som géller franoch med 1januari2019. Under
2017 baserades berakningen av bade aktuell och uppskjuten skatt pa

skattesatsen 22 procent.

3.2 Uppskjuten skatt
Redovisati Redovisat direkt

Ingédende balans resultatrakningen mot eget kapital Utgaende balans
Uppskjuten skatteskuld 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Koncernen
Derivat -480 -662 133 182 - - -347 -480
Forvaltningsfastigheter 17247 15024 1303 2223 - - 18550 17247
Obeskattade reserver 53 31 27 22 - - 80 53
Skattemdassiga underskott -1 -37 0 36 - - -1 -1
Ovrigatemporéra skulder 5 6 1 1 -2 -2 4 5
Summa uppskjuten skatt 16824 14362 1464 2464 -2 -2 18286 16824
Moderbolaget
Derivat -480 -662 133 182 - - -347 -480
Forvaltningsfastigheter 234 216 -24 18 - - 210 234
Skattemassiga underskott - -32 - 32 - - - -
Summa uppskjuten skatt -246 -478 109 232 0 0 -137 -246

3.3 Marknadsvérdering uppskjuten skatt

| balansrékningen berdknas uppskjuten skatteskuld utifran nominell
skattesats ochvid en marknadsvardering av uppskjuten skatteskuld
erhalls sannolikt ett Idgre varde &n upptaget varde i balansrakningen.
Vid beradkning av nyckeltalet NNNAV baseras det verkliga véardet pa
30 procent avden nominella skattesatsen pa 22 procent, dvs 6,6 pro-
cent, vilket ger en uppskjuten skatt om 5465 mkr. Se vidare harledning
avnyckeltal pasidan 138 och definition NNNAV pasidan 139.

3.4 Vardeminskningsavdrag

Vasakronanredovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i kon-
cernredovisningen. Skattelagstiftningen tillater dock avskrivning med
2-5procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och 20-30 pro-
centavdedelarochtillbehor tillen byggnadeller avdentyp av mark-
anldggning som utgor byggnads- respektive markinventarium. Mark
farinte skrivasav.

Fastigheter kanavyttrasdirekt eller indirekt genom att det fastig-
hetségande dotterbolaget avyttras. Vinst fran forsaljning av fastighet
ar skattepliktigmedanvinst fran férsalining av bolagide flesta fall ar
skattefri.
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NOT4 Tillgangar

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

4.1 Immateriella anlaggningstillgangar

§ Redovisningsprinciper - immateriella anldggningstillgangar
Goodwill

Den goodwill som uppstér vid upprattandet av koncernredovis-
ningen bestar av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd
kopeskillingoch verkligt varde paforvarvade nettotillgangar. Kon-
cernens goodwill har huvudsakligen uppkommit vid rorelseforvarvet
av Vasakronan och redovisasienlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv.

I koncernen dr goodwill huvudsakligen hanférligtill skillnaden mellan
nominell och kalkylméssig skattesats vid rérelseforvarv och darmed
helt kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férandras ide
fallen fastighet med goodwill saljs. Vid férsaljning av enfastighet,
alternativt vid nedskrivningsbehov, l6ses goodwill hanforlig till aktu-
ell fastighet och redovisas som "avyttrad/nedskriven goodwill”.

Goodwill

Goodwill testas kvartalsvis genom att sdkerstalla att redovisat varde
for fastigheten inte dverstiger atervinningsvardet. Atervinningsvardet
paverkas huvudsakligen av bedomt marknadsvarde pa uppskjuten skatt.

Ovrigaimmateriella tiligdngar

Utdver goodwill utgors koncernens immateriella tillgdngar av varu-
market som forvarvats genom ett rérelseforvarv ochvarderats till
verkligt varde pafoérvarvsdagen samt arets investering i en ny teknisk
plattformfor det digitala fastighetsspraket RealEstateCore.

Nedskrivningsprévning

Nyttjandeperioden for goodwill och varumarket har bedémts vara
obestdmbar och dérmed inte foremal for avskrivning. Vardet testas
istallet arligen eller vid eventuella indikationer pa nedskrivnings-
behov. Goodwill som uppstatt vid forvarv sominte betraktas som
tillgdngsforvav testas for respektive fastighet eller balanspost som
goodwill har allokerats till vid forvarvstidpunkten.

Ovrigaimmateriella tillgéngar

Varumarkets vérde testas arligen eller vid indikation pa vardenedgéng.
Forattidentifieraeventuellt nedskrivningsbehov och daredovisadet
tillanskaffningsvarde minskat med eventuella ackumulerade nedskriv-

Foretagsledningens grundar sinbedémning frémst pa observerbara ningar.
marknadsdatafor genomférda transaktioner. Vid faststéllandet av
verkligt varde pa goodwill vid utgdngen av 2018 har uppskjuten skatt i
genomsnitt varderatstill 6,2 procent (5,5).
Koncernen
Ovriga
immateriella
Goodwill tillgangar Summa
Immateriella anlaggningstillgangar 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Ingdende balans 2045 2071 100 100 2145 2171
Avyttrad/nedskriven goodwill -62 -26 0 0 -62 -26
Arets forvary 0 0 7 0 7 0
Arets avskrivningar 0 0 -1 0 -1 0
Utgaende balans 1983 2045 106 100 2089 2145

I samband med forsaljningar av fastigheter och bolagunder 2018 har
goodwill minskat med 62 mkr (11). Resterande O mkr (15) avser ned-

4.2 Férvaltningsfastigheter

§ Redovisningsprinciper - forvaltningsfastigheter

Vasakronans fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
samt vardestegringar och klassificeras darmed som forvaltnings-
fastigheter. | begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader
och mark, markanlaggningar, byggnads- och markinventarier samt
pagéende arbeten. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrak-
ningen till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen base-
rat pafastigheternas marknadsvarde. Férandringar i verkligt varde
redovisas som bade realiserade och orealiserade vardefoérandringar
iresultatrakningen. Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardering till
verkligtvarde” - Niva 3”Icke observerbaraindatafor tillgangen
eller skulden”.

Virdering

Verkligt varde utgdrs av marknadsvardet som baserar sig pa det mest
sannolika priset vid enforsaljning med normal marknadsforingstid pa
dendppnafastighetsmarknaden.

Fastigheternas verkliga vérde faststélls vid varje enskilt boksluts-
tillfalle genomen marknadsvardering av varje enskild fastighet. Véarde-
ringsprocessenstyrsavenvarderingspolicy ochienlighet med denna
varderas samtliga fastigheter externt vid hel- och halvarsskifte och vid
ovriga kvartalsskiftenvarderas de internt. Om avtal har tecknats avse-
ende kép ochforséljning av fastighet utgor istéllet avtalat fastighets-
varde grunden for marknadsvérdet vid kommande kvartalsbokslut.

Externvarderingutforsienlighet med RICS Valuation - Global Stan-
dards [the Red Book]. Parallellt med den externa vérderingen genom-
forseninternrimlighetskontroll avvérdena. Under 2018 genomférdes
denexternavarderingen av Cushman & Wakefield eller Forum Fastig-
hetsekonomi.
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skrivning av goodwill till verkligt varde. En redovisad nedskrivning kan
inte aterférasiensenare period.

Fastigheternaredovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat
direkt hanforligatransaktionskostnader och darefter till verkligt
varde vid varje bokslutstillfélle.

Tillkommande utgifter aktiveras da det ar sannolikt att koncernen
erhaller ekonomiska férdelar i framtiden forknippade med utgiften,
med andraord nar utgiften ar vardehsjande. Ovriga underhalls-
utgifter samt reparationer resultat férsiden period de uppstar.

Vid stérre ny-, till-och ombyggnader aktiveras dven réantekostnad
under produktionstidenienlighet med IAS23 Lanekostnader, se
not 6.2

Virderingsantaganden
Marknadsvardenabeddéms med en avkastningsbaserad varderingsme-
tod grundat pé kassaflodesanalyser med enkalkylperiod om minst 10 ar.
Kalkylrantaoch direktavkastningskrav ar baserade pavarderarnas
erfarenhetsmassiga bedémningar avmarknadens forrantningskrav pa
jamforbarafastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden
tasdet hansyn till objektets anvandning, alder samt underhallsstatus.
Hyresinbetalningarna baseras pa befintliga hyreskontrakt och nar
kontrakten I6per ut antas en marknadsmaéssig hyresniva. Kostnader
for drift, underhall och administration baseras pa faktiska kostnader
i kombination med prognoser och erfarenheter fran jamférbara objekt.
Framtidainvesteringar bedéms utifran det behov som foreligger.
Externavarderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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2018
Varderingsantaganden Genomsnitt
Inflationsantagande 2,0%
Kalkylranta - kassaflode 6,14%
Kalkylranta - restvarde 6,37%
Direktavkastningskrav restvarde 4,35%
Langsiktig vakansgrad 472%
Drift- och underhallskostnader ar 1 403 kr/kvm
Investeringarar 1 1653 kr/kvm
Marknadshyravid noll vakans 3290kr/kvm
Direktavkastningskrav
restvérde per delmarknad Lagsta-Hoégsta Genomsnitt
Stockholms innerstad 3,50-5,40 4,02
Stockholms narférorter 4,25-7,50 5,08
Goteborg 3,75-4,80 4,27
Malmo 4,10-5,50 4,86
Lund 5,60-5,90 573
Uppsala 4,70-5,75 513
Kdnslighetsanalys

Koncernen

Vardeforandring férvaltningsfastigheter 2018 2017
Projekt- och utvecklingsfastigheter 834 1000
Transaktioner 369 346
Forvaltade fastigheter:

Forandrade avkastningskrav 2219 2278

Marknadshyresférandring 7229 4349
Summa vardeférandring 10651 7973

Saldafastigheter under 2018 framgar avsidan 71. Totalt hyresvarde
pasaldafastigheter uppgar till 77 mkr. Under aret har forsaljningar i
bolagsform medfort ett forséljningsresultat pa 341 mkr (-) imoder-
bolaget.

Koncernen
Forvaltningsfastigheter 2018 2017
Ingaende balans 126875 115922
Investeringar 3335 2543
Forvary, kopeskilling 594 1049
Forsaljning, kopeskilling -2521 -612
Vardeforandring 10651 7973
Utgaende balans 138934 126875
Skattemadssiga varden 46234 45708

Nedanstaende tabell illustrerar effekterna pa marknadsvardet vid férandringar av varje enskild faktor.

Kanslighetsanalys Forandring av antagande Viardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet -25000 -18,0
Direktavkastningskrav och kalkylranta -1 procentenhet 39909 28,7
Langsiktig vakansgrad +/- 1 procentenhet -/+1545 -/+1,1
Drift- och underhallskostnader +/-25kr/kvm -/+1201 -/+0,9
Marknadshyra +/-50kr/kvm +/-2 402 +/-1,7
Ataganden 2018 2017
Investeringar forvaltningsfastigheter 6325 6286

Forvarv

4.3 Inventarier

§ Redovisningsprinciper - Inventarier

Inventarier bestar framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp
tillanskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuellanedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart éver
5arochrestvérdet antasvaraforsumbart och beaktas inte. Avskriv-
ningar beréknas fran och med den tidpunkt datillgdngen tas i bruk.

Tillgangar som ar féremal for avskrivningar utsatts for nedskriv-
ningstest vid indikation pa att redovisat varde inte kan atervinnas.
Nedskrivningen faststalls som skillnaden mellan redovisat varde och
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt
varde minus forsaljningskostnader och tillgdngens nyttjandevarde.

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2018 2017 2018 2017
Anskaffningsvarde:

Ingaende anskaffningsvarde 124 122 70 70
Forvarv 12 10 1 7
Forsaljningar och utrangeringar -5 -8 -5 -7
Utgaende balans - anskaffningsvarde 131 124 66 70
Avskrivningar:

Ingdende avskrivningar -78 -68 -51 -45
Arets avskrivningar -12 -16 -7 -11
Forsaljningar och utrangeringar 3 6 3 5
Utgaende balans - avskrivningar -87 -78 -55 -51
Utgaende balans 44 46 11 19
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NOT5 Operativa fordringar och skulder

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

NOT 6 Finansiering och kapitalstruktur

Kundfordringar redovisas netto efter reservering for osdkrafordringar
ochbeloppet speglar det som forvantas inkasseras baserat paomstandig-
heter kdnda pa balansdagen. Inbetalningar av kundfordringar ligger
naraitidenochverkligt varde motsvarar upplupna anskaffningsvardet
minskat med ackumulerade nedskrivningar.

Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna
intakter redovisas till bokfort varde da betalningar ligger naraitiden.

Koncernen Moderbolaget
5.1 Kundfordringar 2018 2017 2018 2017
Fordringar pa hyresgaster 60 48 0 0
Avsattningar for osdkrafordringar -31 -28 0 0
Utgaende balans 29 20 0 0

Koncernenhar redovisat forluster pa 12 mkr (4) for nedskrivning av
fordringar pa hyresgaster.

5.2 Ovrigakortfristiga fordringar,

férutbetalda kostnader och Koncernen Moderbolaget
upplupnaintdkter 2018 2017 2018 2017
Upplupnaintéktsrantor 173 107 173 107
Periodiserade hyresrabatter 103 126 - -
Depositionskonton 271 231 271 231
Forutbetalda finanseringskostnader - 84 - -
Jamkningsmoms 18 20 - -
Forutbetalda driftkostander 37 11 - -
Ovriga poster 235 238 26 58
Utgaende balans 837 817 470 396
5.3 Ovriga kortfristiga skulder,

upplupna kostnader och Koncernen Moderbolaget
foérutbetaldaintikter 2018 2017 2018 2017
Forutbetalda hyresintakter 1206 1140 - -
Upplupna rantekostnader 324 294 324 294
Upplupna kostnader avseende

pagaende projekt 394 290 - -
Moms 197 181 12 10
Depositioner 271 231 1 2
Upplupna driftkostnader 43 41 - -
Fastighetsskatt 36 45 - -
Semesterloner, sociala avgifter

samt personalens kallskatt 50 45 50 45
Ovriga poster 338 330 290 103
Utgaende balans 2859 2597 677 454
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6.1 Malfor finansieringsverksamheten

Att dgaoch utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv verksamhet.
Rantekostnader arenav koncernens storsta kostnadsposter och det
strategiskt viktigt med tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Vasa-
kronanfinansierar sinverksamhet med kapital fran dgarnaeller genom
externupplaning, fordelningen baseras pa en avvagning mellankraven
paavkastning ochfinansiell stabilitet.

Vasakronans finansiellamalsattning ar att; inom givnaramar och
restriktioner, diversifiera finansieringsstrukturen bade avseende |6p-
tider och finansieringskaéllor, och dérigenom sakerstéllafinansierings-
behovet till lagsta mojliga kostnad.

Kreditrating

I maj 2018 satte Moody's betyget A3 med stabila utsikter. Ratingen
bygger padenhdogkvalitativa fastighetsportfoljien, goda finansiella
nyckeltal samt kopplingen till bolagets &gare Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden.

§ Redovisningsprinciper - finansiellainstrument

Finansiella instrument

Finansiellainstrument ar varje form avtal eller kontrakt som ger

upphov tillen finansiell tillgang eller skuld. Finansiella tillgangar i

balansrakningen ar; kundfordringar, fordringar hos joint ventures,

likvida medel och derivatinstrument. Finansiella skulder utgors av

leverantorsskulder, laneskulder och derivatinstrument.
Finansiellatillgdngar i koncernendelasiniféljande kategorier

ienlighet med IFRS9:

» Eget kapitalinstrument; varderas till verkligt varde via dvrigt
totalresultat

« Derivatinstrument; varderas till verkligt varde via resultat-
rékningen

« Skuldinstrument; varderas till verkligt vérde via resultatrak-
ningen, eller via dvrigt totalresultat alternativ enligt anskaff-
ningsvarde da det ar syftet med instrumentet som ligger till
grund for klassificeringen

Berdkning av verkligt virde

Verkligt varde pa finansiellainstrument som handlas pa en aktiv
marknad baseras pa marknadsvarderingar utifran aktuella mark-
nadsdata. For finansiellatillgangar anvands aktuell kopkurs och
for finansiella skulder anvands aktuell saljkurs.

Metod och underlag

« Derivatinstrument berdknas genom en diskontering av framtida
kontrakterade kassafléden till aktuell marknadsranta for respek-
tive |6ptid

« Finansiella skulder berdknas genom en diskontering av framtida
kontrakterade kassafloden till aktuellmarknadsranta

« Kundfordringar och leverantoérsskulder baseras pa nominellt
varde, dvs hansyntas till eventuellabeddémda krediteringar

Nedskrivning av finansiella tillgangar

IFRS 9infor nya principer for klassificering av finansiella tillgdngar,
sakringsredovisning och kreditreservering. Vasakronans affars-
modell bygger pa att hyror aviseras och betalas i fértid och med
mycket sma kreditforluster, sa 6vergangen har inte nagon vasentlig
paverkan paVasakronans finansiella rapporter som helhet.

Finansiella risker och rapportering

Finansiering och finansiellarisker hanterasienlighet med riktlinjer fast-
stalldaav Vasakronans styrelse, isinfinansieringsverksamhet expone-

ras koncernen for finansieringsrisk, réanterisk, kreditrisk och valutarisk.
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Finanspolicy

Mal, styrprinciper och ansvarsférdelning inom finansverksamheten
angesiVasakronans finanspolicy. Policynreglerar riskmandat samt
principer for berédkning, rapportering, uppféljining och kontroll av finan-
siellarisker. | enlighet med policyn géller dualitetsprincipenisamband
med affarer sd denindivid som genomfér och registrerar en affar har
inte befogenhet att kontrolleraoch likviditetsmassigt hantera den.

Befogenheter for affarsavslut regleras genom fullmakt mot respektive
motpart. Finanspolicy utvarderas [6pande ochfaststélls arligen av

styrelsen.

Allfinansieringsverksamhet bedrivsien central finansfunktion vilket
sakerstaller en effektiv hantering och kontroll av féretagets finansiella
risker samt skapar mojligheter att nyttja stordriftsfordelar.

Avstamning efterlevnad finanspolicy Policy 2018-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning min 2 ar 3,9
Laneforfall 12 manader max 40% 25%
Kreditloften och likvida medel/lanefall 12 manader minst 100% 134%
Ranterisk
Rantetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 47
Rantebindning minst 2 ar 47
Rantebindningsforfall 12 manader max 55% 43%
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- eller BBB+med CSA-avtal uppfyllt
6.2 Férdelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen

Laneram Varav utnyttjat Andel %
Certifikatprogram 25000 6157 10
Obligationer, SEK 60919Y 26729 44
Obligationer, NOK - 101627 16
Obligationer, EUR - 3059 1
Banklan mot sakerhet 12907 12907 21
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken 4827 4827 8
Kreditfacilitet fran dgarna 18000 - -
Totalt 61087 100
1) Beloppet motsvarar 6 000 MEUR och 4r gemensamt for samtliga valutor.
2) Beloppet motsvarar 9 700 MNOK och &r till fullo valutasdkrat.
3) Beloppet motsvarar 30 MEUR och &r till fullo valutasakrat.
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen.
Avstamning av skulder
som harrér fran finansierings- Certifikats- Obligationer, Obligationer, Obligationer, Banklanmot Banklanutan
verksamheten - koncern program SEK NOK EUR sakerhet sakerhet Summa
Ingdende balans 6948 26137 6660 - 15290 3386 58421
Amorteradelan -20313 -7510 - - -4400 - -32223
Nyupptagnalan 19522 8076 3538 307 2024 1441 34908
Amortering dver-/underkurs - 26 - - -7 - 19
Valutakursdifferenser - - -36 -2 - - -38
Utgaende balans 6157 26729 10162 305 12907 4827 61087

Valutakursdifferenser och Amortering éver-/underkurs ar en icke kassaflodespaverkande poster.

Lanevillkor

« Avtal for certifikat och bankupplaning innehaller en dgarklausul som
ger langivaren mojlighet att sdga upp lanet och krava aterbetalningom
Vasakronaninte till minst 51 procent dgs aveneller fleraav Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Liknande dgarklausul aterfinns
iobligationsavtal dar obligationsinnehavaren har ratt att krdva ater-
betalningomen dgarférandring enligt ovan sker somisin tur leder till
ennedgradering av bolagets rating med minst ett steg

« Banklaneavtaleninnehaller villkoret att rantetackningsgraden inte far
understiga 1,5 ganger

o Icke sékerstalldalaneavtalinnehaller dvenvillkoret att belaningsgraden
intefar dverstiga 65 procent

Redovisat virde

Réantebérande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket

arredovisatiovanstaende tabeller.
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6.3Finansiellarisker

Valutarisk

Med valutarisk avses ogynnsammaférandringar ivalutakurser som

paverkar koncernens finansiella situation. Vid upplaning ska all valutarisk

elimineras och vaxelkursen parantebetalningar och aterbetalning avlan

iutlandsk valuta sakras med hjalp av valutardnteswappar.
Upplaningiutlandsk valuta uppgick per 2018-12-31till 9 700 (6 650)

miljoner NOK och 30 (-) miljoner EUR.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sékerstéllandet

av koncernens kapitalbehov samt refinansieringen av utestaende lan

forsvaraseller fordyras, sa somexempelvis begransning till flera olika

typer av finansieringskéllor. Dennarisk begrénsas da den genomsnitt-

ligatidentill forfall for rantebarande skulder inte far understiga 2 ar.
Vasakronan har ett kreditlofte som I6per tillsvidare med Forsta,

Likviditetsrisk - I6ptidsanalys

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

Andra, Tredje och Fjarde AP- fondenunder vilket dgarnaférbinder sig
att forse bolaget med likviditet. Avtalet har envolym pa 18 mdkr ochen
uppsagningstid om 24 manader.

Likvida medel redovisas till nominellt belopp och utgdrs av kassa,
banktillgodohavanden och évriga kortfristiga placeringar med en [6ptid
pahogst tre manader. Med likviditetsrisk avses Vasakronans risk att det
saknas likvidamedel eller krediter for att fullgdra betalningsforpliktelser.
Risken balanseras darelationen mellankreditloften, likvida medel och
laneforfallinom 12 manader skall varaminst 200 procent.

Loptidsanalysen baseras pabelopp for framtida ej diskonterade kassa-
floden relaterat till finansiella fordringar och skulder inklusive ranta,
uppdelat efter tiden till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens ranta
for respektive lan och derivat &r grunden till berakningen av framtida
kassafloden for samtliga skulder. Balansdagens vaxelkurs anvands for
valutaderivat.

Koncernen 2018 2017

0-1ar 1-2ar 2-5ar meran5ar 0-1ar 1-2ar 2-5ar meran5ar
Tillgdngar
Kundfordringar 29 - - 20 - - -
Ovrigafordringar 837 - - 817 - - -
Likvida medel 2215 - - 1423 - - -
Summa 3081 - - 2260 - - -
Skulder
Obligationslan -8349 -7543 -17120 -6494 -6035 -9906 -14331 -3806
Banklan -1209 -619 -7209 -9465 -1105 -2163 -4989 -11173
Certifikatslan -6155 - - - -6945 - - -
Rantederivat -587 -610 -1856 -2053 -508 -538 -1587 -1345
Valutaderivat - inflode 786 1282 4149 6540 103 100 243 186
Valutaderivat - utflode -611 -1143 -3752 -5927 -22 -23 -61 -41
Leverantorsskulder -118 - - - -124 - - -
Summa -16243 -8633 -25788 -17399 -14636 -12530 -20725 -16179

Koncernen Moderbolaget

Likvidamedel 2018 2017 2018 2017
Likvida medel 2215 1423 2212 1420
Utgaende balans 2215 1423 2212 1420

Koncern/Moderbolag

Forfallostruktur lang- och kortfristiga rantebirande skulder Réntebindning Kapitalbindning
ikoncernen ochmoderbolaget Belopp Andel, % Belopp Andel, %
1 26565 43 15131Y 25
2 964 2 7597 13
3 1652 3 9975 16
4 1501 2 5061 8
5arochsenare 30405 50 23323 38
Utgéaende balans 61087 100 61087 100
varav

Rantebarande skulder - rorligranta 26661

Rantebdrande skulder - fast ranta 34426

1) Kreditfacilitet fran 4garna pa 18 000 mkr och likvida medel om 2 215 mkr motsvarar totalt 134 procent av laneférfall kommande 12 manader, se vidare sidan 68.

Rdnterisk

Med ranterisk avses exponeringen for forandringar i marknadsrantor
och kreditmarginaler. Vasakronans finansfunktion begransar risken
genom att hallagenomsnittliga rantebindningstiden till minst 2 ar.
Rénteriskenreflekteras avrantetdackningsgradensomenligt finans-
policy alltid ska 6verstiga 2,0 gdnger senaste 12 manaderna.
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6.4 Derivat

Derivatkontrakt

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen per kontraktsdagen och
varderaslopande till verkligt vérde i enlighet med niva 21 IFRS13. Samt-
ligaderivat redovisas somtillgangar nar verkligt varde ar positivt och
som skulder om negativt. Vinsteller forlust vid en vérdeforandring
redovisasiresultatrakningen. Derivat far endast anvandas for riskhan-
teringinomramen for finanspolicyn och elhandel och anvands primart
for att styrarantebindningstid och balanserafoéljande riskomraden:

Riskomrade Derivatkontrakt

Rénterisker Ranteswappar, Realréanteswappar

Valutarisker Valutardnteswappar

Prisrisk pa el Elterminer

Derivatkontraktikoncernens och moderbolagets balansrdkning

Derivatinstrument - finansiella tillgangar 2018 2017
Ranteswappar 185 246
Valutardanteswappar 35 23
Elderivat 33 6
Utgaende balans 253 275
Derivatinstrument - finansiella skulder 2018 2017
Ranteswappar -2147 -2388
Valutaranteswappar -73 -311
Swaptioner - -3
Utgéende balans -2220 -2702
Netto derivatinstrument -1967 -2427

Foratt speglamotpartsrisk gors en justering av derivat till verkligt varde
iformav CVA (Credit Value Adjustment) och DVA (Debt Value Adjust-
ment), CVAvisar Vasakronans kreditrisk i hdndelse av motparternas
fallissemang medan DVA aterspeglar den egnarisken for det samma.
Berakningen avvardighetsjustering baseras pa forvantad exponering,
sannolikheten for fallissemang samt aterhdmtningsgrad av exponerade
krediter. Nettovardet per 2018-12-31 var 24 mkr (24) och arinkluderat
ivérdet for ranteswappar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att Vasakronans motpart inte kan uppfylla

sinaatagandenisamband med likviditetsforvaltning och nyttjandet av

finansielladerivat. Dennarisk begréansas genom att arbeta medflera

olikamotparter. Finanspolicyn anger dven att:

« Derivatavtal tecknas med motparter med lagst kreditrating A- pa
Standard & Poor’s ratingskala eller BBB+med CSA-avtal

« Placeringav likvidamedel endast hos motparter med lagst kreditra-
ting A- pa Standard & Poor’s ratingskala alternativt hos kommunalt
eller statligt agdabolag

o Loptidenfor likvida placeringar far inte 6verstiga 6 manader

« Kravpa ISDA-avtal som ger ratt att kvittafordran och skuld mot
samma motpart

Motpartsrisk derivatkontrakt

Somett led att hantera motpartsriskeriderivatkontrakt har koncernen
ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Avtalen &r
omsesidiga och parternaforbinder sig att stallasdkerheteriformav lik-
vidamedel fér undervardenoch évervardeniutestaende derivatkon-
trakt. Koncernenhar per 31 december 2018 erhallit samt [amnat sadan
deposition. Ldmnade depositioner for undervardenvar per 2018-12-31
213 mkr (255). Vasakronan har dven erhallit deposition 19 mkr (-) for
overvardeniutestdende derivatkontrakt.

Koncernen Moderbolaget
Langfristigafordringar 2018 2017 2018 2017
Deposition CSA-avtal 213 255 213 255
Ovriga langfristiga fordringar 57 58 54 54
Utgaende balans 270 313 267 309
. Koncernen Moderbolaget
Ovrigalangfristiga fordringar 2018 2017 2018 2017
Deposition CSA-avtal 19 - 19 -
Ovrigalangfristiga skulder 57 55 53 54
Utgéende balans 76 55 72 54
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6.5Finansiellainstrument

Forde finansiellainstrumenten kundfordringar, leverantérsskulder,
derivat och likvidamedel 6verensstammer verkligt varde med bokfoért
varde. Verkligt vérde for ovrigaintrument faststalls utifran aktuell rante-
kurvamedtillagg for upplaningsmarginal, vilket i dagslaget ger en lagre

NOTER FINANSIELLARAPPORTER

réantaandenavtalade rantan palanen. Redovisningtill verkligt varde
skulle 6ka koncernens skulder med 362 mkr och minskadet egna kapita-
let med 282 mkr. Samtliga placeringar i finansiellainstrument ar &mnade
att hallastill forfall.

Finansiell tillgang/

skuld varderad till Ovriga Summa
Lane-och verkligt virde via finansiella redovisat
Klassificering av finansiella kundfordingar  resultatrakningen skulder virde Verkligt varde
instrument i koncernen 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 29 20 - - - - 29 20 29 20
Deposition CSA-avtal 213 255 - - - - 213 255 213 255
Derivatinstrument - - 253 275 - - 253 275 253 275
Likvida medel 2215 1423 0 0 - - 2215 1423 2215 1423
Summa 2457 1698 253 275 - - 2710 1973 2710 1973
Finansiella skulder
Obligationslan - - - - 37196 32797 37196 32797 37401 33087
Banklan - - - - 17734 18676 17734 18676 17895 18836
Cerifikatslan - - - - 6157 6948 6157 6948 6153 6948
Leverantdrsskulder - - - - 118 124 118 124 118 124
Deposition CSA-avtal - - - - 19 - 19 - 19 -
Derivatinstrument - - 2220 2702 - - 2220 2702 2220 2702
Summa - - 2220 2702 61224 58545 63444 61247 63806 61697
Koncernen/
Moderbolaget
Vardeférandring finansiellainstrument 2018 2017
Rantederivat 470 824
Fortidslosta derivat -484 -359
Vardereglering laniutlandsk valuta 38 160
Vardereglering valutaderivat -38 -160
Elderivat 27 3
Summa 13 468

6.6 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser
Fastighetsinteckningar ar stéllda som sakerheter for koncernens rénte-
barande skulder.

Vasakronan ar kommanditdeldgare i Stora Ursvik KB och ansvarar for
bolagets forbindelser med ett belopp motsvarande insatt kapital 46 mkr
(46). Med moderbolagets eventualforpliktelser pa 488 mkr (502) avses

ansvar for skulder i koncernens handels- och kommanditbolag dar
moderbolaget dr bolagsman.

Vasakronan har for joint venture-bolaget Jarvastaden AB utfardat
borgenfor fullgbrande av genomforandeavtal med Svenska Kraftnat
om 241 mkr (241).

Koncernen Moderbolaget
Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser 2018 2017 2018 2017
Fastighetsinteckningar 13049 15455 Inga Inga
Eventualforpliktelser 287 287 488 502
6.7 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget
Justeringar for poster sominte ingar i kassaflédet 2018 2017 2018 2017
Beraknade formansbestdmda pensionskostnader -8 -5 - -1
Forsaljning/avveckling av koncernbolag - - -341 -
Forsaljining avinventarier -1 -2 -1 -2
Summa -9 -7 -342 -3

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018
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NOT 7 Koncernstruktur

7.1 Aktier och andelaridotterbolag

Moderbolaget
Aktier och andelaridotterbolag 2018 2017
Ingaende balans 30610 30698
Reglering av resultatandelar 35 -69
Forsalining 13 0
Nedskrivning - -19
Aterforda nedskrivningar 2 -
Utdende balans 30660 30610
Varav tillgang 30660 30610

Redovisat virde

Aktier/ Kapitalandel, imoderbolaget

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar? %2 2018 2017
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 - -
Ankarspik 115AB, 559122-1519, Stockholm 50 100 - -
Fastighets AB Luxor, 556059-7139, Stockholm 2000 100 - -
Vasakronan IC AB, 556497-7279, Stockholm 100050 100 - -
Vasakronan Vattenled A, 556577-9088, Malmo 1000 100 - -
Vasakronan Lundafastigheter AB, 556137-8562, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Priorinnan 5 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 A, 556647-7583, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Kista Science Tower KB, 969660-7820, Stockholm 100 100 - -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB, 556651-1092, Stockholm 1000 100 - -
Kungspinnen I AB, 5567014278, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus I AB, 556704-9183, Stockholm 1000 100 - -
Frosunda Hus Il AB, 556704-9175, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus 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 Trahus 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 Boldnderna 7:4 AB, 556297-1696, Stockholm 1000 100 - -
Ankarpik 113 AB, 556870-5783, Stockholm 500 100 - -
Ankarpik 116 AB,559172-8950, Stockholm 500 100 - -
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 - -
Ullevi Park 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 - -
Vasakronan Diktaren 1 AB, 556943-7584, Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 41 AB, 556761-8763, Stockholm 1000 100 - -

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

Aktier/ Kapitalandel, imoderbolaget

Bolag somingériVasakronan AB-koncernen andelar? %2 2018 2017
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 - -
Idun Real Estate Solutions AB, 559016-1245, 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 Skjutsgossennr 8 & Co KB, 916502-7971, Stockholm 105 100 550 471
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken, 556577-4535, Stockholm 1000 100 322 322
Ankarspik 17 AB,556761-8961, Stockholm 1000 100 - -
Ankarspik 117 AB, 559183-0129, Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 118 AB, 559180-1104, Stockholm 500 100 - -
Nisseshus Nr 1 HB, 916587-3424, Stockholm - 100 310 315
KB Positionen 2, 969666-7485, Stockholm 1000 100 278 278
RTB Reval KB, 969635-4886, Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Bassangkajen 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
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB, 969646-7522, Stockholm 200 100 173 172
Vasakronan Magasinet 1 AB, 556692-9146, Stockholm 1000 100 151 151
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB, 16501-8004, Stockholm - 100 147 173
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 Goteborg, 916445-7039, Stockholm 200 100 - -
Agilia Forvaltnings AB, 556651-1852, Stockholm 1000 100 - -
Arkaden Géteborg 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 Stapelbadden 3 AB, 556740-2614, Stockholm 500 100 75 75
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB, 989200-4418, Stockholm 100 100 63 49
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB, 969646-4016, Stockholm 200 100 61 64
Allménna 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 21:1 AB, 556875-2918, Stockholm 500 100 52 52
Vasakronan Jungmannen 1 AB, 556646-7089, Stockholm 1000 100 50 50
Vasakronan Kaninen 30 AB, 556740-3604, Stockholm 1000 100 15 15
Gotic AB,556708-2101, Stockholm 100000 100 0 0
Vasakronan Nedo AB, 556772-2805, Stockholm 1000 100 0 0
Vasakronan Starkstréommarna AB, 556771-7920, Stockholm 1000 100 4 2
Allméanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB, 969646-4032, Stockholm 200 100 - -
Vasakronan Bldmannen AB,556825-9302, Stockholm 500 100 3 3
Nacka Strand Foérvaltnings Aktiebolag, 556034-9150, Stockholm 20000 100 2 2
Vasakronan Stockholmsstuten AB, 556820-7798, Stockholm 500 100 0 0
Vasakronan Garda 18:23 Kommanditbolag, 916635-8946, Stockholm 1000 100 - 12
Summa 30660 30610

1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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7.2 Aktier och andelarijoint ventures

Koncernen Moderbolaget
Aktier ochandelarijoint ventures 2018 2017 2018 2017
Ingdende balans 368 372 1 1
Reglering av resultatandelar -3 -4 0 0
Kapitaltillskott - 0 - 0
Utgaende balans 365 368 1 1
Kapital- Aktier/ Redovisat
Jointventures Org.nr Sate andel, % Andelar varde Ovrigagare
Bolag som bedriver ldngsiktig utveckling
av byggratter pa Jarvafiltet
Jarvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 285 Skanska
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 O Bonava
StoraUrsvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 79 Bonava
Bolag for fastighetsutveckling
iVartahamnen
Vartan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 O Fabege
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 Fabege
Bolag for marknadsféring och samverkan
avseende forskningsbyn Ideon i Lund
|deon AB 559033-2598 Lund 33 166 0 Fastighets AB Briggen och
Wihlborgs Fastigheter AB
Summa 365
7.3 Nérstaende
Narstaende Transaktioner
Moderbolag Ordinarie utdelning till moderbolaget har skett med 4 000 mkr.

Moderbolagets dgare

Forstaoch Tredje AP-fonden forhyr kommersiella lokaler till marknadsmaéssiga villkor. Vasakronan har ett tecknings-

dtagande med Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden géllande foretagscertifikat, se vidare information sidan 68.
Vid utgangen av 2018 hade Tredje AP- fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pa 390 mkr.

Styrelse For uppgift om ersattningar se not 2.4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon affarstrans-
aktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sidan 104.

Ledningsgrupp For uppgift om ersattningar, se not 2.4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon
affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sidan 105.

Dotterbolag Framgaravnot 7.1.

Koncernbolag Framgar avnot 7.1 och 8.1.

Joint Ventures Framgar avnot 7.2.
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NOT 8 Moderbolaget
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NOT9 Utdelning per aktie

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen

ienlighet med RFR2 Redovisning for juridiska personer. Detta betyder

attIFRStillampas med de avvikelser som anges i Moderbolagets redo-

visningsprinciper.

« Moderbolagets funktionella valuta ar svenskakronor och rapporte-
ringsvaluta for bade moderbolaget och koncernen

« Andelaridotterbolagredovisasienlighet med anskaffningsmetoden.
Skulle bokfért varde dverstiga dotterbolagens koncernmassiga varde
sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Vid berakning av
det koncernmassiga vardet varderas forvaltningsfastigheter till verk-
ligt varde,se 4.2. Tidigare nedskrivning sominte ldngre ar motiverad
aterfors. Det bokfordavardet testas kvartalsvis mot dotterbolagens
egnakapital

« Utdelning redovisas nér ratten att erhalla betalning bedéms som saker

o Intékter franforsaljning av dotterbolag redovisas da risker och for-
maner férknippade med innehavet dvergatt till koparen

« Erhallna och lamnade koncernbidragtill/fran dotterbolag redovisas
somresultat franandelaridotterbolagiresultatrakningen

8.11Inkop och forsaljning mellan koncernbolag
Avmoderbolagets inkop under rakenskapsaret avser 5 procent (12)
inkdp fran koncernbolag. De koncerninterna kostnaderna bestar framst
av hyreskostnader.

Avmoderbolagets forséljning under rékenskapsaret avser 99 procent
(97)forsaljning tillkoncernbolag. De koncerninternaintakterna bestar
avde kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget fakturerar
de fastighetsdgande koncernbolagen.

8.2 Resultat fran andelaridotterbolag

Moderbolaget

Resultat fran andelar i dotterbolag 2018 2017
Erhallna och lamnade koncernbidrag 1037 1734
Utdelning fran andelar i dotterbolag 5463 1124
Resultat fran andelar i dotterbolag 689 661
Nedskrivning och aterféring nedskrivning

avandelaridotterbolag 3 -19
Summa 7192 3500

Med resultat fran andelaridotterbolag avses resultat i handels- och
kommanditbolagdér Vasakronan AB &r dgare.

8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Bokslutsdispositioner Moderbolaget
ochobeskattadereserver 2018 2017
Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond - -142
Summa - -142
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, beskattningsar 2015 44 44
Periodiseringsfond, beskattningsar 2017 142 142
Summa 186 186
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Utdelning som betalades ut under 2018 avseende féregaende ar
utgjordes avordinarie utdelning pa4 000 mkr (1 00 kronor per aktie).
Paarsstammanden 7 maj 2019 kommer styrlesen att foresla en
utdelning pa 4 000 mkr (4 000), motsvarande 100 kronor p er aktie

(100).

NOT 10 Handelser efter balansdagen

Efter rakenskapsarets utgdng har Vasakronan tecknat ett 10-arigt
hyresavtal med Skatteverket om 42 000 kvadratmeter i fastigheten
Nya KronaniSundbyberg. Uthyrningen omfattar tva nya byggnader
ochenbefintligsomrenoveras. Inflyttning skerislutetav 2021 ochii
ochmed uthyrningen till Skatteverket ar fastigheten fullt uthyrd.
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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 hansyn till manniskor, etik och miljé. For att pa basta satt
uppnd malen behéver maéjligheter och risker som paverkar verksamheten hanteras.

All affarsverksamhet ar férenad med riskta-
gande. Ratt hanterade kan dessarisker leda
tillmojligheter, fel hanterade kandefastora
negativa konsekvenseriformav lagre intak-
ter,hogre kostnader eller minskad trovardig-
het. Arbetet med att identifiera, analysera,
hantera och félja upprisker ar darfor ett prio-
riterat 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
skabedrivas samt vilken riskniva som accep-
teras. Till sitt stéd har vd en styrgrupp for
internkontroll som férutom vd bestar av

chefekonomioch finans, chefsjurist samt
koncerncontrollers. Styrgruppen ansvarar
bland annat for uppfoljning och I6pande
utveckling avdeninternakontrollen. Vasa-
kronans dagliga riskarbete involverar samt-
ligamedarbetare och féljer en strukturerad
process.

Process for hantering av risker

Riskinventering

Inventering av befintliga
och nyarisker bland
annat genom workshops
ochintervjuer med
representanter for olika
delar av organisationen.

Riskbedomning
Ledningsgruppen
bedémer de inventerade
riskerna utifran sanno-
likhet och paverkan.

Vasentligarisker delges
revisionsutskott och

Riskhantering

Ansvarsférdelning,
prioritering och forslag

pa atgarder. Overgripande
handlingsplaner tas fram.

Risker bryts ned pa enhets-

niva och samordning sker

Uppfoljning

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

styrelsen.

samtliga nivaer.

Vasakronan har delat inidentifierade risker i fyra kategorier:

MARKNADS- OCH AFFARSRISKER

Risker relaterade till omvarldsfaktorer och utveckling pa marknadensom
Vasakronaninte direkt kan paverka, men som Vasakronan maste forhalla

med affarsplaner pa

FINANSIELLA RISKER OCH REGELEFTERLEVNAD

sigtillochvarseventuella negativa effekter kanbegransas. Omfattar dven

risker kopplade till &gande, forvaltning och utveckling av fastigheter.

OPERATIVA RISKER

Risker kopplade till var finansiering, var finansiella rapportering samt
bristande efterlevnad av férordningar, lagar och regler.

HALLBARHETS- OCH ANSEENDERISKER

Risker kopplade till miljopaverkan, klimatforandringar, arbetsmiljo

och anseende.

Riskeridenlépande verksamheten till foljd av icke andamalsenliga
eller otillrackligainterna processer eller rutiner, manskliga fel eller

felaktiga system.

Samtligarisker rangordnas utifran grad avekonomisk paverkan p
verksamheten, sannolikhet for att riskenintraffar beaktat bolagets
internakontroller, forebyggande atgarder och grad av prioritet i bola-

94

get. Beskrivning avrisker samt gradering avdessa framgar av tabel-
lernapasidorna 95-97. | tabellernaframgar ocksa hur bolagets fokus
parisken har dndrats jamfort med féregaende ar.
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MARKNADS- OCH AFFARSRISKER

RISKER OCH RISKHANTERING FORVALTNINGSBERATTELSE

Vasakronans

Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning
Politiska beslut Politiska beslut och regelandringar ligger vanligt- ¢ Omvarldsanalys och folja utvecklingen Paverkan
Politiska beslut kan leda till andrade forut- vis utanfor Vasakronans kontroll menkan fanega- inom de omraden som berér Vasakronan Sannolikhet °
sattningar for Vasakronans verksamhet tiva effekter paframtidainvesteringsmojligheter, e« Deltagandeidebattenvialdmpligaforum o
saval positiva som negativa. Det kan till vardeutveckling, avkastning och kostnadsnivaer. ¢ Analys av effekter och om majligt proaktivt Prioritet
exempel gallabeslut gallande ny skattelag- Effekternakan begransas genom proaktiv bevak- agerande Fokus -
stiftning, utlokalisering av myndigheter ning av tankbara beslut, analys av konsekvenser o Dialog med styrelse och dgare om
eller beslut pa energiomradet. och handlingsplaner for olika alternativ. paverkan och atgarder
Virdenedgang pa fastigheter Vardeférandring pa fastigheterna ar det somen- o Omvarldsbevakning och néradialog med Paverkan o
Negativ marknadsutveckling pa grund av skilt kan ha storst paverkan pa foretagets ekono- hyresgaster Sannolikhet
hojdadirektavkastningskrav, lagre mark- miska resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger o Tydligstrategi for varje enskild fastighet o
nadshyror, 6kade vakanser och 6kade nagon direkt effekt pa kassaflodet. Vasakronan o Strukturerad process for beslut omny-, Prioritet
fastighetskostnader leder till nedgang har valt att koncentrerainnehavet till marknader till-och ombyggnad Fokus -
ifastighetsvardena. med stark ekonomisk tillvéaxt. Palang sikt bedéms e Innehavfokuserat pa centrala och efter-

dessafastigheter ha bast mojligheter till god var- traktade lagen

deutveckling &ven om de i det korta perspektivet o Liggaiframkant nar det galler hallbarhet

avkastningsmaéssigt kan vara de mest volatila. och teknikutveckling

o Kvartalsvis vardering av fastighetsportfoljen
Féranderligomvarld Vasakronans ambition dr att ligga i framkant nar e Omvérldsbevakning Paverkan [
Den tekniska utvecklingen gar snabbt. Digi-  det géller anvandning av moderna tekniska 16s- « Organisationsstruktur som fokuserar Sannolikhet ®
talalésningar ersatter gammal teknik, nya ningar och serviceerbjudande. Detta kraver att paoch uppmuntrar till férandring och o
aktorer kommer in pa marknaden med ett bolaget noga bevakar marknaden for att fanga utveckling Prioritet ®
bredare utbud och kunder efterfragar nya upp trender och efterfragan. Vasakronan stravar « Nyainnovativalésningar inom energi- Fokus 4
|6sningar och tjdnster. Aktoérer sominte an- efter att haratt kompetens i kombination med omradet
passar sinverksamhet och sinaerbjudanden  narasamarbetarbeten med saval kunder, leveran-  « Samarbeten med relevanta aktorer
tilldessanyaférhallandenriskerar att tappa  torer somandraforetag. « Okadflexibilitet i kunderbjudandet
bade kunder, leverantérer och medarbetare.
Informations- och datasakerhet Om kritisk information gar forlorad eller hamnari  « Lopande folja utvecklingen bland annat Paverkan
| takt med att fastighetsbranschen blir allt fel hander till foljd av datahaveri, dataintrang eller genom att deltaiseminarium Sannolikhet
mer digitaliserad dkar behovet avenval bristande | T-sékerhet kan de ekonomiska konse- o |T-och kommunikationspolicy o
fungerande informations- och datasakerhet.  kvensernablistoraoch fortroendet for foretaget o Hog grad av medvetande om risker kring Prioritet ®
Utvecklingen inom dessa omraden gar fort skadas. Vasakronan prioriterar dennafraga hogt |T-sdkerhet bland annat genom intern och Fokus <+
ochblir allt mer komplex. och arbetar aktivt med att félja utvecklingen. extern utbildning
o Lopande information via internakanaler

Bkad e-handel Lagre efterfragan pa Vasakronans butikslokaler o Omvarldsbevakning Paverkan [ J
Okad e-handel leder till farre inkodp i fysisk resulterarilagre hyresintékter och hogre vakan- o Erbjudande omflexibla lésningar Sannolikhet
butik, vilket leder till att butiker stanger, gar ser.Vasakronans innehav bestar huvudsakligen « Planforrespektive fastighet och I6pande ut- o
i konkurs eller efterfragar mindre lokalytor.  av butikslokaler i centrala ligen med ett stort virdering av alternativ anvindning av lokaler ~ Prioritet ®

naturligt fléde av manniskor. Vasakronan tror pa « Uppfdljning och analys avinrapporterad Fokus 4

fortsatt efterfragan pa den har typen av lokaler omsattningsstatistik fran butikshyresgaster

avenfor annan anvandning, vilket reducerar den o Tatdialog med befintliga hyresgaster

negativa effekten. » Tydliga koncept for strak
Medarbetare For att fortsatta utvecklaverksamhetenochvara ¢ Starktvarumérke och marknadsledande Paverkan
Medarbetarna ar foretagets viktigaste till- relevant pa marknaden kravs att fortag kontinu- i branschen Sannolikhet Y
gang dade skapar och forvaltar foretagets erligt tillfor ny kompetens. Konkurrensen omde o Hallbart foretagialladimensioner o
kultur samt utvecklar verksamheten. Kan b3stamedarbetarna ar hard. Vasakronanarbetar Utvecklingsplaner fér personalen Prioritet
inte ratt medarbetare eller tillrackligt med aktivt for att varaen arbetsgivare somattraherar ~ « Samarbete med hogskolor Fokus >
personal behéllas och/eller rekryterasresul-  kvalificerad personal. Det starka varumarketoch e Successionsplaner for nyckelpersoner
terar detiatt verksamheten underpresterar.  deninnovativa, vardestyrda foretagskulturengér e Stark féretagskultur som framjar nyfiken-

attintresset for foretaget ar stort. het, mangfald ochflexibilitet
@ Ligpaverkan, sannolikhet eller prioritet

Medelhog paverkan, sannolikhet eller prioritet

@ Hogpaverkan, sannolikhet eller prioritet
4 Okatfokusjamfort med foregaende ar
> Ofdrandrat fokus jamfort med foregdende ar
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FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER OCH RISKHANTERING

OPERATIVA RISKER
Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning
Projektverksamhet Vasakronan har en betydande projektvolym. o Kvalitetssakrade interna processerinklusive  Paverkan [ J
Ome-, till-och nybyggnadsprojekt ar forknip- Flertalet projekt ar komplexa, pagar éver lang tid riskanalys, projektgenomgangar och erfaren- Sannolikhet
pade med risk i samtliga faser ochriskerna ochinvolverar ett stort antal parter. Felkalkyle- hetsutbyte o
6kar med grad av komplexitet. | hogkonjunk-  ringar, forseningar i leverans eller fordyrningarpd  » Hdég kompetens i projektorganisationen Prioritet ®
tur, da efterfragan ar hog, Okar dessutom grund av oférutsedda handelser eller slarv kan o Avtalsmassigreglering med samarbets- Fokus >
risken som en konsekvens av bland annat ledartill stora negativa ekonomiska konsekvenser. partners
brist paleverantdrer och medarbetare. o Uppforandekod for leverantorer
o Tydlig process for upphandling av leverantorer
Investeringar Vasakronan har genom sinstorlek och fokusering ¢ Tydliginvesteringsstrategi som [6pande Paverkan
Investeringar sker genom ny- till- och/eller god marknadskunskap om de regioner och del- utvarderas Sannolikhet
ombyggnad men dven genom forvarv av marknader som foretaget agerar i. Vid start av o Tydligbeslutsprocess vad géller risk och o
befintlig fastighet. Risk finns attinvestering  stérre ny-eller ombyggnadsprojekt finns genom mojligheter Prioritet ®
sker ioldnsamma projekt eller fastigheter. de langa ledtiderna alltid en marknadsrisk. Vasa- o Hogkompetens inom fastighetsinveste- Fokus >
kronan startar dock aldrig nya projekt i svagare ringar
delmarknader utan att vid projektstart forst ha o Aktivdialog med kommuner
hyrt ut merparten av lokalerna. o Lopande uppfoljning av pagaende projekt
« Tatdialog mellan projektorganisation och
Vid forvérv av befintliga fastigheter finns alltid en uthyrningsverksamheten
risk att fastigheten inte genererar 6nskad avkast-
ning till foljd av ett samre lage, skick eller hyres-
gaststruktur an forvantat. Saval Vasakronans
marknadskannedom som bolagets erfarenhet
och kompetens inom fastighetsforvary leder till
att risken minimeras.
Hyresintakter Hyresintakterna paverkas aven mangdolikafak- ¢ Fokuseratinnehav pa centralt beldagna Paverkan
Negativ utveckling av hyresintakterna till torer sa som nedgang i konjunkturen med lagre omradenitillvaxtorter Sannolikhet
foljd av sankta marknadshyror eller 6kade efterfragan, lagre betalningsvilja, 6kade konkur- o Mixavbranscher, hyresgaster, langd pa av- o
vakanser leder till saimre kassaflodenvilket — ser och 6kade vakanser som féljd. Hyresinték- tal och lokaltyper i varje fastighet /omrade Prioritet ®
paverkar fastighetsvardena negativt. ternakan dven paverkas negativt av ett for stort o Naraoch proaktivdialog med hyresgaster Fokus 4
utbud pa marknaden, enomodern produkt eller och marknaden for att forsta kunders behov
missnojda kunder. Vasakronan verkar aktivt for o Strukturerad process vid antagande av nya
att begransa exponeringen mot en enskild bransch hyresgaster
och/eller hyresgast i kombination med en jamn « ArligN6jd Kund Index - matning
fordelning i hyreskontraktens forfallostruktur.
Fastighetskostnader Fastighetskostnader paverkas bland annatav for- e Strukturerat och fokuserat arbete for Paverkan
Risken kopplat till fastighetskostnader ligger  brukning av el och vatten, prisutveckling pa varor att optimera och effektiviseraenergi- Sannolikhet
framfor allt i 6kningar som Vasakronaninte ochtjanster och utnyttjandegrad av resurser. Inom forbrukning o
kan kompensera sig for genom hyreshaj- Vasakronan pagar ett aktivt arbete med attopti- ~ » Underhallsplaner for samtliga fastigheter Prioritet ®
ningar, indexjusteringar eller vidarefakture- ~ meraoch effektiviseradriften avvarje fastighetur ~ « Optimera fastighetsadministrationen Fokus 4
ring. Framforallt ligger riskenide kostnader — saval ett hallbarhets- somett kostnadsperspektiv. e Villkor for gron finansiering kopplat till
som bolaget har begransad mojlighet att energiférbrukning
paverkasasom tomtrattsavgald eller oférut-  Vasakronan har ett flertal tomtrattsavtal. Bolaget o Aktivt férhandla med kommuner géllande
sedda kostnader, framforallt relaterat till driver ett aktivt arbete med att férhandla med tomtrattsavgalder
reparation och underhall. kommuner for att begransa negativ paverkanvid » Resultatdelning kopplad till driftnetto-
enavgaldshojning. utveckling
Motpartsrisk Vasakronan ar exponerad for motpartsriski o Strukturerad process for upphandling av Paverkan
| alla affdrsrelationer foreligger risk att mot-  férhallande till leverantérer, hyresgaster och leverantorer och antagande av nya hyres- Sannolikhet ®
parteninte fullgdr sina dtaganden. motpartitransaktioner. Fér att begransarisken gaster inklusive kreditprévning samt o
gors alltid noggranna utvarderingar innan avtal referenstagning Prioritet
tecknas. » Konsekvens vid utebliven leverans Fokus <+
reglerasiavtal
» Vidbehov stélls krav pad handpenning eller
deposition
FINANSIELLA RISKER OCH REGELEFTERLEVNAD
Vasakronans
Riskbeskrivning Analys ochexponering Hantering beddmning
Finansiering Vasakronan har en belaningsgrad pa 41 procent o Anvandafleraolikafinansieringskallor Paverkan (]
Fastighetsbranschen ar en kapitalintensiv och stark finansiell stallning. Bolagets rating hos * Dengenomsnittliga aterstaende I6ptiden Sannolikhet Y
bransch och det &r viktigt att sakra tillgdngen  Moody’s ger en 6kad tillgang till finansiering med avrantebarande skulder farinte under- o
tilllanat kapital for att verksamheten ska ldngre léptider. Det i kombination med en stabil stiga 2 ar Prioritet
kunnafortleva. Vid brist pa kapital foreligger ~ &garstruktur minskar refinansieringsrisken. o Hogst 40 procent av rantebarande skulder Fokus >

risk for att kostnaden for ny-eller omfinan-
siering blir hog eller omojliggors.

far forfallainom kommande 12 manader
» Rating A3 hos Moody’s
o Starkbalansrakning
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RISKER OCH RISKHANTERING FORVALTNINGSBERATTELSE

Rénterisk Vasakronan har enférhallandevis langrantebind- ¢ Finanspolicy med konservativa mal for Paverkan [
Ranta palanat kapital ar en stor kostnads- ning pa 4,7 ar. Andelen rantebindningsforfall inom rantetdckningsgrad, rantebindningstid och Sannolikhet
postiresultatrakningen och paverkan vid ett ar uppgar till 43 procent av rantebarande skul- rantebindningsforfall o
ranteférandring kan bli stor. der, vilket begransar exponeringen mot forand- « Rantederivat for att uppna énskad rante- Prioritet
ringarirantan. Vid en ¢kad ranta med 1 procent- bindningsstruktur Fokus <+
enhet 6kar rantekostnaderna med 229 mkr.
Finansiell rapportering Medvetenheten omriskernaidenfinansiella « Styrande dokument med tydlig férdelning Paverkan
Den finansiella rapporteringen ar ett viktigt rapporteringen skapas genom diskussion mellan avansvar och befogenheter Sannolikhet Y
beslutsunderlagoch bristeridennakanleda  berérdamedarbetare. Risken for fel i den finan- e Godintern kontroll med saval forebyg- o
till felaktiga beslut fér Vasakronansdel,men  siellarapporteringen begrinsas av att Vasakronan gande- och uppféljningskontroller Prioritet
ocksafor externa parter sdsomlangivare och  har en centraliserad ekonomi- och finansfunktion e Externrevision Fokus >
investerare. med tydlig ansvarsfordelning och uppféljning. * Hogkompetens pa ekonomi- och finans-
funktionen
e Lopande bevakning och analys av férand-
ringariregelverk
Regelefterlevnad Regelverk kan vara komplexa att tolka och efter- o Lopande folja utvecklingen av lagar, regler Paverkan
Vasakronanhar att anpassasigtillenmangd  leva. Vasakronan arbetar [6pande med att upp- och férordningar inom relevanta omraden Sannolikhet Y
olikaregler, forordningar ochlagar. | det fall daterasigkring géllande regelverk, men ocksa e Proaktivt analysera mojlig effekt av and- o
regelverkinte efterlevs kandet ledatilleko-  férandringaridessafor att sikerstéllaregelefter- rade regler och agera med hansyn till det Prioritet
nomiska konsekvenser, sanktioner eller ska-  levnad. o Aktivtdeltaidebattenidenmandetar Fokus -
datfoértroende. mojligt och viarelevanta forum
« Dialog med till exempel politiker eller andra
inflytelserika personer
HALLBARHETS- OCH ANSEENDERISKER
Vasakronans
Riskbeskrivning Analys ochexponering Hantering beddmning
Klimatforandringar Vasakronans enskilt storsta tillgdng utgors av o Foljaforskning och utveckling inomhall- Paverkan
De globala klimatféréndringarna leder till fastigheter. Forandringar i klimatet stéller nya barhetsomradet samt utvecklingen av Sannolikhet
hojdatemperaturer, extremavaderforhallan-  krav pa Vasakronans fastigheter vilket bolaget klimatférandringarnas konsekvenser o
den och héjda vattennivaer. For fastighets- maste beakta vid investeringar. | det fall Vasa- « Inventerabestandet for att identifieravar Prioritet ®
bolaginnebar det risk for skador paegendom  kronaninte proaktivt arbetar och beaktar klimat- risker for stor inverkan finns och ta fram Fokus 4
till folid av tillfélliga dversvamningar, att bygg-  fraganidet dagliga arbetet finns stor risk for att atgardsplaner
nationer/materialinte klarar avde nyavader-  vissa fastigheter iframtiden kan bli obrukbara « Riskanalyser vid nyproduktion och férvéry
forhallandenaeller forandrade temperaturer.  och/eller att kostnaden for att atgarda skadorna samt forebyggande atgarder
lomraden nara havet innebér det dven perma-  blir hoga.
nenta risker palang sikt.
Negativ miljopaverkan Vasakronans mal ar att levereraenlangsiktighog ¢ Miljopolicy med tydlig ambition fér miljo- Paverkan [ J
Fastighetsverksamhet har hog miljopaver- och stabil avkastning, men aldrig pa bekostnad av arbetet Sannolikhet
kanoch star bland annat fér ca40 procentav — miljon. Miljéarbetet skainte ses som ett isolerat o Tydligamalfor att minska energianvandning o
energianvandningenisamhéllet, 21 procent  verksamhetsomrade utan skavaraen naturlig och och avfall, 6ka atervinning av material och Prioritet ®
av klimatpaverkan samt alstrar mycket avfall.  integrerad del av verksamheten. Bolaget har en minska miljobelastning fran Vasakronansoch ~ Fokus 4+
stor andel grén finansiering (se vidare sidan 32) leverant6rernas transporter
somstaller hdgakrav hallbarhetsarbetet. o Installerasolceller
o Miljocertifierafastigheter
o Upprattahallbarhetsrapport och revidera
denna
Anseende Det allmannaintresset for Vasakronans verksam- e Aktivt varderingsarbete sominvolverar Paverkan
Ett minskat fértroende fér Vasakronan fran het sdsom Sveriges storsta fastighetsbolag ar samtliga medarbetare Sannolikhet Y
bolagets intressenter till foljd av oetiskt stort. | kombination med dgarbilden och eftersom e Styrande dokument med tydlig férdelning o
beteende eller dvertridelse av lagar och bolagets obligationer &r noterade vid Stockholms- avansvar och befogenheter Prioritet
regler kan leda till att varumarket skadas. borsen, stélls hoga krav pa bolagets agerande. « Uppforandekod bade fér medarbetare och Fokus >
Bristande fortroende for Vasakronan kan leda till leverantorer
stor ekonomisk skadaiform av férlorade affarer o Visselbldsarfunktion
eller samarbeten.
Arbetsmiljo Medarbetarnas arbetsmiljé och hélsa ér en stra- o Samverkan mellan medarbetare, skydds- Paverkan
Allverksamhet ar forknippad med risk for tegiskt viktig fraga for Vasakronan. En otrygg ombud, chefer, féretagsledning och leve- Sannolikhet
saval fysisk och psykisk skada. Byggverksam-  arbetsmiljo och ett negativt arbetsklimat leder till rantorer .
het &r sarskilt forknippat med storaarbets-  en ineffektiv organisation. Vasakronan bedriver « Utbildninginom fysisk och psykisk ohélsa Prioritet ®
miljorisker. ett aktivt arbetsmiljdarbete for att minimeraris- » Tydligamal kopplat till arbetsplatsolyckor Fokus &>

ken for att medarbetare, underleverantorer eller
hyresgaster skadas fysiskt eller psykisktiochi
anslutning till Vasakronans kontor, projekt eller
fastigheter.

och psykisk ohalsa samt uppfoéljning av
dessa

Halsofrdmjande atgarder
Uppférandekod for medarbetare och for
leverantorer

Visselblasarfunktion

Arbetsklimat som ger férutsattningar och
tar ansvar for ett halsosamt arbetsliv
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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 hdnsyn till det allmannaintresset for
bolagets verksamhet och eftersombolagets
obligationer ar noterade pa Stockholmsbor-
sentillampas Svensk kod for bolagsstyrning.
Bolaget har dven obligationer listade pa Oslo
Borsoch Euronext Dublinochhar valt Irland
som hemmedlemsstat. Deninldndska cen-
tralbanken har darmed ansvar for att utova
tillsynienlighet med 6ppenhetsdirektivets
bestammelser.

Tydligainterna strukturer och processer
sakerstaller att verksamheten drivs pa ett
effektivt och &ndamalsenligt satt.

Vartramverk

Bolagsstyrningen inom Vasakronan grundar
sig pa externasaval sominternaregelverk.
Styrelsen har antagit policydokument base-
rat padevarderingar som bor praglaverk-
samheten for att vagleda medarbetare hos
Vasakronan.

Styrningsstruktur

Val av revisor

- -
Granskar bolagets

finansiella rapportering,
férvaltningoch intern
kontroll

6  Vdochkoncernledning <
Till stod for vd med upp-

gift att utveckla arbetet
med bolagsstyrning,
intern kontroll och risk

Viktigainternaregelverk:

e Bolagsordning

e Arbetsordning for styrelse och utskott
samt vd-instruktion

e Internariktlinjer och policys som
omfattar samtliga Vasakronans medar-
betare och praglas av foretagsvarde-
ringar sa som finanspolicy, besluts- och
delegationsordning, antikorruptions-
policy, miljopolicy och uppférandekod

e Ramverk for grona obligationer

Viktiga externaregelverk:

e Svensk aktiebolagslag

e Redovisningslagstiftning och
rekommendationer

e Nasdaq Stockholms regelverk

for emittenter

Olso Bors regelverk for emittenter

Euronext Dublins regelverk for emittenter

Prospektdirektivet enligt Irlandsk lag

Marknadsmissbrukslagen (MAR)

Svensk kod for bolagsstyrning

FN:s Global Compact

Avvikelser fran koden

Till foljd av Vasakronans begrinsade dgarkrets gors féljande avvikelser fran koden; valberedningens
forslag pa styrelseledamoter, kallelse till bolagsstdmma samt protokoll fran bolagsstamma publiceras
inte pa bolagets webbplats. Ingen av valberedningens ledaméter dr oberoende fran dgarna.

Utser valberedning

Aktiedgare genom P>
Bolagsstimma <t
Foreslar styrelse och
revisor for kommande ar

p) Valberedning

Valjer styrelsen

Revisions- och
ersattningsutskott

Mal, strategier, ansvar for bolagets
organisation ochférvaltning

Styrgrupp for intern kontroll

QI
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1. Aktiedgare och Bolagsstimma

Vasakronan ags till likadelar 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 dgarnabegar det,
ellerom styrelsen anser att det finns skal
fordet.

Arsstamman har bland annat till uppgift att:
Faststalla resultat- och balansrakning
Beviljastyrelseledaméterna ochvd
ansvarsfrihet

o Beslutaomvinstdisposition

Faststalla arvode till styrelse-och
utskottsledaméter samt revisorer
Véljastyrelseledaméter, ledaméter till
revisions- respektive ersattningsutskottet
samt revisorer

Faststalla principer for ersattning och
andraanstéllningsvillkor for bolagsled-
ningen

Densenaste arsstamman holls den 3 maj
2018 pa Vasakronans huvudkontor i Stock-
holm. Samtliga aktier var representerade
ochrevisorernavar ndrvarande.

2 Valberedning

Valberedning hariuppgift att ldgga fram

forslag som avser:

o Antalstyrelseledamoter

o Valavstyrelseledamoter och styrelse-
ordférande

o Arvodetill styrelse och medlemmar
i styrelsens utskott

e Revisorerochrevisionsarvode

e Instruktionforvalberedningen

Valberedningenbestar avenrepresentant
franrespektive dgare och de tillsatts enligt
instruktionen for valberedningen som ar
antagen av arsstdmman. Valberedningen har
under 2018 haft fyra protokollférda moten.

| valberedningens arbete med att tafram
forslagtill styrelseledaméter skaenjamn
konsfordelning beaktas samt att styrelsen
i Ovrigt praglas av mangsidighet utifran kom-
petens, erfarenhet och bakgrund. Valbered-
ningen har for sitt arbete tagit del avden
internautvarderingen av styrelsens arbete,
styrelseordférandens redogorelse for styrel-
searbetet och bolagets strategi, samt inter-
vjuat enskilda styrelseledaméter. Malsatt-
ningen for valberedningen ar att foreslaen
sammansattning av styrelseledamoter som
kompletterar varandravad géller erfaren-
heter, personligheter och kunskaper for att
dérigenom skapa basta varde for Vasakronan.
Inget arvode har utgatt till valberedningen
under 2018.

3 Styrelse

Styrelsens sammansdttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta
avminst tre och hogst tio ledamoter, exklu-
sive eventuellaarbetstagarrepresentanter.
Agarnakan, men behéver inte, vararepre-
senteradeistyrelsen. Utéver dgarrepresen-
tanter har dgarnaen uttalad ambition att
styrelsen dven ska bestd avledamoter som
ar oberoende i forhallande till bolaget och
dgarna. De oberoende ledamdterna ska kom-
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pletterastyrelsen med specifik branschkom-
petens. Vid arsstamman 3 maj 2018 valdes
Ulrika Francke till ny styrelseordférande.
Ovriga attaledaméter omvaldes. Vd ingar
inteistyrelsen mennarvarar pasamtliga
styrelsemoten.

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 att inratta
effektivaoch dandamalsenliga system for
styrning, intern kontroll och riskhantering.
Arbetet regleras genomen arbetsordning
somfaststalls pa det konstituerande styrelse-
motet varje ar. Deninnehéller bland annat
instruktioner om styrelsens ansvarsomraden
ochavgransningen mot utskotten och vd.
Styrelseordférandenbevakar att styrelsen
utfor sinauppgifter. 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 ochvd:s
arbete.

Styrelsens arbete under 2018
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
ekonomi- och 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 av bolaget avstorre aktiedgare utskottsarvode, tkr moéten  utskottet utskottet
Mats Wappling? 2010 Ja Ja 348 2/2 1/2 2/2
Ulrika Francke? 2018 Ja Ja 359 10/10 3/3 1/1
Jan-Olof Backman 2011 Ja Ja 265 12/12
Ann-Sofi Danielsson 2017 Ja Ja 291 12/12 5/5
Niklas Ekvall 2016 Nej Nej Ingenersattning 11/12
EvaHalvarsson 2006 Nej Nej Ingenersattning 12/12 5/5
Kerstin Hessius 2004 Nej Nej Ingenersattning 11/12
Christel Kinning 2014 Ja Ja 265 11/12
Rolf Lydahl 2007 Ja Ja 328 12/12 5/5
Johan Magnusson 2008 Nej Nej Ingenersattning 11/12 2/3
1) Avgickimaj2018.  2) Invaldimaj2018.
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Styrningsstruktur

Staende punkter pa styrelsens agenda ar marknad- och affarslage, pagaende projekt och transaktioner, marknadsvardering, finansiering, pagadende tvister
samt rapportering fran revisions- och ersattningsutskott. Utover dessa har punkter nedan behandlats pa arets styrelsemaoten;

Ordinarie styrelseméte

Genomgang av strategisk plan, genomgang styrelseutvardering,
information om bolagets hallbarhetsarbete, fokusomrade HR.

Ordinarie styrelseméte

Beslut omdelarsrapport januari till september

Ordinarie styrelseméte
Beslut om revidering av finanspolicy, fokusomrade
region Goteborg.

Ordinarie styrelseméte

Beslut om delarsrapport januari till juni.

Ordinarie styrelseméte
Fokusomrade projekt Sergelhuset.

Ordinarie styrelsemote

Beslut om strategisk plan, rapport fran revisorer, beslut om
bokslutskommuniké, rapport fran compliance officer, genom-
gangriskinventering.

Konstituerande styrelseméte

Beslut om firmatecknare, faststallande av arbetsordning for
styrelse, ersattnings- och revisionsutskott och instruktion
forvd.

Ordinarie styrelseméte
Beslut omdelarsrapport januari till mars, beslut om rating och
EMTN-prospekt, fokusomrade Teknik, Service och Utveckling.

Arsstimma

Blafaststéllande 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 bola-
gets funktionfor visselblasning.
Styrelsemétena foljer enfast agendadar vd:s
information om den allmanna verksamheten
arenstaende punkt. I de fall utskottssamman-
trade har hallits rapporterar ocksa respek-
tive ordforande i utskotten omdess arbete.
Utdver ordinarie styrelsemoten halls dven
extramoten vid behov, till exempel nar ett
affarsbeslut krdver styrelsens godkdnnande.
Totalt har styrelsen haft atta ordinarie
motenunder 2018 varav ett var konstitue-
rande. Strategifragor och riskbedémning lig-
ger alltid hogt pa agendan. Under det gangna
aret har fokus legat pa utvecklingen inom
fastighetsbranschen framforallt géllande
intdgandet av nya aktorer pa marknaden
samt digitaliseringens paverkan. Stort fokus
ligger dven pa storre pagaende ny-och
ombyggnadsprojektinom Vasakronan. Fyra
extrastyrelsemoten har hallits under aret
darbland annat beslut om MTN-program
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samt utdelningspolicy togs. Forutom styrelse-
motena har styrelsen dven haft tva strategi-
konferenser som héllits tillsammans med led-
ningsgruppen. Se vidare under avsnitt vd och
ledningsgrupp.

Revisorernahar ndrvarat vid styrelsemotet
som holls i februari da bokslutsrapporten
faststélldes.

Utvdrdering av styrelsen

Enligt arbetsordningen ska styrelsen arligen
utvarderasitt arbete. Under 2018 genom-
fordes utvarderingen med hjalp av en skriftlig
enkatundersdkning framtagen avenextern
aktor. Resultatet franenkaten presenterades
for helastyrelsen och foljdes darefter upp
med att styrelseordférande intervjuade varje
enskild styrelseledamot. Syftet med utvarde-
ringen ar att sdkerstélla att styrelsenlagger
fokus paratt omraden, att styrelsen har ratt
kompetens och arratt sammansatt. Resultatet
avutvarderingen anvands dven somunderlag
forvalberedningenideras arbete med att ta
fram nya kandidater till styrelsen samt som
underlag for styrelsen for forbattring av
arbetetistyrelsen.

Ersdttningar till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till sty-
relsen. Styrelsearvode utgar inte till ledamot
som dr anstélld av ndgon av dgarna. For peri-
odenframtilloch med stimman 2018 beslu-
tade arsstamman att ordféranden skaerhalla
660 tkriarvode och 6vrigoberoende leda-
mot 265 tkr. For revisionsutskottet besluta-
desomettarvode till ordférande med 63 tkr
och till oberoende ledamot med 26 tkr, och
forersattningsutskottet ett arvode till ord-
forande med 32 tkr.

4 Utskotten

For att effektiviserastyrelsens arbete har
styrelseninrattat ett revisionsutskott och
ettersattningsutskott. Utskottens primara
uppgift 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.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018



Revisionsutskottets 6vergripande ansvar
innefattar bland annat att:

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

Overvaka foretagsledningens arbete med
internkontroll, skattehantering, risk och
bolagsstyrningsfragor

o Utvarderarevisionsarbetet samt bereda
val avrevisor

Utfardariktlinjer rérande godkdnnande
avicke-revisionsrelaterade tjanster som
utfors avvald externrevisor

Revisionsutskottet tréffar [6pande revisorn
for att fainformation omrevisionens inrikt-
ning, omfattning och resultat. Det sker
genom att utskottet tar del avrevisorns
skriftligarapportering och att revisorn nar-
varar vid vissa av utskottets méten.

Under 2018 bestod revisionsutskottet
av Rolf Lydahl, som ocksavar ordfoérande,
EvaHalvarsson, Ann-Sofi Danielsson samt
Mats Wappling som i maj ersattes av Ulrika
Francke. Samtliga medlemmar har den redo-
visningskompetens somkravs enligt aktie-
bolagslagen.

Under aret holl utskottet fem méten. Vid
tre avdessavar bolagets revisor med for
avrapportering av revisionen. Darutdver har
utskottet framst avhandlat bolagets finan-

Organisation

Affarsutveckling

siellarapporter och ledningsgruppens arbete
med risk och internkontroll. Vd, chef Ekonomi
och finans och chef koncerncontrolling, som
ar sekreterare i utskottet, medverkade vid
motena. Under aret har utskottet dven genom-
fortenutvardering avsitt arbeteisyfte att
sakerstalla att ratt fragor behandlas inom
utskottet. Minst en gang per ar tréffar
utskottet revisornutan medverkanfran
bolagsledningen.

Ersdttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott
som bestar avtvaav styrelsens ledamoter.
Ersattningsutskottets ansvarsomraden reg-
lerasienarbetsordning somfaststalls av
styrelsenoch utgors framst av att:

» Beredastyrelsens arbete med ersattning
till ledande befattningshavare samt resul-
tatdelningsprogram till 6vriga anstéllda
Foljaochutvérderaefterlevnadenavde
"Riktlinjer for anstaliningsvillkor for
ledande befattningshavareiféretag med
statligt agande” som Vasakronan ska félja
vad géller ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for foretagsledningen (se
vidare punkt 6 nedan)

Under 2018 bestod ersattningsutskottet
av Mats Wappling, som ordférande, fram
tillhans avgang i maj och darefter av Ulrika
Francke, som ordférande, samt Johan
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Magnusson. Under dret holl utskottet tre
moten dar det framst avhandlades fragor om
ersattningar till ledande befattningshavare
samt principer for resultatdelningtill Gvriga
anstéllda. Vid motet i januari gjordes ocksaen
utvardering av utskottets arbete. Vd och
HR-chefen, som ar sekreterare i utskottet,
medverkade vid samtliga méten, och bola-
getsrevisor ldamnade vid métet i maj sinrap-
port fran granskningen av ersattningar till
ledande befattningshavare.

5 Externrevision

Enligt bolagsordningen ska stdmman utse
minst en och hdgst 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 skaforegas av upphand-
ling, vilken bereds av revisionsutskottet.

Denvaldarevisorn granskar arsredovis-
ning, koncernredovisning och bokféring,
styrelsens och vd:s forvaltning och dotter-
bolagens &rsredovisningar samt avger revi-
sionsberattelse. Revisionen sker ienlighet
med aktiebolagslagen, internationella
revisionsstandarder och god revisionssed
i Sverige.

Vid arsstdmman 2018 valdes Pricewater-
houseCoopers som revisor for det kom-

Fastighetsinvesteringar

Affarsstod

Fastighetsutveckling
iStockholm

Region Stockholm
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Region Goteborg

Region Uppsala

Region Oresund

Teknik, service
&utveckling
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mande aret med Helena Ehrenborg som
huvudansvarigrevisor. Dartill valdes Daniel
Algotsson som revisor. Mer information om
revisorernafinns pasidan 104. 1 not 2.3 pa
sidan 77 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 sakerstéller att styrelsen far nodvan-
diga beslutsunderlag for att kunnafatta
valgrundade beslut. Sedan 2008 &r Fredrik
Wirdenius vd for Vasakronan.

Vd har bildat en ledningsgrupp som for-
utomvd bestar av tolv direkt understallda
chefer, se vidare presentation pa sidan 105.
Ledningsgruppen mots regelbundet for att
behandlakoncernévergripande och strate-
giskafragor. Under 2018 hélls tio moten. Vid
fyraavdem avhandlades delarshoksluten
ochdenoperativa uppféljningen, och tvavar
langre strategimoten. Ett strategimote halls
pavarenoch fokuserar pa de trender och
omvadrldsfaktorer som paverkar foretaget.
Det andrastrategimétet halls pa hésten och
vid dettatas den strategiska delen av afférs-
planen fram med fokusomraden och nyckel-
fragor for verksamheten.

Vasakronans verksamhet &r organiserad
ifyraregioner, med ensarskild enhet for fas-
tighetsutvecklingi Stockholm. Teknik, service
ochutveckling &rorganiseradien separat
organisation med centrala stodfunktioner
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samt lokal bemanning. Till stod for organisa-
tionen finns centrala enheter for fastighets-
investeringar samt afféarsstod, vilket inklude-
rar ekonomioch finans, kommunikation och
IT, juridik och HR. En hallbarhetschef ar
utsedd for att styraoch évervakabolagets
arbete med hallbarhetsfragor.

Arsstamman beslutar om principer for
ersattning till vd och ledningsgruppen. Loner
ochandraersattningar till ledningsgruppen,
inklusive vd, utgérs enbart av fast [6n utan
rorliga ersattningar. Vasakronan skatillampa
regeringens "Riktlinjer for anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i foretag med
statligt dgande” vad géller ersattning och
andraanstallningsvillkor for foretagsled-
ningen. Bolaget kan dock frangariktlinjerna
om skal finns for detta. Vasakronan gor tva
avsteg franregeringens riktlinjer. Vd:s upp-
sagningstid uppgar till tolv manader istallet
for sexmanader, somriktlinjerna anger, och
ersattningar till ledningsgruppen, forutom
ersattningtill vd, redovisas inte pa individ-
nivaiarsredovisningen.

7 Styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en full-
god ochrelevant riskhantering ochintern
kontroll. Syftet ar att sdkerstalla att verksam-
hetendrivs paett effektivt och hallbart satt,
att denexternarapporteringen haller god
kvalitet samt att géllande lagar och regler
efterlevs.

Planering, styrning och uppféljning av
verksamheten féljer organisationsstrukturen,
med tydlig delegering av ansvar och befogen-
heter. Den affarsplanering som genomfors

varje ar skapar tydliga och férankrade planer
for hur verksamheten skadrivasialladelar.
Afféarsplaneringen startar med ledningsgrup-
pens strategidagar under varen och avslutas
med att styrelsen beslutar om planen pasitt
decembermote. Daremellan tas afférsplaner
framfor saval underliggande enheter som
bolaget somhelhet. | planerna formuleras
bade kort- och langsiktiga malinom omra-
dena ekonomi, miljé och socialt. Uppféljning
av affarsplanen gors darefter [6pande under
det efterfoljande aret.

Parallellt med affarsplaneringen genom-
forsvarje arenriskinventering ochrisk-
bedémning. De vasentligarisker somidenti-
fieras hanterasienheternas afférsplaner.
Arbetet med riskhantering beskrivs narmare
pasidorna 94-97. Ett ramverk av riktlinjer,
policyer ochinstruktioner somfaststallts av
styrelsen ochvd styr organisationen och
dess medarbetareisyfte att sdkerstalla ett
langsiktigt vardeskapande. Ramverket ska
foljas av samtliga medarbetare och uppfolj-
ning sker arligen.

Till stod for vd har en sarskild styrgrupp
inrattats for att utveckla arbetet med bolags-
styrning,internkontroll ochrisk. Gruppen
bestar forutom vd av chef juridik, chef eko-
nomioch finans samt koncerncontrollers.
Arbetet sker indrasamarbete med revisions-
utskottet, somhar ansvar for att riskarbetet
ochdeninternakontrollen ldpande testas
ochutvarderas. Eftersom befintliga struktu-
rer for utvardering och uppféljning hittills
beddmts som tillrackliga for att ge underlag
for styrelsens utvardering, har ingen sarskild
enhet for internrevision inrattats. Beslutet
tasdock arligen upp for ny prévning.
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Intern kontroll avden finansiellarapporteringen

Dennarapport arupprattadienlighet med
arsredovisningslagen och svensk kod for
bolagsstyrning och begransad till 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 saker-
staller att relevantalagar och regler efterlevs.
Rapporteninnefattaringa uttalanden om hur
valdeninterna kontrollen har fungerat under
det gdngarakenskapsaret ochden harinte
granskats av bolagetsrevisorer.

Kontrollmiljo
Grundenfordeninternakontrolleninom
Vasakronan utgors av en kontrollmiljo meden
tydligorganisation, tydliga beslutsvagar och
tydligansvarsfordelning. Det &r Vasakronans
styrelse somhar det évergripande ansvaret
for deninternakontrollen avden finansiella
rapporteringen. Styrelsen faststéller arligen
ettantal styrande dokument sdsom arbets-
ordning for styrelsen, instruktioner for vd
ochfinanspolicy for att faststéllaoch tydlig-
gorafordelningen av ansvar och befogenhe-
teriorganisationen. Styrelsen har dventill-
satt ett revisionsutskott med sarskilt ansvar
for att bereda styrelsens kvalitetssakring av
den finansiella rapporteringen samt dvervaka
foretagsledningens arbete med internkon-
troll. Kontrollmiljon omfattar ocksa den kul-
tur ochde varderingar som saval styrelse och
foretagsledning kommunicerar och verkar
utifran och som bland annat Vasakronans
uppférandekod formedlar vilken faststalls
arligen av styrelsen. En funktion for vissel-
blasning har inrattats dit bolagets anstéllda
eller andraintressenter kan vanda sig vid
misstanke om otillborlighet eller brott. En
Compliance officer som utgérs av Vasakro-
nans chefsjurist hariuppdrag att hantera
fragor omotillborlighet och bristande regel-
efterlevnadibolaget. Rapportering sker
arligentill styrelsen.
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Utifrande styrdokument som berér redovis-
ning och finansiell rapportering ansvarar vd
for att utformainternaprocesser samt fast-
stélla 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, géllande lag- och noteringskrav.

Riskbedomning

Somendeliafférs- och verksamhetsplane-
ringen genomfor Vasakronan arligenen dver-
gripande riskutvérdering. Da utvarderas
risker i bolagets samtliga nyckelprocesser
utifran sannolikhet och paverkan. For mer
utforliginformation ombolagets riskbeddm-
ningsprocess se sidan 94. Dartill gors
|6pande 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 pasidorna 95-97iars-
redovisningen. Riskerna bygger paledningens
bastabeddmning av paverkan och sannolik-
het. Riskernaidenfinansiella rapporteringen
diskuteras I6pande med bolagets revisorer.

Kontrollaktiviteter
Kontrollaktiviteter utformas utifranrisk-
bedémningarna. Inom Vasakronan finns kon-
troller inbyggdai samtliga nyckelprocesser
genom standardiserade systemldsningar,
dokumenterade och vélinarbetade rutiner
samtentydligansvarsférdelninginomen
centraliserad ekonomi- och finansfunktion.
Kontrollaktiviteterna utgér en blandning av
forebyggande och uppfdljningskontroller som
kanvarabade manuellaoch automatiserade.
Denfinansiellarapporteringsprocessen ar
standigt foremal for provning. Ekonomi- och
finansfunktionen har ett tydligt ansvar for att
vid behov anpassa processen for att sdker-

stallakvalitetenirapporteringen samt att
lagar och externakrav efterlevs.

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse for Vasakronans
risksituationer ar enviktig deliarbetet med
internkontroll. Medvetenhet omriskernai
den finansiella rapporteringen 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
medarbetarnadagligen har nara kontakt.
Véasentligariktlinjer och instruktioner av
betydelse for den finansiella rapporteringen
uppdateras l6pande och kommuniceras till
berérdamedarbetare. Allarutinbeskrivningar
ochverktyg som behdvs finns tillgdngliga pa
Vasakronans intranat, tillsammans med kon-
cerngemensamma policyer ochinstruktioner.

Uppfoljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det 6vergripande
ansvaret for uppfoéljningen avdeninterna
kontrollen. Revisionsutskottet har ett sarskilt
ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssak-
ring avden finansiella rapporteringen. Upp-
foljning avden finansiellarapporteringen
sker kontinuerligt genom de kontroller och
analyser som styrelse, revisionsutskott, led-
ning och ekonomi- och finansfunktion utfor.
| dessafangas dven behov av atgarder eller
forslag paforbattringar upp. Uppfoljning sker
ocksd genomden revision som utférs av bola-
getsexternarevisorer. Avrapportering av
iakttagelsernafrandennaredovisas till sty-
relsen, revisionsutskottet och bolagsled-
ningen, men ocksa till berérda medarbetare.
Bolagets externrevisorer dterrapporterar
regelbundet resultatet fran sin revision till
chef for ekonomioch finans samt till revisions-
utskottet.
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Styrelse ochrevisorer

Johan Magnusson
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Kerstin Hessius

Rolf Lydanhl

LEF

Ulrika Francke
Styrelseordférande, sedan 2018.

F6dd: 1956

Utbildning: Universitetsstudier
Andrauppdrag: Ordférande Knightec, vice
ordférande Swedbank. Styrelseledamot i
Hexagon, SIS (Swedish Standards Institute)
ochledamotavd Il IVA.

Tidigare erfarenhet: Vd och koncernchef
Tyréns AB, koncernchef SBC (Sveriges
Bostadsrattscentrum AB), Férvaltningschef
ochborgarrad Stockholms stad, Vd och
koncernchef Fastighets AB Brommastaden
Oberoende: Oberoendeiforhallande till
agarna,bolaget och bolagsledningen.

Jan-Olof Backman
Styrelseledamot sedan 2011.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Andrauppdrag: Egen verksamhet. Styrelse-
uppdragiMicrosystemation, Logent,
24Storage och Tagehus.

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

Ann-Sofi Danielsson
Styrelseledamot sedan 2017.

F6dd: 1959

Utbildning: Civilekonom

Andrauppdrag: CFO och Head of IR pa
Bonava. Styrelseledamot i Pandox AB.
Tidigareerfarenhet: CFO ochandraledande
befattningarinom NCC-koncernen.
Oberoende: Oberoendeiforhallande

till dgarna, 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
for 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, FinansKompetensCentrum och WIN
WIN Award.

Tidigare erfarenhet: Skatterevisor och
chef statliga dgarforvaltningen.
Oberoende: Agarrepresentant.

Mats Wappling
Lamnade styrelsen
vid arsstamman 2018

Kerstin Hessius

Styrelseledamot sedan 2004.

F6dd: 1958

Utbildning: Civilekonom

Andrauppdrag: Vd Tredje AP-fonden.
StyrelseuppdragiHemsd, 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 och Bjérn Borg.
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.
Styrelseuppdragidiverse mindre entrepre-
nordrivnabolag.

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

Oberoende: Oberoendeiférhallande till
dgarna, bolaget och bolagsledningen.

Johan Magnusson
Styrelseledamot ochledamoti
ersattningsutskottet sedan 2008.

F6dd: 1959

Utbildning: Ekonom

Andrauppdrag: Vd Forsta AP-fonden.
StyrelseuppdragiWillhem

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

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Huvudansvarigrevisor

Fodd: 1965

Ovrigavisentligauppdrag: Revisor i
Pandox, Jernhusen, HSB och Akademiska
Hus.

Daniel Algotsson

Auktoriserad revisor

Fodd: 1982

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

Fredrik Wirdenius
vd

Fodd: 1961

Anstalld: 2008
Intréadeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iScandicHotels.

Ronald Backrud
Regionchef Stockholm

Fodd: 1958

Anstilld: 1995
Intrédeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
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-
forsdkring och Maklarsamfundet.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iSSM Holding.

Jan-Erik Hellman
Regionchef Uppsala

Fodd: 1975

Anstilld: 2010
Intradeiledningsgruppen: 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,CMB Chalmers och
Goteborgcitysamverkanideell
forening.

Johanna Skogestig
Chef Fastighetsinvesteringar
Fodd: 1974

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

Anna Stenkil

Regionchef Oresund

Fodd: 1968

Anstalld: 2011
Intrédeiledningsgruppen: 2016
Utbildning: Ekonom

Tidigare erfarenhet: Proffice,
Newsec, Wihlborgs.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
i Fastighetsidgarnaochldeon
Open.

Cecilia Séderstrom
ChefHR

Fodd: 1962

Anstilld: 2008
Intradeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Socionom

Tidigare erfarenhet: Svenska Spel
och Ericsson.

Andrauppdrag: Styrelseuppdrag

i Almega Fastighetsarbetsgivarna.

Per Thiberg

Chef Affarsutveckling

Fodd: 1959

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

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service
ochutveckling

Fodd: 1971

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

Peter Ostman

Chef Kommunikationoch IT
Fodd: 1961

Anstalld: 1998
Intrddeiledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Storstaden.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

Fredrik Wirdenius Ronald Backrud

Jan-Erik Hellman Christer Nerlich

L

Anna Stenkil

¥

Cecilia Soderstrom

i

Peter Ostman

Per Thiberg Nicklas Walldan

105



FINANSIELLARAPPORTER STYRELSENS UNDERTECKNANDE

Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar harmed att arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen
samt RFR2 och ger enréattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Koncernredovisningen har upprattats enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens stall-
ningochresultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger enréttvisande dversikt dver utvecklingen
av koncernen och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentligarisker och osakerhetsfaktorer

som moderbolaget och de féretag somingarikoncernen starinfor.

Stockholmden 25 mars 2019

Ulrika Francke Jan-Olof Backman
Styrelsens ordférande Ledamot
Niklas Ekvall EvaHalvarsson
Ledamot Ledamot
Christel Kinning Rolf Lydahl
Ledamot Ledamot

Fredrik Wirdenius
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéattelse har avgivits den 25 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig
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Ann-Sofi Danielsson
Ledamot

Kerstin Hessius
Ledamot

JohanMagnusson
Ledamot

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE FINANSIELLARAPPORTER

Till bolagsstamman i Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Viharutfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Vasakronan AB (publ) for ar 2018 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 98-105.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 60-97 och 106 idetta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
ienlighet med arsredovisningslagen och gereniallavasent-
liga avseendenrattvisande bild av moderbolagets finan-
siellastallning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattatsienlighet
med drsredovisningslagen och ger eniallavasentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning
perden 31 december 2018 och avdess finansiella resultat
ochkassaflode for aret enligt International Financial Report-
ing Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pasidorna 98-105. Forvaltningsberattelsen
ar forenligmed arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovrigadelar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resul-
tatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Varauttalandenidennarapportom arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehalletiden
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. Viaroberoendeiforhallande till moderbola-

get och koncernenenligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Dettainnefattar att, baserat pavar bastakunskap och éver-
tygelse,inga forbjudnatjdnster somavsesirevisorsférord-
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 vi har inhdmtat ar tillrack-
ligaoch andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett
bestadnd varderat till 139 miljarder kronor. Koncernens
verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella fast-
igheter i Stockholm, Goteborg, 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 sasom
exempelvis hyresprocess, inkdpsprocess, ldneprocess och
varderingsprocess granskas centralt utifran ett koncern-
perspektivavenombolagets 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 bokférdavardenenligt bolagets varderingsprinci-
perochattde principernaar forenligamed IFRS.

Vihar utformat revisionen genom att faststalla 6vergri-
pande vasentlighetstal och beddéma risken for vasentliga fel
ide finansiellarapporterna. Vihar sarskilt bedomt risken for
felide omradensomienhdgre utstrackning paverkas av
ledningens beddmningar och antaganden vilket omfattar de
uppskattningar och bedémningar som gors for att faststalla
detverkligavardet pa koncernens forvaltningsfastigheter.
Som alltid i vararevisioner har vi ocksa beaktat risken for att

Var revisionsansats

Vasentlighet

Overgripande vasentlighetstal: 720 miljoner kronor, vilket motsvarar

Vasentlighet

Omfattning

Omfattning

Sarskilt
betydelsefullt
omrade

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

0,5 procent av koncernens totala tillgangar.

Var revision har enkoncernansats. Dettainnebar att var granskning
fokuserar pacentrala affarsprocesser och granskning av varderingen
avforvaltningsfastigheter utifran ett koncernperspektiv. Revisionens
overgripande syfte ar att utvardera huruvida Vasakronans &rsredovisning
har upprattatsienlighet med IFRS.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vardering av forvaltningsfastigheter.
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ledningen ska satta sig 6ver den etablerade kontrollmiljon.
Dettainkluderar dven att beakta huruvida nagot bedémts
paett satt somkan medforaenrisk for vasentligt fel eller
for oegentligheter.

Vihar anpassat inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Vasakronans koncern-
struktur och interna kontrollmiljo, for att kunna avge en
revisionsberattelse pa drsredovisningen och koncernredo-
visningen somen helhet.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
beddmning av vasentlighet. Enrevision utformas for att
uppnaenrimliggrad av sékerhet om huruvida de finansiella
rapporternainnehaller nagravasentligafelaktigheter. Fel-
aktigheter kanuppsta till foljd av oegentligheter eller fel
och betraktas somvasentligaom enskilt eller tillsammans
rimligenkan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarnafattar med grundide finansiellarapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststallde vivissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjalp av
dessaoch kvalitativa dvervaganden faststallde vi revision-
ensinriktningoch omfattning ochvara granskningsatgar-
ders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pade
finansiella rapporternasom helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Virdering av férvaltningsfastigheter

Vihanvisar till Forvaltningsberattelsen och beskrivningen 6ver Vasakronan-
koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och véarderingsprinciper
not 2 samt Vardeférandring forvaltningsfastigheter not 4.2.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2018-12-31 till 139 miljarder
kronor. Forvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del av balansrakningen och
varderingen av forvaltningsfastigheterna ar till sin natur subjektiv och foremal for
ledningens bedémningar av t ex den specifika fastighetens lage, skick och framtida
hyresintakter. Varderingsobjekt med stérre osakerheter rérande marknadsvarde-
bedémningar ar pagaende projektfastigheter.

Varderingen av samtliga forvaltningsfastigheter utfors, vid hel- och halvarsskifte
aven externvarderare, Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi. Vid
ovriga 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 externavérderingarna
per hel- och halvarsskiften. Denna interna kvalitetssakringsprocess innefattar ana-
lys och kontroll avindata till varderingsmodellerna fran bolagets system, exempel-
vis avseende hyresnivaer, ytor, vakansgrader samt évergripande analys av vérde-
utvecklingen per fastighet. Varderingarna granskas saval centralt som av
medverkan av fastighetschefer.

Vid faststallandet av fastigheternas verkliga varde beaktar varderarna aktuell infor-
mation om den specifika fastigheten sasom de aktuella hyresavtalen, hyresintakter
och driftskostnader. For att komma fram till den slutliga varderingen anvander var-
derarna antaganden och goér bedémningar om framtida avkastning, driftnetto och
bedémd marknadshyra, vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jam-
férbara marknadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar somingéar i att faststalla det verk-
liga vardet, tillsammans med det faktum att beloppen ér betydande, gor att varde-
ringen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Koncernens

vasentlighetstal 720 miljoner kronor

Ett troskelvarde berdknat utifran 0,5
procent av totalatillgangarna
for koncernen

Hur vifaststallde det

Vihar valt totalatillgangar 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
totalatillgdngar for koncernendadet ar
ett generellt accepterat spann for troskel-
vardenochenligt var beddmning ger ett
rimligt 6vergripande vasentlighetstal.

Motivering av valet
avvasentlighetstal

Vihar 6éverenskommit med styrelsen att viskarapportera
samtliga individuellafelaktigheter som éverstiger 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-
cernredovisningen for 2018. Dessa omraden behandlades
inomramen for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet, och nar vi bildade oss en uppfatt-
ningomdem, 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 2018-12-31.
Revisionsteamet, inklusive vara varderingsspecialister, har inhamtat och granskat
etturval avvarderingsrapporterna och sakerstallt att varderingarna foljer
Vasakronans riktlinjer for vardering och korrekt varderingsmetod.

De externafastighetsvarderarna arbetar med samma kalkylmodell som Vasakronan,
vilket gor att bolagets kvalitetssakring av de externa varderingarna underlattas.
Vihar utvarderat den externa varderarens kompetens och erfarenhet samt tagit del
av koncernens uppdragsavtal med den externa varderaren for att bedéma om det
fanns nagraomstandigheter som skulle kunna ha paverkat deras objektivitet och
begransningar av deras arbete.

Vidare har vi pa stickprovsbasis testat ledningens indata till varderingsmodellerna
fran bolagets system. Detta for att sakerstalla att informationen for fastighets-
varderingarna som anvands i de externa varderarna 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
ivardejamfort med tidigare kvartal. Vihar bedomt de anvanda avkastningskraven
som externavarderare har anvant genom att jamféra 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 inhamtats som stéd
for de anvanda antagandena.

Varderingarna baseras pa bedémningar och ar 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 annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-59,111-126,128-132,134-141. Det ar styrelsen
ochverkstéllande direktéren som har ansvaret for denna
andrainformation.

Vartuttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte dennainformation och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende dennaandra
information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att Idsa deninfor-
mation som identifieras ovan och évervagaom informatio-
nenivasentligutstréckning ar oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vidvendenkunskap viidvrigt inhdmtat under revi-
sionen samt bedémer om informationenidvrigt verkar
innehallavasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat padet arbete som har utforts 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 direktéren somhar
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattasoch att den ger en réttvisande bild enligt rsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS sasomde antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer dr nddvandig for att upprattaen arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sigdessa beror pa oegentligheter
eller pafel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren
for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallan-
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 uppgifteridvrigt, bland annat dver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

REVISIONSBERATTELSE FINANSIELLARAPPORTER

Revisorns ansvar

Varamal ar att uppnaenrimlig grad av sdkerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
hetinte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessaberor pdoegentligheter eller pafel,ochattldmnaen
revisionsberattelse sominnehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet aren hog grad av sékerhet, men ér ingen garanti
for attenrevision som utfors enligt ISA och god revisions-
sediSverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentligaomde
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rs-
redovisningen och koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionenss webbplats (www.revisorsinspek-
tionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revi-
sors_ansvar.pdf). Denna beskrivning &r endel av revisions-
berattelsen.

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 2018 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Viar oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernenenligt god revisorssed i Sverige och har
iovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att derevisionsbevis vihar inhdmtat ar tillrack-
ligaoch dndamalsenliga 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
utdelninginnefattar detta bland annat en bedémning avom
utdelningen ar forsvarligmed hansyn till de krav som bola-
getsoch koncernens verksamhetsart, omfattning ochrisker
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staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsenansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Dettainnefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt 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 betréffande revisionen av forvaltningen, och dar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamtarevi-

sionsbevis for att med enrimlig grad av sakerhet kunna
beddmaomnagon styrelseledamot eller verkstéallande
direktorenindgot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

e panagot annat satt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagetsvinst eller forlust, och darmed vart utta-
lande omdetta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet aren htg grad av sdkerhet, 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 bolaget,

eller att ett forslagtill dispositioner av bolagets vinst eller
forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Envytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
avforvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/
documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Dennabeskriv-
ning arendel avrevisionsberéattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pasidorna 98-105 ochfor att den ar upprattad i
enlighet 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 den inriktning 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 6vriga delar samt dr i dverensstammelse med ars-
redovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsags till
Vasakronan ABs revisor av bolagsstamman den 3 maj 2018
ochharvarit bolagets revisor sedan 28 april 2016.

Stockholmden 25 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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I december nyinvigdes fastigheten Sirius
iNyhamnen, Malmo efter ett omfattande

renoveringsarbete. Fonster har bytts ut,
golvenslipats och interiéren fréschats upp.
Ljusgdrden erbjuder nu goda mdéjligheter for

hyresgdsterna att métas.




HALLBARHET

Om Vasakronans hallbarhetsrapport 2018

Vasakronans hallbarhetsrapport foljer riktlinjernafran deninterna-
tionella organisationen Global Reporting Initiative (GRI) och &r upp-
rattadienlighet med GRI Standards pa tillampningsniva Core. Vasa-
kronan har valt att utdver GRI standards fortsatta att redovisa de
sektorspecifikaindikatorer somtidigare redovisadesienlighet med
GRIG4.

Vasakronans mél ar att driva hela verksamheten pa ett hallbart satt.
Darfor ar beskrivningen av héllbarhetsarbetet integrerad i féretagets
arsredovisning. | GRI-index finns hdanvisning till var i arsredovisningen
informationen finns. | enskilda fall har all information som GRI-ram-
verket kraver inte kunnat redovisas. Dessa undantag framgar av
GRI-indexpasidorna 114-115.

Information om avgransning, ansvar, uppfoljining och styrning for
respektive vasentlig hdllbarhetsaspekt framgar av hallbarhetsnoterna
pasidorna 116-126. Informationen &r beskrivenienlighet med stan-
dard 103 och samtliga standarder som anvadnds ar publicerade 2016.

Hallbarhetsrapporten arupprattadienlighet med bestdmmelserna
iARL 6:11.Endel avdeninformation som ska lamnas enligt dessa
bestammelser finns beskriveniandradelar av rsredovisningen. En
beskrivning av bolagets affarsmodell finns pa sidorna 8-9 och ytterli-
gare information om Vasakronans riskhantering finns pa sidorna 94-97

Hallbarhetsrapporten tasframen gang per &roch 2018 &r det tionde
aret. Rapporten ar versiktligt granskad av Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB ochderas uttalande finns pasidan 127. Hallbarhetsrap-
portenomfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotterbolag.
Joint venture bolag som samags av Vasakronan omfattasinte och
beddms inte utgdraenvasentligdel av verksamheten. Hallbarhets-
rapportenomfattarinte heller verksamheter som kontrolleras av
enskilda hyresgaster eller leverantorer.

Planering, styrning och uppféljning av hallbarhetsarbetet foljer
organisationsstrukturen med entydlig delegering avansvar och
befogenheter viaett ledningssystem som bestar av policyer, riktlinjer,
overgripande matbara mal samt detaljerade handlingsplaner. Utover
det finns dven ett antal externalagar, riktlinjer och regelverk, daribland
FN:s globala hallbarhetsmal. P4 sidorna 116-126 framgar vilkaav FN:s
hallbarhetsmal som Vasakronans verksamhet bidrar till.

Intressentdialog och prioriterade omraden

Att kartldgga ochanalyseravaraintressenters forvantningar pa
Vasakronans verksamhet ar enfoérutsattning for att vi skand varamal
ochskapahallbaravarden. Darfor for vilopande endialog med vara
viktigaste intressenter. Formerna for denlopande dialogen framgar
av bilden pasidan 113.

Utover denlopande dialogen med véraintressenter genomfoérdes
senast 2017 enworkshop. Dar deltog ett 30-tal representanter
fordelade inomde olika intressentkategorierna. Syftet var att identi-
fieravilka hallbarhetsfragor somintressenternaforvantar sigatt
Vasakronan rapporterar om.
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Utifrankartlaggningen avintressenternas forvantningar och omvarlds-
bevakningar har enintern prioritering gjorts av vilka hallbarhetsfragor
sombeddms vasentliga. Vid prioriteringen har Vasakronans faktiska
paverkan pa manniska, miljo, ekonomi och samhélle beaktats och han-
synhar dventagits till Vasakronans vision och affarsstrategi. Priorite-
rade hallbarhetsfragor har dérefter validerats av Vasakronans ledning.
De héllbarhetsfragor som har beddmts vasentliga ar: ekonomiskt
resultat, antikorruption, materialanvandning, energi, klimatpaverkan
genom utslapp, avfall, vatten, arbetsmiljo hos leverantorer, hdlsa och
sdkerhet hos medarbetarna, méngfald, trygghet och sékerhet, kollek-
tivtrafik och nérservice samt kundnéjdhet.

Under 2018 genomfordes en utvardering av vasentlighetsanalysen
for att bedoma omden fortfarande &r aktuell. Denvisade att samtliga
hallbarhetsfragor somtidigare identifierats fortfarande ar vasentliga.
Samtidigt visade utvarderingen att vissa fragor har tkat i betydelse
jamfort med foregaende ar, daribland klimatpaverkan.

TCFD

Ijuni 2017 presenterade Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD) rekommendationer om klimatrelaterad informa-
tion. Rekommendationernariktar sigtill bade bolag och investerare
med tillagg for vissa typer av sektorer.

Enrapporteringienlighet med TCDF skaomfattaen beskrivning
av bolagets styrning och strategi kring klimatfragan, men framfor allt
geinvesterare information om de risker och méjligheter som bolaget
kommer att paverkas avisamband med en 6vergang till ett samhélle
med lagre koldioxidutslapp och ett &ndrat klimat.

Vasakronan har under aret paborjat ett arbete med att implemen-
tera TCFD:srekommendationer och mycket avinformationen finns
sedantidigareiarsredovisningen. Pasidorna 117-121 framgar bland
annat hur viarbetar med och mater var paverkan paklimatet inom
omradenaenergi, material, avfall och utslapp. Under de senaste aren
har vilagt stort fokus pa de direkta klimatutslappen och sedan 2009
harvibland annat mer an halverat energianvandningen. Utfallet av
denarligaklimatberakningen visar att fokus framover framfor allt bor
varaatt minskade indirekta utslappen, dar utslapp fran byggprojekt
arenavdestorstakallorna.

Nar det galler att anpassafastighetsbestandet utifranett &ndrat
klimat har visedan 2012 arbetat med att identifiera atgarder som
behover vidtas inom forvaltning, projekt och bestandsplanering for
attklaraavbland annat ett varmare, fuktigare och blasigare vader
samt 6kaderisker for dversvamning. Ett exempel &r att vihar sett dver
varabyggherrekrav sa att nya byggnader anpassas for det klimat som
kommer att radalangre framibyggnadens livscykel.

Under aret lades flerarisker kopplade till miljon och ett &ndrat
klimat tilli bolagets riskanalys. For mer information om Vasakronans
risker kopplade till klimat se sidan 97.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018



HALLBARHET

INTRESSENTERNAS FORVANTNINGAR DIALOGTILLFALLEN

Enlangsiktigfastighetsforvaltning som
erbjuder lokaler med god service och
arbetsmiljo

Samarbeten som syftar till att minimera
negativ miljopaverkan
Lagenergianvandningibyggnaderna
Tillganglighet till kollektivtrafik och nérservice

Cirkular materialanvéandning och materialval

Kravstéllare nar det galler arbetsvillkor och arbetsmiljo

hos leverantérerna
Samverkan for kad hallbarhet

Langsiktig och stabil ekonomisk
forvaltning

Kundnojdhet

Atgarder for att anpassa fastigheterna
till foljd av klimatforandringar

Lagenergianvandningibyggnaderna

Ansvarsfullt och etiskt foretagande

God arbetsmiljo
Engagemangilokalsamhallet

Verka for 6kade ekosystemtjanster
i planering och drift

Cirkular materialanvandning och materialval
Transporter och utslépp

Langsiktig stabil avkastning med hansyn
till manniskor, etik och miljo

Transparent rapportering
Kundnojdhet

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

Hyresgaster

Leverantorer

Langivare

o Kundmoten
o Kundnojdhetsundersokning

o Kundtjanst och Iépande dialog
kring forvaltning

o Temaforeldsningar

« Vid upphandling av ramavtal,
bestéllningar och leverantdrsmoten

« Regelbundna revisioner

o Enskilda méten med banker och
kapitalmarknaden

« Finansiellarapporter
« Kapitalmarknadspresentationer

Stabil och| K b deod o Medarbetarsamtal

« Stabilochlangsiktigarbetsgivare med goda . -

anstallningsvillkor Medarbetare Medarbetarundersokning
e Workshops

Affarsplanering

Nérvaro och engagemang vid moten med
intresse- och branschorganisationer samt
vid andra forum

Natverkstraffar

.

Styrelsemoten, varav ett om aret ar ett
strategimote

* Moten med dgarrepresentanter for
sarskild diskussion om dgarstyrning
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GRIstandard
nummer

Beskrivning

Lashanvisning Kommentar

102-1 Organisationens namn. Arsredovisningens framsida
102-2 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller tjansterna. Sidan 1
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor. Sidan75
102-4 Antal ldnder som organisationen har verksamhet i. Vasakronan bedriver endast verksamhet
iSverige.
102-5 Agarstruktur och féretagsform. Omslagetsinsida,
sidan75
102-6 Marknader somorganisationen ar verksam pa. Omslagetsinsida
102-7 Organisationens storlek och omfattning. Sidorna28-32,37,78
102-8 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, Sidorna 122-123
anstallningsvillkor och kon.
102-9 Beskrivning av bolagets leverantorskedia. Sidan 122
102-10 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden Ingavasentliga forandringar under aret.
betraffande storlek, struktur, gande eller leverantorskedja.
102-11 Beskrivning avom och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen ligger till grund
Forsiktighetsprincipen. for hur miljoarbetet har utformats.
102-12 Externariktlinjer som efterlevs. Sidan 98
102-13 Medlemskapiorganisationer. Sidan 20
102-14 Uttalande franvd. Sidorna4-7
102-16 Redogorelse for grundlaggande varderingar, principer, standarder Sidorna 8,19
ochetiskariktlinjer, samt hur val dessainforts i organisationen.
102-18 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning. Sidorna 98-103
102-40 Intressentgrupper. Sidan 113
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal. Sidan 122
102-42 Identifiering och urval avintressenter. Sidorna112-113
102-43 Metoder fér samarbete med intressenter. Sidan 113
102-44 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter. Sidan 113
102-45 Organisationsstruktur, enheter, affairsomraden, dotterbolag Sidorna 90-92,101
ochjoint ventures.
102-46 Process for vasentlighetsanalys. Sidan 112
102-47 |dentifierade vasentliga aspekter. Sidan 112
102-48 Effektenavkorrigeringar avinformation somlamnatsitidigare Inga korrigeringar har gjortsitidigare
redovisningar, och skalen for sadana forandringar. redovisningar.
102-49 Vasentligaforandringar iomfattningeller avgransning jamfort Inga vasentligaforandringar.
med tidigare ars redovisningar.
102-50 Redovisningsperiod. Omslag
102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen. Redovisningen for 2017 publicerades
imars 2018.
102-52 Redovisningscykel. Publiceras arligenianslutning till att
arsredovisningen avges.
102-53 Kontaktperson for fragor angaende redovisningen och dess innehall. Anna Denell, hallbarhetschef.
102-54 Tillampningsnivaenligt GRI. Sidan 112
102-55 Tabell som visar var information for samtliga delar av GRI:s Sidan 114
standardupplysningar gar att hitta.
102-56 Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata Sidan 112
redovisningen externt bestyrkas.
103-1 Forklaringtill vasentlighet och avgransning pa aspektniva. Sidorna 116-126
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen. Sidorna 116-126
103-3 Uppfoljning. Sidorna 116-126
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Visentlig
aspekt Indikator Lashanvisning FN:smal Kommentar

Ekonomi

Ekonomiskt resultat 201-1, Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde. Sidan 116 17

Skattehantering? - Sidan 116 17

Antikorruption 205-3, Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna Sidan 116 16

atgarder.

Miljé

Material 301-1, Anvant material i vikt. Sidorna 24,117,134 3,8,12 Information om mangden material vid om-
byggnadsprojekt ar ej tillganglig varfor en
uppskattning har gjorts for dessa. Arbete
pagar for att pa sikt kunna samlain och
redovisadessa uppgifter.

Energi 302-1, Energiférbrukning inom organisationen. Sidorna 16-18,117,134 7

CRE1, Energiprestandaibyggnader.
Vatten 303-1, Total vattenanvéandning per kalla. Sidan 118 6
CREZ2, Vattenintensitet, byggnader.
Utslapp 305-1, Direkta utslapp av véxthusgaser. Sidorna18,20,118-119,134 11,12,13
305-2, Indirekta utslapp av vaxthusgaser.
305-8, Ovrigaindirekta utsldpp av vaxthusgaser.
CRE3, Utsléppsintensitet i byggnader.

Avfall 306-2, Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod. Sidorna 18,22,24,120,134 11,12 Utfallet baseras delvis pa uppskattning
pagrund avavsaknad av data. Ett arbete
pagar for att pa sikt kunna samlain dessa
uppgifter.

Produktmarkning miljo Y CRES, Andel miljocertifierade fastigheter Sidorna 18,121,134

Leverantorsbeddémningar 308-1, Andel nya leverantérer som granskats avseende Sidorna 20,122,134 58,10

avseende miljo miljo.

Socialt

Halsa och sikerhet 403-2, Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade Sidorna 20,24, 125 3,8 Rapporteringen omfattar sjukfranvaro

arbetsdagar, franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade och olyckor avseende Vasakronans med-

dodsolyckor. arbetare. Enambition finns att pa sikt dven
rapportera olycksfall pa vara byggarbets-
platser.

Mangfald och lika 405-1, Sammanséttning av styrelse, ledning och dvriga Sidorna78-79,104-105,123 5,8,10

mojligheter medarbetare utifran alder och kon.

Leverantérsbedémningar 414-1, Andel nya leverantorer som granskats avseende Sidorna 19,124,134 3,58

avseende arbetsvillkor arbetsvillkor och manskliga rattigheter

och manskliga rattigheter

Kundernas halsa och 416-AAtgarder somvidtas i syfte att uppratthallaen hog Sidorna 19,24, 126 5,10,

sakerhet trygghet och sékerhet i och omkring fastigheterna. 11,16

Kollektivtrafik Atgarder somvidtas i syfte att skapaméjlighet till kollektiv-  Sidorna 24,126 9,11

ochnérservice

trafik till och fran vara fastigheter samt nérhet till nérservice.

Kundnéjdhet

Resultat fran kundundersékningar.

Sidorna 19,126

1) Omraden sominte har prioriterats frami vasentlighetsanalysen men som dnda beddms visentliga att rapportera pa utifran énskemal fran intressenterna.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018
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Ekonomiskt ansvar

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

TErd
OOHCLOT
PARDERSCP

@

Attvitarett ekonomiskt ansvar for var verksamhet och har stabila och sunda finan-
ser arengrundforutsattning for att vi ska lyckas med vart uppdrag fran dgarnaom
enlangsiktig och stabil avkastning. Det ar ocksa viktigt for att vi ska kunna agera
langsiktigt och mota de ekonomiska forvantningarnafranvaraandraintressenter.

Avgransning

Rapporteringen omfattar enbart det ekonomiskavarde som skapasinom Vasa-
kronan. Véardet paverkas delvis av faktorer som Vasakronan har kontroll Gver, men
dvenavyttre faktorer sdsom konjunktur och ranteldge samt dgarnas beslut om
utdelning.

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 sam-
band med delarsrapporter och genomuppféljning avinterna styrparametrar som
faststallts for verksamheten.

Styrning ochmal

Det 6vergripande finansiellamalet ar en avkastning som, i forhallande till risken, ar
hogre danden avkastning dgarnakanfa franandrajémforbara placeringsalternativ.
Det 6vergripande ekonomiska méalet &r en totalavkastning pa minst 6,5 procent per
ar. Totalavkastningen ska dessutomvara minst 0,5 procentenheter hogre an utfallet
for branschenidvrigt, matt som genomsnittet enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex
(exklusive Vasakronan). Utvardering gors pa det genomsnittliga utfallet dver rullande
tioarsperioder, tillsammans med en uppféljning och analys av utfallet for varje enskilt
ar. Dessutom satts ett antal finansiella malindikatorer for det kommande aret. Dessa
foljs upp kvartalsvis i samband med interna genomgangar ochiden kvartalsvisa
rapporteringentill styrelsen. Fér mer information se sidan 134.

Utfall

Detaljeradinformation om Vasakronans finansiella stallning finnsi bolagets finan-
siellarapporter pasidorna 62-73. Det skapade ekonomiska vardet uppgick till
20,7 mdkr (17,5) under 2018 och utgors av hyresintékter, investeringar och vérde-
foréndringar pafastigheterna. Det kvarvarande vardet uppgick till 9,6 mdkr (7,1).
Fordelat varde till Agarna avser den utdelning som lamnats till &garna, vilken ocksa
aratt betraktasomett vardetill det offentliga. | posten "Offentlig sektor” ingar
bland annat fastighetsskatt, tomtrattsavgédld och moms. Under 2018 uppgick
fastighetsskatten till totalt =527 mkr (-544) varav 491 mkr (497) har fakturerats
hyresgasterna.

Fordelat ekonomiskt varde
‘ B Agare, 36%(39)
W Leverantorer,37% (32)
= Offentligasektorn, 15% (16)

M Langivare, 10%(12)
Medarbetare, 2% (2)
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Skatter
Skatt aren lagstiftad kostnad i verksamheten som paverkar avkastningen, samtidigt
somdenocksa arenansvarsfragasom kan paverka bolagets rykte och anseende.
Med skatt avses inkomstskatt, 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 krav somstélls paen
ansvarsfull samhallsaktor, har styrelsen faststallt en skattepolicy. For mer informa-
tionom bolagets skattepolicy, se www.vasakronan.se.

Vasakronans verksamhet bedrivs enbart i Sverige. Land for land-redovisning av
betald skatt &r darfor inte tillampbart. Vasakronan ar idag inte foremal for nagra
skatteprocesser. For mer information om bokférda skatter se sidorna81-82.

Donation och sponsring

Under aret har frivilliga bidrag ochinvesteringar i samhallet i form av gavor och
bidraglamnats till olika organisationer. De tva storsta bidragen under 2018 uppgick
till totalt 350 tkr (750).

205-3 Antal bekraftade fall av
korruption och vidtagna atgirder

Korruptioniden svenskabygg- och fastighetsbranschen, déren stor mangd pro-
dukter ochtjanster omsatts varje ar, anses vara utbredd och omfattande. Darfor
maste vihaettarbetssatt somiallasituationer eliminerar risken fér korruption.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avseriforsta hand det vigor for att forhindra korruption
inombolaget, men dvende krav vistaller pa att varaleverantorer skahaett systema-
tiskt arbetssatt for att motverka korruptionisinaverksamheter.

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 resulteraidisciplin-
atgarder, uppsagningeller atal. Envisselblasa funktionfinns dven for att forenklafor
medarbetare och utomstaende att anméla misstankar om korruptioneller andra
oegentligheter.

Styrning ochmal
Internt styrsdenlépande verksamheten av policyer och riktlinjer for bland annat
inkép, kommunikation, likabehandling samt miljo. Tillsammans med uppférande-
kodernasamverkar vara policyer, rutiner och utbildningar for att motverkaalla
former av korruption och oegentligheter. Samtliga Vasakronans anstallda och leve-
rantérer forvantas folja de internareglerna saval som géllande lagar. Samtliga poli-
cyer som galler medarbetarna finns tillgangliga paintranatet och uppféljning sker
|6pande for att sdkerstélla att de foljs i organisationen.

Malet ar nolltolerans mot allaformer av korruption.

Utfall
Under 2018 anmaldesinga misstankar om korruption.
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Miljéansvar

301-1 Anvant material i vikt
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Storaméngder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpass-
ningar av fastigheter. Materialet som anvands ivar projektverksamhet ger upphov
tillenstor miljopaverkan nar de utvinns och produceras och de genererar dessutom
storatransportbehov. Darfor ar det viktigt att minska mangden material som
anvands och attistorre utstrackning anvandaférnybararavaror och atervunnet
eller aterbrukat byggmaterial. Vibehover dessutom sakerstélla att de material som
anvands inte innehaller farliga dmnen som sprids i inomhusmiljon eller till ekosyste-
men utanfor vara byggnader. Darfor ska allt material som byggs ini byggnadernaall-
tidutvérderas och dokumenteras. | detta arbete tillimpas Byggvarubedémningen.

Avgransning

Rapporteringenomfattar det material som anvands vid ny- och ombyggnadsprojekt
samt lokalanpassningar. Paverkan ligger i forstahand hos varaleverantérer, efter-
somdet arde somkoper inoch anvander materialet nar de utfor tjanster at oss. Det
material som Vasakronan kdper inoch forbrukar internt, exempelvis kontors-och
forbrukningsmaterial samt byggmaterial till drift- och underhallsarbetet har
beddmts somicke vasentligt.

Ansvar och uppfdéljning

Regioncheferna ansvarar for det material som anvands vid projektutveckling.
Ansvaret omfattar hur mycket och vilken typ av material som anvands samt fér att
Byggvarubedémningen anvands i samtliga projekt.

Uppféljning avanvant material sker isamband med att projektet fardigstalls.
Dasammanstélls anvant material per kvadratmeter, andelen férnybara respektive
ejfornybararavaror samt andelen dtervunnet 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 "Miljoprogram for projekt”. Miljoprogrammet skaféljas av alla pro-
jektorer ochentreprenorer. Avdet framgar att viska hushalla med material, anvdnda
material som ar mojligt att aterbrukaeller atervinnasamt attiférebyggande syfte
bygga saflexibelt som mojligt for att minska behovet av framtida ombyggnationer.
Aven miljscertifieringen av projektet styr mot minskad materialanvandning och
storre andel aterbrukat och atervunnet material. | miljoprogrammet féreskrivs dven
att Byggvarubeddmningen ska anvandas for selektering och dokumentation av
byggvaror. Det kontrolleras bade vid internarevisioner och leverantérsrevisioner.
Krav pa Byggvarubedémningen finns dvenimerparten av hyresavtalenvilket ar
viktigt da hyresgasternaibland bygger omiegenregi.

Infor 2018 sattes ett mal om att samtliga ny- och ombyggnadsprojekt ska rappor-
terasin materialanvandning och vid utgangen av aret kunde det konstateras att de
projekt sombyggstartats under aret har paborjat enrapportering av materialan-
vandningen. For mer infomation se sidan 134.

Utfall

Under aret har inga nybyggnadsprojekt avslutats och anvant material i nybyggnad
uppgick darmed till noll ton (17 819) motsvarande noll kg/kvadratmeter (1018). Ar
2017 var detforstaaret som materialanvandningeninybyggnadsprojekt baserades
paenverkligmatning. Materialanvéndningeninybyggnaden baserades da paen
verkligmatning under hela projektets |6ptid och rapporteringen genomférdes via
ett webbaserat verktyg som samtliga entreprentrer och underentreprendrer hade
tillgangtill. Anvéndningen av tillexempel betong, armering, stal och tré baserades pa
verkligrapporterad mangd. Utfallet visade att 2 procent av materialet utgjordes av
fornybararavaror ochresterande 98 procent avicke férnybara. Avdet icke férny-
bara materialet utgjordes 8 procent av atervunnet material. Ambitionen ar att mate-
rialanvandningen pasikt skarapporteras pa motsvarande sétt i savdl ombyggnads-
somnybyggnadsprojekt ochinfér 2018 sattes ett mal for bolaget om att samtliga
storre projekt skarapporterasin materialanvandning.

Under aret fardigstélldes totalt tre ombyggnadsprojekt. Materialanvéandningen
iombyggnadernaredovisasiformavenkostnad for inképt material och visar att
Vasakronanidessa tre ombyggnadsprojekt kopte in byggmaterial for ungefar 124
mkr (706), vilket motsvarar 4 430kr/BTA (13 201) dar ytan &r baserad pa projektets
bruttoarea. Skillnader mellan dren forklaras framfor allt av omfattningen pa de
genomfordaombyggnaderna.

Materialanvandningenilokalanpassningar baseras pa en uppskattning och upp-
gickunder aret till 299 mkr (387), motsvarande 1 369 kr/kvm (2 282). Minskningen
jamfort med féregaende ar ar ett resultat avdet arbete somutfértsinom organisa-
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tionenunder dret med att minska kostnadernafor lokalanpassningar, vilket ocksa
har resulteratiminskade materialkostnader.

Avde revisioner som genomforts under aret framgar att Byggvarubedémningen
anvandsiallastora projekt.

302-1 Energiforbrukning inom organisationen
CRE 1 Energiprestandaibyggnader

Fastighetssektornstar for narmare 40 procent avsamhallets energianvandning.
Vasakronans arbete med att minska energianvandningen och att enbart anvénda
fornyelsebar energi ar darfoérenviktig miljofraga. Att haenlagenergianvandning ar
ocksdenforutsattning for att byggnader ska kunna miljocertifieras med ett hogt
betyg, ndgot som efterfragas av manga hyresgaster och som ar en férutsattning for
gron finansiering.

Avgransning

Somfastighetsdgare har Vasakronan mojlighet att paverka energianvandningen
ifastigheternatillexempel genom investeringar som gors i de tekniska systemen
ochifastigheternas klimatskal. En annandel av paverkan kommer fran hyresgas-
ternaoch avgors av vilken typ avverksamhet de bedriver samt vad de har for prefe-
renser exempelvis nar det galler inomhusklimat.

Rapporteringen omfattar energianvandningen i samtligafastigheter i bestandet
samt bransle forbrukatifordonsom égs av Vasakronan. Det ar enbart fastighetens
energianvandning somrapporteras, det vill sdga energi som gar at till uppvarmning,
komfortkylasamtfastighetsel. Hyresgasternas egen elenergianvandning redovisas
inte, menenuppskattning gors arligen till berakningen av utslappiscope 3.

Ansvar och uppféljning

Det ar teknikorganisationen som har ansvaret for de befintligafastigheternas
energianvandning samt val av energislag. Regionerna ansvarar for energianvand-
ningeniprojektverksamheten.

Energianvandningen féljs upp manadsvis pafastighets-, region-och bolagsniva
viaett energiuppfoljningssystem dér alla uppmatta varden lases in och bearbetas.
Energianvandningen for nybyggnads- och ombyggnadsprojekt foljs upp gentemot
projekterade vardenisamband med att projekten avslutas.

Styrning och mal

Energiarbetet styrs avbolagets energistrategi samt miljopolicy. For storanybygg-
nadsprojekt ar malet att ligga minst 25 procent under energikraven i BBR (Bover-
kets nybyggnadsregler). For ombyggnationer sominte omfattas av energikraveni
BBR ar malet att halvera energianvandningen jamfort med innan ombyggnationen.

Foratt minska energianvdandningenibefintliga byggnader behovs dven ett tatt
samarbete med varahyresgaster. Sedan 2017 finns enklausul i samtliga nya hyres-
avtal sombland annat innebar en samverkan med hyresgasten for en minskad
energianvandning samt dmsesidig rapportering av energidata. Den staller ocksa
krav paatt hyresgasten maste vélja fornybar energiom hyresgasten har eget energi-
abonnemang.

Vasakronankoper enbartel franfornybarakallor (vatten- och vindkraft) ochi
samtligavaraavtal med leverantorer avfjarrvarme- ochfjarrkylafinns krav paleve-
ransavfornybar och/eller klimatneutral energi.

Infor 2018 sattes ett mal att minska energiprestandan med 3 procent, vilket mot-
svararenenergiprestanda pa 99 kWh/kvm. Det sattes dven mal om att utéka antalet
solcellsanlaggningar till 60 anlédggningar vid utgangen av aret. Utfall och kommentar
tillmalet framgar av sidan 118 samt sidan 134.

Utfall

Energiférbrukning

GWh 2018 2017
Kyla 492 38,1
Fastighetsel 86,0 85,6
Varme 154,9 158,8
Bransleférbrukningifordon 0,1 0,1
Totalt 290,2 282,6
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Under 2018 uppgick energiprestandan tilli genomsnitt 103 kWh/kvm (100).
Okningen jamfort med féregdende ar forklaras av den kalla vinternoch varma
sommaren.

Fordonsbranslet somanvénts under aret utgérs framst av bensin och diesel och
avser bransleiservicefordon och uppgick till 0,1 GWh (0,1). Bransleforbrukningen
ingar ejienergiprestandauppgiften meniklimatberdkningen (Scope 1). Hyresgas-
ternas egenelenergianvandning ingar inteienergiprestandan, meniklimatberak-
ningen(Scope 3). For definition avenergiprestanda och tempererad area se sidorna
140-141.

Under 2018 driftsattes ytterligare é solcellsanldaggningar (12) i bestandet och
totalt producerades 2 944 MWh (2 060) elenergiivara solcellsanlaggningar. Vid
utgdngen av aret fanns totalt 55 solcellsanlaggningar (49) i drift som totalt berdknas
genereracirka3700MWh (3200) per ar. Anlaggningarna finns inom hela bestandet
dar Stockholm har flest med 24 anlaggningar, foljt av Uppsalamed 16, Oresund med
9 och Goteborg med 6.

Energifransolcellsanlaggningar

MWh
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2000 2336
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1000
.
2014 2015 2016 2017 2018
303-1 Total vattenanvandning per killa e
CRE 2 vattenintensitet, byggnader v

Vattenforbrukning ar enviktig fraga ur ett globalt perspektiv. Under de senaste
arenhar aventillgangen padricksvatten blivit begransadivissadelar av Sverige,
bland annatiUppsaladar Vasakronan dger fastigheter. Vasakronan anvander vatten
frande kommunala systemen och dven omen bristsituation annu bararader paen
avvaraorter arbetar vikontinuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva atgar-
der for att minska forbrukningen. Att haen lag vattenanvandning aren forutsatt-
ning for att byggnader ska kunna miljécertifieras med ett hogt betyg.

Avgransning

Somfastighetsdgare har vistor méjlighet att paverka hur stor mangd vatten som
anvands i byggnaderna, eftersom det dr visombeslutar om, samt utfor, investe-
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ringar ide tekniska systemen. Paverkan avgors framfor allt av hyresgésternaoch
vilken typ avverksamhet de bedriver och hur de véljer att agera.

Rapporteringenomfattar vattenanvandningenisamtliga fastigheter. Den omfat-
tarinte eventuell vattenanvandning dar hyresgasten star som abonnent.

Ansvar och uppfoljning

Det ar teknikorganisationen som har huvudansvaret for de befintliga byggnadernas
vattenanvandning. Regionernaansvarar for att ny- och ombyggnader utformas sa
attdefarenlagvattenanvandning. | projektverksamhetenviljs vattenbesparande
utrustning, till exempel snalspolande toaletter och blandare. Eventuella plante-
ringarianslutning till byggnaderna planeras sa att de inte ska behdva bevattnas.
Vattenanvandningen foljs upp manadsvis pa fastighets-, region- och bolagsnivavia
vartdriftuppfoljningssystem dar allauppmatta vardenlases in och bearbetas.

Styrning ochmal
Vattenanvandningen styrs av bolagets miljépolicy och ingar som ett krav vid miljo-
certifiering.

Utfall
Dentotalaméngden vattensom férbrukades under 2018 uppgick till 1 162 908
kubikmeter (1211 187), vilket motsvarar en vattenintensitet om 0,5 m®/kvmoch

4r(0,5).
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Byggnader anvander mycket energiiforvaltningsskedet vilket kan ge upphov till
utslépp avvaxthusgaser. Dessutom genererar verksamheten utslapp fran egna for-
don, tjansteresor och pendlingsresor. Verksamheten genererar dven storamangder
indirekta utslappiform avmaterialanvdandning, avfall och transporter i samband
med projektutveckling.
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Direkta och indirekta utslapp

Avgransning
Klimatpaverkaninom den egnaorganisationen ar marginell eftersomdet inte fore-
kommer nadgra egnavarmepannor ifastigheterna, och eftersom majoriteten avde
fordonviager arelfordon. Det vitill stor del kan paverka ar energianvandningeni
fastigheterna samt med vilkentyp av energivivéljer att forsorjavarabyggnader. Pa
grund aven lag genomsnittlig energianvandning, samt avtal om férnybar och/eller
klimatneutral energi, har de utslapp vi sjdlva kan paverkaredan minskat kraftigt. Vi
har darfor valt att fokusera arbetet pa utslapp som sker utanfér den egna organisa-
tionen. Framst férséker viminska utslapp fran hyresgasternas egna elabonnemang
ochfranderasavfall. Viarbetar dven for att minska utslappenfran vara byggprojekt
dar material, byggavfall och transporter till och fran arbetsplatserna ér de stérsta
orsakerna.

Rapporteringen omfattar utslapp somkan hanforas till de aspekter som anses
vasentliga utifran storlek och méjlighet att paverka.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for materialanvdandningen, energianvandning och avfall ligger till grund
for ansvaret for utslappen. Darutover ansvarar foretagsledningen for att det skapas
forutsattningar ochriktlinjer for att minska utslapp fran medarbetarnas tjanste- och
pendlingsresor.

Arligen genomfors en uppfélining av utslapp av vaxthusgaser enligt GHG (Green
House Gas) protokollet och 2018 ar berakningen utford av konsultforetaget
2050 AB.

Styrning och mal
Arbetet med att minska bolagets utslapp styrs framst genom det systematiska arbe-
tet med att minska var material- och energianvandning, avfallet franvarahyresgaster
samtvart byggavfall. For att minska klimatpaverkan frantransporter finns ett beslut
om attfasautallavarafossilbilar senast 2019 samt att stalla krav pa 100 procent
fornybartbransleiallatransporteristyrelsebeslutade byggprojekt. Under aret
kompletterades darfor Vasakronans interna styrande dokument for projektgenom-
forande, vilken ska tillampas i samtliga storre projekt, med kravet pa férnybart
bransle imaterial och avfallstransporter.

Under 2018 lat vianalyseravaraklimatmal i enlighet med Science Based Targets.
Analysenvisade att varamal ligger valunder den niva vi maste na till 2030 for att var
verksamhet ska ansesvarailinje medvad Parisavtalet kraver.
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Sammanstallning totala utslapp av viaxthusgaser 2006 och 2014-2018

Vasakronan har berdknat sinaklimatutslapp sedan 2006 som ar basar for vara
berakningar. Forjamforbarhet har utsldppen for 2006 justerats sa att dven AP
Fastigheters utslappingar. Sedan basaret har utslappen minskat med cirka 98 pro-
cent (jamforbarautslapp, det vill sdga scope 1 och 2 samt utslépp fran flygresor).
Den storaminskningen beror pa minskad energianvandning samt dvergang till for-
nybaraeller klimatneutrala energikallor.

Under de ar som gatt har en successiv forbattring avindata samt andrade berak-
ningsprinciper lett till att omfattningen av vilka utslapp som tas med i berdkningarna
okat. Sedan 2012 avser berakningarnainte enbart utslapp av koldioxid utan samt-
ligaklimatpaverkande gaser.

Under aret har utslappeniScopel och 2 minskat med 38 procent. De storsta
minskningarnahar skettinom kategoriernafjarrvarme ochel. Enforklaring ar atten
avleverantérernaavfjdrvarme har gatt dver till klimatneutral varme samt att ande-
len fastighetsel sominte kdpsin viaVasakronan har minskat.

Inom Scope 3 drendel avredovisningen baserad pa faktiska data och en del pa
schabloner. Under aret 6kade utslapp fran produktion och distribution av energi-
branslen. Detta utslapp baseras pa faktiska data och 6kningenforklaras av att for-
delningen mellanvind- ochvattenkraft har andrats under aret. Avde utslappiScope
3somtill stor del bygger paschabloner, har utsldppen fran projektverksamheten
minskat. Det beror framst pa att férre projekt har avslutats under aret. Anledningen
tillatt utslappen fran hyresgésternas egen elanvandning har minskat &r att antagan-
detomhur mycket el som hyresgésterna gor avmed har éndrats.
Vasakronanklimatkompenserar for de kvarvarande direkta utsldppen, samt vissa
indirekta utslapp, genom att kdpa andelar i kompensationsprojekt.
Allabeloppitabellen nedanavser tonominget annatanges.

Basar2006Y 2014 2015 2016 2017 2018
Scope 1
Olja 3335 14 0 0 0 0
Egnadriftbilar 67 19 11 21 20 22
Privata bilaritjanst och tjanstebilar 236 21 2 16 11 10
Kéldmedier - 555 371 280 256 215
Summa Scope 1 3638 609 384 317 287 246
Scope 2
Fjarrvarme 25740 267 187 189 182 69
Fjarrkyla 606 229 179 121 4 6
EI? 30 2404 626 415 314 164
Summa Scope 2 26376 2900 992 725 500 239
Scope 3-utslapp som klimatkompenseras
Flyg 303 92 201 118 130 206
Tag - 0 0
Taxi - 6 0 6 6 3
Hotell - 4 7 2
Pendlingsresor - 232 181 157 159 118
Produktion och distribution av fordonsbranslen (i scope 1) - 12 3 9 7 6
Produktion och distribution av energibranslen (i scope 1 och 2)% - 1282 1131 1451 862 922
Summa Scope 3-utslapp som klimatkompenseras 303 1629 1521 1748 1166 1259
Bvriga Scope 3-utslapp?
Avfall fran hyresgaster - 880 2523 1727 1840 1649
Avfallibyggprojekt® - 670 598 1157 1795 1329
Transporter i byggprojekt® - 1279 1853 1013 596 393
Material i byggprojekt> ¢ - 40321 59031 30175 37602 28055
Elanvandning hos hyresgésten” - - 41047 24830 25294 20738
Summa 6vriga Scope 3-utslapp - 43150 105052 58901 67127 52164
Summa totala utslapp som kompenseras - 5137 2896 2791 1954 1744
Summa totala utslapp (scope 1,2 och 3) 30318 48287 107 948 61693 69080 53908
Utslappsintensitet, Scope 1 och 2 (kg per uthyrbar kvadratmeter) 8,14 14 0,55 0,38 0,32 0,20
Utslappsintensitet, Scope 1 och 2 (efter klimatkompensation) 8,14 0 0 0 0 0

Inklusive AP Fastigheters utslapp fore fusionen med Vasakronan. Endast scope 1, 2 och flygresor och enbart CO».

Franoch med 2012 ingar tillfalliga avtal sominte &r ursprungsmarkta.

| denna kategoriingar utslédpp som sker uppstréms om produktionen av vattenkraft, vindkraft, biokraft, 6vrig kraft, fjarrvarme och fjarrkyla, samt oljans utvinning, raffinering och distribution.

Hela byggprojekts utslapp for de projekt som avslutats under rapporteringsaret.

Fran och med 2016 tillampas ny metodik for berdkning av utslapp fran lokalanpassningsprojekt. 2015 ars motsvarande utslapp har raknats om med samma metodik. Korrigeringar langre bakat i tiden har dock ej gjorts.
El som hyresgasten sjalva handlar upp. Ar 2018 har samtliga jamforelsetal raknats om genom att ytan i tomstallda projekt har beaktats vid uppskattningen av anvand hyresgast-el.

1)
2)
3)
4) Nya kategorier sedan 2014 for avfall, material och transporter och 2015 fér elanvandning hos hyresgasten.
5)
6)
7)
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306-2 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod

Detuppstar storamangder avfalliny- och ombyggnadsprojekt och enstor del av
avfallet garidagslaget till férbranning eller deponi. Det finns dessutom ett nationellt
mal till 2020 att 70 procent av allt bygg- och rivningsavfall ska ateranvandas eller
materialdtervinnas.

Utéver projektavfallet tar vidaven hand om storamangder avfall franvarahyres-
gastersverksamhet. Manga ganger ar det visom avgor hur vél det avfallet sorteras
eftersomviansvarar for utrymmen och utrustning for kéllsortering i fastigheten.

Avgransning

Var paverkan sker framfor allt utanfor organisationen hos vara byggentreprencrer
somutforarbete ivarabyggprojekt, samt hos vara hyresgaster nar de bedriver verk-
samhetivarafastigheter. Det avfall somuppstar pagrund av var egen forvaltnings-
verksamhet bedéms inte vara vasentligt i forhallande till avfallet fran projektutveck-
lingen samt hyresgéstavfallet. Eftersomvi ér hyresgasterivaraegnafastigheter
omfattar rapporteringen dvenvart eget verksamhetsavfall.

Rapporteringen omfattar det avfall somvihjdlper hyresgésternaatt tahand om,
men inte eventuellt avfall som hyresgésten pa egen hand ombesérjer bortforsel av.
Det kanexempelvis gallavissatyper av farligt avfall och sekretesspapper. Projekt-
avfallet omfattar det avfall som uppkommeridirekt samband med byggproduktio-
nen pa byggarbetsplatsen.

Ansvar och uppféljning

Inomforvaltningen dr det teknikorganisationen somansvarar for att avfallsmalet upp-

nas. | projektverksamheten ar det regioncheferna somansvarar for att vinar vart mal.
Hyresgéstavfall och projektavfall foljs upp arligenisamband med att hallbarhets-

rapportenochinvesterarrapporten uppréttas. Det projektavfall som féljs upp avser

de projekt somhar avslutats underinnevarande ar.
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Styrning och mal

EU:savfallshierarkistyrvart arbetssétt. Vasakronan arbetar for att minska upp-
komsten av avfall, 6kaandelen som atervinns eller aterbrukas samt minimera ande-
lensom gar till deponieller forbranning. Vasakronans langsiktiga mal &r att varken
var egeneller vara hyresgasters verksamhet ska genereranagot avfall sominte kan
atervinnaseller aterbrukas.

Foratt nadet langsiktiga malet ska Vasakronan,isamverkan med kunder och
leverantorer, arbetafor att;
1.Minska mangden avfall genom en god resurshushallining
2.Skapaforutsattningar for ateranvandning av avfall
3.Hanteraavfallet s att det kan omvandlas tillen ny resurs
4. Farligt avfall somuppstar skatasomhand paett korrekt satt

| samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt genomférs en avfallsworkshop

med syftet att minska mangden avfall samt satta ett konkret effektiviseringsmal
for projektet. Infor 2018 sattes mal for bolaget om att terbruk av material vid pro-
jektutveckling ska 6ka och att avfall vid projektgenomférande ska minska. Utfall
och kommentar till malet framgar nedan under rubriken "utfall”.

Utfall

Under 2018 uppgick hyresgéstavfallet till totalt 10044 ton (10 101). Projektavfal-

let uppgick till totalt 3955 ton (5 346) och avser de tre ombyggnadsprojekt som har
avslutatsunder aret samt avfall fran lokalanpassningar. Fordelningen pa olika frak-

tioner framgar avdiagrammen nedan.

Under 2018 aterbrukades 51 ton material (116). Minskningen jamfort med fore-
gaende ar forklaras av att aterbruketi projekt Sergel, vars volym ér ovanligt hog,
ingariutfallet féregaende ar. Avfall fran ombyggnadsprojekt uppgick till i genom-
snitt 77 kg/kvm (43). Utfallet avser de styrelsebeslutade projekt som har avslutats
underinnevarande ar. Under aret avslutades inga nybyggnadsprojekt.

Hyresgastavfall 2018
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Projektavfall 2018
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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 till och 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 erhallas.

CRE 8 Andel miljocertifierade fastigheter

Inom projektavfall finns utforlig statistik fran de storre projekten. Hur mycket avfall
somuppstaride mindre projekten, sa kallade lokalanpassningar, ar en uppgift som
idaginte samlasin paett systematiskt satt. Det uppkomna avfallet som harror fran
dentypenav projekt har darfor uppskattats genom att berdknaframett nyckeltal per
nedlagd krona, baserat pa ett mindre antal referensprojekt med faktiska uppgifter.

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 tillmétesga vara hyresgasters vaxande miljokrav.
Attvarabyggnader ar miljocertifierade dr ocksaenforutsattning for var grona
finansiering.

Avgransning
Miljocertifieringar av byggnader bedomer manga olika aspekter och endel avdem
kanviinte fullt utradaéver. Det ar dock alltid organisationen som fattar beslut om
vilka byggnader somska certifieras, vilken certifiering som ska véljas och vilket
betyg vi ska hasom malsattning.

Rapporteringen omfattar samtliga fastigheter.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for att miljocertifieravara ny- och ombyggnadsprojekt ligger hos region-
chefernaoch for de befintligabyggnadernahos teknikorganisationen.

Styrning och mal
Projektens miljoprestanda styrs avdenvalda miljocertifieringen samt det interna
styrdokumentet, "Miljoprogram for projekt”. | miljoprogrammet fér projekt anges
det att alla projekt skacertifieras enligt LEED med mal om att na betyg Platina. Upp-
giftomvalav certifieringoch malsatt betygsniva ska dven angesidet besluts-PM
somtas fram for respektive projekt.

Avde befintligafastigheterna ar sedan 2018 nastan allafastigheter certifierade.
I nagrafall harvivalt att avvakta med en certifiering pa grund av att byggnaden star
inforenstérre ombyggnad eller annan omfattande atgérd. Nuinriktas arbetet istal-
let pd att omcertifieraalla befintliga byggnader eftersom certifieringen normalt sett
forfaller efter fem ar.Under 2019 planeras 51 byggnader att omcertifieras. Det ar
teknikorganisationen somansvarar for certifieringsarbetet med de befintliga fastig-
heterna.

For 2018 var méalet att 6ka andelen miljocertifieringar. Utfall och kommentar till
malet framgar under rubriken "Utfall” till hoger.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

Utfall

Vidutgangenav 2018 var 85 (84) procent av bestandet miljocertifierat. Vasakronan
réknar endast BREEAM, LEED och Miljébyggnad som fullgoda certifieringar, och
inte GreenBuilding somenbart omfattar miljoaspekten energi.

Miljécertifieringar
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Andel av total area.

Area, tkvm Andel, %

BREEAM Excellent 28 1
LEED Platina 126 6
LEED Guld 1486 74
LEED Silver 276 14
LEED Certified 97 5
2013 100

| den man fastigheten ar miljocertifierad enligt flera system har den raknats som
LEED-certifieraditabellen ovan.
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102-9 Beskrivning av bolagets leverantérskedja
308-1 Andel nyaleverantorer som granskats avseende miljoé

1 et

Foratt kunna bedrivavar verksamhet pa ett framgangsrikt satt 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,
utforande, designoch pris. Eftersom en stor del av var miljopaverkan uppstarileve-
rantorsled ar det av stor vikt att vibedomer leverantérerna utifran hur de bedriver
sitt miljdarbete.

Avgransning
Det &rvisjélvasom avgor vilka krav viska stallapavaraleverantérer. Huruvida
kravenuppfylls avgors av varaleverantorer.

Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats avinkdpsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att teckna avtal med vara leverantorer leds av en central inképsenhet.
Inképschefenrapporterar till chefen for teknikorganisationen. Det &r inkdpsavdel-
ningen som ansvarar for attinképen uppfyller htga kvalitets- och héllbarhetskrav,
att de sker till lagsta mojliga kostnad och fér upphandling av nya leverantérer. Infor
varje anbud genomfors enutvardering av potentiella leverantorer utifran ett flertal
kriterier. Inkdpsavdelningenfoéljer [bpande upp andelen nya leverantérer som har
undertecknat uppférandekoden for leverantérer. Inom Vasakronan pagar ett konti-
nuerligt arbete med att minska antalet anlitade leverantérer och att fa samtliga
leverantorsavtal att hanteras direkt avinképsavdelningen.

Socialt ansvar

102-8 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, anstllningsvillkor och kon : 'é,
405-1 Sammansittning av styrelse, ledning och 6vriga medarbetare utifran alder och kén

Styrning och mal
Miljokrav pa varaleverantérer stallsi specifika bilagor i avtal, till exempel miljo-
program for projekt. Generellamiljokrav sammanfattasivar miljépolicy ochivar
uppférandekod for leverantorer. | avtalen med nyaleverantorer ingar alltid uppfo-
randekodenfor Vasakronans leverantorer ochfranoch med 2017 ska samtliganya
ramavtals- och serviceavtalsleverantérer utvarderas avseende miljo, arbetsvillkor
ochmanskligarattigheter. Infor 2018 sattes ett mal for bolaget om att allaleveran-
torer ska accepteravar uppférandekod och att vi har genomfért fler leverantors-
kontroller. For information om malet uppfylldes, se nedan under rubriken "Utfall”.
Kontrollav att leverantérerna lever upp till sina atagandenikoden och eventuella
ytterligare specifikationer ikontraktet sker genomrevisioner. Vid urval fér revision
tashansyn till hur mycket vikdper avleverantéren, samt sarskilda risker och fokus-
omraden.

Utfall
Det totalaantalet leverantorer som anlitas direkt av Vasakronan uppgick vid slutet
avarettill 2587 (2 632). Dessaleverantorer harisintur oftaunderleverantorer.
Antalet underleverantérer ar svart att uppskatta eftersom antalet per leverantor
varierar kraftigt. De leverantorer somframst anlitas &rentreprendrer (framst
byggentreprendrer), konsulter (till exempel teknikkonsulter och arkitekter), energi-
leverantorer (el, fiarrvarme och fjarrkyla) samt serviceleverantorer.

Eftersom Vasakronan uteslutande bedriver verksamhet i Sverige sé har dven
leverantérerna oftast sin hemvist i Sverige.

Vasakronans uppforandekod for leverantorer tillampas for alla nyaleverantors-
avtaloch finns numed isamtligaleverantorsavtal tecknade avinképsavdelningen.
Under 2018 har totalt 2 (3) stérre leverantérsrevisioner genomforts. Utdver
dessahar aven 8 (9) mindre leverantdrsrevisioner samt ett besok pa fabrik genom-
forts. Utfallet franrevisionernavisar att de reviderade leverantorerna pa ett till-

fredsstallande satt uppfyller vara miljokrav.

Vivill varaett foretag som speglar det samhalle dar viverkar. Vitror dven att viblir
mer framgangsrika om viundviker alltféor homogena grupper eftersom grupper med
enmer heterogen sammansattning ofta blir mer innovativa och l6ser problem mer
effektivt.

Avgransning

Paverkan sker inom den egna organisationen vid rekrytering av nya medarbetare.
Rapporteringen omfattar enbart personer med anstéllningiVasakronan ochinte de
personer som utfor arbete under anstaliningslika villkor.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med mangfald och likabehandling leds av bolagets HR-chef, men ansvaret
for att skapa grupper som praglas avmangfald, 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 externavisselblasarfunktion.

For att sdkerstéllaattinga osakliga loneskillnader forekommer pa Vasakronan
genomfors lonekartléaggningar arligen. For att nd stérstamojliga objektivitet gors
dessaisamarbete med enexternpart.

Styrning och mal

Allamedarbetare och arbetsstkande, ska behandlas paett likvardigt satt ochingen
diskriminering far forekomma. Kvinnor och mén ska ges lika mojlighet till utveckling
och befordransamt lika l6n for likvardigt arbete. Syfte och mal for likabehandlings-
arbetet sammanfattasien likabehandlingspolicy som tydligt klarlagger att bolagets

122

helaverksamhet skavarafrifrandiskriminering och trakasserier. Dessutomfinns en
internuppférandekod for medarbetare och styrelsemedlemmar.

Infor 2018 sattes ett mal for hela verksamheten om att alla medarbetare ska veta
hur man forbygger diskriminering och trakasserier. Det sattes dven mal pa att 6ka
andelen medarbetare med utlandsk bakgrund. Se mer information om mal och
maluppfyllelse pasidorna 134-135.

Utfall

Per 31 december 2018 uppgick antal anstallda till 309 (349), varav 308 (343)

var tillsvidareanstéllda och resterande visstidsanstallda. En anstélld inom organi-
sationen hade deltidskontrakt. Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal.
Avmedarbetarnavar 309 (274) tjiansteman och ingen (75) kollektivanstalld vid
utgangenav aret. Vid utgangen av aret anlitades cirka 230 konsulter i verksamheten.
Avdessaar cirka hélften 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
entreprendrer iprojektverksamheten. Da omfattningen avdessaentreprendrer
varierar avsevart dver tid har det inte gjorts nagon uppskattning av omfattningen
avdessa.

Vidlénekartlaggningen 2018 framkom att kvinnorna tjanade 90 procent (99)
avvad mannentjanade. Minskningenforklaras framst av att teknikorganisationen
omorganiserades under dret och en kompetensvéxling genomfordes. Organisations-
fordndringeninnebar att medianléonen for de mansomar kvar inombolaget har dkat
jamfort med féregadende ar. Arbetet framat handlar alltjamt om att fortsattaidenti-
fieraosakligaloneskillnader och vidta atgarder.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018
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Aldersférdelning

W -29ar,7%(7)
W 30-494r,54% (53)
m 50-3ar,39% (40)

Aldersférdelning bland
samtligamedarbetare.

Fordelning kvinnor och man

Samtligamedarbetare

Ledningsgrupp Styrelse

00

W Kvinnor, 46% (46)
W Mén, 54% (54)

W Kvinnor,46% (42)
M Min,54% (58)

W Kvinnor, 56% (44)
B Min,44% (56)

Fordelning kvinnor ochman

Stockholm Goteborg

W Kvinnor,47%
B Man,53%

B Kvinnor, 38%
B Man, 62%

Antalet anstéllda i Stockholm Antalet anstalldai Goteborg
uppgick till totalt 193 vid utgangen uppgick till totalt 47 vid utgangen
avaret. avaret.

Oresund

O

B Kvinnor,46%
B Man, 54%

Antaletanstalldai
Oresund uppgick till totalt 35 vid
utgangenav aret.

Uppsala

B Kvinnor,53%
B Min,47%

Antalet anstélldai Uppsala
uppgick till totalt 34 vid
utgangenav aret.

Andel anstillda med utlandsk bakgrund 2018
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Andel anstallda med utlandsk bakgrund i Vasakronan 2018 jamfort
med utlandsk bakgrund i befolkningen (20-67 ar) pa sammaorter.
Kalla: SCB

Andel anstillda med utlandsk bakgrund 2017
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Andel anstallda med utlandsk bakgrund i Vasakronan 2017 jamfort
med utlandsk bakgrund i befolkningen (20-67 &r) pa sammaorter.
Kalla:SCB

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

123



HALLBARHET

414-1 Andel nyaleverantérer som granskats avseende arbetsvillkor och manskliga rittigheter

N I
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Foratt kunna bedrivavar verksamhet pa ett framgangsrikt satt behover vianlita
leverantorer avolika slag. Varje inkop ska kdnnetecknas av affarsmassig korrekthet,
objektivitet och rlighet 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 arbetsmiljoarbete samt risk, funktion,
utférande, design och pris.

Avgransning
Det &rvisjédlvasom avgor vilka krav viska stallapavaraleverantorer. Huruvida
kravenuppfylls avgors avvaraleverantorer.

Rapporteringen omfattar de leverantorsavtal som tecknats avinkdpsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att teckna avtal med vara leverantorer leds av en central inkdpsenhet.
Inkdpschefenrapporterar till chefen for teknikorganisationen. Det dr inkdpsavdel-
ningen som ansvarar for attinképen uppfyller htga kvalitets- och hallbarhetskrav,
att de sker till lagsta mojliga kostnad och for upphandling av nya leverantorer. Infor
varje anbud genomférs en utvardering av potentiellaleverantérer utifran ett flertal
kriterier.

Inképsavdelningenfoljer Ibpande upp andelen nya leverantorer som har tecknat
uppférandekoden for leverantorer. Det hander dock att endel avtal inte tecknas av
inkopsavdelningen och det ar darfor 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
fasamtligaleverantodrsavtal att hanteras direkt avinkdpsavdelningen.
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Styrning och mal

Genom uppférandekodenfor leverantorer staller Vasakronan krav pa leverantérerna
avseende bland annat arbetsvillkor och ménskligarattigheter. | avtalen med nya
leverantorer ingar alltid "Uppférandekoden for Vasakronans leverantérer” och fran
ochmed 2017 skasamtliganyaramavtals- och serviceavtalsleverantérer utvarderas
avseende miljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter. For att forstarka
mojlighetenfoér medarbetare eller utomstdende att anonymt anméla misstankar
omavvikelser franlagar ochregler gallande arbetsvillkor eller ménskliga rattigheter
finns envisselblasarfunktion. Det &r Vasakronans compliance officer, tillika chefs-
jurist, somtar emot och utreder de anmalningar som kommer in. Sedan 2015 finns
avenenexternvisselblasarfunktion for att ge mojlighet att anmala misstankar om
eventuellaoegentligheter tillen utomstaende part.

Kontrollav att leveranttrerna lever upp till sina atagandenikoden och eventuella
ytterligare specifikationer i kontraktet sker genomrevisioner. Vid urval for revision
tas hansyn till hur mycket vikoper av leveranttren, samt sarskilda risker och fokus-
omraden.

Utfall
Vasakronans uppférandekod for leverantorer tillampas for allanya leverantérsavtal
och finns numed isamtligaleverantérsavtal tecknade avinkdpsavdelningen.

Under 2018 har totalt 2 (3) storre leverantorsrevisioner genomforts. Utéver dessa
har dven 8 (9) mindre leverantorsrevisioner samt ett fabriksbesok genomforts.
Utfallet franrevisionernavisar att de reviderade leveranttrerna paett tillfredsstal-
lande satt uppfyller varakrav avseende arbetsvillkor och manskliga rattigheter.

Under 2018 anmaldes inga misstankar om avvikelser franlagar eller regler
gallande arbetsvillkor eller manskliga rattigheter.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018



403-2 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade arbetsdagar,

franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor
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Halsa och sdkerhet for varamedarbetare ar av storsta vikt eftersom sjukfranvaro
leder bade till direkta kostnaderiform av sjuklén och indirekta kostnaderiformav
produktionsbortfall och onoédigt manskligt lidande.

Avgransning

Det érarbetsgivarens ansvar att sakerstallaen god fysisk och psykosocial arbets-
miljo. Darfor sker enstor del av paverkan inom organisationen. Men endel sker daven
utanfor organisationen eftersom andra faktorer ocksa paverkar medarbetarnas
halsa. Dar kanvisom arbetsgivare hjalpatill att forebygga ohalsa genom att exem-
pelvis erbjudahalsoframjande aktiviteter saisom massage, motionshidrag och en
aktiv personalférening som erbjuder intressanta aktiviteter. Den stérsta paverkan
utifran ett olycksfallsperspektiv sker utanfér organisationen, pa byggarbetsplat-
sernaivar projektverksamhet.

Rapporteringen omfattar sjukfranvaro och olyckor avseende personer med
anstéllningiVasakronan. Enambitionfinns att dvenrapporteraolycksfall pavara
byggarbetsplatser. Ett enhetligt system for den inrapporteringen saknas men ar
under uppférande.

Ansvar och uppféljning
HR-chefen ansvarar for att det finns tillgang till halsofrémjande atgérder och mojlig-
hettill rehabilitering. Respektive chef ansvarar for att se 6ver medarbetarens arbets-
situation eftersomendel av sjukfranvaron ar relaterad till utmattningssyndrom.
Regionchefernaansvarar fér bolagets projektutveckling och darigenom avenfor
arbetsmiljonfor de entreprendrer som arverksamma pa vara byggarbetsplatser.
Forunderhalls- och driftentreprenader ligger motsvarande ansvar pa teknikorgani-
sationen.

Uppfoljning av sjukfranvaro och langtidssjukfranvaro gérs manadsvis och éver rull-
lande tolv manader. Antalet arbetsskador féljs upp arligen.

Styrning ochmal
Stor kraft laggs pa halsoframjande aktiviteter, liksom pa att férebygga arbetsskador
ochrehabiliteralangtidssjukskrivna. Vasakronan erbjuder sjukvardsforsakring for
samtligamedarbetare.

Rapporteringavincidenter och olycksfall gérsirapporteringsverktyget "Kris och
incidenter” och omfattaridagslaget enbart Vasakronans medarbetare.

Nar det géller de entreprentrer som ar verksamma pa vara byggarbetsplatser
stallskrav paarbetsmiljo och sdkerhetivaraentreprentrsavtal.

Dessutom pagar ett arbete med att forbattrarutinen for rapportering av olycks-
fallochunder 2018 ingick det som ett verksamhetsévergripande mal, se mer infor-
mation pasidorna 134-135.

Utfall

Total sjukfranvaro uppgick under 2018 till 1,9 procent (3,1) och férdelningen per
regionoch kon framgar av diagrammet nedan. Under 2018 anmaldes totalt fyra
olycksfall bland Vasakronans anstallda, varav tva var tillbud vilket innebar att nagon
skadaaldriguppstod. Ingen av de anmélda skadorna har resulterat i nagon franvaro-
dag. | de projekt som har avslutats under aret har totalt 6 olyckor rapporterats under
projektets I6ptid. | dessa fall saknas uppgift fran entreprenéren om eventuellafran-
varodagar somolyckan har lett till.

Sjukfranvaro 2018
%
6

Stockholm

Oresund

Goteborg Uppsala

B Kvinnor M Min

Sjukfranvaro 2017

Stockholm Goteborg Oresund Uppsala

B Kvinnor M Mén
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HALLBARHET

416-A Atgirder som vidtas i syfte att uppratthalla en hég trygghet

och sdkerhet i och omkring fastigheterna

5 JANSTALLDHET 1 MINSKAD " HALLBARA 1 FREDUGAOGH
OUAMLIKHET ‘STADEROCH INKLUDERANDE

SANHALLEN SAMHALLEN

; C QEQE -:

Attkdnnatrygghet och sékerhetisinnarmiljo ar viktigt for allaménniskor. I sinroll
somarbetsgivarevill vara hyresgéster forsikra sigom att deras medarbetare haren
tryggarbetsplatsoch dvenentrygg vagtill och fran jobbet. Det blir en allt viktigare
fragavidvalavlokalisering.

Avgréansning
Paverkan sker inomorganisationenioch med att dennaindikator avser atgérder
somvisjdlvahar vidtagit.

Rapporteringomfattar enbart de atgarder som Vasakronanvidtar.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for att sdkerstalla att denlépande sékerhetenioch runtomkring fastig-
heterna uppratthalls ligger pa teknikorganisationen.

Vid projektutveckling ansvarar respektive region for att atgarder vidtas redan
isamband med planeringen av ny- och ombyggnadsprojektet.

Styrning och mal

Vasakronan genomfor l6pande dtgarder isyfte att skapa en séker ochtryggmiljo i
ochomkring fastigheterna. Enviktigdelidet arbetet &r att skapaen mix av kontor,
handel och néjen for att pa sa satt skapaen mer levande miljo dven pakvallstid. Inom
forvaltningen utfors dessutom atgarder for att 6ka belysningen av mérka platser
som parkeringar elleriomradet kring vara projektfastigheter. Andra atgarder ar att
beskératrad ochbuskar for att skapabattre sikt, se dver larmoch inforasakrare
passagesystem.

Atgirder som vidtagits i syfte att 6ka tillgangen till kollektivtrafik och nirservice

Vasakronan har ett langsiktigt mal att fastigheternas utformning skabidra till hyres-
gastens trygghet, sdkerhet och halsa. Infor 2018 var malet att genomféra minst 50
trygghetsskapande atgarderivarafastigheter och projekt.

Utfall

Under aret har flertalet atgarder utforts i samtliga Vasakronans regioner for att 6ka
trygghetenioch runtomkring fastigheterna. Exempelinom det befintliga bestandet
arforbattring av belysning, utokad vaktarrondering, beskarning avtrad och framta-
gande av enstrategi for kameradvervakning.

Under aret fortsatte certifieringen enligt Purple Flag avomradena Fredstan,
Nordstanoch LillaBommeniGéteborg. Purple Flag ér ett samarbete med organisa-
tionen Fastighetsagarnasom syftar till att synliggéra platser som paett framgangs-
rikt satt arbetar med att forbattra sakerheten, tillgédngligheten och utbud dven pa
kvallstid.

I projektverksamheten fokuserar Vasakronanredanvid designfasen paatt omra-
det skauppfattas somtryggt ochsdkert. | projektet SergeliStockholm city ska till
exempel Malmskillnadsgatan, som tidigare varit en mérk bakgata som man helst
undvek pakvallstid, férvandlas tillen central innerstadsgata med ett levande och
pulserande cityliv. Har kommer det nu att blirestauranger, uteserveringar och buti-
kerigatuplanoch bostdder hdgre uppihusen. Det skapar rorelse ochtrygghet dyg-
netrunt. Enannandel har varit att bygga bort otrygga prang, mérka partier och
trangatrapporiomradet.

g tunsmosrn W g i
TINEROGH StROCH
FRSTRATIR SUALEN
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Som fastighetsagare ar det viktigt att erbjuda lokaler med goda kommunikations-
mojligheter och narhet till olika typer avsamhallsservice. Det skapar enenklare
vardag forvarahyresgaster och bidrar tillen minskad klimatpaverkan, vilket blir allt
viktigare vid val av lokalisering.

Avgransning
Paverkan sker inom organisationenioch med att dennaindikator avser atgarder
somyvisjélvahar vidtagit.

Rapporteringen omfattar enbartde atgérder som Vasakronan vidtar.

Ansvar och uppféljning
Det &r organisationen for projektutvecklinginom respektive region som ansvarar
forattviredaniplaneringsfasenvaljer att utvecklafastigheterigoda kollektivtrafik-
ldgen samt att viskapar forutsattningar fér en mix av olika verksamheter
ifastigheten. Transaktionsavdelningen ansvarar for att tillgang till kollektivtrafik
ochnérservice dren fragasombeddms innan eventuellt férvérv. Regionernaansva-
rar for denlopande dialogen som férs med kommuner och kollektivtrafikbolag bland
annat nar det géller turtathet och placering av hallplatser.

Uppféljning av atgardernas effekt skeriden l6pande dialogen med vara hyres-
gaster samtide enkater avresvanor som gors i samband med miljécertifieringar av
varafastigheter.

Kundnéjdhet

Styrning och mal

Viarbetar kontinuerligt med att se till att de fastigheter vidger ligger i sddanalagen
dar kollektivtrafikenredan ér 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 citykarnornadar narservicen oftast redan ar
hog. Vidger dven fastigheter i mer perifera ldgen och dar arbetar viaktivt med att se
tillatt det finns ett varierat utbud av restauranger och kaféer, gym, frisérer samt
andratyper av servicetjanster somvarakunder efterfragarianslutningtill sina
arbetsplatser. Vierbjuder dven tillgang till kemtvatt och skomakare imanga av vara
fastigheter.

Utfall
| Uppsalahar Vasakronanunder dret arbetat aktivt tillsammans med Uppsala kom-
mun och Akademiska Hus for planeringen av hallplatser for kommande sparvagns-
trafik till Uppsala Science Park dar cirka 140 foretag och myndigheter ar verk-
samma.

| GardaiGoteborg arbetar Vasakronan, tillsammans med 6vriga fastighetsagare
iomradet, for att utdka Vasttrafiks kollektivtrafik tillomradet. | sammaomrade har
Vasakronanunder aret utékat utbudet av narservice genom uthyrning till bland
annatenrestaurang. Dessutom har laddstolpar installerats patorget i Garda.

Forattviskaklaravart uppdragomen langsiktigt hog avkastning ar hog kundnojd-
het ett maste. Junodjdare kunderna dr desto hogre 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 ar regioncheferna som har det
overgripande ansvaret for kundnéjdheten. Kundundersokningar genomfors regel-
bundet for att féljaupp hur viuppfattas och for att identifiera forbattringsomraden.
Det sker framst genom Vasakronans egen kundundersokning, Tyck om Vasakronan,
som genomforsiborjan pavarje ar men dven med hjalp av handelsestyrdakundun-
dersokningar.
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Styrning och mal
Forattfanojdakunder behovs goda kundrelationer. Det arbetet innefattar bland
annat rutiner fér kommunikation, méten och enkater for uppfoljning.

Utfall

Densenaste undersokningen gjordesiborjan av 2019 dér utfallet uppgick till 76
(76) for kontor och 73 (75) for butiker. Skalaniundersokningen ar 1till 100, dér ett
utfall pa minst 80 motsvarar betyget mycket bra.
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HALLBARHET

Revisors rapport over oversiktlig granskning av
hallbarhetsredovisningen samt yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstammani Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Inledning

Vihar fattiuppdragav foretagsledningeniVasakronan AB
("Vasakronan”) att dversiktligt granska Vasakronans hallbarhets-
redovisning for ar 2018. Foretaget har definierat hdllbarhetsredovis-
ningens omfattning pasidan 112 iarsredovisningen. Hallbarhetsredo-
visningen utgor ocksa foretagets lagstadgade hallbarhetsrapport for
ar2018.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppréatta hallbarhetsredovisningeninklusive den lagstadgade hallbar-
hetsrapportenienlighet medtillampliga kriterier respektive arsredo-
visningslagen. Kriterierna framgar pasidan 112 och utgors av de delar
avramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen,
samt av foretagets egnaframtagna redovisnings- och berdkningsprin-
ciper. Dettaansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nodvandig for att upprattaenhallbarhetsredovisning sominte inne-
haller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pafel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttalaenslutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pavar dversiktliga 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 utgiven av IAASB. En 6versiktlig gransk-
ning bestar av att gbraforfragningar, i forstahand till personer som
dr ansvariga for upprattandet av héllbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsat-
garder. Vihar utfort var granskning avseende den lagstadgade hall-
barhetsrapportenienlighet med FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. En 6ver-
siktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har enannan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med deninrikt-
ning och omfattning somenrevision enligt International Standards
onAuditing och god revisionssed i 6vrigt har.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality
Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlev-
nad av yrkesetiskakrav, standarder for yrkesutévningen och tilldmp-
ligakravilagar ochandraforfattningar. Viaroberoendeiforhallande
till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjortvartyrkesetiskaansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder somvidtas vid en 6versiktlig granskning
ochgranskningenligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa
oss ensadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna hablivit identifierade omen revision utforts.
Denuttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och
granskningenligt RevR 12 har darfor inte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad pa enrevision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valdakriterier, som definieras ovan.
Vianser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrack-
ligaochdndamalsenligaisyfte att ge oss grund for vara uttalanden
nedan.

Uttalande
Grundat pavar oversiktliga granskning har det inte kommit framnagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredo-
visningeninte, i allt vasentligt, ar upprattadienlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Enlagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholmden 25 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
Hallbarhetsspecialist, medlem i FAR
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INVESTERARRAPPORT GRON FINANSIERING

Investerarrapport - Gron finansiering

Vasakronan gav ut virldens férsta grona féretagsobligationinovember 2013,
och arfortsattden storsta emittenten av gronaféretagsobligationeriSverige.
Under 2018 lanserade Vasakronan ett omarbetat och utvidgat ramverk som
omfattar samtliga laneinstrument. Ramverket foljer Green Bond Principles och
irgranskat av Cicero och har fatt hégstabetyg, "Dark Green”.

Vasakronans totalainvesteringar godkanda att finansieras med gréna obligationer
uppgick vid arsskiftet 2018/2019 till 24,3 mdkr (14,2). Av dessa utgjordes 23,4
mdkr (13,8) avinvesteringar i befintligafastigheter, varav 5,5 mdkr (5,1) utgjordes
avfastigheter somtidigare genomgatt en ny- eller ombyggnad. Investeringar i paga-
ende projekt uppgick till 0,9 mdkr (0,4).

Under 2018 emitterade Vasakronan gréna obligationer for 7,4 mdkr och gréna
certifikat for 2,0 mdkr. Totalt utestdende gréna obligationer och certifikat uppgick
vid arsskiftet till 16,8 mdkr (8,0) vilket motsvarar 28 procent (14) av de totala skul-
derna.

Fastigheter star for narmare 40 procent avenergianvandningeniSverige. Darfor
ardetsjélvklart for oss att fortsatta arbetet med att minska energianvandningen i
varafastigheter. Sedan 2009 har vigenom investeringar samt ett tatt samarbete
med varahyresgaster lyckats halvera energianvdandningen och genom att forse vara
fastigheter med fornyelsebar eller klimatneutral energihar visedan 2006 minskat
varakoldioxidutslappiScope 1 och 2 samt utslapp fran flygresoriscope 3med 98
procent.

Storaméangder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpass-
ningar av fastigheter. Materialet som anvandsivar projektverksamhet ger upphov-

tillen stor miljo- och klimatpaverkannar det utvinns och produceras och det gene-
rerar dessutom storatransportbehov. Darfor ar det viktigt att minska mangden
material somanvands och attistorre utstrackning anvanda fornybara ravaror och
atervunnet eller aterbrukat byggmaterial. Vibehover dessutom sakerstélla att de
material som anvands inte innehaller farliga dmnen som sprids i inomhusmiljon eller
tillekosystemen utanfor vara byggnader. Darfor ska allt material i vara byggnader
alltid utvarderas och dokumenteras. | detta arbete tilldampas Byggvarubedém-
ningen.

Detuppstar storamangder avfalliny- och ombyggnadsprojekt och enstor del
avdetavfallet garidagslaget till forbranningeller deponi. Vitar dven hand omstora
méangder avfall franvara hyresgasters verksamhet. Manga ganger ar det visom
avgor hur vl det avfallet sorteras eftersomdet ar visom ansvarar for utrymmen
ochutrustning for kéllsorteringifastigheten. EU:s avfallshierarkistyr vart arbets-
satt med badadessatyper avavfalloch malet dr att minimera det som gar till deponi
och férbranning samt 6ka andelen som atervinns eller aterbrukas.

Vattenforbrukning érenviktigfraga bade ur ett globalt och lokalt perspektiv.
Vasakronan anvander vatten fran de kommunala systemen och dven ominga brist-
situationer annu har uppkommit pa de orter dar vi har verksamhet, arbetar vi konti-
nuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva atgarder for att minska forbruk-
ningen.Att haenlagvattenanvandning ar dvenen forutsattning for att byggnader
skakunnamiljocertifieras med ett hogt betyg.

Varje ar genomfors affarsplaneringaribolaget och baserat pa affarsplanerna
faststalls malinom omradena ekonomi, miljé och socialt. For mer information om
varamiljomal for 2018 och hur val vinadde upp tilldem, se sidan 134.
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Kriterier enligt ramverket

Tillgrund for urvalet av vilkatillgangar som kan finansieras med grona finansiella
instrument ligger ett ramverk som ar granskat och genomlyst avdennorska klimat-
forskningsstiftelsen CICERO. Sedan 2017 mojliggor Vasakronans ramverk dvenfor
investeringar i befintliga fastigheter. De kriterier som skavarauppfylldafor finan-
siering av enbefintlig fastighet ar att byggnaden skavaracertifierad enligt LEED for

INVESTERARRAPPORT GRON FINANSIERING

Godkantinvesteringsbelopp
gronaobligationer 2018-12-31, mkr

befintliga byggnader, pé lagst guldniva, samt haen energiprestanda som understiger Upparbetade investeringar i pagaende projekt 852
100 kWh/kvmoch ar. Befintliga fastigheter 23444

gérﬁlnamEIEeErgf av nvfo;h orlbyggnzdsprojekltplrrévs at”tdeBssRaEsEkZI\\/jréaEcertiﬁe - varav tidigare ny- och ombyggnadsprojekt 5489
radeenligt orny-ochombyggnad, paniva Platinaeller -SEpa s .
nivan Outstanding, samthaenenergiprestanda som ligger 25 procent under Totalt godkant investeringsbelopp 24296
Boverkets riktlinjer (BBR-kraven). Ramverket och CICERO:s utldtande finns pa Utestaende volym gréna obligationer 14865
www.vasakronan.se. Utestaende volym grona ertifikat 1971

Vasakronan har ett sérskilt konto for transaktioner som hanfér sig till emission av K de sodkanti teringsbel 7460
gronalaneinstrument. | de fall godkant investeringsbelopp understiger utestaende varvarande godkant investeringsbelopp
volym grénalaneinstrument ar Vasakronan forbunden att tillféra motsvarande
belopp padettakonto. Vid utgangen av aret dversteg godként investeringsbelopp
utestdende volym grénalaneinstrument och saldot pa kontot var darfor noll.
Pagaende ny och ombyggnadsprojekt som ligger till grund for investering

Energi- Bedémd
Energi- prestanda minskning Bedémda
prestanda (P), BBR?: avenergi- undviknautslapp Avfall, Material,

Fastighet Ort Certifiering kWh/kvm kWh/kvm anvandningen, % (arlig), ton kg/kvm kg/kvm
Kronasen 1:1 (Hubben) Uppsala  LEED Platina (P) 30 115 74 465 38 1018
Hilton 7 Stockholm  LEED Platina (P) 50 80 38 107 - -
Priorn 5 Malmé  LEED Platina (P) 33 45 27 130 - -
Kronasen 1:1 (Celsius) Uppsala  LEED Platina (P) 51 96 47 284 - -
Totalt 41 84 51 986

1) Projektet &r delfinansierat av gréna banklan via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information pa sidan 30.

2) Hogstartillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) = Prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Hilton 7, Priorn 5 och Kronasen 1:1 (Celisius) da dessa projekt inte var fardigstallda per 2018-12-31.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018
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Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering

Energi- Energi-  Minskad energi- Minskning Vatten-
prestanda, prestanda anvandning avklimat- intensitet,
kWh/kvm, kWh/kvm mellan paverkan m3/kvm, per

Fastighet Ort Certifiering per2018-12-31  per 2009-12-31" 2009-2018,% (arligen), ton 2 2018-12-31
Lorensberg45:16 Goteborg LEED Guld 82 126 35 111 0,24
Heden22:19 Goteborg LEED Guld 62 102 39 577 0,20
Heden42:4 Goteborg LEED Guld 81 125 36 386 0,83
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg LEED Guld 90 114 21 362 0,62
Inom Vallgraven 20:14 Goteborg LEED Guld 73 135 46 132 0,51
Inom Vallgraven 33:10 Goteborg LEED Guld 74 102 28 60 0,36
Inom Vallgraven 59:14 Goteborg LEED Guld 91 104 12 176 0,46
Inom Vallgraven 61:11 Goteborg LEED Guld 91 108 16 178 0,49
Gullbergsvass 16:1 Goteborg LEED Guld 89 113 21 358 0,32
Gullbergsvass 1:16 Goteborg LEED Guld 69 81 14 586 0,28
Bjornen 1 Malmo LEED Guld 90 122 26 125 0,24
Kaninen 32 Malmo LEED Guld 60 124 52 168 0,39
Magnus Stenbock 4 Malmo LEED Guld 95 119 20 153 0,23
Nereus 1 Malmé LEED Platina 73 124 41 440 0,20
Priorn 2 Malmo LEED Guld 91 103 12 149 0,59
Jungmannen 1 Malmé LEED Guld 81 133 39 97 0,13
Bylgia 1 Malmo LEED Guld 75 125 40 235 0,10
Uggleborg 129 Stockholm LEED Platina 66 127 48 796 0,49
Rosenborg 39 Stockholm LEED Platina 54 105 49 453 0,35
Riga?2 Stockholm LEED Guld 47 104 55 525 0,35
Hekla 1 Stockholm LEED Guld 31 62 50 242 0,24
Albydal 3 Stockholm LEED Guld 72 89 19 143 0,25
Tre Vapen 2 Stockholm LEED Guld 93 115 19 438 0,19
Dragarbrunn 24:5 Uppsala LEED Guld 91 145 37 609 0,51
Modemet 1, Hus 8% Stockholm LEED Platina 34 105 68 763 0,36
Dragarbrunn 18:9 Uppsala LEED Guld 86 168 49 333 0,27
Dragarbrunn 28:5 Uppsala LEED Guld 66 80 18 471 0,45
Dragarbrunn31:1 Uppsala LEED Guld 84 125 33 870 1,07
Kvarngardet 1:19 Uppsala LEED Guld 70 189 63 295 0,37
Hammarby Gard 12 Stockholm LEED Platina 72 94 23 85 0,39
Kurland 11 Stockholm LEED Guld 78 127 38 52 0,51
Skjutsgossen 8 Stockholm LEED Guld 68 111 39 132 0,38
Totalt 74 116 36 10500 0,39

1) Avser fastighetens energiprestanda per 2009-12-31, alternativt energiprestandan vid tidpunkten da fastigheten férvarvades.
| de fall fastigheten &r ny- eller ombyggd har den hégsta tillatna energianvandningen enligt BBR-kraven, vid tidpunkten nér fastigheten fardigstéalldes, tillampats.

2) Avser skillnaden mellan det arliga utslappet av vaxthusgaser som fastigheten skulle ha haft under 2018, utan férbattrad energiprestanda (jmf med 2009-12-31) eller avtal om fornybar/klimatneutral energi, och fastighetens
faktiska utslapp under 2018 (utifran uppmétt energianvandning 2018 och med beaktande av Vasakronans avtal om férnybar/klimatneutral energi).

3) Fastighet som har genomgatt en ny- eller ombyggnad och som under projektets I6ptid finansierats i enlighet med kriterierna for ny- och ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har
fastigheten klassificerats om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2018-12-31 utgjorde dessa fastigheter 5,5 mdkr av totalt 23,4 mdkr. Fér vidare information, se "Ovriga upplysningar”.

&vrigaupplysningar

Investerarrapporten arupprattad utifranriktlinjernairamverket for gréna finan-
siellainstrument. Ramverket &r framtaget i enlighet med Green Bond Principles
och har granskats av det oberoende klimat- och miljéforskningsinstitutet Cicero.
Ramverket finns pa www.vasakronan.se. Den miljodata som redovisas ar framtagen
enligt samma principer och metoder somhallbarhetsrapporten och framgar pa
sidan 112.

Investeringariny-och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp som per balans-
dagenharinvesteratsifastigheten. Befintligafastigheter tas upp till marknadsvérde.
Marknadsvardet uppdateras vid hel- och halvarsskifte i samband med att externa
varderingar utfors. Redovisningen av marknadsvarden och investerat belopp foljer
deredovisningsprinciper som framgar pa sidan 83.

Detutslapp somredovisas for de befintliga fastigheterna avser utslapp som kan
hanforastill energianvandningen i byggnaden med beaktande av de avtal som Vasa-
kronaningatt med respektive energileverantor. | energiprestandan och utsléppsbe-
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rékningeningar inte sakallad hyresgéstel.Inom kategorin "Befintliga fastigheter”
ingar fastigheter somtidigare har genomgatt en om- eller nybyggnad och som under
projektets |6ptid har finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- och ombyggnads-
projekt. | samband med att ny- eller ombyggnaden avslutats gors enutvardering
mot de kriterier somstélls for investering i befintliga fastigheter. For att enfastighet
skakunnaklassificeras om fran ny- och ombyggnadsprojekt till kategorin for befint-
ligafastigheter kravs att ny-eller ombyggnaden dr avrapporterad till styrelsen, att
enslutligcertifiering har erhallits samt att det finns en uppmétt energiprestanda
over minst rullande tolv manader.

Utover finansiering med grona certifikat och obligationer hade Vasakronan gréna
icke sékerstélldalan med Nordiska och Europeiska Investeringsbanken om totalt
4827 mkrvid utgangen av aret. Lanen finansierar ombyggnaden av Sergelhuset i
centrala Stockholm, nybyggnaden av Platinani Géteborg, nybyggnaden av Kronasen
1:1 (Hubben) i Uppsalasamt nybyggnaden av Hilton 7 i Stockholm. Malet &r att dessa
fastigheter skauppna LEED Platina-certifiering.
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Celsius pabérjades 2018 och
kommer attinrymma 10 000 kva-
dratmeter kontor och avancerade
CELSIUS laboratorium. Byggnaden uppférs
Nybyggnad i Uppsala Science Park och kommer
ha arbetsplatser for cirka 600 per-
soner. Stérsta hyresgésten ar Livs-
medelsverket som kommer att hyra
cirka 8 000 kvadratmeter. Nagra exempel
pamiljoatgarder ar:

o Miljocertifiering enligt LEED Platina

e Enprognostiserad energiprestanda pa
51kWh/kvm, vilket &r 47 procent lagre
anlagkrav

e Vattenbesparing genom att regnvatten
omhandertas och anvands for WC-spolning

e Solceller

Priorn pabérjades 2017 och
kommer attinrymma 13000 kva-
dratmeter kontor. Fastigheten ar
beldgen pa nagra minuters pro-
menadavstand fran Triangelns
tagstation. Nagraexempel pa
miljoatgarderar:

PRIORN

Nybyggnad

e Miljocertifiering enligt LEED Platina

e En prognostiserad energiprestanda pa
33 kWh/kvm, vilket &r 27 procent lagre
anlagkrav

e |nstallation av geoenergianlaggning som
forsorjer fastigheten med varme och kyla

e Solceller

e Planatakytor beldggs med sedumtak

e Cykelparkering och andra cykelfaciliteter
e Laddplatser

Bohusgatan byggdes 1984
ochliggervid Hedenicentrala
BOHUS- Goteborg med goda kommu-
GATAN nikationsmojligheter. Under
Ombyggnad aren 2013-2018 byggdes
fastigheten om. Nagra exem-
pel pa miljoatgarder ar:
e Miljocertifiering enligt LEED
Guld

e Engenomsnittligenergiprestanda pa
62kWh/kvm

o Cykelparkering och andra cykelfaciliteter
samt laddplats for elcykel

e Tradplantering och fasadvéxter

o Ny utvandig solavskdarmning for att minska
solinstralning och kylbehov
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Skjutsgossen paSsdermalmi
Stockholmuppfordes ar 1942-1944
SKJUTS- ochinrymde fran bérjan en klad-

GOSSEN 8 fabrik. Under 2009-2010 byggdes

Befintlig fastigheten om och modernisera-
des.Byggnadenliggerinara
anslutning till Mariatorgets tunnel-
banestation. Nagra exempel pa miljo-
atgarder ar:

o Miljocertifiering enligt LEED Guld

e Engenomsnittligenergiprestanda pa
68 kWh/kvm

e Solceller

e Laddstolpar

o Cykelparkering och andra cykelfaciliteter

Bjornen 1 pasSasdraForstads-
gatanicentralaMalmo uppfordes
ar 1903 i tidstypisk arkitektur. o
Under ar 2001 genomgick fast- BJORN_EN 1
igheten enstérre renovering och Befintlig
idaginrymmer den kontors-och
butikslokaler. Fastigheten ar bela-
gen pa promenadavstand fran
Triangelns tagstation. Nagra exempel
pamiljoatgarder ar:

o Miljocertifiering enligt LEED Guld

e Engenomsnittligenergiprestanda pa
90 kWh/kvm

o Forbattrad ventilation och nytt flaktrum

Oxen, eller Dragarbrunn
28:5, bestar av fleraolika
byggnader. Den dldstadelen
arfran 1889 ochenavde
andradelarnauppférdes
1948 ochinrymmer Uppsala
Stadsteater. Fastigheten ligger
icentrum av Uppsalamed bara
nagraminuters promenadavstand
till Uppsala Centralstation och all tankbar
narservice och kommunikation finnsinom
nararackhall. Nagra exempel pa miljo-
atgarder ar:

o Miljécertifiering enligt LEED Guld

e Engenomsnittligenergiprestanda pa
66 kWh/kvm

o Cykelparkering och andra cykelfaciliteter
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Investerarrapport - Gron finansiering

Till bolagsstamman i Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Inledning

Vihar fattiuppdragav foretagsledningeniVasakronan AB
("Vasakronan”) att dversiktligt granska foretagets Investerarrapport
- Gronfinansiering ("investerarrapporten”) for ar 2018. Investerar-
rapportenomfattar sidorna 128-132i arsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen ochforetagsledningen somhar ansvaret for att upp-
rattainvesterarrapportenienlighet med tillampliga kriterier, vilka
framgar pasidan 128iarsredovisningen, och utgors av de delar av
Vasakronans Ramverk for Gron Finansiering ("Vasakronan Green
Finance Framework”) som ar tillampliga for investerarrapporten,
samt av foretagets egnaframtagna redovisnings- och berdkningsprin-
ciper. Dettaansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nodvandig for att upprattaeninvesterarraport sominte innehéller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pafel.

Revisorns ansvar
Vartansvar ér att uttalaenslutsats om investerarrapporten grundad
pavar oversiktliga granskning.

Vihar utfort var dversiktliga granskningi enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och dversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En dversiktlig granskning bestar av att
goraforfragningar, iforstahandtill personer som ar ansvariga for
upprattandet avinvesterarrapporten, att utforaanalytisk granskning
ochattvidtaandra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig
granskning har enannaninriktningochen betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning somenrevision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2018

efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampligakravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende i for-
hallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessakrav.

De granskningsatgéarder somvidtas vid en dversiktlig granskning
gordet inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sdkerhet att vi blir
medvetnaom alla viktigaomstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om enrevision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
paenodversiktliggranskning har darfor inte den sékerhet somenuttalad
slutsats grundad paen revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valdakriterier,somdefinieras ovan. Vianser att dessa kriterier arlamp-
ligafor upprattande avinvesterarrapporten.

Vianser att de bevis som viskaffat under var granskning ar tillrackliga
ochandamalsenligaisyfte att ge oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalanden

Grundat pavar 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstandigheter som ger oss anledning att anse att investerar-
rapporteninte,iallt vasentligt, ar upprattadienlighet med de ovan av
styrelsen och féretagsledningen angivnakriterierna.

Stockholmden 25 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
Hallbarhetsspecialist, medlemi FAR
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Ekonomiska mal 2018

Maluppfyllelse 2018

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

Totalavkastningen uppgick till 12,5 procent for
2018 ochttilligenomsnitt 10,0 procent for den
senaste tioarsperioden. Lds mer pd sidan 34.

En totalavkastning pa minst 0,5
procentenheter hogre dn bran-
schen per &r och i genomsnitt
over rullande tioarsperiod.

Totalavkastningen fér branschen uppgick till 10,4
procent fér 2018 och tilli genomsnitt 9,1 procent
for den senaste tioarsperioden. Lds mer pd sidan 34.

En 6kning av driftnettotijam-
forbart bestand med 5 procent
jamfort med 2017.

Driftnettoutvecklingenijamférbart bestand
uppgick till 6 procent. Lds mer pd sidan é4.

Enuthyrningsgrad pa minst 93,5
procent vid utgangen av 2018.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 procent vid
utgangen av aret. Lds mer pd sidan 63.

Andelen langtidsvakanta lokaler
skaminskamed 10 procent.

Andelen langtidsvakanta lokaler var i niva med
foregdende ar.

Lokalanpassning vid nya uthyr-
ningar av kontor skaigenomsnitt
understiga 3000 kr/kvm.

Lokalanpassning vid nya uthyrningar av kontor
minskade till i genomsnitt 2 454 kr/kvm.

Prisférandring vid omférhand-
lingar ska 6verstiga utfallet for
2017 pa 10,6 procent.

Prisférandring vid omférhandling uppgick till 12,4
procent (10,6).

Miljémal 2018

Maluppfyllelse 2018

Enforbattrad energiprestanda
med 3 procent jamfért med utfall
2017.

Energiprestandan 6kade tilli genomsnitt 103 kWh/
kvm (100) vid utgéngen av aret framst férklarat av
den extremt varma sommaren och kalla vintern.
Lds mer pd sidan 18 samt 117-118.

Oka andelen miljécertifierade
fastigheter.

Andelen miljocertifierade fastigheter 6kade till
85 procent (84). Lds mer pd sidan 121.

60 procent av fastigheterna ska
haenenergiprestanda pa
mindre &n 100 kWh/kvm.

Vid utgangen av aret hade 47 procent av fastig-
heternaen energiprestanda pa mindre an 100 kWh/
kvm.

Vid utgangen av aret ska 65 sol-
cellsanlaggningar varaidrift.

Vid utgangen av aret var 55 solcellsanliggningar
idrift. Lds mer pdsidan 118.

Introducera nya l6sningar for att
kapa effekttoppar.

Under aret har ett flertal nya [6sningar genomférts
for att kapa effekttopparna. Bland annat har en
strategi for behovsanpassad ventilation tagits fram.
Darutéver har Vasakronan inlett ett samarbete for
framtagande av styralgoritmer for varme.

Aterbruk av material vid projek-
tutveckling ska 6ka.

Under 2018 aterbrukades 51 ton (116) material.
Minskningen jamfort med foregaende ar forklaras
av att dterbruket i projekt Sergel, vars volym ar
ovanligt hog, ingér i utfallet féregaende ar.

Avfall vid projektgenomférande
ska minska.

Avfall fran ombyggnadsprojekt uppgick till i genom-
snitt 77 kg/kvm (43). Utfallet avser de styrelse-
beslutade projekt som har avslutats under inne-
varande ar.Under éret avslutadesinga
nybyggnadsprojekt. Lds mer pd sidorna 120-121.

Vihar stéllt krav pa férnybart
brénsle fér material- och
avfallstransporteriallanya
styrelsebeslutade projekt.

Under aret kompletterades Vasakronans interna
styrande dokument for projekt med krav pé att
férnybart bransle ska anvandas i material- och
avfallstransporterialla nyastorre projekt.

Samtliga styrelsebeslutade ny-
och ombyggnadsprojekt rappor-
terar sin materialanvandning.

Samtliga ny- och ombyggnadsprojekt som pabérja-
desunder 2018 har paborjat en rapportering av
materialanvandningeniprojektet.

Andelen gron finansiering
ska oka.

Andelen gron finansiering 6kade och uppgick till
35 procent (20) vid utgangen av aret.

Forbattrat antal poang i GRESB.

Vasakronan férbattrade antal poédng i GRESB och
blev rankad som det mest hallbara fastighetsbolaget
i Europainom segmentet kontor.

Mal 2019

En totalavkastning pa minst 6,5 pro-
cent per ar och i genomsnitt 6ver
rullande tioarsperiod

En totalavkastning pa minst 0,5 pro-
centenheter hégre an branschen per
ar och i genomsnitt 6ver rullande tio-
arsperiod

En 6kning av driftnettotijamforbart be-
stand med 6 procent jamfort med 2018

En uthyrningsgrad pa minst 94 procent
vid utgangen av 2019

Andelen langtidsvakanta lokaler ska
minska med 10 procent

Lokalanpassning vid nya uthyrningar
av kontor skaigenomsnitt understiga
2900 kr/kvm

Prisférandring vid omférhandlingar
ska 6verstiga 9,5 procent

Mal 2019

Enforbattrad energiprestanda med
3 procent jamfort utfall 2018

60 procent av fastigheterna ska
haenenergiprestanda mindre
an 100 kWh/kvm och ar

Vid utgangen av aret ska minst
70 solcellsanlaggningar varai drift

Vihar genomforts minst 8 projekt
som lett till minskat effektbehov

Andelen brannbart hyresgastavfall
har minskat

Avfall vid projektgenomférande ska
minska

Vihar anvént aterbrukat material i
minst 10 lokalanpassningsprojekt

Vi har stéllt krav pa redovisning av
andelen férnybart bransle for trans-
porteri allanya styrelsebeslutade
projekt

Samtliga styrelsebeslutade ny-
och ombyggnadsprojekt rapporterar
sin materialanvandning

Minst halften av finansieringen ska
varagron

Andelen fastigheter certifierade pa
nivan LEED Guld eller hégre har 6kat

Forbattrat antal poang i GRESB
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Maluppfyllelse 2018

Allamedarbetare leverienlighet
med vara varderingar och foljer
var interna uppférandekod.

| drets medarbetarundersékning framkom att 98
procent av medarbetarna kanner till vara varde-
ringar och 88 procent tycker att de genomsyrar var
verksamhet.

Allamedarbetare vet hur man
forebygger stress och bidrar
till en god arbetsmiljo.

| drets medarbetarundersékning uppgick psykisoci-
altindex (PAI) till 82, att jamféra med benchmark pa
77.PAl utvérderar den psykosociala arbetsmiljon
med syftet att upptécka tidiga signaler pa even-
tuellafaktorer pa arbetsplatsen som kan leda till
ohélsa.

Allamedarbetare vet hur man
forebygger diskriminering och
trakasserier.

| drets medarbetarundersékning uppgick utfallet pa
fragan om arbetsplatsen ar fri fran diskriminering
till 97 av maximalt 100. Benchmark uppgick till 92.

Vihar utfért minst 50 trygghets-
skapande atgarderivara
fastigheter och projekt.

Under aret har ett 60-tal atgarder utfortsioch
omkring vara fastigheter i syfte att 6ka tryggheten.
Exempel pa atgérder som har utforts ar utokad
belysning, beskarning av trad, rondering samt 6kad
bevakning. Lds mer pd sidan 126.

Allaleverantorer accepterar
var uppférandekod och vi har
genomfort fler leverantérs-
kontroller.

Vasakronans uppférandekod for leverantorer
tillampas for allanyaleverantérsavtal och finns
numedi 100 procent av leverantdrsavtalen som
tecknats av inkdpsavdelningen. Under aret genom-
férdes totalt 11 leverantérskontroller (12).

Korrekt och enhetlig olycksfalls-
rapporteringivara projekt.

Under 2018 forsatte arbetet med att implementera
enmetod for olycksfallsrapportering och arbetet
kommer att fortlépaunder 2019.

Andelen kvinnor och andelen
medarbetare med utlandsk bak-
grund ska oka.

Andelen medarbetare med utlandsk bakgrund
uppgick till 13 procent (14) och andelen kvinnor
uppgick till 46 procent (42) vid utgadngen av aret.
Lds mer pd sidan 123.
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Mal 2019

Allamedarbetare lever vara vérde-
ringar och féljer var interna upp-
férandekod

Varamedarbetare kdnner att de har
enrimlig stressniva pa arbetet och
mojlighet till aterhdmtning mellan
arbetspassen

Allamedarbetare upplever att vi har
arbetsplatser fria fran diskriminering

Vihar utfért ytterligare 50 trygghets-
skapande atgarder ivarafastigheter
och projekt

Vihar utvarderat minst 50 av vara leve-
rantérer med avseende pa om de fljer
var uppférandekod

Enhetlig olycksfallsrapporteringivara
storre projekt

Andelen medarbetare med utlandsk
bakgrund ska 6ka
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ta hissen dr bra for bade hdlsa
och miljé. Men, drligt talat, hur kul dr det att
gadivitmdlade, trista trapphus? Pd Mdster
Samuelsgatan 56 i Stockholm har ndgra av
Sveriges bdista street art-konstndrer forvand-
lat varje vaningsplan till en urban konstut-
stdllning, #WayUpArt, som g6r médan vdrd.




KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q42018 Q32018 Q22018 Q12018
RESULTATRAKNINGAR

Nettoomséattning 1712 1673 1690 1643
Driftkostnader och fastighetsadministration -277 -256 -255 -280
Underhallskostnader -26 -25 -28 -29
Fastighetsskatt -127 -126 -137 -137
Tomtréattsavgald -29 -46 -30 -41
Driftnetto 1253 1220 1240 1156
Resultat tjansteverksamhet 0 - - -
Central administration =31 -19 -28 -23
Resultat fran andelar ijoint ventures 161 -2 1 -1
Réantenetto -230 -277 -265 -271
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1153 922 948 861
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3959 900 4084 1708
Vérdeforandring finansiellainstrument -157 162 32 -24
Avyttrad/nedskriven goodwill -16 -10 0 -36
Resultat fore skatt 4939 1974 5064 2509
Skatt -939 -347 184 -482
Periodens resultat 4000 1627 5248 2027

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 138934 134303 133518 128339
Eget kapital 60271 56279 54652 53404
Rantebarande skulder 61087 61244 62315 58903
Balansomslutning 145201 140469 140123 135382
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkvm 2372 2382 2400 2400
Antal fastigheter pa balansdagen 174 176 180 176
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 138934 134303 133518 128339
Nettoinvesteringar, mkr 707 -115 1095 -244
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 93,1 92,8 92,9 928
Overskottsgrad, % 73 73 73 70

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,6 1,7 1,7 1,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 4,7 4.4 4.2 4.3
Rantetackningsgrad for perioden, ggr 6,0 43 4.6 4.2
Soliditet pa balansdagen, % 42 40 39 39
Ovriga uppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 309 310 312 314
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 6718 6490 6251 6009 5899
Driftkostnader och fastighetsadministration -1068 -993 -981 -998 -982
Underhallskostnader -108 -110 -105 -106 -112
Fastighetsskatt =527 -544 -544 -474 -492
Tomtrattsavgald -146 -165 -162 -157 -141
Driftnetto 4869 4678 4459 4274 4172
Resultat tjdnsteverksamhet = - - - -
Central administration -101 -97 -87 -88 -93
Resultat fran andelarijoint ventures 159 -3 -3 -1 -1
Réntenetto -1043 -1165 -1152 -1121 -1256
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3884 3413 3217 3064 2822
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10651 7973 12056 10212 3519
Vérdeforandring finansiella instrument 13 468 764 598 -2956
Avyttrad/nedskriven goodwill -62 -26 -18 -71 -21
Resultat fére skatt 14486 11828 14491 13803 3364
Skatt -1584 -2559 -3019 -2859 -642
Aretsresultat 12902 9269 11472 10944 2722
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 138934 126875 115922 103894 91889
Eget kapial 60271 51377 46117 41245 35094
Réantebarande skulder 61087 58421 55240 50750 46839
Balansomslutning 145201 132283 122056 109786 97184
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pabalansdagen, tkvm 2372 2430 2426 2509 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 174 179 179 180 185
Antal bostadsldgenheter pa balansdagen 1169 1168 1161 1164 1163
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 138934 126875 115922 103894 91889
Marknadsvérde pa balansdagen, kr/kvm 58573 52212 47783 41409 36624
Nettoinvesteringar, mkr 1407 -2980 -28 1753 1243
Forvarv, mkr 594 1049 58 916 4
Avyttringar, mkr -2521 -612 -2121 -1387 -1574
Investeringar i projekt, mkr 3335 2543 2035 2224 2813
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 7403 7190 6949 6783 6621
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 93,1 93,1 94,2 92,6 92,0
Overskottsgrad pa balansdagen, % 73 72 71 71 71
Miljocertifiering fastigheter, andel av total area, % 85 84 77 71 44
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 103 100 110 112 124
Direktavkastning totalt bestand, % 3,8 3,9 41 45 4.7
Virdeférandring totalt bestand, %Y 8,5 6,9 11,7 11,1 42
Totalavkastning totalt bestand, % 12,5 110 16,3 16,0 9.1

1) Utfall enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.
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FEMARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,6 1,7 2,0 21 3.3
Genomsnittlig rantebindning, ar 4,7 4,5 4.3 43 51
Rantetackningsgrad pa balansdagen, ggr 4,7 3,9 38 3,7 32
Soliditet pa balansdagen, % 42 39 38 38 36
NAV pa balansdagen, mkr?) 78542 68581 61333 53416 44852
NNNAV p& balansdagen, mkr? 70823 60872 55083 47927 39225
Skuldsattningsgrad pa balansdagen, ggr 1,0 1,1 1,2 1,2 1,3
Avkastning pa eget kapital, % 23,1 19,0 26,3 28,7 7.6

Kassaflodesrelaterade uppgifter

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringirérelsekapitalet, mkr 3567 3383 3137 2855 2789
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 3635 3468 3439 3210 2902
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -1297 -2985 23 -1775 -1273
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -1546 -1207 -3616 -891 -2442
Arets kassafléde, mkr 792 -724 -154 544 -813
Ovriga uppgifter

Medelantalet anstéllda Jil3 345 338 348 356
Antal anstéllda pa balansdagen 309 349 339 346 353

Harledning nyckeltal

1) NAV, mkr
Egetkapital 60271 51377 46117 41245 35094
Aterlaggning goodwill -1982 -2045 -2071 -2088 -2159
Aterlaggning derivat 1967 2426 2925 2903 3385
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 18286 16824 14362 11356 8532
78542 68581 61333 53416 44852
2) NNNAV, mkr
Eget kapital 60271 51377 46117 41245 35094
Aterlaggning goodwill -1982 -2045 -2071 -2088 -2159
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 18286 16824 14362 11356 8532
Uppskjuten skatt till verkligt varde -5465% -4933% -3219% -2533% -16729
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -287 -351 -106 -53 -570
70823 60872 55083 47 927 39225

3) Berdknad med utgangspunkt i 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,5 procent.
4) Beraknad med utgangspunkti 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,6 procent.
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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 utgadende eget kapital. Anges for
att belysa avkastningen av eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder netto dividerat med
totalatillgangarpa balansdagen. Anges for att
belysabolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncerndvergripande niva som
inte dr direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsforing.

Direktavkastning totalt bestand, %
Driftnettotiprocent avsumman av fastigheter-
nas ingaende marknadsvarde med tilldgg for
halften av aretsinvesteringar och med avdrag
for hélften avdriftnettot under aret. Beréknas
enligt samma metod som MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex och avser helafastighetsbestandet,
inklusive projekt och transaktioner. Anges for
att belysaavkastningen franlépande intja-
ningen av fastigheterna.

Driftnetto, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadminis-
tration, fastighetsskatt samt tomtrattsavgald.
Anges for att belysadenl6pande intjaningenii
forvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arligtotal normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkyla och fastig-
hetsel, dividerat med tempererad area (invandig
areaforenbyggnads samtliga vaningsplan som
varms tillmer an 10°C). | redovisad energipre-
standaingar dvenviss hyresgastel och proces-
skylasom av tekniska skal inte gar att rakna bort
franfastighetselen.

Fastighetsforvarv, mkr
Forvarvavforvaltningsfastigheter. Anges for
att belysabolagets forvarvunder perioden.

Fastighetsférsaljningar, mkr
Forsaljning avforvaltningsfastigheter. Anges
for att belysaforsaljningar under perioden.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning baserat
pahyresintakter.

FFO/netdebt, %

Kassaflode franlopande verksamhet fore for-
andringirorelsekapital for de senaste 12 mana-
dernadividerat med genomsnittlig rantebarande
skuld, netto. Anges som ett matt pa hur stor del
avforetagets nettoskulder som kan betalas av
kassaflodet fran denl6pande verksamheten.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstdende [6ptid pa rante-
barande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansieringsrisk.

Genomsnittligranta, %

Volymviktad rantesats pa rantebarande skulder
ochderivat pd balansdagen. Anges for att belysa
bolagets kostnad for kapital.

Genomsnittlig rintebindningstid, ar
Volymviktad aterstdende [6ptid avseende
rantebindningen pa réntebarande skulder och
derivat pd balansdagen. Anges for att belysa
bolagets rénterisk.

Genomsnittlig aterstdende l6ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersiella lokaler
dividerat med kontrakterad hyra for kommersi-
ellalokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra medtillagg for bedomd
marknadshyrafor outhyrdalokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pdgdende projekt. Anges for att
belysa bolagets investeringsvolym.

Jamférbart bestand

De fastigheter somingattibestandet under
helarapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter somvarit
klassificerade som projektfastigheter, eller
som har forvarvats eller salts, under perioden
eller jamforelseperiodeningar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyrafrankontrakt som [6per per
balansdagen.
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Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyrauppdelad utifran de enskilda
hyreskontraktens anvandningsomrade, uppde-
lat pa kontor, handel och évrigt. Ovrigt omfattar
bland annat bostader, parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa-och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare [6ptid dn tre manader. Anges
for att belysabolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av areanifastigheter certifieradei
enlighet med BREEAM, LEED eller Miljobygg-
nad dividerat med arean for hela fastighets-
bestandet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt. Mattet
visar ett [&ngsiktigt substansvarde, se harled-
ningsidan 138.

NNNAV (Triple net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill ochtillagg av verkligt varde lan samt
justerad med beddmd verkligt uppskjuten skatt
berdknad med utgangspunkt i 30 procent av
aktuell skattesats. Mattet visar ett aktuellt sub-
stansvarde, se harledning sidan 138.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvarv samtinveste-
ringar i fastighetsprojekt med avdrag for kope-
skilling vid fastighetsforsaljningar. Anges som
ett matt pa kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyrafor periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad hyra for periodens uppsag-
ningar for avflytt.

Resultat fore virdeférandringar

och skatt, mkr

Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat franandelarijoint venture och
réantenetto. Anges for att belysa denlépande
intjaningeniverksamheten.

Réntebarande skulder, netto, mkr
Rantebadrande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Rintenetto, mkr
Ranteintakter minus rantekostnader.

Rantetickningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministration
ochresultat franandelarijoint venture dividerat
med réntenettot. Anvands for att belysabola-
getskanslighet for rénteférandringar.

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 réante-
barande skulder.

Tempererad area, kvm
Invandig area for en byggnads samtliga vanings-
plansomvarms till mer an 10°C.

Totalavkastning totalt bestand, %

Summan av direktavkastning och vardeférand-
ring, inkl projekt och transaktioner. Beraknas
enligt samma metod som MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex. Anges for att belysa avkastningen
patotalatillgdngar.

Totalt kontraktvarde, mkr
Kontrakterad hyra multiplicerad med hyres-
kontraktens |6ptid.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet
pabalansdagen.

Viardeforindring totalt bestand, %
Vardeférandring i kronor dividerad med mark-
nadsvarde for helafastighetsbestandetdvs
inklusive projekt och transaktioner vid perio-
densingang. | femarsoversikten redovisas vérde-
forandringen enligt samma metod som MSCI
Svenskt Fastighetsindex. Anvands for att belysa
vardeforandringifastighetsbestandet.

Arshyra, mkr
Bashyrapa arsbasis med tillagg for indexupp-
rékning samt tillagg.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintdkter. Anges
for att belysadenlopandeintjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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Hubben, en métesplats och ett naviinnovationsparken
Uppsala Science Park. Hér mots ménniskor och delar
kunskap. Entréer fran flera hdll gor huset tillgdngligt
och ger parkens féretag mojlighet att synas och visa
upp sina idéer. Huset omfattar 12 500 kvadratmeter
ochinvigdes den 7 februari 2018. Utéver entréplan
med konferens och restaurang finns ytterligare fyra
vdningsplan anpassade for kontor och laboratorier.
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