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Sveriges storsta
fastighetsbolag

VASAKRONANS UPPDRAG ir att settill att véra
agare Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden
faren hogochriskavvagd avkastning. Men aldrig pé
bekostnad av miljé och manniskor. En avkastning som
kommer Sveriges nuvarande och blivande pensionarer
tillgodo.

UTOVER UPPDRAGET frén dgarnahar vien
ambition attvara Sveriges ledande fastighetsbolag.
Dit ndr vi genom att:

* Haen hég totalavkastning som dessutom skavara
hogre an for branscheniévrigt.

e Varaforstahandsvalet for alla som séker kontors-
eller butikslokaler.

» Uppfattas som den mest attraktiva arbetsgivaren
i branschen.

e Taansvar och strava efter att bedriva var verksamhet
pd ett alltigenom hallbart satt.

FOR ATT LYCKAS med detta kravs att vi skapar
l&ngsiktigt hallbaravardeniverksamheten. Det gor
vigenom god férvaltning och utveckling av vara
fastigheter, strak och omraden kompletterat med
en aktiv transaktionsverksamhet.

Fastighetsvarde

Energiprestanda

Kvadratmeter

Nettouthyrning

Miljocertifiering

Projektvolym

Hyresintakter

Driftoverskott
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VIKTIGA HANDELSER 2019

Viktiga handelser 2019

GOTT RESULTAT I TRIANGELN

Med framgangsrik uthyrning, uttkade 6ppet-
tider och ett breddat utbud av butiker ¢kade
bade antalet bestkare och omsattningeni
Triangeln, Malmos mest centrala képcentrum.
Besoksantalet 6kade med nara 4 procent vilket
innebdr att totalt 7 350 000 manniskor besotkte
gallerian. Under 2019 etablerade sig bland
andra XXL, ICA Naraoch Gina Tricot pa platsen
och omsattningen 6kade med drygt 6 procent.

Dubblering av
solelproduktionen

| Fyrislund i Uppsala dger Vasakronan ett markomrade
omtotalt 12 hektar, mark dar detjust nuinte finnsnagra
utvecklingsplaner. 2019 beslutade bolaget att anldgga
ensolcellsparkiomradet. Anldggningentasidrift under
varen 2020 och omfattar 11 000 paneler med eninstal-
lerad effekt pa 4,4 MW. Det motsvarar det arliga elbeho-
vet for 240 hushall. Med parken fordubblar Vasakronan
sinegen solelproduktioniett slag och tillfér samtidigt
fornyelsebar eltill elnatet.
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Projekt Strand i slutfas

Under aret hyrde SCB 7 200 kvadratmeter i projektfastigheten Strand. Det Globaltintresse

innebar att utvecklingen av Solna Strand gatt inii sin slutfas. Projektet omfattar fér gron finansiering

totalt 26 000 kvadratmeter och skasta klart tredje kvartalet 2020. Andra hyres-

gasterifastigheten ar COWIoch UHR, Universitets- ochhégskoleradet. 2019 tog Vasa kronans quléning

ytterligare ett klivigronriktning.
Investerare runt omivarlden, framfor
allti Asien och Centraleuropa, soker
seriosaformer for att placera pengar
identypavmorkgrona upplanings-
instrument bolaget erbjuder. Under
aret har bolaget for forsta gdngen gett
utengronobligationijapanskayen,
eniamerikanskadollar ochen

i australiensiska dollar. Avde
totalt 16,5 miljarder kronor
som lanades upp under

aret stod den grona upp-
laningen for 86 procent.

Skatteverket
tillNya Kronan

Under aret blev det klart att Skatte-
verket hyr 42 000 kvadratmeter i fastig-
heten Nya Kronanicentrala Sundbyberg.
Hyrestiden stracker sig over tio ar och
inflyttning sker i slutet av2021. Uthyr-
ningen omfattar tva nybyggda byggnader . .
ochen beﬁnthg som skarenoveras. Med JUVELEN - ETT GYLLENE FORVARV | UPPSALA

férhyrningen till Skatteverket ar fastig- I juniforvarvade Vasakronan kontorsfastigheten Juvelen av Skanska. Juvelen
heterna fullt uthyrda. Nya Kronan kom- ligger pa Stationsgatan i Uppsala med omedelbar narhet till Uppsala Rese-
mer bland annat att ha solcellspaneler centrumoch baraett stenkast fran Vasakronans projektfastighet Magasin X.
Denuthyrbaraarean uppgar till drygt 8 600 kvadratmeter varav knappt

ifasaden och Yara m|IJoc°ert|f|erad e.nllgt 7800 kvadratmeter utgdrs av kontor och cirka 800 kvadratmeter av butik
LEED, med mal om att nd betyg Platina. och restaurang. Képeskillingen baserades pa ett underliggande fastighets-
varde om 563 mkr.
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Redo att mota

VD HAR ORDET

framtidens utmaningar

Vasakronanredovisar annu en gang det basta resultatet ndgonsin.
Nu ser vifram emot invigningen av det helt férnyade Sergelhuset
ochintroduktionen av Arena, vart eget coworking-koncept,

sager Vasakronans vd Johanna Skogestig.

Bdsta resultatet ndgonsin for Vasakronan - igen!

Varfor har det gatt sd bra under 2019?

- Det ar flerasamverkande faktorer somligger till grund for
vart fantastiskt godaresultat, 13,9 miljarder kronor efter
skatt. Sjélvklart spelar den fortsattavardeuppgangen for att-
raktivafastigheter enstorroll. Vid arets utgang varderades
vart samlade bestand till dver 156 miljarder kronor. Enannan
delavforklaringentill resultatet &r vara pagdende projekt som
haller pa att fardigstallas och som har kunnat hyras utiett val-
digt bramarknadslage. Ett lika viktigt bidragtill drets vinst ar
framgangsrik nyuthyrning och omférhandlingar i befintligt
bestand.

2020 dr ett minst lika spdnnande dr, eller hur?

- Ja,verkligen. Alla pa Vasakronan ser framemot att fainviga
det nya Sergelhuset i Stockholms allra mest centrala lage.
Dar kommer vi att presentera var egen modell for coworking -
Arena, samtidigt somviintroducerar ett helt nytt digitalt
granssnitt for varahyresgaster. Under 2020 tar viocksa de
forstastegen mot att Vasakronan ska né klimatneutralitet
2030ihelavardekedjan, dvsinte baraivar egen verksamhet
utandvendenklimatpaverkanvihar genomvar projektverk-
samhet och densomuppstar hos vérahyresgaster nar de
nyttjar lokalerna.

Varfor dr ett eget coworking-alternativ viktigt for Vasakronan?
- Foross ar Arena en betydelsefull del av vart totala kontors-
erbjudande. Viser att varakunder efterfragar enallt hogre
grad av flexibilitet. Darfor ar det viktigt for oss att kunna

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

erbjuda alltifran traditionell uthyrning, via nyckelfardiga kon-
toroch Smart & Klart till Arena. De nyckelfardiga kontoren
arfardiga for inflyttning direkt ochiett Smart & Klart-kontor,
dar till och med kaffemaskin och krukvéxter finns pa plats, kan
hyresgasten flyttain och borjajobbasammadag. Nar vinu
adderar coworking-konceptet Arena kan vi erbjuda vara kun-
derenannuhdgre grad av flexibilitet och service. Det &r ett
naturligt komplement till vart totala erbjudande.

Varfor 6kar hyresgdsternas behov av flexibilitet

och vad innebdr det fér Vasakronan?

- Mangaav varakunder upplever en allt snabbare forand-
ringstakt pa sinamarknader. Det gor det svart for dem att for-
utse hur deras lokalbehov kommer att utvecklas pandgraars
sikt. Det gor att de efterfragar 16sningar som ger dem maximalt
med handlingsutrymme. De vet inte om de kommer att behdva
storre lokaler eller mindre, en annan typ av lokal eller enannan
geografisk placering.

-Vibeddmer att de flesta foretag dvenifortsattningen vill
haegnalokaler somde kan sattasinegen pragel pa. Men utéver
det 6nskar de ett lokalerbjudande som ger dem maximal flexi-
bilitet, lite som ett gummiband. Darfor tror viatt manga kunder
villtadel av helavar palett av alternativ. Det ger pa ett enkelt
sattenmojlighet till snabb omstallning och anpassning. Exem-
pel pddet som efterfragas ar mojligheten att dela konferens-
rum, reception och annanservice. Det kan ocksa handlaom
att kompletteraett huvudkontorien narférort med ett antal
arbetsplatseristadens centrum.
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"Sergelstan ar ett bra exempel pa det vi vill skapa,
en del av Stockholm City dar alla manniskor vill vara.”

Vilken roll spelar nya tekniska l6sningar

fér kontorserbjudandet?

- Dentekniska och framfér allt digitala utvecklingen gar otro-
ligt snabbt. Det gemensamma dataspraket RealEstateCore
har gett oss forutsattningar att fa kontroll dver all var datasa
attvikan anvandaden pé ett effektivt sitt. An s& lange har det
framst lett till effektiviseringar och besparingar nér det géller
energianvandning. Under 2019 kunde viocksa for forsta
gangen levereraunderlag till miljocertifieringen LEED via
direktavldsning franfastigheterna, det var ett stort steg
framat for oss.

- Deverkligaaha-upplevelsernatror jag att vikommer att
fasenare under 2020. Nar Sergelhuset invigs kommer vi att
lanseravart nyadigitalakundgranssnitt. Det ger vara hyres-
gaster mojligheten att hanteraen langrad praktiska fragor
imobilen. Som tillexempel access till lokalerna, bokning av
konferensrum eller bestallning av tjanster kopplade till
arbetsplatsen.

Varfor satsar Vasakronan sd mycket pd projektutveckling?

- Det ar stor efterfragan pa toppmoderna och yteffektiva
lokalericentralaldgen och betalningsviljan fér detta ar hog.
Atthaschysstalokaleribralagen ar fér manga foretagoch
organisationer ett satt att attrahera de béastatalangerna. Vi
har ett fantastiskt bestand och med tanke pa hur transaktions-
marknaden har utvecklats de senaste dren sa ar det en sjalv-
klarhet att tatillvara pa de potentialer som finnsidet egna
bestandet. Att utvecklade lagenviredan dger genom att bygga
omochnytt &r den mest ekonomiskt [dnsamma investering vi
kan gora. Nuadderar vifrdganom hur vigor detta pdett satt
som inte paverkar klimatet. P& sikt kommer det att varaen for-
utsattning for att fabrafinansiering och lénsamhet i utveck-
lingsprojekt.

- Just nuharviett stort antal projekt i olika stadier med en
investeringsvolym om totalt 14 miljarder kronor. Storadelar
av projektfastigheterna drredanuthyrda, trots att detivissa
fallar relativt langt kvar till inflyttning. Under 2020 kommer,
forutom Sergelhuset, ytterligare tre projektfastigheter
fardigstallas motsvarande en investeringsvolym om cirka
sex miljarder.

JOHANNASKOGESTIG, VD VASAKRONAN

En projektfastighet som lockar mdnga hyresgdster dr

Magasin X i Uppsala. Varfér vill sd mdnga ha sina kontor ddir?

- Det arverkligen gladjande. Trots att det ar tva ar kvar tills
fastigheten star klar &r redan 80 procent av kontorsytan
uthyrd. Enférklaring &r att det rader brist pa moderna kontor
ideriktigt centralalagenaiUppsala. Enannan, och minst lika
viktig, forklaring ar att Magasin X ar den hittills storsta kontors-
fastigheteniSverige som byggs med enstomme heltitra. Vi
tror att det lockar att vara pionjarientrafastighet, menerfa-
renhet visar ocksa att manga upplever attinomhusmiljon ar
battreiett trahus.

- Magasin X ar jatteviktigt for Vasakronan. Vihar hoga
forvantningar pa oss fran manga hall - fran kunder, arkitek-
ter, Uppsalakommunoch fran varaegna medarbetare. Blir
Magasin X en framgang sa kommer det att fa otroligt bra effekt
och ledatill att det byggs betydligt fler kontorsfastigheter
med trastomme. Magasin X kommer att visavad som gar att
astadkomma med férnybara material och darmed dven satta
press pa leverantorer av byggmaterial som betong och stal.

Vasakronan har som mdl att bli vérldens mest

hdllbara fastighetsbolag. Hur ska det gd till?

- Vasakronan har drivit hallbarhetsfragornaimanga ar. Vivar
forstiSverige med gronahyresavtal, vi ar det svenska fastig-
hetsbolag som har den hogsta andelen miljécertifierade fastig-
heter - 85 procent vid utgédngen av 2019 - och vi har minskat
var energiférbrukning med nara 60 procent sedan 2008. Nu
tarvinastastegoch satter malet att verksamhetenisin helhet
skavaraklimatneutralomtio ar.

- Det arentuff utmaning och en ambition som méaste
genomsyraalladelar avVasakronan. Men styrkan med var
organisation ar att alla &r delaktiga och att vihar skapat en
kultur avmod. Manvéagar testanyavagar och det & OK att
ocksagorafel ndgon gang. Jag érimponerad av det stora
engagemanget hos medarbetarna.

Var inom verksamheten kan ni géra

de storsta hdllbarhetsvinsterna?

- Projektutvecklingen forvantas sta for det enskilt storsta
bidraget. Vikommer att stallahardakravivaraupphandlingar.
Varje projekt ska haen sund ekonomisk kalkyl, men ocksden
likasundkalkyl nar det géller klimatavtrycket.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



- Attdrivasinverksamhet klimatsmart ar l6nsamt. Det ser vi
valdigt tydligt. Darfor har vilagt ribban hogt i manga ar ochvi
kommer att fortsattalaggadenhogre och hogre. Varakunder
villhahjalp med att minska sin energianvandning, de efterfra-
gar gronel och sdker vagar att fa ner sin avfallsmangd. Dess-
utomvillmanerbjudaen arbetsplats dit medarbetarnakanta
sig pa ett enkelt satt med kollektivtrafik eller cykel. For detta
finns en hog betalningsvilja.

Vid sidan av hdllbarhetssatsningarna,

vilka dr de stora utmaningarna om du blickar framat?

- Enframgangsfaktor ar att vilyckas ténka nytt, annorlunda
och kreativt kring fastigheternas gatuplan. Butikernahar
paverkats mycket av denvaxande e-handeln och vi maste
réknamed att den negativatrendenfortsatter dvende nar-
maste &ren. For att méta utvecklingen behdver vigéra miljon
ochomréadenarunt varafastigheter vialkomnande och trygga
sdatt det kdnns attraktivt att vistas dar. Bdde p& dagarnaoch
kvallstid.

- Sergelstan ar ett braexempel pa det vi vill skapa, en del
av Stockholm City dér allamanniskor vill vara. Redan nu har
mycket férnyats och nar vara olika utvecklingsprojekt ar
fardigstallda kommer omradet att hafatt en ansiktslyftning.
Sergelgatan far tillbaka sin forna glans, terrasserna mellan
Hotorgsskraporna dppnas upp och hela gangstraket kommer
att ge ett gronare intryck.

- Samtidigt finns det omraden dér vi behéver vidta atgarder
for att okatryggheten ochtrivseln. Kista ar ett sadant. Dar vill
Vasakronan bidra till att bygga blandstad med framfor allt fler
bostdder och mer service. | kvarteret Hekla driver vijust nu
ettarbete for att det skahanda.

De fem senaste dren har varit en tid av stdndig uppgdng

pd fastighetsmarknaden. Vad ser du framfér dig under

de kommande fem dren?

- Det kommer att handla mycket om effektiv resursanvand-
ning. Bade om hur vianvander fastigheterna pa ett optimalt
satt och hurvihanterar hallbarhetsutmaningarna. Vibehover
ocksdtahand omoch utvecklavaraomraden. Bade sddana
som ar nya for Vasakronan, som LillaBommeni Goteborg,
sddrastationsuppgangen i Uppsala och Sodra Hagalund i
Solna. Men ocksa befintligaomraden dar vibehover satsa
mer resurser, till exempel Kista i vastra Stockholm.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019
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Du har varit vd sedan 1 november 2019 och har redan gjort
ndgra organisationsférdndringar. Vad vill du uppnd med dem?

- Vibehover fokusera pavara projekt, bade pagadende och
kommande, och att Idtavaraallra basta medarbetare arbeta
med dem. Tidigare har mycket kunskap inom féretaget varit
decentraliserad. Nu behdver vistarkavararesurser, jobba
mer tillsammans och fa in hallbarhetsperspektivet i projekten.
Vihar ocksaenutmaningiatt forflyttade stora projektenin
iforvaltningsfasen och hanterade nya erbjudanden somvi
haller pa att utveckla.

Sannolikt stdr vi infér en férsvagning

av konjunkturen. Hur férberedda dr ni?
-Viarnogsavalforbereddasomvikanvara. Under fleraars
tid har viférandrat sammansattningen av var upplaning. Vi
har nufler finansieringskéllor och har lanat pa langre |6ptider.
De pagaende utvecklingsprojekten kommer vitaimal och
sakerstallauthyrning med bra hyresnivaer. P4 lite sikt behover
projektportféljienfyllas pa. Vikommer inte att bromsavara
satsningar utan fortsattaatt foradlavart befintliga bestand
igodalagen.

- lett sdmre konjunkturlage galler det att jobba néra hyres-
gasterna, folja utvecklingen av marknadshyrornaoch vara folj-
samma i diskussioner och hyresférhandlingar med vara kunder.
Vasakronan har ett starkt utgangslage. Vihar stor spridning
mellanolika typer av hyresgaster,och manga av dem ar inte sa
konjunkturkansliga. Vihar moderna och flexibla fastigheter i
stader med stark tillvaxt och i attraktiva lagen. Sammantaget
kdnner jag stor optimisminfor framtiden.

Stockholmifebruari2020

Johanna Skogestig
Verkstallande direktor
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MARKNAD OCH TRENDER

Vasakronan ledande
| snabb omvandling

Stora och omviélvande férandringar paverkar just nu fastighets-
branschen och innebar nya mojligheter och utmaningar.

Klimatutmaningarna ar globala och satter sin
pragel pa politik, samhallsdebatt och nérings-
livivérldens allalander. For fastighetssek-
torn, som ar en stor energikonsument, har
framfor allt dtgarder for att minska energifor-
brukningen statticentrumunder fleraar.
Pasenare ar har branschen dven lagt ett allt
storre fokus pa andradelar som ocksa bidrar
tillden globala uppvarmningen. For Vasa-
kronans del har det sedan lang tid tillbaka
handlat om anvéndning av byggmaterial,
transporter och avfallshantering. Att mota
klimatutmaningarna ar ett satt att sékraden
langsiktiga ldnsamheten och Vasakronan har
darfor satt ett utmanande mal omklimat-
neutralitet i helavardekedjan till 2030.

Parallellt - ochtill storadelar samman-
hangande med klimatutmaningarna - pagar
fleraandra skiften somdelvis ritar om spel-
planenfor fastighetsforetagen. Forutsatt-
ningarnafor tjdnsteféretag och myndigheter
forandrasidagibetydligt snabbare takt an
tidigare. Det stéller krav pa fastighetsédgare
att erbjudakontorslokaler med storre flexibi-
litet ndr det géller yta, lage, kontraktstid och
serviceniva. Brist pd arbetskraftinomvissa
sektorer och 6kade kunskaper om arbets-
platsens betydelse for hdlsa och valmaende
har ocksa medfort att lokalernas utformning
har blivit enviktig konkurrensfaktor i kampen
om attraktivamedarbetare. Utvecklingen har
gynnat fastighetsagare som, likt Vasakronan,
kanerbjudamoderna, yteffektiva lokaleribra
ldgen och med olika modeller for bade lokal-
ochtjansteerbjudanden samt flexibilitet i
hyresavtalen.

Vasakronan har sedan flera ar tillbaka
utvecklat sitt kontorserbjudande for att ge
kundernaen bredd av mojligheter att valja
denlosningeller kombination av [6sningar
som passar just dem. Under 2020 lanseras
Arena, Vasakronans eget coworking-koncept.
Med Arenailokalpaletten erbjuds kunderna

10

alltifrdn coworking till traditionella kontors-
uthyrningar, nyckelfardigalokaler samt Smart
&Klart - fardiginrett ochinflyttningsklart
med kort varsel.

Qavsett val avuthyrningsform kanvitaett
helhetsansvar for leverans av funktion och
service, samtidigt somviisamarbete med
utvaldaexternaleverantérer kan erbjudaen
rad attraktivatillaggstjanster.

Helt nya méjligheter

Den allt snabbare digitala utvecklingen
skapar nyamojligheter daven for varahyres-
gaster. | grunden finns det digitala spraket
RealEstateCore som gor det mojligt att
sammanstallaoch analysera storamangder
datasom genereras paolika satt. Det skapar
i sintur forutsattningar for allt ifran minskad
energiforbrukning och battre anpassad ven-
tilation, till 6kad sdkerhet och mer effektivt
utnyttjande av lokaler. Tillsammans med
andra aktorerifastighetsbranschenhar
Vasakronan startat bolaget Accessy som ska
taframen plattformfor tilltrade till olika loka-
ler.Under aret har viocksa inlett ett samar-
bete med Property Technology-foretaget
Tmpl Solutions for att gemensamt utveckla
ettdigitalt gréanssnitt for servicetjanster.

Battre miljé i stadskdrnorna
For att bidratill klimatarbetet och samtidigt
forbattra miljo- och trafiksituationenistads-
kdrnorna ar det viktigt att effektiviseratrans-
porter till och fran fastigheterna och under-
|attahanteringenav avfall. Samordning av trans-
porteribadariktningarnaoch en6kad anvand-
ning av eldrivnafordon leder till betydande
minskningar av bade utslapp och antal fordon.
Vasakronanhar axlat en ledande rolli
dennautveckling genom att omvandlakallar-
planeniett antal fastigheter fran parkerings-
platser till utrymmen for samlastning och
effektiv avfallshantering.

Allt tuffare konkurrens
Enradsamverkande faktorer har bidragit till
att skapanya villkor for utveckling och plane-
ring av cityomradenaide storastaderna.
E-handelns snabba tillvéxt har inneburit vax-
ande utmaningar for butiksnaringen. Inom
vissa sektorer har nathandeln tagit en stor
delavdentraditionella handelns omsattning.
Konkurrensenhar lett till att butiker krymper
sinalokalytor och nagra butikskedjor har helt
slagits ut. For ndrvarande pagar en stor omstéll-
ning dar butiker pd enradolika satt anpassar
sigefter den nya konkurrenssituationen.

Fastighetsagare med betydande andel
butikshyresgaster har de senaste aren
genomfort olika forandringar for att 6kade
fysiska butikernas attraktivitet. Stadskarnor-
nas butiksstrak har fatt en mer varierad sam-
mansattning, dar andelen restauranger,
caféer, service och upplevelser har vuxit.
Handelns minskande lokalbehov har ocksa
inneburit att butikerna koncentrerat verk-
samheten till gatuplan, medan andravanings-
plan har omvandlats till kontor eller tillandra
verksamheter.

Samverkan 6kar attraktiviteten
Vasakronan jobbar sedan manga ar tillbaka
med strakstrategier. Strékstrategierna syftar
till att skapaomraden somisigar starkavaru-
marken och som ar attraktiva oavsett om man
arbetar dar eller kommer dit for shoppingen,
restaurangernaeller upplevelserna. For att
varariktigt framgangsrika behover vigora
gemensam sak med andrafastighetsagare,
kommunen och évriga aktérer iomradet.
Jufler som arbetar tillsammans mot samma
mal, desto starkare omradesvarumarken
kanvibygga. Ambitionen dr att varje projekt,
omrade ochstrak skahaenegenochtydlig
profil.

For att storstadernas cityomraden ska
varaattraktiva ar det viktigt att de upplevs
somsakraochtryggaavallasomvistas dar,
oavsett tid pa dygnet. Tillsammans med
andrafastighetsdgare och aktoérer arbetar
Vasakronan aktivt med en bredd av trygg-
hetstkandeinsatser.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019
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MARKNAD OCH TRENDER

TREND

Flexibilitet
ochservice

Nya Arena
- med jobbet i fokus

Nar viintroducerar Arena, Vasakronans eget
coworking-erbjudande, &r det nagot annat ande
manga gemensamma och delade kontorslokaler
somredan existerar. Arenatar avstampivar
gedigna kunskap om hur man utformar de basta
och mest effektiva arbetsplatserna. God ergo-
nomi, ett suntinomhusklimat, lattillganglig teknik
ochhoégserviceniva ar nyckelingredienserivar
modell.

Vart fokus ar att skapade allra basta forutsatt-
ningarnafor att vara kunder ska kunnagoraett
riktigt brajobb. Oavsett om manvill jobba ostért
ientystdelavlokalenellerigruppimiljoer som
stimulerar kreativiteten. Det skavara latt att
jobba, latt att trivas - och lika enkelt att via digi-
talagranssnitt hantera kontraktsskrivande,
betalning och bokningar.

F6ross ar Arenaenintegrerad del avvart totala
kontorserbjudande. Nar vi foljer vara kunder pa
narahall ser vi hur lokalbehovenférandrasiallt
snabbare takt. Och da ar Arena ett naturligt kom-
plement till traditionella kontorsuthyrningar,
nyckelfardigalokaler och Smart &Klart. Darfor
ar ocksa malgruppen for Arenaihuvudsak vara
nuvarande kunder och potentiella kunder som ar
intresserade av vart samlade kontorserbjudande.

Under 2020 6ppnas det forsta Arena-kontoret
inyaSergelhusetiStockholm. Det foljs under
nastkommande ar av ArenaiMagasin XiUppsala
samtiPlatinani Goteborg. Det finns dven planer
paArenaicentralaMalmoé och paettantal andra
adresser i Stockholm. Sedan tidigare finns en
pilot-ArenaiNordstaniGoéteborg.

"Det skavara latt att jobba
och latt att trivas.”

11
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Detalj-
handeln

Nu vaxer nya
Sergelstan fram

Nar nya Sergelhuset slar upp portarnaunder
2020saborjar ocksa Sergelstan att taform pa
allvar. Omvandlingen av Stockholms absoluta
centrum, kvarteren runt Sergels torg, &r den mest
omfattande stadsutvecklingssatsningen sedan
nuvarande City byggdes for 6ver 50 ar sedan.
Runt de nya kontors- och hotellfastigheterna
vaxer ett nytt och spannande gatuliv fram. Gator
somtidigare legat lite i skymundan 6ppnas nu
upp till attraktiva promenadstrak med ett rikt
ochvarierat utbud av butiker, restauranger,
caféer, service och upplevelser. Ett exempel ar
Malmskillnadsgatan som nu binds samman med
Sergels torg och Sveavagen med en valkomnande
soltrappa mellande olika gatunivaerna.

Enviktigdel av Sergelstan blir ocksa Sergelgatan,
ett av huvudstadens mest kdnda strdk, somnu
genomgar en fullstandig ansiktslyftning for att
aterupprattadenfornaglansen. Tillsammans med
ovrigafastighetsagare vill Vasakronan skapaett
hallbart och innovativt shopping- och upplevelse-
alternativsom alltid ska bjuda pa positiva 6ver-
raskningar. Varen 2021 planeras etapp ett avden
férnyade Sergelgatan staklar. Gatanisin helhet
skastaklartill drsskiftet 2021/2022.

Nar alladelar av Sergelstan star fardigablir den
ett naturligt naviStockholmsinnerstad med ett
rikt och myllrande folklivunder storadelar av
dygnet. Inom Sergelstan ar ambitionen att varje
gatustrak ska hasin egen profil. Tillsammans
bildar de enintressant och attraktiv helhet - for
dem som jobbar i City, fér alla stockholmare och
for besokare fran Sverige och helavérlden.

"Nar Sergelstan star fardig
blir den ett naturligt navi
Stockholms innerstad.”

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



Digital'—
seringen

Nya plattformar for en
hallbarare utveckling

Under aret har Vasakronan fortsatt arbetet mot
malet att alla fastigheter ska vara uppkopplade,
alldatasamlad och enkelt tillganglig. Darfor togs
fleranyainitiativ.

Bolaget Idun Real Estate Solutions startades for
attetablera ProptechOS, ett operativsystem som

ger mojligheter att effektivt hantera stora mang- ri ] l (] |
der data kopplat till byggnader. !
Tillsammans med nagra av Sveriges storstafastig-

hetsbolagoch Fastighetsédgarnas servicebolag |
etablerades dven Accessy. Bolagets syfte ar att

utvecklaenbranschgemensam standard for H =
accessttill resurseribyggnader. |

I slutet av aret startade viocksa Tmpl Work for
att utvecklaen plattform for framtidens kontors-
tjanster. Losningen ska pa sikt varaenintegrerad
del avvart kunderbjudande.

Allalésningar ar tillgangliga for allakommersiella
produkter och dr baserade pa det digitala spraket
RealEstateCore, ett brett initiativisyfte att eta-
bleraen gemensam definition av byggnadsrelate-
rad data.

Allt vigor bygger pa 6vertygelsen att viskadela
med oss av vart utvecklingsarbete. Det endasattet
att skapasmartaoch hallbarastader arattfamed
sig sa mangafastighetsagare och hyresgasteriett
gemensamt ekosystem sa fort som majligt.

"Det enda sattet att skapa
smarta och hallbara stader ar
att fa med sig sd manga fastig-
hetsagare och hyresgaster
i ett gemensamt ekosystem
sa fort som mojligt.”

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019




Dominerande
utvecklingstrender

Omvérldenforandrasiallt snabbare takt vilket skapar
bade mojligheter och utmaningar. Genom forstaelse
for marknadens trender och underliggande drivkrafter
kan verksamheten utvecklas och nya behov métas.

TREND

Flexibl _
och service

TREND g

Digitali-
seringen ._

-]

itet

Detal| g
handeln

Vara
strategier

For att sakerstélla att uppdraget fran dgarna uppfylls tar
ledningen arligen fram en strategisk plan som styrelsen
sedan faststéller. Planen satter riktningen for de kom-
mande aren och sammanfattas i sju strategier.

KLIMATSTRATEGI

Vijobbar med klimatmal som utmanar och engagerar hela
naringslivet. Klimatmalen paverkar alla bolagets beslut och
kraver att samtliga medarbetare saval som kunder och
leverantorer ér involverade.

PRODUKTSTRATEGI

Varafastigheter bidrar till en positiv stadsmiljé och erbjuder
lokaler som haller dver tid. Vitar ansvar for att varaomraden
ar trygga och vélskotta och vara teknikldsningar i husen
bidrar till att nd bade vara och vara kunders mal.

KUND- OCH MARKNADSSTRATEGI

Viféljer varakunder 6ver tid och erbjuder I6sningar som
anpassas efter deras behov. Videlar aktivt med oss av var
kunskap om hur lokalytor och andraresurser kan anvandas
mer effektivt.

TEKNIKSTRATEGI

Varatekniklosningar forenklar vara kunders vardag och
bidrar till 6kad effektivitet och I6nsamhet for bolaget.
Viligger iframkant och vagar testany teknik.

MEDARBETARSTRATEGI

Viharen organisation som anpassasitakt med att omvarl-
denférandas och ett ledarskap som skapar forutsattningar
for att varamedarbetare skalyckas och ma braisitt arbete.

INVESTERINGSSTRATEGI

Vifokuserar pd kontor och cityhandel pa tillvaxtorteri
Norden ochvara fastigheter skavara éverlevare pa hyres-
marknaden. Vianpassar och utvecklar fastighetsbestandet
utifran bedomd klimatpaverkan.

FINANSIERINGSSTRATEGI

Vihar lagfinansiell risk genom olika finansieringskallor,
sakerstallda kreditlimiter samt spridda laneforfall. Vidriver
utvecklingeninom gron finansiering.




Resultat
langsiktiga mal som bidrar

Ambitionen &r att varaledande och hallbaraialla K Vasakronans verksamhet bidrar till ett flertal avde
dimensioner. For att na dit satts utmanande och globala hallbarhetsmal som FN:s medlemslander antogi
engagerande mal. september 2015. Fér mer information om var paverkan

ar som storst, sesidorna 116 och 123-134.

EKONOMI

» Entotalavkastning pa minst 6,5 procent per ar
(rullande snitt éver 10 ar)

e Entotalavkastning pa minst 0,5 procentenheter i
hoégre an branschen

MILJO ANSTANDIGA
A : . " ARBETSVILLKOR
* Vidrklimatneutralaihela vardekedjan 2030 OCHEKONOMISK

Varafastigheter ar sjalvforsorjande och behover

TILLVAXT
ingen kopt energi '

o Vihar halverat effektbehovet "

e Varochkundernasverksamhet genererar inget avfall
som inte gar att atervinnaeller aterbruka

» Vibyggervarahus medfornybart, atervunnet eller
aterbrukat material

Allvar finansiering ar gron

Virankas som varldens mest hallbara fastighetsbolag "—

SOCIALT I‘

» Allaanstalldaleverienlighet med varavarderingar
ochvar uppférandekod

Viharengod arbetsmiljé som ar befriad fran negativ
stress

» Diskriminering och trakasserier férekommer inte
pavaraarbetsplatser

» Varafastigheters utformningbidrar till trygghet, 12 :twsmluuum
sakerhet och halsafor de somvistasioch omkring it PRODUKTION

varafastigheter F

Leverantorer arbetarienlighet med var uppforande-
kod for leverantorer

Vispeglar det samhalle dér viverkar nar det galler
kon, etnicitet och alder

Viharingaarbetsplatsolyckor pavarabyggarbets-
platser



FASTIGHETSFORVALTNING

Erbjudande som moter alla behov

Med ett modernt fastighetsbestand i bastalagen, brett utbud av smarta och effektiva
lokallsningar, fokus pa hallbarhet i allt som gors samt nya tekniska I6sningar skapar
Vasakronan standigt nya mojligheter. Bdde for kunderna och den egna verksamheten.

Dagens arbetsplatser paverkar hur verksam-
heter mar och &r verktyg for att foréandra,
paverkaochinspirera. Genom ett brett utbud
av attraktiva lokaleribralagen samt gedigen
kunskap om utformning av effektiva arbets-
platser, kan Vasakronan tillgodose hyresgéas-
ters specifika dnskemal. Néra samarbeten
och langsiktigarelationer gor att manga hyres-
gaster véljer att stanna kvarinom bestandet
under lang tid. De senaste tva dren har 70 pro-
centavde hyresgaster vars kontrakt [6per ut
valt att forlanga. Samtidigt lever viienvarld
med enenorm forandringstakt. Nya situatio-
ner uppstar standigt. Verksamheters egna
medarbetare jobbar sidavid sidamed inhyrda
konsulter, frilansare och strategiska samar-
betspartners. Foretag expanderar, kops upp
eller uppstar tillfalligt. De olika behoven av
lokaler ar manga ochibland komplexa. For

att mota alla dnskemal erbjuder Vasakronan
idagolika ldsningar och koncept. Allt fran

helt skraddarsytt nar det géller material och
kontorsutformningar till flexibla fardigstallda
arbetsplatser som gar att hyraenkort tid.
Med konceptet Smart & Klart slipper hyres-
gastentaitumed alla praktiska fragor som
exempelvis IT, arbetsplatsmaoblering, inred-
ning och kaffemaskiner. Det gér att flyttain
samma dag som avtalet tecknats och dven att
flyttaut med kort varsel. Under 2020 6ppnas
ocksadet forsta”Vasakronan Arena”i Sergel-
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huset, ett coworking-koncept som med flexi-
bla avtal erbjuder arbetsplatser, separata
kontorsrum och métesrum. Arbetsmiljo,
teknik och service ariabsolut framkant.
Konceptet moter inte bara kunders olika
behov av lokaler utanligger ocksavalilinje
med samhallets 6kade fokus pa hallbarhet
ochintresset avattdelaresurser.

For butikshyresgasternaerbjuds pop-up
butiker dar allt som kan behévasiformav
inredning, kassadisk, betalldsningar, smidiga
avtalsvillkor och till och med butikspersonal
ingar.

Stort serviceutbud

Foratt underlattadet dagliga arbetet for
hyresgasternaerbjuder Vasakronanolika
servicetjanster via sina samarbetspartners.
Hyresgasternakanfa hjalp med allt fran vakt-
maésterioch lokalvard till fruktkorgar och kem-
tvatt. Genom att valja gréon service minskas
dessutom miljopaverkan paflerasatt, bland
annat genom ett miljomarkt sortiment av
kontorsvaror, kéllsortering av avfall och trans-
porter med milj¢bilar och cykelbud.

Séarskilt god narservice erbjuds i fastig-
heter dér Vasakronan dger helaeller storre
delenavomradet omkring och dérfor har
mojlighet att utformaenhelhet som passar
hyresgasterna. Dar finns exempelvis recep-
tion, restauranger, konferensanlaggningar

och gym.Hyresgasternafar en kontorslos-
ning med hog kvalitet, samtidigt som de kan
samutnyttjadeolikaresurserna.

Okad andel egenproducerad el
Fastighetssektorn star for drygt 30 procent
avsamhéllets energianvdndning. Arbetet med
att minskavar energianvandning och anvanda
fornyelsebar energi dr darfor enviktig fraga.
Enlagenergianvandning ar ocksaenforut-
sattning for att byggnader ska kunna miljo-
certifieras med ett hogt betyg. Med hjalp av
olika tekniskaldsningar och en effektiv, kunnig
organisation sker ett standigt forbattrings-
arbete for att minska energianvandningen.
Under hésten har ett nytt mjukvaruprogram
som Vasakronan varit med och utvecklat,
ProptechOS, installeratsiflerafastigheter.
Genom mjukvaran kan stora mangder fastig-
hetsdata samlasinoch analyserasirealtid.
Tillgangen till data skapar bland annat mojlig-
heter att ytterligare minskaenergiférbruk-
ningen och bidratill att lokaler kan utnyttjas
mer effektivt.

Sedan 2009 har energiprestandani
bestandet mer &nhalverats. Under 2019
minskade energiprestandan till 92 kWh/kvm
ochar (103). Vid utgangen av aret hade
63 procent (47) av fastigheternaen energi-
prestanda som understeg 100 kWh/kvm
ochar.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



SUNDBYBERG OCH SOLNA norr om Stockholm ar
tva av landets mest expansiva kommuner och platser
dar Vasakronan sedan manga ar tillbaka har en stark
narvaro. | centrala Sundbyberg har Vasakronan hyrt
ut cirka43 000 kvadratmeter till Skatteverket i kvar-
teret Nya Kronan. Det innebar att fastigheten ar fullt
uthyrd. Skatteverket kommer att flyttainitva
nybyggda byggnader och en befintligsomrenoveras.
Hyrestiden stracker sig 6ver tio ar och inflyttning sker
islutetav2021.

Nya Kronan kommer att hallahogsta miljoklass
med solcellspanelerifasaden och vara miljocertifie-
rad enligt LEED, med mal om att na betyg Platina.
Totalt ska cirka 3000 personer arbeta har och effek-
tivaoch moderna kontorslésningar har gjort det
mojligt att bedriva verksamheten pa mindre yta an
vad man hyr idag. Med uthyrningen lamnar Skatte-
verket sinatidigare lokaler om 70 000 kvadratmeter
iSolnastrand.

| Sundbyberg méts storstadspuls och sméastads-
idyll och de centraladelarna kommer att utvecklas

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019
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pa ett positivt sdtt de ndrmaste aren. En stor arbets-
givare som Skatteverket med manga medarbetare
blir viktig for omradet.

Aveniprojektfastigheten Strand, i Solna norr om
Stockholm, har Vasakronan gjort en stor férhyrning
om 7 200 kvadratmeter till SCB. Det innebar att
Strand nar en uthyrningsgrad om 57 procent och pro-
jektet gardarmedinisinslutfas. SCB har varit Vasa-
kronans hyresgast i Garnisonen sedan tidigt 70-tal.
Med flytten far de mer &ndamalsenliga och flexibla
lokaler med sjoutsikt och goda kommunikationer.

Projektet omfattar totalt 26 000 kvadratmeter
fordelat pa sex plan, itre huskroppar. Huskropparna
Oppnas upp mot vattnet och kommer att lankas ihop
med en ny kontorsbyggnadiglas.

Islutet av 2018 blev det klart att ocksa Universitets-
och hogskoleradet, UHR, flyttarin. Strand ska vara helt
fardigt tredje kvartalet 2020 och SCB flyttar in som-
maren samma ar. Strand innehaller ytterligare en bygg-
nad som redan utvecklats och fardigstallts. Dennadel
ar fullt uthyrd med COWI som stérstahyresgast. @
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Energiprestanda
kWh/kvm
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Palangsikt dr ambitionen att Vasakronan ska
varasjalvforsorjande paenergi. For att na dit
pagar ett arbete med att 6kaden egna energi-
produktionen, framst genom installation av
solceller.Vid arsskiftet var totalt 63 solcells-
anlaggningar (55) i drift somtillsammans
berdknas genereracirka4 200 MWh per ar.
Under 2019 beslot Vasakronan att anldgga
ensolcellspark med entotal ytapacirka
30000 kvadratmeter, i Fyrislund, Uppsala.
Med dennya solcellsparken kommer solel-
produktionen att férdubblas.

De flestasolcellsanldggningar som hittills
installeratsinom bestandet ar solcellspaneler
sommonterats ovanpa vanligatak. Avenandra
solcellstekniker testas, exempelvis takpannor
med integrerade solceller och tunnfilmssol-
celler pafonster. For att 6kadenegnaanvand-
ningen av solelen,och darmed Iénsamheten,
testas lagring av eléverskottet fran solcellerna
genomolikatyper av batterilésningar samt
attdistribueraelenlokalt till fleraolika bygg-
nader viainterna likstrémsnat.

For att energieffektiviseraytterligare
anvands ocksa geotermiska energilésningar
genom tillexempel akviferer. Det innebar att
grundvattenlager i marken anvands for att
varma och kyla fastigheterna. | dagslaget
anvands dettaiSergelhuset i centrala Stock-
holm ochiTriangelnicentrala Malmo.

Certifiering med hoga ambitioner
Miljocertifieringar av bade befintligaoch
nybyggdafastigheter ar viktiga bidragiarbe-
tet for en minskad klimatpaverkan och héallbar
samhallsutveckling. De &r ockséa ett bevis fran
oberoende part pa att fastigheternaharen
lag miljépaverkan och dr dven enforutsatt-
ning for var gréna finansiering. Vid nyproduk-
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tion stélls krav pa miljcertifiering redan fran
borjan. Men for att kunna moéta hyresgasters
krav maste dven de befintliga fastigheterna
certifieras. Vid miljocertifiering av fastigheter
anvander Vasakronan framst certifierings-
systemet LEED som internationellt &r det
mest anvanda. Det hogsta betyget &r Platina.
Encertifieringenligt LEED omfattar bland
annaten beddmning av fastighetens energi-
forbrukning, inomhusmiljo, materialanvand-
ning, avfallshantering samt vattenanvandning.
Ambitionenar att certifiera allafastigheter
ibestandet och nd guldeller platina. For att
lyckas med det kravs ett strukturerat arbets-
satt for forvaltning av byggnadernaoch tyd-
liga processer for miljdarbetet. Vid slutet av
aretvar 85 procent (85) av bestandet miljo-
certifierat, varav 72 (69) procentenheter
med betyget guld eller hogre.

Minskade utslapp

Sedan 2006 har Vasakronan minskat sina
utslappiScope 1 och 2 medtotalt 99 procent,
ochsedan 2008 ar driftenisamtliga fastig-
heter klimatneutral. Det har blivit mojligt
genom att den kdptaenergin mer &n halverats
sedan 2009 samt genom inkop av fornybar
eller klimatneutral energi. Fokus ligger nu
framst pa att minska de indirekta utslappen,
det vill sdga utslapp franinkdptavaror och
tjanster, samt de som orsakas nar hyresgaster
anvander sinalokaler. Enavde storstakéllorna
tillindirekta utslapp ar hyresgasternas egen
elanvandning. Sedan 2017 finns en klausul
isamtliganya hyresavtal omatt kunden for-
binder sig att kdpa gron energi.

Ytterligare enorsak tillindirekta utslépp ar
avfall,bade franhyresgaster och fran paga-
ende projekt. Vasakronan arbetar darfor
aktivt med att underlattafor sina hyresgas-
ter att kdllsortera och atervinna avfall. Bland
annat har ett centralt avtal med Ragn-Sells
tecknats med malsattningen att enstorre
andel av hyresgasternas avfall ska dtervinnas.
Nar det géller avfallet fran projektverksam-
hetensafinns det stor mojlighet att paverka
b&de mangden avfall och hur stor andel som
kan aterbrukas.

Enannandeliarbetet med att minska
utslappen ar att skapa férutsattningar for

hallbaratransporter tilloch fran fastigheterna.
I anslutning till manga fastigheter erbjuds
laddplatser for elbilar, tillgdng till bilpooler
samt cykelrum s att hyresgasternakan pendla
hallbart till och fran arbetet. Narhet till kollek-
tivtrafik ar ocksa av stor vikt. | fleraomraden
arbetar bolaget aktivt med att forsoka for-
battraturtathet och hallplatsplaceringar.

Under initiativet "Alskade stad” samarbe-
tar Vasakronan med Ragn-Sells, Bringoch
Stockholms stad for att etablerasamlastnings-
centralericitykdrnan. Just nu pagar plane-
ringen for en ny samlastningscentral under
Sergelhuset i Stockholm. Pa det sattet kan
varor och gods gemensamt distribueras till
butikernamed eldrivna fordon som samtidigt
kantamed sigavfall tillbaka till samlastnings-
centralen. Darigenom minskar trangsel, buller
och utslapp.

Vasakronan klimatkompenserar for de
kvarvarande direkta utslappen, samt vissa
indirekta utslapp, genom att kdpa andelari
kompensationsprojekt. Kompensationen sker
arsvisiefterskott. For en sammanstalining
over Vasakronans totala utslapp av vaxthus-
gaser, sesidan 127.

Under 2018 fick bolaget sinalangsiktiga
klimatmal godkdnda av Science Based Targets
Initiative som ar ett samarbete mellan Varlds-
naturfonden, FN:s Global Compact, Carbon
Disclosure Project och World Resources
Institute. Syftet ar att sékra att de klimatmal
som satts av foretag har en vetenskaplig
grund och liggerilinje med vad Parisavtalet
kraver av respektive bolag.

Narhet till hyresgasterna
For att skapanarhet till hyresgasterna ar
forvaltningsorganisationen decentraliserad,
med fyraregioner och en centralt samordnad
separat enhet for teknik, service och utveck-
ling med bemanning pa respektive ort.
Fastigheternaforvaltas med egen personal
i allaaffarskritiska delar. Det innebar att
hyresgasternamoter personal med god kun-
skap om hyresgésterna, fastigheternaoch
omradena. Hyresgasterna kan ocksavanda
sigtillen central kundservice vid felanmalan,
fragor kring hyresavier och andrafragor rela-
teradetill fastigheten.
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ALLAVILL HA ett levande city och att bottenvaning-
arnaigatuplan och de sé kallade "mellanrummen
mellan husen” anvands och fylls med innehall 4r avgs-
rande for upplevelsen och kdnslan av att platsen ar
trygg. Vibehover fysiska butiker, men kanske inte lika
manga som tidigare. Vibehover mat och métesplatser
och mojligheter att skapa upplevelser och events.
Handeln har expanderat och varit vilmaende med
relativt bra tillvaxttal under drygt 20 ar. Meni takt
med digitaliseringen har behovet av butiksyta minskat
och fysiska butiker moétt konkurrens av e-handeln.
Upplevelser som ett komplement till att kopa saker
gynnar fysiska miljéer. Manniskor vill métas, kdnna
och klamma pévaror - och uppleva. Allt fler inser
ocksa vikten av en hallbar konsumtion. De blir mer
noggrannaisinaval och koper giarnasecond hand.
Allt dettainnebar att det finns stora méjligheter att
paolikasatt méta nyaformer av konsumtionsbehov.
Under de senaste aren har Vasakronan tagit fram
tydliga strategier for de strak dar vara cityfastigheter
ligger. Genom att definieravad vi vill &stadkomma har
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LEVANDE
GATUPLAN

viknutit till oss andra fastighetsagare och aktorer i
allavarafyraregioner. Vivill skapatrygga, vackraoch
innehallsrika platser med ett tydligt innehall.

Nya koncept fér handel vaxer ocksa fram. Pa alla
orter finns snart permanenta pop up-butiker. De gér
att nya aktérer kan synas i fysiska butiker i centrala
lagenunder enkortare tid. Ett annat exempel ar
Sodertulli Malmo dar Vasakronan tillsammans med
Voii Studios utvecklat en urban marknadsplats,
Beyond Us, som ska underlattafér varumarken att
etablerasigifysisk miljo. Under ett och sammatak kan
de exponera, siljaoch marknadsférasina produkter
utanstorre investeringar eller langa hyreskontrakt.
P& 1000 kvadratmeter samsas ett tjugotal aktérer
inom mode, livsstil,inredning och upplevelser. Har
finns ocksa ett showroom, paketutlamning, fik och
Oppnaarbetsplatser.

Vasakronan ser positivt pa framtidens utmaningar
ochbolaget ar val rustat for att méta dem. Det gor vi
med nya l6sningar och alltid i dialog med vara kunder,
deras kunder och med konsumenterna. @
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SandraJonsson
Chef Teknik & Utveckling
Stockholm & Uppsala

Vad har hant nar det

galler nyadigitalal6sningar?

- Mycket! Vihar hittat satt att arbeta dnnu
mer effektivt. Sarskilt vill jag lyftafram att
vidigitaliserat processen for att ansékaom
miljécertifieringen LEED. Det tror vi att vi
arforstivarldenmed. Mangder avdataom
fastigheterna maste samlas in, dokumente-
ras ochsammanstaéllas. Det har tidigare
skett manuellt, ndgot som tagit mycket tid.

- Det fastighetsgemensamma digitala spra-
ket, RealEstateCore, ger oss battre kontroll
over all datafastigheter genererar. Sedan gar
ocksa utvecklingen av sensorer som méater
olika saker helatidenframat.

Vilkautmaningar behéver

Vasakronan méta?

- Vibehover géradet sa enkelt och flexibelt
sommojligt for vara hyresgaster. Tillsammans
med PropTech-bolaget Tmpl Solutions ut-
vecklar vinu endigital plattform som ska bli
granssnittet for framtidens kontorstjanster.

- Det finns en potentiali att anvanda lokaler
mer effektivt och darmed hallbart. Foér att
mojliggora detta kravs data for att kartlagga
nyttjandegraden. Men det finns dven ett
behov av att pa ett sdkert sitt hantera
access till varafastigheter. Darfor har vi
tillsammans med ett antal andra aktérer
ibranschen startat Accessy ABsomska
utvecklaendigital accessplattform.

Ser du nigrarisker med digitaliseringen?
- Det finns allt storre méjligheter att mata
ochsamlaindata. Det 6kar kraven pa etisk
hansynoch sikerhet. Information far inte
hamnaiorattahander ochden personliga
integriteten maste respekteras. Den har
fragan ar central for oss, och har finns till
exempel GDPR. Via RealEstateCore kan vi
fabrastruktur, men ocksa kontroll pa infor-
mationen.
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Kundservice fungerar som back-office och
kanlosaenstordel avdrendenautan att
behova g vidareiorganisationen.

Nya IT-16sningar gor att allt fler fel kan
identifieras och atgardasinnande blir ett
problem for hyresgasten. Genom att samlain
och analyserafastighetsrelaterad dataireal-
tid, kantill exempel problem med ventilation
eller hissar noteras pa ett tidigt stadium.
Under 2019 gick antalet felanmalningar
ner med 14 procent, vilket till stor del beror
pa att tekniken gor det mojligt att agera
proaktivt.

Forattforbliettldnsamt foretag arhog
kundnoéjdhet ett maste. For att folja upp hur
nojda hyresgasterna ar ochidentifierafor-
battringsomraden genomfér Vasakronan
iborjanavvarje kundundersdkningen
"Tyck om Vasakronan”. Den senaste gjordes
iborjanav 2020 ochvisade enforbattring
jamfort med foregéende ar. Utfallet var
77 (76) for kontor och 76 (73) for butiker.
Skalaniundersokningen ar 1 till 100, dar
ettutfall pd minst 80 motsvarar betyget
mycket bra.

Entryggarestad

Att det upplevs tryggt och sakert att befinna
sigioch runtfastigheternaaren grund for
Vasakronans verksamhet. Genom att arbeta
med battre belysning, Gversyn av passersys-
temsamt se till att det ar rent och snyggt, kan
otrygghet forebyggas.

Enannanviktig dtgard ar att skapaen
levande stad och 6ka manniskofléden runt
fastigheterna, dven utanfor kontorstid.
Under aret har ett flertal initiativ genomforts
isamarbete med andra fastighetsagare, olika
organisationer ochkommunerna, dar syftet
ar att skapa mer aktivitet pa gatorna. Pa Ser-
gelstorgiStockholm, genomférdes i somras
enmangd olika aktiviteter somdans, teater
och konserter. Genomdet tkade flodet av
manniskor minskade bade kénslan av otrygg-
het och brottslighetenrunt torget markant,
trots en minskad polisnérvaro.

Hallbarainkop
For att kunnabedriva verksamheten pa ett
framgangsrikt satt behdver Vasakronan

anlitaolikaleverantorer. Varje inkdp ska
kannetecknas av affarsmassig korrekthet,
objektivitet och arlighet med iakttagande
av god affarssed. Inkép ska dessutom ske
genom upphandlingar i konkurrens. Anbud
beddms och prioriteras utifranhur val de
uppfyller de stallda kraven pabland annat
kompetens, hallbarhets- och arbetsmiljo-
arbete, funktion, utférande, design och pris.

Allaméanniskor som arbetar for Vasakronans
rakning, oavsett vilken arbetsgivaren ar, ska
ha godtagbara arbetsvillkor samt behandlas
med respekt och omsorg om individens halsa
och sékerhet. Genom Vasakronans storlek
finns goda mojligheter att uppna stordrifts-
fordelariinkopsarbetet. Arbetet leds aven
central inképsenhet som ser till att inkdpen
uppfyller hoga kvalitets- och hallbarhetskrav
samt sker till lagsta méjliga kostnad. Ett syste-
matiskt inkopsarbete ger ocksa mojlighet att
stallakrav paleverantorer ochentreprendrer.
Bland annat for att minska deras miljopaver-
kan samt minimerarisken for korruption och
brott mot manskliga rattigheter. Som stod i
arbetet anvands Vasakronans uppférande-
kod for leverantorer.

Under 2019 undertecknades uppférande-
kodenisamtliganyaavtal som tecknats genom
inkdpsavdelningen. For att vara sdkra pd att
leverantorerna lever upp till sina dtaganden
gorslopanderevisioner. Under 2019 genom-
fordes totalt 80 olika leverantorskontroller.
Utfallet franrevisionerna visar att leveranto-
rernapdett tillfredstallande satt uppfyller
varakrav nar det galler arbetsvillkor och
manskliga rattigheter.

Schysst féretagskultur

Vasakronans foretagskultur préaglas av pro-
fessionalism, flexibilitet och nytankande.
Det uppmuntrar till att vaga testanya och
oprovade vagar. Arbetet drivs av gladje och
att saker ska goras pé ett schysstoch arligt
satt. Det dagliga arbetet praglas av korta
beslutsvagar med ett delegerat ansvar. Verk-
samheten skadrivas pdett hallbart sattialla
led, vilket dveninkluderar medarbetarnas
arbetsmiljo. Att skapa delaktighet, engage-
mang och trivsel hos medarbetarna &r nyck-
elntillenframgangsrik verksamhet.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



For att behalla duktiga medarbetare och
attraheranya talanger erbjuds breda mojlig-
heter till utveckling och en god arbetsmiljo.
Medarbetarnas hélsa foljs I[6pande upp och
stor kraftlaggs pa halsoframjande aktiviteter,
liksom pa att forebygga arbetsskador och
rehabiliteralangtidssjukskrivna.

Alla anstélldaoch arbetssdkande ska
behandlas pa ett likvardigt satt, och ges lika
mojligheter till utveckling och befordran samt
likalonfor lika arbete. Detta forhaliningssatt
kombinerat med FN:s Global Compact-
principer sammanfattasien uppférandekod
som allanyanstallda tar del av. Internt finns
en Compliance Officer, enroll som chefsjuris-
ten har, dit medarbetare och utomstaende
anonymt kan vanda sig vid misstankar om att
lagar, regler eller policyer inte foljs. Det finns
dvenenexternvisselbldsarfunktion som bade
medarbetare och externa aktoérer anonymt
kanta kontakt med.

AnnaNordin
Affdrsomradeschef Stockholm city
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Engagemang som gor skillnad
Vasakronan har en visionom "den goda sta-
dendér allamanniskor trivs och verksamhe-
ter utvecklas”. Darfor finns en tydlig ambition
attengagerasigiviktiga samhallsfragor dven
omde inte dr direkt kopplade till Vasakronans
verksamhet. Enforutsattning for engage-
manget ar att det ska gora skillnad och kdnnas
relevant for medarbetarna. Ett exempel ar
Loparakademin, enideell forening som stot-
tarungdomarisocialt utsattaomradendar
Vasakronan varje ar bidrar med ett finansiellt
bidrag samt med kompetens och resurser
inom olika omraden viaett Advisory Board.
| Goteborgfinns ett samarbete med Mitt liv,
enorganisation somarbetar for att samhallet
skablimerinkluderande och for att fa mer
mangfald pd arbetsmarknaden. Samarbetet
har bland annat innefattat en mangfaldsut-
bildning for samtliga medarbetare i Goteborg
samt mentorskap och praktikplatser.
Vasakronan ar ocksa engagerat i manga

Vad gér ni for att skapa trygghet och
siakerhetiochrunterafastigheter?

- Det handlar mycket om praktiska atgarder.
Som att se till att det finns bra belysningi gatu-
miljéer och pafasader, accessen till ochinom
varafastigheter och att vi aktivt ser till att plat-
ser kdanns vl omhandertagna. Till exempel att
det arrent,snyggt och klotterfritt. Viarbetar
ocksa med sidkerhetimiljoer som kan upplevas
otrygga som kallarplan och garage. Har beh6vs
extradgon och darfér har vikameradvervak-
ning pa vissa utvalda platser.

- Vivill motverka "broken windows” som
innebar att tecken pa exempelvis brott och
oordning skapar en stadsmiljo som uppmuntrar
andra att gora likadant. Om viistéllet skapar bra
miljéer hander det motsatta. Det uppmuntrar
ett positivt beteende hos manniskor. Vijobbar
mycket med livet mellan husen och tar tillsam-
mans med staden och andrafastighetsédgare
ansvar for det offentliga rummet.

Hur samarbetar ni med andra?

- Paallavaraorter sker samverkaniolikafor-
mer for att utveckla stadsmiljon. | Stockholm
startade viisomras tillsammans med Stock-
holms stad, City i samverkan, AMF, Axfast
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sammanhang for att bidra till en positiv
utveckling av fastighetsbranschen. Inom miljo-
omradet kan tillexempel ndmnas Sweden
Green Building Council och Byggvarubeddm-
ningen. Vasakronanvar en av initiativtagarna
nar de badaorganisationerna bildades och har
fortsatt delta aktivt paolika satt. Vasakronan
deltar ocksdiFN:sklimatinitiativ Caring for
Climate, Klimatpakten i Stockholm och Upp-
salaklimatprotokoll samt i manga olika forsk-
nings- ochutvecklingssamarbeteninomenrad
olikaomraden. Under aret har Vasakronan
ocksavaritenavdedrivande aktérernabakom
attenfardplanfor klimatneutralt byggande
iMalmo till 2030 tagits fram.

Under aret rankades Vasakronan somdet
mest hallbara kontorsforetaget i Norra Europa
ochsomnummer tolvivérlden av Global Real
Estate Sustainability Benchmark, GRESB.
For 2020 &r malet att forbattra antalet poédng
ytterligare och pélangsikt att rankas som
varldens mest hallbarafastighetsforetag.

Galostiftelsen och Kulturhuset/Stadsteatern
projektet platssamverkan pa Sergels torg.

- Torget fick extramoblering och fylldes
med aktiviteter som musik, teater och konst.
Det blev succé och nu fortsatter arbetet med
attfatorgetattlevaaret runt. Syftet aratt pa
lang sikt kunnaférvandla en plats dar manga
bara passerar. Under lang tid har dar funnits
problem med brottslighet och droger och nu
vill vi skapa en trygg miljé dar manniskor trivs
ochvillvara.

Vasakronan har ocksa varit med

och bildat AMP. Vad dr det?

- Centrum for AMP, Affars- och Medborgar-
Plats, ska samla kunskap och erfarenhet kring
hur sékraoch trygga platser skapas. Utgangs-
punkten ar att de olika aktérer somfinnsiett
omrade skata ett gemensamt ansvar tillsam-
mans med staden.

- Ordférande &r Fredrik Reinfeldt och 6vriga
medgrundare dr Svensk Férsakring, Svensk
Handel, AMF, Atrium Ljungberg och Humle-
garden. Arbetet stoder Vasakronans vision om
den godastaden och det skablispdnnande att
sevad vitillsammans kan dstadkomma.
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Vasakronans upplaning allt gronare

2019 tog Vasakronans upplaning ytterligare ett
rejaltklivigronriktning. Av de totalt 16,5 mil-
jarder kronor som lanades upp under aret stod
den gréna upplaningen for inte mindre 4n 86
procent,den hégsta andelen nagonsinifore-
tagets historia.

- Detinnebar att vi nu snabbt ndrmar oss den
tidpunkt da hélften av var finansiering ar gron,
konstaterar Vasakronans hallbarhetschef Anna
Denell nojt.

Finanschefen Thomas Nystedt &r &ven han
belaten med utvecklingen och pekar paenrad
faktorer som bidragit till att 6ka den gréna upp-
laningen.

- Det finnsidag mangainvesterareruntomi
varlden som séker seriésa former for att placera
pengariolika gronaupplaningsinstrument. Att
Vasakronanvar forstivarlden att geuten gron
foretagsobligation har gjort oss kdnda och 6pp-
natupp doérrarnatill deninternationellainves-
terarmarknaden, sager han och fortsatter:

-Sedan 2018 har viocksa en god rating fran
ratinginstitutet Moody'’s. De har gott anseende
vilket har medfort att kretseninvesterare bred-
dats utanfér Norden och norra Europa. Inte
minstiAsien harintresset varit stort och férra
aret gjordes en tredjedel av foretagets upp-
laning pa de japanska och koreanska mark-
naderna.

Siktar pd mérkgront

Samtidigt som bade Anna Denell och Thomas
Nystedt ar stolta 6ver tillvaxtenigrén uppla-
ning ar de nogamed att papeka att Vasakronan
har striktaregler for vad som far klassas som
gront.

- Narvilanar gront ska det verkligenvara
"morkgront”, betonar Anna Denell och konsta-
terar att andelen grén upplaning kunde ha varit
betydligt hogre om kravenivartreviderade
ramverk for finansiering inte varit sa tuffa.

- Visst stravar vi pa lang sikt mot att sa gott som
allupplaning skavaragron, mendet ar betydligt
viktigare att na malet att 100 procent av Vasa-
kronans fastigheter ska vara miljécertifierade.

Vid utgangen av 2019 var allaféretagets for-
valtningsfastigheter miljocertifierade ochen
radfastigheter &rnuinneien process for
omcertifiering. Nastan alla hus i Vasakronans
bestand som far en ny certifieringsklass hojer
sina nivaer - fransilver till guld eller fran guld
till platina. Det ar framfor allt ytterligare energi-
effektiviseringar ochinstallation av solceller
som bidrar till férbattringarna.

Engagerade medarbetare
Bade Thomas Nystedt och Anna Denell vittnar
om hur engagemanget fér hallbarhetsfragor ar
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Thomas Nystedt
Finanschef

stortinom alladelar av Vasakronans organisa-
tion.

- Under aret har jag besokt vara regionkontor
ochforklarat hur medarbetarnas dagliga arbete
med till exempel energieffektivitet paverkar
vara finansieringsmojligheter i positiv riktning.
Det kdnns somom allainom foretaget forstar
de hdrsambanden och att medarbetarnablir
allt merintresserade, berattar Thomas Nystedt
ochfortsatter:

- Allt oftare moter jag fastighetstekniker i
hissen eller pa kontoret som sager "Thomas, nu
arvinereunder 100!” For att kvalificerasig for
gron finansiering enligt Vasakronans ramverk
far en befintligfastighet inte ha hogre energi-
anvandning an 100 kilowattimmar. Den maste
dvenvara LEED-certifierad pa minst guldniva.

Investerare pa besék

Det finns ocksa ett vaxande intresse hos inves-
terarnaatt se hur deras gréna pengar omsatts
inyaoch ombyggdafastigheter. Allt oftare kom-
mer foretradare for banker och andrainveste-
rare pa besok och stéller initierade fragor om
allt fran avfallshantering till hur Vasakronan
anvander akviferer (grundvattenlager djupt
nereimarken) for att virma och kyla fastig-
heterna.

- Sarskiltimponerade ar de 6ver vart projekt
Magasin XiUppsala, som blir Sveriges storsta
kontorshus med en stomme helt byggditra,
sager Anna Denell, som ar 6vertygad om att
dennyafastighetenintill jarnvagsstationen

AnnaDenell
Hallbarhetschef

i Uppsalakommer blien foregangare for hur
kommersiellafastigheter byggsiframtiden.

- Om nagraar kommer vi se massor av kontors-
hus som byggsitra. Tillverkningen av ett ton
cement, en viktig bestandsdel i betong som
under entid varit det dominerande byggmateri-
alet, alstrar ett ton koldioxid, medan vixande
trad tvartom binder ett ton koldioxid for varje
tontrd somvaxer.

Ko till kontorshusi tra

Anna Denell berattar att andra projekt som
byggtsitra har haft kortare byggtider, renare,
tystare byggarbetsplatser och mindre trans-
portbehov. Och, viktigast av allt, hyresgasterna
uppskattar inomhusmiljonitrdhus, sager Anna
Denell,och noterar att det bade finns potenti-
ellahyresgaster som koar till trahus och finansi-
arer somstariko for attlana ut till trabaserade
fastighetsprojekt.

- Dessutom kan det har bli en fantastisk mojlig-
het for Sverige som skogsindustrination med
ett hallbart skogsbruk.

Under 2020 kommer finanschefen Thomas
Nystedt att arbeta fér en fortsatt breddning av
investerarkretsen, inte minsti Asienmen dveni
Europa, medan hallbarhetschefen Anna Denell
lagger ett 6kat fokus pa att minska klimatpaver-
kanihelavardekedjan, bland annat avfallshan-
teringen hos hyresgaster, vilket kraver ett for-
djupat samarbete med hyresgasterna.
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Bygger

hallbartiallaled

Den negativa paverkan pa miljén under en byggprocess maste
minska. Det géller att alltid tidnka klimatsmart. Stort fokus laggs
darfor pa att optimera och minska anvandning av material.

| takt med att hyresgésternas efterfréagan
forédndras behdver Vasakronan skapanya
typer avlokaler. Antingen genom nyproduk-
tioneller genom utveckling av befintligafas-
tigheter. Malsattningen ar att utformalokaler
som ar saflexibla och generella som mojligt,
utanallt for manga specialanpassningar till
nuvarande hyresgéasters dnskemal. Lokaler
somutanstorre atgarder kan anpassas till for-
dndrade behov, eller till en helt ny hyresgast.
P& sasatt sparas bade tid, pengar och miljo.
Atterbjudalokaler som producerats men
ocksé&forvaltas med sa lag miljopaverkan som
mojligt arensjalvklarhet. Vasakronan milj6-
certifierar samtliga projekt enligt LEED med
malet att nd hogsta betyget Platina. For att
en byggnad ska kunna certifieras stélls krav
bade pa hur en ny-eller ombyggnad genom-
fors och pafastighetens miljo- och energi-
prestandaiden I6pande férvaltningen.

Stor projektportfolj

Vasakronan investerar enbart i marknader
dar bolaget har god kdnnedom och dar tillvaxt-
mojligheternadr goda. P4 sa satt begransas
det ekonomiskarisktagandet som fastighets-
utveckling medfor. Vid utgangen av aret hade
pagaende fastighetsprojekt en total investe-
ringsvolym pa 14,3 mdkr (10,6). Uthyrnings-
gradenistorre pagdende projekt uppgick till
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69 procent (41) och upparbetandegraden
uppegick till 50 procent (33). Under 2019
investerades totalt 4,4 mdkr (3,3) i utveckling
av fastigheter och under de senaste fem aren
harigenomsnitt 2,5 mdkrinvesterats varje ar.

I'borjanav 2019 tecknades ett tioarigt
hyresavtal om 42 000 kvadratmeter med
Skatteverket i fastigheten Kronan i Sundby-
berg. Avtaletinnebar att ombyggnationen
och moderniseringen av Nya Kronan pabor-
jades. Investeringen uppgar till totalt 1 650
mkr och omfattar tva nyabyggnader ochen
befintlig som renoveras. Arbetet forvantas
varaklartinovember 2021. Under aret bygg-
startade dven Magasin Xicentrala Uppsala.
Fastigheten omfattardrygt 11 000 kvadrat-
meter kontor och den totala investeringen
uppgar till 530 mkr. Uthyrningsgradenifastig-
heten uppgar till 40 procent vid arsskiftet med
tva ar kvar till fardigstallande. Under aret blev
deniprincip fullt uthyrda fastigheten Hilton
i Frosundavik utanfor Stockholmklar. Upp-
forandet av fastigheten omfattar en total
investering om 390 mkr.

Utover utvecklingspotentialenibefintliga
fastigheter har Vasakronan dven planlagda
byggratter och framtida byggrattsmaojlighe-
ter. Idag finns detaljplaner for cirka 280 000
kvadratmeter kontor. Det pagar ocksaett
kontinuerligt arbete med att identifieranya
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Britt Lindqvist
Utvecklingschef, Vasakronan

Vilkanyabehov ser du hos kunderna?

- Foretagoch organisationer forandras pa
olikasatt och darmed kan ocksa behovet av
arbetsplatser andras snabbt. Kunderna
efterfragar storre flexibilitet bland annat
nar det géller service, resursdelning och
langd pa hyresavtal. Da behovs ibland andra
l6sningar dn det traditionella kontoret.

Hur méter niden efterfragan?

- Det finns fyrapelareivart erbjudande.
Traditionella kontor dar kunden paverkar
alltfére inflytt, fardigstallda kontor samt
Smart &Klart dar precis alltingar och det
baraaratt flyttain - eller for all del ut - med
kortvarsel. Nu har videssutom, Arena, vart
eget coworking-koncept. Tanken med den
har paletten av lokaler ar att det skafungera
lite som ett dragspel for kunden. Eller en
godispase, man plockar ihop det man beho-
verochvill ha.

Vad innebar Arena?

- Arenavinder sig framst till vara nuva-
rande och potentiellakunder. Har finns
arbetsplatser, kontor och métesrum som ar
tillgdngliga nar det passar. Arbetsplatserna
utformas sa att manniskor mar braoch kan
arbeta effektivt. Det handlar om allt fran
ljud, ljus, teknik, inomhusklimat till ergo-
nomi och hallbarhet. Till det kopplar vi
smartaservicetjanster.

Var kommer Arena att finnas?

- Paallavaraorter. Bland annati Sergelhu-
setiStockholmsomskavaraklart 2020 och
iMagasin X, kontorsfastigheten som byggs i
trdiUppsala, somfardigstélls under varen
2022.

Vad kréavs mer for

att skapaframtidens kontor?

- Smartadigitalalésningar for tjanster som
ar kopplade till den lokal man hyr ochsom
gor arbetslivet effektivt. Det kan handlaom
kontrakt, bokningar, service och betal-
ningar. Darfor har viisamarbete med bran-
schenoch andraaktérer utvecklat ett nytt
teknisk kundgrénssnitt som kommer att
varatillgangligt fran hésten 2020.
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Allt stérre andel
projektavfall atervinns

m Atervinning, 67%(57)
Energiatervinning/férbranning, 18% (21)
Deponi, 14% (19)

W Farligtavfall, 1%(2)

B Biogasproduktion,0% (1)

projektmojligheter for de 1,7 miljoner
kvadratmeter &nnu e planlagda byggratter
som Vasakronanharisitt bestand.

Aterbruka och atervinna

Vid nyproduktion, ombyggnad, lokalanpass-
ningar och underhall anvdnds storamangder
material som paverkar miljéon nar det produ-
cerasochtransporteras. Stort fokus ldggs
darfor pa att optimera och minska anvéndning
avmaterial ochistorre utstrackning anvanda
aterbrukat material eller material tillverkat
avfoérnybaraeller atervunnaravaror. Det &r
ocksaviktigt att forsdkrasigom att det mate-
rial somanvands inte innehéller farliga
amnen som sprids i inomhusmiljon och till
ekosystemen utanfor. Darfor ska allt som
byggsinifastigheternaalltid utvarderas med
avseende pa materialets klimatpaverkan
under fastighetens livscykel.

Vasakronan ser att efterfragan palangsik-
tigt hallbaralokalldsningar standigt dkar bland
foretag. Ett satt att nd malet omen fossilfri
byggsektor och samtidigt mota hyresgaster-
nas krav, ar att bygga med material som har
lagre klimatpaverkan dn stal och betong.
| Uppsala bygger Vasakronan just nu Sveriges
forsta kontorsbyggnad,omdrygt 11 000
kvadratmeter, med en stomme heltitrd och
i Goteborg planeras en pabyggnad heltitra.

Nar ett projekt ar avslutat staller Vasa-
kronan krav pa att samtliga storre ny-och
ombyggnadsprojekt skarapporteravilken
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typ avoch hur mycket material som anvants.
Ambitionen &r att bade 6ka andelen forny-
bart material samt minska méngden material
per kvadratmeter vid projektutveckling.

Under aret blev fastigheten Hilton i Fro-
sundavik utanfor Stockholmklar. Materialan-
vandningen i Hilton baserades paenverklig
matning som genomforts under hela projek-
tets I6ptid i samarbete med forskningsinsti-
tutet RISE. Detinnebér att Vasakronan nu
har ett brareferensprojekt infor framtida
matningar.

Under aret har arbetet mot att 6ka ande-
len aterbrukat material antingen genom ater-
anvandningiegnafastigheter eller genom att
sdljatillandraaktorer fortsatt. Vid uppstart av
samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt
genomfors avfallsworkshops. Syftet ar att
identifiera dtgarder som kan minska mangden
projektavfall och 6ka mangden aterbruk. Vid
utgangenav aret hade 62 ton (51) material
aterbrukats. Okningenforklaras framst av att
andelen &terbrukat material fran ombyggna-
denav Sergelhuset i centrala Stockholm &r
storrejamfort med foregaende ar.

For att ytterligare minskaverksamhetens
klimatpaverkan staller Vasakronan hoga krav
patransporter till och fran projekten. Sedan
nagot ar tillbaka ska samtliga transporter av
avfall och material ske med fornybart bransle.
Former information om Vasakronans hante-
ring av material och avfall vid projektutveck-
ling se sidan 124 och 126.

For att 6ka medvetenheten ochdrivapa
branschen mot ett hallbart byggande enga-
gerar sig Vasakronanifleraolikainitiativoch
samarbeten. | somras anslét sig Vasakronan
tillsammans med 80 andraféretagibygg-
ochfastighetssektorn till ett lokalt initiativ
i Malmo kallat Lokal fardplan 2030 Malmo.
Syftet &r att paskynda bygg- och anlagg-
ningssektorns klimatomstallning och genom-
forande av Agenda 2030. Ytterligare ett initi-
ativar Centrum for cirkulart byggande som
har endigital handelsplats for aterbrukat
material. Malsattningen ar att 6ka kunskapen
hos och samverkan mellan branschens akto-
rer och utvecklaenfungerande och storska-
ligmarknad for aterbrukat material.

Levande stadsmiljo

Vasakronans malsattning ar att ta ett aktivt
ansvar for att skapaen levande stadsmiljo dar
allasomverkarioch runt fastigheternatrivs
ochmarbra. Att kédnnatrygghet och sdkerhet
isinndrmiljo ar viktigt for allamanniskor. Som
arbetsgivare vill vara hyresgaster forsakrasig
om attderas medarbetare har entrygg arbets-
platsoch dvenentryggvagtillochfranjobbet.
Dettablirenallt viktigare fragavid valet av
lokal.Vid planering av ny- och ombyggnad av
fastighetereller kvarter laggs stor vikt vid att
planerafor atgarder som ger trygga platser
ochengod stadsmiljo. Goda férutsattningar
skapas for etablering avenbramixav verk-
samheter som bidrar till ett levande stadsliv
dven utanfor kontorstid.

Som fastighetsdgare ar det ocksa viktigt
att kunnaerbjuda lokaler med goda kommu-
nikationer och god narservice. Det skapar
enenklare vardag for varahyresgaster och
bidrar tillen minskad klimatpaverkan.

Sakerhet i fokus

Foratt hantera projektrisken lagger Vasakro-
nanstor vikt vid att kvalitetssdkra processer
for projektgenomforandet. Bolagets egen
personal tar alltid ansvar for att styraoch
Overvaka projektet, dven om externa projekt-
ledare och entreprendrer kan anlitas for att
utforasjdlva arbetet. Nar entreprendrer upp-
handlas sékerstalls att de lever upp till Bola-
getshogt stalldakrav pa affarsméssig korrekt-
het, objektivitet och drlighet med iakttagande
av god affarssed. Alla leverantérer maste
folja Vasakronans uppférandekod nagot som
Bolaget [6pande foljer upp.

Arbetet pa byggprojekt kan vara riskfyllt.
Vasakronans ambition ar att ingen ska for-
olyckas eller skadas pa Vasakronans byggar-
betsplatser. Bolaget stéller darfor hogakrav
paentreprendrernanar det galler sakerhet pa
byggarbetsplatsen. Under 2018 paborjades
arbetet med att skiarpadeinternarutinerna
for rapportering avincidenter och olyckor.
Vasakronan deltar dveniHall Nollan,en orga-
nisation som samverkar fér en gemensam
branschstandard for en sdker och trygg
arbetsmiljo i byggbranschen.
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kvarterenkring
Sergels torg, ar Vasakronans storsta stadsutvecklings-
projektiStockholms City. Totalt investerar bolaget
fem miljarder kronor i ombyggnad och upprustning.
| det forsta skedet byggs Sergelhuset om. Har kommer
bland annat King att hyra kontor och Stureplansgrup-
pen 6ppnarestaurang med takterrass och ett konfe-
rens- och eventcenter pa entréplan. Aven Vasakronans
huvudkontor flyttar in. Sergelhuset ska varaklart vid
arsskiftet 2020/21.

Nastastegiutvecklingen av Sergelstan ar att ge
nyttliv till Sergelgatan som stracker sig fran Sergels
torgtill Hotorget. Sergelgatan var Sveriges forsta
gangstrak. Med aren har gatans attraktivitet minskat
och dven butikernas omsattning. Det &r en av orsa-
kernatill satsningen som ska bidraftill att fa helaomra-
detattleva.

P& Sergelgatan ror signarmare 250000 personer
varje vecka. Har méts manniskor somvill jobba, ta,
shoppaochuppleva. Det stéller krav painnovativa
|16sningar. Visionen dr en modern shopping- och upp-
levelsegata som bjuder pa folkliv allatider pa dygnet.

Endeliatttankanytt ar att battre tavarapagatu-

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

planen. De behover fyllas inte bara med butiker, utan
ocksa med service, restauranger, aktiviteter och upp-
levelser som attraherar och lockar besokare. Viktigt
ar ocksa att mota allt mer medvetna konsumenter som
vill agerahallbart. Det kan vara genom att ge plats till
secondhand-butiker och restauranger somerbjuder
ekologiskaoch narodlade ravaror.

Hotorgsskraporna, framst laghusdelarna, ska rus-
tas upp och tekniskainstallationer bytas ut. Férst ut ar
skraporna 1 och 2 som ligger narmast Konserthuset.
Deskavaraklaravaren 2021. Sedanfortsatter enligt
planrenoveringen med hus 3och 4 med start hosten
2020 ochcirkatva ar framat. Framsidan mot Sveavagen
skafanya, 6ppnaochtillgangliga, kontorsentréer. Det
skapas ocksatva nyaentrétorg, ett mellanhus 1 och 2,
ochett mellan hus 3 och 4,som nas bade via Sveavagen
och Sergelgatan. Takterrassen som [6per runt skra-
pornastélls omfor att 6ppnas upp for allmanheten
med ett nytt spadnnande utbud. | hérnet vid Konsert-
huset blir det en ny restaurang. Tillsammans med
hotellet Haymarket, Hétorgshallen och Filmstaden
Sergel kommer den att ge Hotorget en attraktiv
inramning.
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Pagaende projekt

PRIORNMITTIMALMO

Med Triangelns station runt hérnet, Konst-
hallstorget framfér och Pildammsparken
bredvid bjuder projektfastigheten Priorni
centrala Malmo pa kontor med frisikt i sta-
dens bastakommunikationsldage. Fastigheten
omfattar 13000 kvadratmeter och blir sju
vaningar hog. Under 2020 flyttar bland andra
Region Skane, COWI och arkitektbyran Har!
in. Investeringen motsvarar 580 mkr och
fastigheten certifierasenligt LEED Platina.

Bankpalats med anor

Nar Styrpinnen 15 uppfordes vid Kungstradgarden 1901 var det for attimponera.
Nu totalrenoveras fastigheten for att métamoderna krav pa kontor. Utan att tumma
pacharmen. Augusti 2020 flyttar spelutvecklaren Embark Studios in och hyr da hela
huset om 4 300 kvadratmeter.

Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Total Andel

investering, Upparbetat, upparbetat, Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Miljo-
Ort Fastighet mkr mkr % kvm fardigstallt grad, % certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 2669 72 56500 Dec-21 492 LEED
Goteborg Platinan 2600 1052 40 53700 Dec-22 679 LEED
Sundbyberg Kronan 1 1680 350 21 42700 Nov - 21 100 LEED
Stockholm, Solna Strand Noéten 5 916 594 65 26000 Dec-20 55 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 168 21 15000 Juni-22 80 LEED
Malmo Priorn 5 530 444 84 13200 April - 20 67 LEED
Uppsala Magasin X 530 67 13 11500 Dec-21 514 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 287 68 10200 Okt-20 82 LEED
Stockholm Sperlingens Backe 300 38 13 3900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 290 242 83 3700 Juni-20 100 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 19 17 6400 Aug-21 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 11881 5930 50 69
Stockholm Sergelgatan 1500 213 14 Mars -23 -3 LEED
Ovrigaprojekt 966 610
Totalt 14347 6753

1) Berdknad utifranarea.

2) Inklusive uthyrningen till EY berdknas uthyrningsgraden uppga till cirka 62 procent.

3) Inklusive Vasakronan Arena beriknas uthyrningen uppgé till 72 procent.

4) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor beridknas uthyrningsgraden uppga till cirka 77 procent.
5) Del av fastighet och uthyrningsgradenredovisas ej.
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Kontor och labb
i Uppsala Science Park

Mitt i Uppsalas forskningsnav,
ochgranne med Hubben, upp-
forviCelsius. 10000 kvadrat-
meter kontor och avancerade
labmiljoer. Storst hyresgast ar
Livsmedelsverket som hyr
8000 kvadratmeter. Inflytt-
ning ar berdknad till arsskiftet
2020/2021.

FASTIGHETSUTVECKLING

Platinan,
en annorlunda métesplats

LillaBommeniGoteborg, en plats dit manniskor kommitialla tider.
For att umgas, kopsld och arbeta. Har bygger vividare pa platsens
utatriktade historia och uppfér Platinan. 60 000 kvadratmeter
kontor, coworking, restaurang och ett nytt hotell signerat Scandic.
Huset ar vart forsta bidrag till stadens vision om nya Alvstaden.
2021 star huset fardigt. Redan nu ar det klart att COWI, KPMG
och Wistrand Advokatbyraflyttar in. Platinan motsvarar en total
investeringom 2,6 miljarder kronor.

SERGELHUSET,
FOLKOCHLIVALLTID

Mitt i Stockholms city vid Sergels torg pagér omdaningen av
Sergelhuset, endel av Sergelstan och Vasakronans storsta stads-
utvecklingsprojekt nagonsin. Sergelhuset omfattar tre byggnader
omtotalt 60000 kvadratmeter och motsvarar eninvesteringom
3,7 miljarder kronor. Malet ar att skapa ett aktivt och levande city.
Dygnet runt. Projektet star klart 2020. Da tar aktorer som Sture-
plansgruppen, King, EY och Vasakronan sjélva platsifastigheten.
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Kommande projekt

28

Heklaihjartat av Kista

Vasakronan planerar for fullt med utvecklingen av kvarteret Heklai Kista, norr
om Stockholm. Projektet omfattar 47 000 kvadratmeter kontor och 12000
kvadratmeter bostader ochennydetaljplanfor kvarteret haller pd atttas fram.
Malet ar att skapaen mer blandad bebyggelse med modernaoch héllbara fastig-
heter. Enstérre mixav arbetsplatser, service och handel ska bidratill ett mer
levande och tryggt Kista. Positivt for denfortsatta utvecklingen ar ocksa den
nyatvarsparvagen och utbyggnaden avtunnelbanan.

SODRAHAGALUND HAR DROMLAGE

Med utvecklingen av Hagastaden har Stockholms
innerstad byggts ut norrut. Samtidigt expanderar
Solnas centraladelar. Mitt emellan, som en knutpunkt,
ligger Sodra Hagalund, ett framtida utvecklingsomrade
med arbetsplatser och bostader samt goda kommuni-
kationer.Nar den nya gulatunnelbanelinjenar klar
2026 blir ett av stoppen Sdédra Hagalund. Vasakronan
har tecknat en principéverenskommelse med Solna
stad och ambitionen ar att skapa cirka 60 000 kvadrat-
meter lokaler fér kommersiella andamal. Utvecklingen
genomforsietapper och detaljplan for forstaetappen
ar paborjad.
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Hugin far nytt liv

Kvarteret Hugin ligger i centrala Uppsala, ett stenkast fran Rese-
centrum. Det byggdes pa 70-talet och renoveringsbehovet var
stort. Nu ska Hugin forvandlas och kvarteret fyllas med bostader,
handel, kontor, forskola samt fa ett nytt parkstrak helavagen fran
jarnvagen till Fyrisan. Totalt handlar det omcirka 65000 kvadrat-
meter. | tre av byggnaderna planeras betongstommen bevaras.
Det ar positivt bade for klimatet och ekonomin. Arbetet med att
tafram detaljplanen pagar.

LILLA BOMMEN TAR NASTA STEG

Omradet LillaBommen fortsatter att férvandlas. 2018 blev
ombyggnaden av Lappstiftet klar och nasta byggsten ar kvarteret
Kromet som ligger vid Hisingsbrons faste. Genom detaljplanen for
nya Hisingsbron med angransande kvarter har Vasakronan fatt
byggratter somomfattar cirka 140000 kvadratmeter. Har skadet
bliarbetsplatser, hotell, bostader, restauranger, caféer och kultur.
Laget med narhetentill city innebér att centrala delar kommer att
knytasihop paett naturligt satt. Byggstarten ar planeradtill 2021.
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TRANSAKTIONSVERKSAMHET

Strategi for

INnvesteringar

| rddande marknadslage ligger fokus pa att utnyttja utvecklings-
moijligheteridet befintliga bestandet. | syftet att 6ka kvaliteten
ytterligare sker dven kdp och forséljningar.

Vasakronan arenlangsiktig aktor med inrikt-
ning pa kontor och cityhandel pa tillvaxtorter
iNorden. Bolaget ska dven utnyttja mojlighe-
ter att utveckla det befintliga bestandet pa
bastasatt. Ambitionen ar att standigt oka
bestandets kvalitet och ddrmed 6ka den lang-
siktiga avkastningen bland annat genom att
kopaochséljafastigheter.

Utvecklingen bade pa de marknader och
delmarknader dar bolaget finnsidag men
aven potentiella marknader féljs noga. Aven
tillvaxtpotentialenidenbefintliga portféljen
analyseras I6pande. Framférallt ar det lage,
hyresnivaer, investeringsbehov och utveck-
lingspotential som avgér omen fastighet ska
kopas, séljas eller utvecklas.

Vaxer i Uppsalaoch Malmo

De senaste fem arenhar forvarv gjorts for
totalt 3600 mkr ochférséljningar for cirka

9 100 mkr. Det innebdr att fastigheter i
genomsnitt har omsatts for 2 500 mkr per ar.
Infor ett forvary gors alltid noggranna
genomgangar for att sakerstalla att fastighe-
tenuppfyller de hogt stéllda krav Vasakronan
har nar det galler till exempel driftskostnader,
energianvandning och materialval.

Under aret forvarvades de tva nybyggda
kontorsfastigheterna JuveleniUppsalaoch
AuraiMalmo fran Skanska. Juvelen ligger vid
Uppsala Resecentrum, ett av Uppsalas fram-
stakontorslageninarheten avVasakronans
projektfastighet Magasin X som kommer sta
klaridecember 2021. Fastigheten férvarva-
des for ett underliggande fastighetsvarde om
563 mkroch omfattar totalt 7 800 kvadrat-
meter kontor och 800 kvadratmeter butiker
ochrestauranger. Uppsalalan ar eninnovativ
region med stark tillvaxt. Uthyrningsgradeni
Vasakronans bestand i staden uppgar till 97
procent ochférvarvet av Juvelen ar ett
starkt tillskott till portfoljen.
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Genom forvarvet av Aurastarkes narvaron
pa Universitetsholmenicentrala Malmo, ett
omrade som férvantas ha fortsatt positiv
utveckling. Fastigheten som fardigstalldes
under hésten omfattar 6 700 kvadratmeter
uthyrningsbar areavarav knappt 5 700 kva-
dratmeter kontor. Vid arsskiftet var fastighe-
tenidet ndrmaste fullt uthyrd och de storsta
hyresgasterna ar Grant Thornton, Lindab
och Tragardh Advokatbyra. Képeskillingen
for Aura uppgick till 430 mkr.

Strategiska férsaljningar

Under aret genomforde Vasakronan fastig-
hetsforsaljningar tillett varde om 1,5 mdkr.
I'borjanav 2019 saldes Nya Vattentornet 2
och Nya Vattentornet4ildeonomradeti

Fastighetsforsaljningar 2019

Lundtillen kdpeskillingom narmare 1 260
mkr.l och med férsaljningarnalamnade Vasa-
kronan Lund.

Under varenfrantradde Vasakronan Tele-
fonfabriken 7 p& Telefonplan i Stockholm.
Forsaliningen som skedde till ett varde om
210 mkr avsagen byggratt for bostader.
Kopare var Einar Mattsson. Under hosten
avyttrades dven byggratten Hyllie Connect i
Malmé tillen kdpeskilling om 85 mkr. Képare
av byggrattenvar Skanska.

Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantrade
Nya Vattentornen 2 och 4 Lund Wihlborgs 1259 Februari 2019
Jarva2:7 Stockholm SporthalleniSolna 2 April 2019
Telefonfabriken7 Stockholm  Einar Matsson Projekt 210 Maj2019
Regndroppen Malmo Skanska 85 Dec2019
Summafastighetsvarde 1556
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -6

Total kdpeskilling 1550

Avtalade men ej genomférda forsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmo Trianon 88 Avhangigdetaljplan
Total kdpeskilling 88
Fastighetsforvarv 2019

Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Juvelen Uppsala Skanska 563 Dec2019
Aura Malmé Skanska 430 Dec2019
Summa fastighetsvarde 993
Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -16

Total kdpeskilling 977
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PA UNIVERSITETSHOLMEN I MALMGO ligger kon-
torsfastigheten Aura, ett hus med utstralning och det
senaste av Vasakronans férvarv. Aura uppfordes av
Skanskaunder 2019 och omfattar totalt 6 700 kva-
dratmeter varav knappt 5 700 utgors av kontor.
Uthyrningsgraden dr hdg och bland hyresgasterna
marks bland andra Grant Thornton, Lindab, Adecco
och Tragardh Advokatbyra.

Universitetsholmen ar ett utvecklingsomrade som
beddms ha en positiv utveckling. Kontor och bostader
uppfors och gator och allménna platser rustas. Laget
ar centralt med gangavstand bade till Centralstatio-
nenoch stadskarnan. Det &r en Gvergangszon dar
hamnens storskaliga industribyggnader blandas upp
med mer smaskalig bebyggelse for att slutligen 6verga

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

STRALANDE
FORVARV

iinnerstadens tata struktur. Granne med Aura hittar
man bland annat Malmo Saluhall, Malmé Universitet,

Malmo Live och Vasakronans fastighet Bassangkajen.

Hyresutvecklingen for moderna kontorsfastighe-
teriMalmo ar uppatgaende och Aura ér en attraktiv
produkt med lokaler som efterfragas pa marknaden.
Fastigheten kommer att miljocertifieras enligt LEED
Platina och képtes av Skanska for 430 mkr. | samband
med forvarvet avyttrade Vasakronan byggratten
Hyllie Connect till Skanska.

I bérjan av 2019 salde Vasakronan Nya Vattentor-
net 2 och Nya Vattentornet 4 beldgna pa ldeonomra-
detilLund. Kopare var Wihlborgs som kopte fastighe-
ternafor 1 260 mkr. | och med férsaljningen har
Vasakronan helt lamnat Lund. ®
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FINANSIERING

Finansieringsrisken

minskar

Vasakronan har minskat finansieringsriskenilaneportféljen ytterligare

framst genom upplaningifler utlandska valutor. Andelen grénalan
O6kade och ambitionen pa sikt ar att ha en helt gron finansiering.

Att forvaltaoch utvecklafastigheter &ren
kapitalintensivverksamhet. Tillgdng till finan-
siering med goda villkor ar darfér enforut-
sattning for att kunna driva verksamheten
pabéastasatt. Vasakronan stravar efteren
kapitalstruktur som bade uppfyller dgarnas
forvantan pa god avkastning pa eget kapital,
och kravet pa finansiell stabilitet som gor att
bolaget sjdlvstandigt kan klara sina finansiella
ataganden.

Det véxande intresset for bolagets obliga-
tioner har under aret mojliggjort upplaning
pa nyamarknader sdsom Asien och Central-
europa vilket har breddat investerarbasen.

Under varen bekréftade Moody’s den
rating som bolaget fick 2018 med betyget
A3, stabila utsikter, dar den lagre finansie-
ringsrisken lyftes fram.

Fordelaktig finansiering

Aretinleddes med relativt hoga kreditmar-
ginaler till foljd av utfloden ur rantefonder,
forvantan om minskade centralbanksstimu-
lanser och en global politisk oro. Marknads-
forutsattningarnaforbattrades dock under
aret vilket medférde succesivt sjunkande
kreditmarginaler.

Tillgdngen till finansiering pa kapitalmark-
nadenvar god under storre delen av aret,
framst forklarat av stabilainflédeniobliga-
tionsfonder. Omsattningen pa den svenska
och norska kapitalmarknadenvar fortsatt
hogoch totalt emitterades foretagsobligatio-
ner paden svenska marknadentill ett varde
om 190 mdkr (159) och NOK 60 mdr (60) pa
den norska. Vasakronanvar under dret fort-
sattenavdestorstaemittenternapéden
svenska foretagsobligationsmarknaden sam-
tidigt som finansieringen breddades till fler
marknader och valutor.

De lédngre marknadsrantorna har under
aretvarit nere pahistoriskt laga nivaer. De
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kortare marknadsrantorna 6kade under dret
efter Riksbankens hojning av reporantan till
noll procent. Under aret var rorliga marknads-
réntan aterigen positiv for forsta gangen
sedanbdrjanav 2015.

Stabil position

Verksamheten finansieras genom kapital fran
dgarnaoch genomextern upplaning. Fordel-
ningen bestams utifran en avvagning mellan
kraven pa avkastning och finansiell stabilitet.
Den externaupplaningen gors pa kapital-
marknaden, genom obligations-eller certifi-
katprogram, eller franbank. Vid utgdngen av
aretvar andelen kapitalmarknadsfinansie-
ring 75 procent (71) och andelen s&kerstalld
ochicke sakerstalld bankfinansiering 25 pro-
cent (29).

Langsiktig finansieringsstrategi
Vasakronan stravar enligt finansierings-
strategin efter finansiell stabilitet, riskavvagd
upplaning, bred upplaningsstruktur samt att
driva utvecklingen inom gron finansiering.
Finansiell stabilitet innebar framfor allt att
minimera finansieringsrisken genom att i god
tid sdkerstéllakommande upplaningsbehov
och spridalaneférfallen. Vasakronan ska ha
tillgangliga kreditlimiter hos flertalet banker
ochinvesterare for att kunnavaxla mellan
olikafinansieringskallor. Darutover skaen
kostnadseffektivuppladning nas genom att
uppratthallaenoptimal rantebindningsstruk-
tur och utnyttjarddande marknadslage.
Risken for hogarefinansierings- och
nyupplaningskostnader begransas genom
endiversifierad upplaning fordelad paflera
olika finansieringskallor och marknader dar
specifika forutsattningar kan utnyttjasiolika
marknadslagen. Vasakronans mal ar att upp-
ratthallaenstark rating. Under aret bekraf-
tade Moody’s denrating som bolaget fick

varen 2018 med betyget A3 stabila utsikter.

| sinmotivering betonar Moody’s Vasakronans
hogkvalitativa fastighetsportfoljoch den
starka kopplingen till dgarna.

Vasakronan har hoga ambitioner for sitt
hallbarhetsarbete och arbetar aktivt med att
koppla hallbarhetsperspektivet till sin finan-
siering. 2013 var Vasakronan forst med att
emittera grénaobligationer och 2018 var
bolaget forst med att emittera gronafore-
tagscertifikat. Vasakronans strategi ar att
varaledande ochdriva utvecklingeninom
gron finansiering.

Finansieringsstrategin aterspeglasibola-
gets finanspolicy som bidrar till att sakerstélla
en god riskhantering och intern kontroll.
Finanspolicyn faststélls arligen av styrelsen
ochdefinansiellariskerna féljs upp och rap-
porteras kvartalsvis till styrelsen.

Ligre beldningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for lik-
vida medel 6kade under aret och uppgick

till 63 mdkr (59), framst till foljd av utbetald
utdelning till d4garna och 6kade investeringar.
Belaningsgraden uppgick till 38 procent (41)
vid utgangen av aret. Radande marknadsléage
mojliggjorde fortsatt upplaning till goda vill-
kor och den genomsnittliga rantan uppgick till
1,7 procent (1,6) vid utgangen av aret. Finans-

Lag genomsnittligranta

2015 2016 2017 2018 2019
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nettot forsamrades till -1 131 mkr (-1 043)
till foljd aven storre laneportfolj och nagot
hogre rantor under aret. Rantetackningsgra-
den som visar bolagets kanslighet for rante-
forandringar sjonk till 4,6 génger (4,7) forkla-
ratavdethdgrerantenettot. Malet enligt
finanspolicyn ar att haenrantetackningsgrad
omminst 2,0 gdnger. Rantebarande skulder
nettoiforhallande till EBITDA visar netto-
skuldeniforhallande till verksamhetens intja-
ning och uppgick vid utgangen av aret till 12,0
ganger (11,9). Ambitionen ar att detta nyckel-
tal pasiktinte ska 6verstiga 10 ganger.

Upplaningifleravalutor

2018 etablerade Vasakronan ett Euro
Medium Term Note-program (EMTN-pro-
gram) vilket 6ppnade mojligheten till finansie-
ringiflertalet valutor och I6ptider. Under
2019 emitterade Vasakronan obligationer
isexolikavalutor for totalt 15,2 mdkr (11,8).
Emissioner genomfordes for forsta gangen

i JPY,USD och AUD. Vasakronans mojlighet
att breddainvesterarbasen och na nya mark-
nader har minskat bolagets finansieringsrisk,
nagot som Moody’s lyfte i sin motivering nar
de bekraftade bolagets rating. Vid periodens
slut utgjorde laniutlandsk valuta 27 procent
(17) avbolagets totala skuld. Vasakronan har

Stor spridning pa finansieringskallor

"
%

Per balansdagen
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Obligationer, 11%

W Obligationer, SEK, 37%
Obligationer,NOK, 16%

M Obligationer,EUR, 7%

M Obligationer, JPY, 1%
Obligationer,AUD, 1%
Obligationer,USD, 3%

B Banklan mot sikerhet, 17%

B Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken, 7%

engemensam laneram for samtliga valutor
somuppgartill 6000 MEUR. Uppléningen i
utldndsk valuta ar sakrad genom valutarante-
derivat vilket eliminerar valutarisken.

Franoch med etableringen av EMTN-pro-
grammet noteras Vasakronans obligationer pa
Euronext Dublinoch Oslo Bérs. Obligations-
l&neninnehaller en Change of Control-klausul
som ger langivarna mojlighet att sdga upp
lanentill terbetalningominte eneller fleraav
denuvarande dgarna ager minst 51 procent
av Vasakronan och dgarférandringen samti-
digt leder tillen nedgradering av bolagets
rating med ett steg.

Avdeunder aret emitterade obligationerna
om 15,2 mdkr (11,6) utgjordes 13,4 mdkr (7,4)
av grénaobligationer. Det gjorde Vasakronan
till Sveriges storstaemittent avgronaforetags-
obligationer. Se vidare pa sidan 34.

Finansiering via certifikat

Vasakronan har genomsitt foretagscertifikat-
program mojlighet att emittera certifikati
svenska kronoroch euro. Laneramen uppgar
till 25000 mkr och loptiden uppgér till hogst
ett ar. Upplaningen genom foretagscertifikat
uppegick till 7,2 mkr (6,2) vid utgangen av aret,
ochmotsvarade 11 procent (10) avden totala
skuldportféljen.

FINANSIERING

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 560
Gronaobligationer, SEK 18673
Gronaobligationer, NOK 684
Gronaobligationer, EUR 2809
Gronaobligationer, JPY 835
Gronaobligationer, AUD 530
Gronaobligationer, USD 1672
Total volym gréna finansiellainstrument 25762
Total volym grénatillgdngar - "gron pool” 33318
Kvarvarande godkint ldneutrymme 7555

God tillgang till bankfinansiering
Tillgdngen till bankfinansiering var fortsatt
god under aret, med stora mojligheter att
ldnamed langre l6ptider till Idg ranta. Under
aret har sdkerstallda banklanomtotalt 1,3
mdkr (2) tagits upp med langa loptider. Vid
utgangen av aret hade Vasakronan saker-
stallda banklantillett varde om 12 mdkr (13),
motsvarande 17 procent (21) avden totala
skuldportféljen. Totalt utestdende banklan
mot sdkerhet i pantbrev minskadetill 7 pro-
cent (9) avkoncernens totalatillgangar.
Finanspolicyn anger att lan mot sékerhet
inte ska Overstiga 20 procent av de totala
tillgdngarna.

Okad andel utlindsk finansiering

2 4 6 8 %

Forandring finansieringskallor 2018-2019 andeli procent av total belaning
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Utdver de sakerstallda bankldnen hade
Vasakronan gronaicke sakerstallda lan med
Nordiska och Europeiska investeringsbanken
om totalt 4,8 mdkr (4,8). Ambitionen ar att
fortsatt 6ka andelenicke sdkerstalld bank-
finansiering som vid arets slut uppgick till
7 procent (8) avden totalalaneportféljen.

| Vasakronans avtal fér 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. Darutover finns villkor att
rantetackningsgradeninte far understiga
1,5 ganger. | icke sdkerstalldalaneavtal finns
avenvillkor att beldningsgraden inte far
Overstiga 65 procent.

Okning av gron finansiering

2013 var Vasakronan forstivarlden med att
genom grona foretagsobligationer erbjuda
kapitalmarknadenen méjlighet att investera
iny-och ombyggnadsprojekt som leder till
minskad energianvandning och lagre klimat-
paverkan. Sedan dess har cirka 32 mdkr emit-
terats vilket gor Vasakronantill Sveriges
storstaemittent av gronaforetagsobligationer.
2018 omarbetade och utvidgade Vasakronan
ramverket "Vasakronan- Green Finance
Framework” som bolagets grénafinansiering
lyder under till att omfatta ytterligare finan-
siellainstrument. Under 2018 emitterade
bolaget varldens forsta grona certifikat.

Det nyaramverket foljer Green Bond
Principles ochreglerar att den upplaning som
gbrsunder ramverket &r dronmarkt till gréna
investeringar. Kriterierna for naren investe-
ring far klassas som gron framgar ocksa av
ramverket. For en befintlig fastighet kravs en
certifiering palagst LEED guld, samt att fastig-
heten har en arligenergiprestanda pa mindre
an 100 kWh/kvm. Ny-och ombyggnadspro-
jekt som finansieras maste vara certifierade
enligt lagst LEED Platinaeller BREEAM
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Outstanding samt haenenergiprestanda
som ligger 25 procent under Boverkets
riktlinjer (BBR-kraven). Utdver fastigheter
klassas solcellsanlaggningar som gréna
investeringar.

Upplaningen genom gréna obligationer
bidrar tillendiversifiering avinvesterarbasen
ochdarmed aventill lagre finansieringskost-
nader. Investeringar somenligt Vasakronans
ramverk ar kvalificerade att finansieras med
gron upplaning uppgick vid arsskiftet till
33 mdkr (24) och totalt utestaende gréna
finansiellainstrument 6kade till 26 mdkr
(17,0). For mer information se Vasakronans
investerarrapport for gron finansiering pa
sidorna 136-141.

Vasakronan har sedan ett antal &r dvenlan
hos Nordiska Investeringsbanken (NIB) och
Europeiskainvesteringsbanken (EIB) som
bada &r nischade mot finansiering av projekt
som forbattrar miljon i de nordiska och euro-
peiskalanderna. Lanen finansierar fyraav
Vasakronans projekt, bland annat ombyggna-
denav Sergelhuset i centrala Stockholm och
nybyggnaden av Platinani Goteborg. Malet
ar att dessafastigheter skauppna LEED
Platina-certifiering och det ar just den hoga
miljoprofilen som gor finansiering genom NIB
och EIB mdjlig. Vasakronan tog under &ret upp
ettforsta gront sakerstallt lan om 760 mkr.

Andelen gron finansiering bestadende av
gronaobligationer, grona foretagscertifikat
och grénaldn dkade under periodenttill
47 procent (35) avdentotala laneportfoljen.
Vasakronans ambition &r att pasikt haen
helt gron finansiering.

Kreditl6fte fran dgarna

For att sakerstalla tillgdngen 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
3,5 mdkr (2,2) och outnyttjat kreditlofte

fran dgarna motsvarar tillsammans 166 pro-
cent (134) av laneforfallen de kommande
12 manaderna.

Utnyttjat lagt rantelige

Foérandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler paverkar upplaningskostnaden.
Réntebindningsstrukturen ska darfér vara
balanserad for att begransa effekterna av
forandringar i marknadsrantor eller kredit-
marginaler. Enlang rantebindningstid mins-
kar ranterisken men kaninnebaraenhogre
genomsnittligranta pa kort sikt.

I enlighet med Vasakronans finansierings-
strategiskabolaget utnyttja géllande mark-
nadslage for att lasainlaga kreditmarginaler
ochmarknadsrantor och arbeta aktivt for att
uppratthallaen optimal rantebindningsstruk-
tur. Vasakronans strategi for rantebindningen
aratthaenvissandel avlaneportféljen med
rorligrantebindning och resterande del
bundet palangre I6ptider. | vissa fall s& langt
som 15 ar. Pasasatt kanbolagetdranyttaav
delagarorligardntornasamtidigt somde
bundnarantornager ett skydd mot stigande
rantor. | finanspolicyn finns en begransning
som innebdr att genomsnittligrantebindning
inte far understiga 2 &r samt att andelenran-
tebindningsforfall inom 1 arinte far éverstiga
55 procent avréantebarande skulder.

For att nd dnskad rantebindning anvander
Vasakronanrantederivat. Under dret har
bolaget fortsatt att utnyttjadetlagarante-
ldget samt minskat ranterisken genom att
gbranyaderivat med |6ptider pa upp till 15 ar.
Somen effekt avdettahar den genomsnitt-
ligarantebindningstiden dkat och uppgick
vidutgangen av aret till 5,8 ar (4,7). Andelen
rantebindningsforfallinom 1 ar minskade
till 32 procent (43) och rantebindningsforfall
5arochlangre dkadetill 53 procent (47) av
rantebdrande skulder.
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ICENTRALA UPPSALA vaxer ett spannande hus fram,
Magasin X. Det forsta spadtaget togs hosten 2019 och
inflyttning paboérjas hosten 2021. Magasin X kommer
att bli Sveriges storsta kontorshus med en stomme helt
itra. Byggnaden omfattar cirka 11 500 kvadratmeter
fordelade pasju vaningar och ar ett braexempel pa
hallbart byggande med lag klimatpéaverkan.

Att anvanda trd som byggmaterial &r positivt pa
flerasatt. Tra binder koldioxid nar det vaxer, ar for-
nybart och dteranvandbart. Tack vare sin laga vikt
kravs dessutom farre transporter och stomresningen
beddms ga snabbare dn att resaen betongstomme.
Det ger dessutom en battre arbetsmiljé for byggnads-
arbetarnapa grund av mindre damm och buller. Till-
sammans med smarta och effektiva energilésningar
gor detta att Magasin X blir ett kontorshus med mycket
lagt koldioxidavtryck. Byggnaden kommer att miljo-
certifierasenligt LEED Platina, det vill siga hégsta niva.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

Magasin X kommer att erbjuda en palett av kontors-
l6sningar. Bade traditionella kontor men dven Smart
&Klart samt Arena, Vasakronans eget coworking-
koncept. Arenaerbjuder arbetsplatser, kontor och
motesrum som befintliga eller potentiella hyresgaster
kan nyttjasom en flexibel och extraresurs nar beho-
ven férandras.

Intresset for Magasin X ar stort och bland hyres-
gasterna marks Skatteverket och White Arkitekter
som tidigt tecknade avtal om 3 500 respektive 1000
kvadratmeter. Aven Vasakronans eget Uppsalakontor
skaflyttain.Iborjanav 2020 blevdet klart att ytter-
ligare tva hyresgéaster ansluter sig. Det ar Ramboll
och Tmpl Solutions som hyr 1 300 respektive 3500
kvadratmeter. Det innebér att Magasin X, redan tva
ar fore projektavslut, natt en uthyrningsgrad om
80procent. ®
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Lag finansieringsrisk

Vasakronans finansieringsstrategi anger

att bolagets finansieringsrisk ska begréansas
bland annat genom att bredda finansierings-
kéllornaoch att sprida laneférfallen 6ver tid.
Genom upplaning pé olika marknader, i olika
valuta ochviaolikainstrument, forsdker
bolaget utnyttja varje finansieringskallas spe-
cifikaforutsattningar och pa sasatt stréva
mot att reducera risken for vasentligt 6kade
refinansierings- och nyupplaningskostnaden.
Den av styrelsenfaststalldafinanspolicyn
reglerar forfallostrukturen genom att den
genomsnittliga dterstaende [6ptiden pa
rantebdrande skulder inte far understiga

2 aroch attlaneforfallinom 12 ménader
maximalt far motsvara 40 procent avrante-
barande skulder.

Under aret har Vasakronan minskat finan-
sieringsriskenilaneportfoljenytterligare
framforallt genom upplaning i fler utldandska
valutor samt 6kad upplaning med langa
|6ptider. Andelen laneférfall kommande
12 manader minskade till 19 procent (25) och
andelen laneforfall 5 &r ochlangre dkade till
37 procent (27) av rantebarande skulder.

Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade
under arettill 5,2 ar (3,9) och genomsnittlig
kapitalbindning med hansyn till outnyttjade
kreditloften uppgick till 5,6 ar (4,4). Vasa-
kronans ambition ar att fortsatta minska
finansieringsrisken ytterligare genom att
framst ersattalaneforfall med 1an paléngre
|6ptider.

Begransning avrisk
Vasakronan anvander derivatinstrument
ihuvudsak for att nd 6nskad rantebindning
i skuldportféljen. Genom att kombineraen
upplaning med rérligranta och ett rantederi-
vat kanenforutbestamd rénta sakerstallas
under derivatets |6ptid. Genom att binda
réntor palangre tid begrdnsas dérigenom den
kassaflodesmassiga ranterisken. Utéver rante-
derivatanvands valutaderivat for att eliminera
valutaexponering palaniframmande valuta.
Vid upplaning genom realranteobligationer
elimineras inflationsrisken genom derivat.
Samtliga derivat redovisas till marknads-
vardeibalansrakningen. For rantederivat
uppstar ett 6ver-eller undervarde pa deri-
vatetomdenavtaladerantanarhogreeller

Finanspolicy sakerstaller balanserad risk

Finanspolicyisammandrag Utfall2019-12-31

Finansieringsrisk
Kapitalbindning

Laneforfall 12 manader

Kreditloften och likvida medel/laneférfall 12 manader

Rdéinterisk

Réntetackningsgrad

Réntebindning
Réntebindningsforfallinom 12 manader
Kreditrisk

Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering
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minst 2 ar 52

max 40% 19

minst 100% 166

minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 4,6
minst 2 ar 5,8

max 55% 32

lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal Uppfyllt
Ingen exponering Uppfyllt

lagre &n aktuell marknadsranta. P4 samma
satt uppstar dvenett 6ver- eller undervarde
ivalutaderivaten om den avtalade valutakur-
senavviker fran aktuell valutakurs. Vardefor-
dndringen paderivaten redovisas i resultat-
rakningen. Den orealiserade vardeférand-
ringen har ingen kassaflédeseffekt och kom-
mer inte att ge nagon realiserad effekt pa
resultatet omderivaten behalls till forfall. Da
valutaderivat ar perfekt matchat mot under-
liggande lan aterfinns motsatt valutakurs-
effekt pd dessavilket gor att valutaeffekten
areliminerad iresultatrakningen.
Derivatportféljens varde uppgick vid
utgangenav aret till 73 mdkr (62), varav 74
procent utgors avrantederivat och 25 pro-
cent avvalutaderivat. Resterande del om
1 procent utgors avrealrdntederivat. Varde-
forandring pa derivat uppgick till - 881 mkr
(13) till folid av nedgéngen i ldanga marknads-
rantor under aret.
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Stark efterfragan
Okade vardet

Det stora behovet framst av moderna, hdllbara kontoribraldagen
bidrog till att virdet pa Vasakronans fastigheter steg till 156 mdkr.
Det dr en 6kning med 9,7 procent jamfort med férra aret.

Vasakronans bestand ar koncentrerat till
Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala,
marknader med férutsattningar for stark
ekonomisk tillvéxt och god likviditet for
transaktioner. Fastigheterna utgors framst
avmoderna, hallbara, flexibla kontors- och
butiksfastigheter ndra goda kommunikatio-
ner. Butikerna finns framst inom cityhandel.
Beddmningen ar att dessa langsiktigt ger
hog avkastning till val avvagd risk, aven om
avkastningenidet korta perspektivet kan
variera.Vid utgangen av aret bestod fastig-
hetsbestandet av 174 fastigheter (174) med
entotal uthyrningsbar areaom 2,3 miljoner
kvadratmeter (2,4). 1 borjanav 2019 salde
Vasakronansitt bestand i Lund.

Hog andel miljocertifierade fastigheter
Vasakronansiktar hogt ndr det géller miljo-
certifiering av bestandet. Ambitionen &r att
standigt ©ka andelen miljécertifierade fastig-
heter framforallt panivan LEED Guld och
hogre. Vid utgadngen av perioden var drygt
85 procent (85) av bestandet miljocertifierat
varav 72 procentenheter (69) LEED Guld
eller hogre.

Stark hyresmarknad

Utvecklingen pafastighetsmarknadenide
regioner dér Vasakronan har verksamhet
praglades av fortsatt stark konjunktur och

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

stor efterfragan pa moderna kontorslokaler
ibralagen. Vardet pa bestandet 6kade under
2019till 156 mdkr (139). Exkluderas genom-
fordainvesteringar innebar det en vardefor-
andring pa 13,3 mdkr (10,7), motsvarande
9,7 procent (8,5). Vardedkningenforklaras
framst av stigande marknadshyror men dven
avlagre direktavkastningskrav framforallti
Goteborg. Vardedkningen var storst i Stock-
holm féljt av Goteborg och uppgick till 11,8
procent (9,3) respektive 6,8 procent (9,7).
Under aret 6kade vardet pa projekt- och
utvecklingsfastigheter med 11,5 procent
(8,7) och de bidrogtill den totala vardeok-
ningenmed 1,6 procentenheter.

FASTIGHETSINNEHAVET

God spridning pabransch

&
"

Offentlig
verksamhet, 24%

W Tjanster,22%
Konsumentvaror, 18%

m T, 9%
Finans, 6%
Telekom, 3%

W Industri, 3%

m Ovrigt, 15%

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

Detio storstafastigheterna motsvarar 33 procent av fastighetsvardet

Geografi

Fastighet Populdrnamn
Bldmannen 20 KlaraZenit
Garnisonen Garnisonen
Hastskon 12 Sergelhuset
Uggleborg 12 KlaraC
Spektern 13 Swedbankshuset
Telefonfabriken Telefonplan
Jakob Storre 18 Jakob Stérre

Nordstaden 8:27
Krondsen 1:1

Gasklockan 3 Gasklockan

Detiostorstafastigheternautifran marknadsvarde.

Delav Nordstan

Uppsala Science Park

City, Stockholm
Ostermalm, Stockholm
City, Stockholm

City, Stockholm

City, Stockholm
Telefonplan, Stockholm
City, Stockholm

City, Goteborg
Uppsala

Malmo
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Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn férdelning av hyresférfall

Antal kontrakt /:\rshyra, mkr % av totalt
2020 1311 1185 16
2021 875 1184 16
2022 804 1348 19
2023-ff 1163 3121 43
Summa 4153 6838 94
Bostader 1175 101 2
Garage - 254 4
Totalt 5328 7193 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

va rdeforandrlng perregion Bidragtill vardeférandring,

Andeli% Vardeférandring, % %-enheter
Rikspolisstyrelsen 3 Stockholm 11,8 7.8
Ericsson 3 Goteborg 6,8 1,2
H&M 3 Uppsala 4,2 0,3
Kriminalvarden 2 Malmé 4,1 0.4
Forsakringskassan 2 Totalt 9,7 97
Domstolsverket 1
Ahléns 1 Véardeforandring fordelat per kategori Bidrag till virdeférandring,
Handelsbanken 1 Vardeférandring, % %-enheter
KPMG 1 Forvaltade fastigheter 9,5 8,1
Riksdagsforvaltningen 1 Projekt- och utvecklingsfastigheter 11,5 1,6
Summa 18 Transaktioner - -
Totalt 9,7 9,7

Storstahyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
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Totalavkastningifokus

Forattutvardera hur val verksamheten och
enskilda fastigheter utvecklas ekonomiskt,
foljs totalavkastningen, summan av direktav-
kastning och vardeforandring inklusive
projekt ochtransaktioner, upp l6pande. Upp-
féljiningen gdrs mot MSCI Svenskt fastighets-
index. For 2019 uppgick Vasakronans total-
avkastning till 13,4 procent (12,5) att jamfora
mot indexet exklusive Vasakronan som upp-
gick till 9,9 procent (10,4). Det innebér att
Vasakronan overtraffade index med hela

3,5 procent.

Densenaste tioarsperioden uppgick Vasa-
kronans totalavkastning till i genomsnitt 11,5
procent (10,0) per ar jamfort med ett genom-
snitt for index exklusive Vasakronan pa 9,9
procent (9,1). Direktavkastningen 2019 upp-
gick till 3,5 procent (3,8), att jamféramed 3,6
procent (3,7) for index exklusive Vasakronan.

Kvartalsvisa varderingar

Vasakronan marknadsvarderar fastighets-
bestandet varje kvartal enligt faststalld
varderingspolicy. Varderingsprinciperna ar
desammasedan 1997 och éverensstammer
med riktlinjernafor RICS Red Book och

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

MSCI Svenskt Fastighetsindex. Vardering-
arnabygger pa kassaflodesanalyser med en
kalkylperiod pa minst tio ar samt berakning
avframtidarestvarde utifran direktavkast-
ningskrav.Vid hel- och halvarsskifte varderas
samtliga fastigheter av externavarderare
ochvid évrigakvartalsskiften varderas de
internt. En ndrmare beskrivning av varde-
ringsmetodiken finns pasidan 87.

Av bestandets 156 mdkr utgjorde detio
storstafastigheterna 33 procent avvardet.
Denvéardemadssigt storstafastighetenvar
Klara Zeniticentrala Stockholm med ett
beddmt marknadsvarde pa nastan 10 mdkr.
FastigheternaiStockholm svarade for 67
procent (66) av det totala vardet, motsva-
rande cirka 105 mdkr (92). Féren detaljerad
beskrivning av bestandet, se tabell pa sidan
41 samt fastighetsforteckningar under res-
pektive regionavsnitt

Spridning ger minskad risk

Genom spridning pd manga hyresgaster i
olikabranscher samt en utspridd forfallo-
struktur begransas riskenikontraktsportfél-
jen.Ingen enskild hyresgast star fér mer dn

3 procentenheter avden kontrakterade totala

hyran, samtidigt som de tio storsta hyresgas-
ternaendast star for 18 procent. Avdessatio
arfeminom offentlig verksamhet. Fordelat
per bransch svarar hyresgaster inom offentlig
verksamhet for 24 procent av den kontrakte-
rade hyran, dar den genomsnittliga atersta-
ende l6ptiden uppgar till 6,6 ar.

For kontraktsportféljen som helhet upp-
garden genomsnittliga aterstaende I6ptiden
till 3,9 ar (4,2). Under 2020 kommer 16 pro-
cent avdenkommersiella kontrakterade
hyran att varaféremal for omforhandling.
Antalet hyreskontrakt, exklusive bostader
ochgarage, uppgick per 31 december 2019
till4 153 och den kontrakterade hyran upp-
gick till 7,2 mdkr (6,5). Avden totala kontrak-
terade hyran utgjordes 74 procent (74) av
kontorslokaler och 18 procent (18) av butiks-
lokaler. Resterande del utgjordes av bosta-
der, parkering, hotell och 6vrigt.

Stark nettouthyrning
Marknadskoncentrationen och fastighets-
bestandets hdga kvalitet och flexibilitet ger
storamajligheter att erbjuda nya och befint-
liga hyresgaster ett brett utbud av lokaler.
Under 2019 tecknades nya hyresavtal mot-
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svarande en arshyrapa 982 mkr (510), eller
220000 kvadratmeter (146 000). Den stora
forandringen jamfort med 2018 beror fram-
forallt pa uthyrningen till Skatteverket i Nya
Kronansom gjordesiboérjanav 2019 om
totalt 43000 kvadratmeter.

Under aret genomférdes dven omférhand-
lingar och forlangningar av befintliga kontrakt
motsvarande en arshyraom 1030 mkr (990).
Baserat pa de kontrakt somvarit féremal for
omférhandling har 70 procent (69) av hyres-
gasternavalt att stannakvarisinalokaler.
Omférhandlingarna ochforlangningarna

Fokus pa kontor och butiker

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

Kontrakterad hyra per objektstyp
Fastighetsbestand pa tillvaxtorter

Stockholm 67% Goteborg 18%

under aretresulteradeienny utgdende hyra
somigenomsnitt Oversteg den tidigare med
12 procent (12). Nettouthyrningen for aret
uppgick till 426 mkr (19).

Uthyrningsgraden uppgick till 94,1 pro-
cent (93,1) per 31 december 2019. Vakan-
senforklarastill 1,4 procentenheter (2,0)
avvakanser i pagaende projekt och till
0,2 procentenheter (0,5) av vakanser i tom-
stallda utvecklingsfastigheter. Intdktsbort-
fallet for de vakantalokalerna uppgick till
375 mkr (419).

Hog langsiktig totalavkastning

%
15

12
9
6
3
0

Vasakronan IPD Vasakronan IPD Vasakronan IPD
104r 3ar 2019

M Direktavkastning M Virdeférandring

Vasakronans totalavkastning jamfort med MSCI
Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan

Malmo 8% Uppsala 6%

Vasakronans fastigheter finns efter forsaljningen avinnehavet i Lund pafyraorter i Sverige
fordelat pafyraregioner. 67 procent av fastighetsbestandets varde finns i Stockholm.
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Jamn férdelning av hyresférfall
Kontrak- Miljo-
Antal Marknads- teradhyra, Uthyrnings- Driftnetto, Investe-  Vardefér- certifie-
Region /Fastighetstyp fastigheter Area,tkvm varde, mkr mkr grad, % mkr ringar,mkr Andring,%  ringar?,%

—I STOCKHOLM
INNERSTAD
Kontor?
Ovrigt

Stockholms innerstad totalt

NARFORORT

Kontor 22420

Ovrigt 1112

Stockholms ndrfoérort totalt 23532
Stockholm totalt 105113

GOTEBORG

‘ Kontor
‘ Handel
Goteborg totalt

MALMO
‘ Kontor
‘ Handel
‘ Ovrigt
Malma totalt

UPPSALA
‘ Kontor
‘ Handel
‘ Ovrigt
Uppsalatotalt

TOTALT 174 2323 156071 7193 94 5053 4440

Uppgifternaitabellenutgar franfastighetskategori, se definition pa sidan 148.
1) Stockholminnerstad - Handel omfattar endast en fastighet varfér denna ej sarredovisas utaningar i Stockholminnerstad - Kontor.
2) Andel avregionens area.

VASAKIRONAN ARS




VARA REGIONER

Vararegioner

Marknadshyrorna har fortsatt att stigaunder
2019 pa allade marknader dar Vasakronan ar
narvarande. Den mest positiva utvecklingen sker
fortsatt i Stockholmsinnerstad, sdger Anders
Ahlberg, t.f.chef for fastighetsinvesteringar.

A

"I vara projektfastigheter ar
uthyrningsgraden hdg, dven
i de projekt dar det fortfarande
ar langt kvar till inflyttning.”

Anders Ahlberg,
T.f. chef for fastighetsinvesteringar

Hur villdu sammanfatta 2019?

- Aret har praglats av en fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler i bra
lagen, sarskilt pa moderna yteffektiva kontor. Sammantaget har det inne-
burit att hyresnivaerna har fortsatt att stiga, allramest i Stockholms inner-
stad men dven pa vara andramarknader. En stad som sticker ut positivt ar
Uppsala, som ar var minstadelmarknad. Dar ser vienvaldigt stark hyres-
utvecklingitakt med att det nu byggs nya modernakontor aventyp som
tidigare inte funnitsicentrala Uppsala.

Hur paverkas ni av signalerna om att konjunkturen ir pa vag att férsvagas?
- Annusa lange inte alls faktiskt vad giller kontorsmarknaden. | vara befint-
liga kontorslokaler har visa gott sominga vakanser 6ver huvud taget. Ochi
varaprojektfastigheter dr uthyrningsgraden hog, dvenide projekt dar det
fortfarande ar langt kvar tillinflyttning. Jag bedomer att det beror paen
kombination av goda marknadsférutsattningar och att vi har lagt stort fokus
pauthyrning av vara projektfastigheter. Ett glddjande exempel &r Magasin X
iUppsaladérredan 80 procent av lokalytan dr uthyrd trots att fastigheten
inte starklar forranomtva ar.

Vadinnebir de fortsatt goda tiderna fér fastighetspriserna?

- Aven patransaktionsmarknaden ar det fortsatt hogtryck. Omsattningen
under 2019 var rekordstor och priserna pa de storstadsmarknader dar
Vasakronan har fastigheter har stigit. Ett ganska begrénsat utbud har lett
tillhéga prisnivaer pa allatyper av fastigheter i goda lagen, dven for de som
inte haller hogstakvalitet. Avkastningskraven har fortsatt att sjunka under
aret, mendet ariforstahand den positiva hyresutvecklingen som pressar
upp priserna.

Finns detinte ndgraorosmoln pa fastighetshimlen?

- Dedelar avhandeln som pressas av konkurrensen fran e-handeln har det
kampigt. Vasakronans butikslokaler ligger i mycket bralagenistddernas
cityomraden, vilket gor att de klarar sig battre men dven de paverkas forstas.
Sammantaget har vien svag 6kning av hyresintakterna fran handeln dven
under 2019.
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Sanktadirektavkastningskrav kontor
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VARA REGIONER

Andel av Andel av Storsta
Vasakronan 2019 2018 Vasakronantotalt? regionen? hyresgéster, andel? % Marknadsandel %
REGION STOCKHOLM
INNERSTAD Stockholminnerstad
Marknadsvérde, mkr 81581 70130 " H&M 4 inkICBD
Hyresintakter, mkr 3172 2948 Handelsbanken 2 Vasakronan 12
Driftnetto, mkr 2296 2175 Riksdagsforvaltningen 2 AMF 7
Uthyrningsgrad, % 95 94 NetEnt 2 Fabege 5
Antalfastigheter 47 46 45% m Kontor, 79% Tieto 2 Folksam 4
Area, tkvm 795 795 B Handel, 16% AFA 4
Miljocertifiering, % 84 85 m Ovrigt, 5% Kalla: CBRE
NARFORORTER
Marknadsvérde, mkr 23532 21487 ‘ \‘ Ericsson 16 Stockholms nirférorter
Hyresintakter, mkr 1292 1208 Forsakringskassan 8 Fabege 14
Driftnetto, mkr 913 855 Konstfack 4 Vasakronan 12
Uthyrningsgrad, % 91 90 Trafikverket 4 Klovern 12
Antalfastigheter 33 33 18% m Kontor, 85% M 3 Humlegarden
Area, tkvm 584 601 B Handel, 3% Atrium Ljungberg 4
Miljocertifiering, % 79 76 m Ovrigt, 12% Kalla: CBRE
REGION GOTEBORG
Marknadsvarde, mkr 28149 25630 \ \| Rikspolisstyrelsen 8 Goteborg CBD
Hyresintakter, mkr 1325 1280 Kriminalvarden 8 Vasakronan 22
Driftnetto, mkr 995 974 Ahléns 5 Wallenstam 14
Uthyrningsgrad, % 96 95 Domstolsverket 4 Hufvudstaden 9
Antalfastigheter 34 34 19% m Kontor, 61% SEB 4 Balder 8
Area, tkvm 403 402 B Handel,34% SEB 6
Miljocertifiering, % 94 94 m Ovrigt, 5% Kdlla: Vasakronan via Datscha
REGIONMALMO Malmé CBD och
Marknadsvirde, mkr 13010 13196 . ‘ Rikspolisstyrelsen 16 ViastraHamnen
Hyresintakter, mkr 692 761 Kriminalvarden 5 Vasakronan 20
Driftnetto, mkr 450 494 o Scandic Hotels 4 Wihlborgs 15
Uthyrningsgrad, % 91 90 Malmo Hogskola 2 Balder
Antalfastigheter 33 35 10% W Kontor, 60% Bonnier 2 Volito
Area, tkvm 296 339 B Handel,28% Midroc 4
Miljocertifiering, % 96 97 m Ovrigt, 12% Kalla: Vasakronan via Datscha
REGION UPPSALA
Marknadsvérde, mkr 9799 8491 . ‘ Uppsala Léns Landsting 10 CentralaUppsala
Hyresintakter, mkr 559 521 Lakemedelsverket 8 Vasakronan 22
Driftnetto, mkr 399 371 o ‘ Domstolsverket 6 Skandia Fastigheter 10
Uthyrningsgrad, % 97 97 Livsmedelsverket 4 UppsalaAkademiforv. 9
Antalfastigheter 27 26 8% m Kontor, 68% Uppsala Kommun 3 UppsalaKommun
Area, tkvm 244 236 B Handel, 19% Castellum
Miljocertifiering, % 78 77 m Ovrigt, 13% Kalla: Vasakronan via Datscha
1) Kontrakterad hyra 2) Andel avregionens
kontrakterade hyra.
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REGION STOCKHOLM

Ftt ar med

stark nyuthyrning

Arets nyuthyrning i Stockholmsregionen landade pa drygt 800 miljo-
ner kronor, ett normalar &r motsvarande siffra cirka 330 miljoner
kronor. Entydligtrend ar att techbolag och spelutvecklare vill sitta
centraltistadenfor att attraheraratt personal.

A

Vad vill du lyfta fram fran 2019?

- Denstarkauthyrningen. Ett normalar har vien
nyuthyrning om cirka 330 miljoner kronor, 2019
landar vi panira810.Till det kommer omfor-
handlingar dar arshyran motsvarar 765 miljoner
kronor. Det ger ett omforhandlingsresultat pa
14,3 procent.

- Gladjande dr att manga av vara nyauthyrningar,
som tillexempel den om 12 600 kvadratmeter till
Handelsbankeni Tre Vapen, gors med begran-
sade ombyggnationer. Det haller kostnaderna
nere bade foér oss och kunden och minskar klimat-
paverkan.

- Enfortsatt trend &r att manga av vara kunder
ser 6ver sinalokalbehov, minskar sinaytor och
vill hastorre flexibilitet. Tydligt 4r ocksa att tech-
bolag och spelutvecklare vill sitta centralt i Stock-
holm for att attraherarétt personal. | augusti
2020 flyttar spelutvecklaren Embark Studios in
iBankpalatset vid Kungstradgarden. De hyr hela
fastigheten pa 4 300 kvadratmeter.

Hur gar det med uthyrningeniSergelhuset?

- Riktigt bra. Narmare hélften av fastigheten ar
redanuthyrd ochintresset for aterstaende delar
ar stort. Under aret tecknade spelutvecklaren
King kontrakt pa 11 500 kvadratmeter och Sture-
plansgruppen tar 3 600 kvadratmeter. Merpar-
tenblir restaurang, takbar och konferensytor.

- | Sergelhuset kommer vi dven kunna erbjuda
kontorskonceptet Smart & Klart samt Arena, vart
eget koncept fér coworking. Arenaomfattar
3000kvadratmeter och blirenresurs for befint-
ligahyresgaster ndr de behover fler arbetsplatser.

- Avenviflyttar huvudkontoret till Sergelhuset i
oktober 2020. Da etablerar vioss vaggivagg med
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"I Sergelhuset kommer vi kunna erbjuda
kontorskonceptet Smart & Klart samt
Arena, vart eget koncept for coworking.”

Ronald Backrud,

i I A
o
J Al Regionchef, Stockholm

Arenasomdarmed blir enresurs dven for oss.
Med det tar viutvecklingen av aktivitetsbaserat
arbetssatt till nasta niva.

Hur ser planerna for Sergelgatan ut?

-Under aret har vibland annat omférhandlat
butiksavtal med malet att skapa flexibilitet for att
mojliggéra kommande utveckling. Ombyggnatio-
nenskeritvaetapperochdenférstadrogigang
under hosten. Hela projektet ska varaklart 2022.

- Malet 4r att etableranya butiker, fa mer service
ochrestauranger. Sergelgatan ska blien modern
shopping- och upplevelsegata som bjuder pafolk
ochlivalltid pa dygnet. Visamarbetar dven med
staden och andrafastighetsédgare for att 6ka
tryggheteniomradet.

Hur ser det utiomraden utanfor city?

- Viarbetar mycket med Kistadér vitillsammans
med andra fastighetsagare vill bredda Kista fran
enbartett IT-kluster tillen levande stadsdel med
olikainriktningar. Intresset for Kista ar stort och
avde 7 200 kvadratmeter som Nordea lamnade
vid arsskiftet har viredan hyrtut en tredjedel till
Cybercom.

- 1Solnagar uthyrningen bra. Fastigheten Hilton
arklar ochiprincip fullt uthyrd. | projektfastig-
heten Strand har vitecknat avtal med SCB om

7 200 kvadratmeter. De har varit hyresgést hos
ossiGarnisonen sedantidigt 70-tal. Att kunderna
stannar hos oss dven vid forandrade lokalbehov
ardet bastabetygvikanfa.

- Alviks strand drinne i enintressant konverte-
ring dar viutvecklar mer mot bostader an kontor.
Det ar ett fint Idge vid vattnet som passar
utmarkt for bostader.
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FASTIGHETEN TRE VAPEN, ett sten-
kast fran Garnisonen, Karlaplan och med
ndrhet till Gdrdets grénomrdde. Pd 50-talet
uppford for att husera Konstfack. 2019
flyttade Naturvdrdsverket ut. | samband
med det tilltrddde Handelsbanken som
hyr samtliga lokaler som myndigheten
ldmnade, 12 600 kvadratmeter.




REGION STOCKHOLM STOCKHOLMS INNERSTAD

Uthyrningsbar Miljo-
Byggér/senaste areaexkl Andel certifie-
Fastighetsbeteckning  Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
Argus 8 Skeppsbron 38/ Packhusgrand 7/ Tullgrand 4/ Osterlanggatan 47 1788/2002 5717 |—— LS
Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14/Sveavagen 5-9 Hitechbuilding / 1961/2007 24352 [r—— LG
Master Samuelsgatan 42
Beridarebanan4 Sergelgatan 16-18/Sveavagen 13/ Lakarhuset 1962/2000 12943 [r—— LG
2 Beridarebanan77 Sveavagen 17/Sergelgatan 20-22/Hotorget 2-4 1958/1996 15447  |—— LG
3 Bldmannen 20 Drottninggatan 53/Master Samuelsgatan 50-60/ 2000-2003 65526 [rm—— LP
Bryggargatan 1-9/KlaraNorraKyrkogata 14
4 Bremen 1 Tegeluddsvagen 3-9 1964/2008 21334  |r— -
5 Gamen 12 Gotgatan 74-80/ Vartoftagatan 21-51 1959/2006 31192 [r— —— LC
5 Gamen8 Astgatan 106A-108/ Gétgatan 72A 2000/2001 5835 [r— LP
6 Garnisonen 3 Karlavégen 96-112/Oxenstiernsgatan 15/ Linnégatan 87-89/ 1886/2004-05 136162 [r— LG&LP
Banérgatan 16-30
7 Getingen 11 Sveavagen 163-167/Ynglingagatan 18 1955/2005 23853 [r—— LP
8 GronlandetNorra1-5  Drottninggatan 96-98/Wallingatan 2 /Hollandargatan 17/ 1800/2001 15572 |—— LG
Kammakargatan 15
9 Héstskon 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 9667 [r— —— -
10  JakobStorre 18 Jakobsgatan 2-8/Regeringsgatan 8-24 /Vastra Tradgardsgatan 7 1975/2009 26590  |r— LG
11  KungligaTréadgarden7  Hamngatan25-27/Vastra Tradgardsgatan 10-12 1969 5423 [rm—— LP
12 Kurland 11 Holldndargatan 21A/Kammakargatan 32 1884 2274 [— LG
13 Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132/Hornsbergsvagen 17 1940/2005 23718 [—— LG
13 Lyckan9 Lindhagensgatan 122 /Nordenflychtsvégen 55 1936/2003 8370  |r—— LG
14  Matrosen4 Birger Jarlsgatan 2-4/Nybrogatan 1-3/Ingmar Bergmans gata 1-3 1893/1984 9264 |r— LS
15 Munklagret 21 Hantverkargatan 15/ Parmmaétargatan 12 1958/2000 6330 |— LP
16 Nattugglan 14 Véstgotagatan 1-7/Folkungagatan 44 1978/2015 22269  |— LP
17  Pennfiktaren11 Vasagatan7 1977/2009 12010  |r— LG
18 Riga2 Hamburgsvagen 12-14/Fjarde Bassangvagen 11-19/ 2010 24386 [r—— LG
Malmvagen 7-13/ Tredje Bassangvéagen 2-14
19  Sejlaren? Sveavagen 25-29/Olofsgatan 6-8/Olof Palmes gata 7/ 1930/1995 10232 [r— LP
Apelbergsgatan 44
20  Skjutsgossen8 Krukmakargatan 15-21 1942/2008 12275 |—— LG
21 ikzralvglbergetMindre Hamngatan 2/ Birger Jarlsgatan 1-5/Smalandsgatan 5 1903/1999 9052 [r—— -
22 Skéren3 Master Samuelsgatan 11/Norrlandsgatan 12 1853/1984 1758 [r—— LC
23 Spektern13 Hamngatan 29-33/ Regeringsgatan 26-32/ Sergelgangen/ 1975/1995 28192  |— LG
VéstraTradgardsgatan 17
24 Sperlingens Backe 45 Stureplan2 1897/1959 3905 [r— -
24 Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16/ Grev Turegatan 1 1935/1993 8222 [r— -
25  Starkstrommen2 &4 Midskogsgrand 1- 5 1965 9192  |r— -
26  Stuten12 Kungsgatan 25-27/Regeringsgatan 67-71/ Oxtorgsgatan 2-4 1925/2002-05 14888 [r— LP
27  Styckjunkaren11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1891/1984 1615 |r—— LS
27  Styckjunkaren?7 Birger Jarlsgatan 14/ Grev Turegatan 2/ Riddargatan 2 1900/1987 2244 |pr— LS
28  Styrpinnen12 Hamngatan 13 1979/1995 2223 [r— -
29  Styrpinnen 15 Kungstradgardsgatan 16/ Nackstromsgatan 1 1901/1990 3647 [—— LG
30 Sumpen 14 Lastmakargatan 6/Norrlandsgatan 22 1856/1985 2046  |r—— LS
30 Sumpen15 Stureplan 17-19/Birger Jarlsgatan 19 /Kungsgatan 1 1895/1980 3981 [r—— LC
30 Sumpen16 Stureplan 13/ Lastmakargatan 2-4 1862/1988 3010  |r— -
31 SveaArtilleri 14 Valhallavagen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22088  |m—— LG
32  TreVapen2 Valhallavégen 191-215/ Lindarangsvagen 1-7/Borgvagen 6-22 1959/2005 38473  |r— LP
33 Uggleborg12 Vasagatan 14-18/Klara Vastra Kyrkogatan 9-15/ 1934/2016 33157 [r— LP
KlaraVattugrénd 1/Klarafaret4
34  Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87/ Artillerigatan 62 A-B/ Skeppargatan 61-63 1914/2003 16819 |—— LG
35 Vildmannené Biblioteksgatan 11/ Lastmakargatan 1 1925/1981 4809 [rm—— LS
35 Vildmannen 11 Lastmakargatan 3 1897/1998 1511 r— LS
Summa Stockholminnerstad 794791

1) LP=LEED Platina
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Enomfattande uppgradering av det
% gamlabankpalatset gar mot sitt slut.
I november 2019 stod det klart att

spelutvecklaren Embark Studios hyr
helafastigheten om 4 300 kvadrat-
meter. Inflyttning sker i augusti 2020.

02° %%

@ FOLKUNGAGATAN 44
PaFolkungagatan44

ligger projektfastigheten
Nattugglan 14. Under aret
paborjades utvecklingen av
23000 kvadratmeter férde-
lat pasjuvaningsplan. Har
hyr Tyréns 12 500 kvadrat-
meter. Inflyttning sker som-
maren 2022.

© SERGELHUSET
60000 kvadratmeter stadsutveckling
mitt i Stockholm city. Kontor, handel,
service ochbostader byggs med malet
1 attvitaliseraSergelstan. King, EY,

. Stureplansgruppen och Vasakronans

¢ eget huvudkontor dr nagra av de akto-
' rer somflyttarin 2020/2021.

@ TREVAPEN2
Under aret blevdetklart att
Handelsbanken hyr 12 600
kvadratmeter. Handels-
banken tilltraddeijuniisam-
band med att Naturvards-
verket flyttade ut och tog da
over samtliga lokaler som
myndigheten ldmnade.

47



REGION STOCKHOLM STOCKHOLMS NARFORORTER

Uthyrningsbar Miljo-
Byggér/senaste areaexkl Andel certifie-
Fastighetsbeteckning  Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Albydal 3 Sundbybergsvagen 1-3/Solna Access 1979/2003 28246  |— LG
2 Alvik1:18 Gustavslundsvagen 129-145 1987 47986 |r— -
3 Bredbandet 1 Isafjordsgatan 2-4/Dalviksgatan/Gronlandsgatan/ Kistavagen - - -
4 Bromsten 9:1 Sulkyvagen 1-31/Sulkyvagen 2-32 - - -
5 Diktaren1 Terminalvagen 32-40 (Tegelhuset) 1965 6751 —— -
6 Godset 4 Sturegatan 3-9/Fabriksgrand 1/ Jarnvagsgatan2-10/ 1977 21722 |— LG
Lysgrénd 2
7 Hammarby Gard 12 Hammarby Kaj 10A/Hammarby Kaj 10D 2017 12457 |—— LP
8 Hekla 1 Isafjordsgatan 14-16/Blafjéllsgatan/ Gronlandsgangen/ 1975/2001 25550  |r— LG
Kistagangen
9 Hilton 7 Gustav lll:sBoulevard 48-52 2019 9778 LP
10 Harddisken 1 Isafjordsgatan 10/ Hans Werthéns Gata/Gronlandsgatan/ - - -
Dalviksgatan
11 Jarvafaltet JarvaDammtorp/Sjovégen/Mellersta Jérvafaltet 1929 2084  [|r— -
12 Katla1 Kista Science Tower / Farégatan 33 (Huvudentré) / 2002 48804  |r— LG
Hanstavéagen 11,21,27,29
13 Knarrarnis?2 Knarrarndsgatan 1-11/Hanstavdgen 2/ Isafjordsgatan 1/ 2003 42 652 |— LG
Kista Entré
14 Kronan1 Sturegatan 2-4 B/ Ekensbergsvégen/Prastgardsgatan 1-3/ 1981 13616 |—— LG
Tallgatan
15 Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrand 2 2009 12340  |r—— LS
16 Modemet 1 Isafjordsgatan 10-12/Hans Werthéns Gata 1/ 2008/2015 58667  |rm— LS, LG
Gronlandsgatan 31/ Blafjillsgatan 4/ Modemgatan 10-12 &LP
17  Noten3 Solnastrandvag 96-122 1949/2000 35800  |r— LG
18 Noten5 Solnastrandvig 62-86 1986 27918  |—— -
19 Rosenborg1 Gustavll:sBoulevard 54-58 2007 10306  [r— LG
20 Rosenborg? Gustavll:s Boulevard 62-66 2009 10921 |—— LG
21 Rosenborg3 Rosenborgsgatan 2-12 2014 17106 |r—] LP
22 Rosteriet 6 &8 Rosterigrand 2-16 1959/1999 17421 |r— LP
23 Sicklabn 37:49 Kvarnholmsvégen 56 1972/2002 33769  |r— -
24  Sundbyberg?2:44 Torshamnsgatan, Kymlinge Norra - - -
25 Telefonfabriken 1 Telefonvdgen 22A-30, LM Ericssons vég 12-32 mfl 1939/2010 100122  |r—— LS&LG
Summa Stockholms Narférorter 584016

1) LP=LEED Platina

48

LG=LEEDGuld LS=LEEDSilver

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



@ NYAKRONAN

| Till43000kvadratmeteri

~ kvarteret Nya Kronanflyttar
Skatteverket. Huset &r under
uppfoérande ochinflyttning sker
islutetav2021. Hyrestiden
stracker sig éver 10 aroch
avtaletinnebdr att fastigheten
redanfranstart ar fullt uthyrd.

\

© HiLTON
Under aret nddde det nybyggda
huseti Frosundavik en uthyrnings-
grad om 96 procent. Bland hyresgéas-
ternamarks IFS Sverige AB, Huawei,
Extenda Retail samt IT-total. Fastig-
hetenomfattar totalt 9 600 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta fordelat pa
niovaningar varav de tva dverstaar
byggdaheltitra.

@ STRAND
Enprojektfastighet omtotalt 26 000
kvadratmeter. Under 2019 hyrde SCB
7200 kvadratmeter. Strand nadde dér-
med enuthyrningsgrad om 57 procent
och projektet gickinisinslutfas. SCB
flyttarinsommaren 2020.

49



REGION GOTEBORG

(oda utsikter
vid Gota alv

Omradet LillaBommen fortsatter att expandera. Nasta byggsten ar
kvarteret Kromet som ligger granne med Platinan vid Hisingsbrons
faste. | city ar en avutmaningarna att hitta nya klimatsmarta lésningar

for transporter.

Vad vill du lyfta fram fran 2019?

- Platinani LillaBommen som skavara klar 2021.
Nu bérjar det synas hur fastigheten kommer att
se ut och med Platinan far Géteborgen ny siluett.
Det skapar en helt ny kanslaiomradet och ar bor-
janpavarforandringiLillaBommen. Det &r haf-
tigt att se hur mycket en byggnad kan paverka.

- Viharredantidigare hyrt ut till Scandic,
Wistrand Advokatbyra och KPMGi Platinan.
Under éret blev det klart att dven teknikkonsulten
COWIflyttarin. Det renjattebraetablering
som gor att Platinan nar en uthyrningsgrad om

67 procent redan tva ar fére inflyttning.

Vad hiander mer kring LillaBommen?

- Forraaret blevombyggnaden av Lappstiftet
klar och nufortsatter vi att utvecklaomradet som
kommer férandras mycket framover. Har skadet
bliarbetsplatser, hotell och bostader for omkring
25000 ménniskor och ett rikt utbud av restau-
ranger, caféer och kultur. Nasta byggsten ar kvar-
teret Kromet som ligger granne med Platinan vid
Hisingsbrons faste, med utsikt mot Gota alv.
Byggstart ar planerad till 2021. Det &r annu ett
spannande projekt med ett starkt fokus pa hur vi
kanreduceraklimatavtrycket ytterligare. Genom
till exempel aterbruk och smarta materialval.

Hur har uthyrningsgraden generellt sett ut?

- Den har varit stabil med bra efterfragan pa
kontor. Topphyrorna ligger pa 4 500 kronor per
kvadratmeter. Pa butikssidan har det varit nagot
lagre tryck menvihar haft mangaroliga etable-
ringar. Tillexempel & Other Stories som 6ppnade
sinforstabutik i Goteborg, ett valdigt bra tillskott
paKungsgatan.

- Vihar ocksasett att marknaden fér pop up-
butiker vaxer. Bland annat 6ppnade modekedjan
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"Platinan nar en uthyrningsgrad
om 67 procentredan tva ar fore
inflyttning.”

Kristina Pettersson Post,

Regionchef, Gteborg
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NA-KD iKompasseniFredstan. Tillen bérjan
skulle de stannaitre manader, mende har varit
saframgangsrika att de valde att stannalangre.

Vilka dr de framsta utmaningarna 2020?

- Det kommer att fortsattavara tufft for
detaljhandeln och det gor att bade vifastighets-
agare och butiker maste tinka nytt. Har vill vi
fortsatta hjalpatill genom att arbetaféren
levande, attraktiv stadskdrnaoch annutydligare
strak. Attraktivastrak skapar ocksa braférutsatt-
ningar fér de foretag som hyr kontoriomradet.

-Somettledidetarbetet hardenideellaféren-
ingen Goteborg Citysamverkan bildats. Har ingar
bland annat Géteborgs stad, centrumorganisa-
tionerna, Vasakronan och andrafastighetsagare.
Tanken ar att pa olika satt gemensamt utveckla
stadskarnansaattden attraherar géteborgare
och besdkare men dven lockar manniskor och
foretag till regionen.

Nagot annatduser fram emot?

- Att hittanyasmartalosningar for transporter
icitysomocksaarettlediattforbattraupplevel-
senfor besdkaren. Géteborg har sedan lange haft
eltdg som hamtar gods fran en hubb och sedan
kor utistaden. Nuser vienutveckling mot att fler
leveranser ocksa sker med cykel.

-ViaNordstandeltar viiett forskningsprojekt
dar syftet ar att hitta en digital plattform for att
samlastaoch optimeratransporternaicity. Malet
ar att transporternaska minskas med cirka 40
procent.

-Sen ar det gladjande att upprustningen av
Brunnsparken ar i full gang. Den har ldnge upp-
levts somotrygg. Nar den star klar 2020 blir det
en ljusare, grénare och mer vilkomnande plats.
Det gynnar bade Nordstan och Fredstan.




REGION GOTEBORG
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i Goteborg, ett omrdde
under stark utveckling. Hdr bygger vi
Platinan, en samlingsplats fér annorlunda
moten med 60 000 kvadratmeter kontor,
coworking, restaurang och ett nytt hotell
signerat Scandic. 2019 tecknade dven
COWI, Wistrand Advokatbyrd och KPMG
avtal. Det ger en uthyrningsgrad om 67
procent redan tvd dr fore projektavslut.




REGION GOTEBORG

Uthyrningsbar Miljo-
Byggér/senaste areaexkl Andel certifie-
Fastighetsbeteckning  Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Gullbergsvass 1:16 LillaBommen 1-2/Hamntorget 1/ LillaBommens Torg 11 1989 31873  |e— LP
2 Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 22836  |r— LG
3 Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5/Gullbergs Strandgata 3-7 - - -
4 Heden22:19 Bohusgatan 13-15/Skanegatan 9 1984/2018 24121  |— LG
5 Heden42:1 Ernst Fontells Plats 15 1964/2005-12 52924  |r— LG
6 Heden42:2 - - - -
7 Heden42:4 Ullevigatan 11 2010 20550  |r— LG
8 Heden 42:5 - - - -
9 Heden46:1 Ullevigatan 15 2009 16534  |r— LG
10 Heden46:3 Skanegatan 1-3 2015 20318  [r— BE
11 Hogen3:1 Knipavagen 21/ Rahult Partille 1984/2006 1395 -
12 InomVallgraven 11:6 Arkaden/ Fredsgatan 1-3/ Drottninggatan 38-48/ 1970/2002 21098 | — LG
SédraHamngatan 37-43/OstraHamngatan 36
13 Inom Vallgraven 17:3 Drottninggatan 13/VéastraHamngatan 10/ Kyrkogatan 20-22 1813/1994 4110 r—— LS
14 InomVallgraven 19:18  Kyrkogatan44/OstraHamngatan 31 1905/1987 2784 |r—— LS
14 Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37/ OstraHamngatan 29 1864/1966 2141 |r—— LS
14 InomVallgraven 19:9  OstraHamngatan 33/Kyrkogatan 46 1810/1940 1739  |— LS
14 InomVallgraven20:14  Kungspassagen/Kungsgatan48/Kyrkogatan 23 1930/2002 4170 [— LG
14 Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50/ Kyrkogatan 25 1850/1960 3686 [rm— ——— LS
14 Inom Vallgraven 20:7 OstraHamngatan 35/ Kyrkogatan 27 1800/1944 1755 | — LS
15 InomVallgraven22:3  Kungsgatan 31-33 1930 1585 | m— -
16 InomVallgraven22:15 Kungsgatan27-29/VéstraHamngatan 12-16/Vallgatan 12-14 1936/2006 9190  |r—— -
17  InomVallgraven22:16  Kungsgatan 35-39/Vallgatan 16-24 1910/2008 10856 | e— LC
18 InomVallgraven33:10 Magasinsgatan 22 & 24 1978/1995 3103  |r— LG
19  InomVallgraven59:14  Ekelundsgatan8-10/Kungsgatan26-32/ 1844/2009 10872 | w— LG
Magasinsgatan 7A-C &9/ Kyrkogatan 1-7
20 InomVallgraven61:11  Kungsgatan 12-18/Kéappslangareliden 1/ Otterhallegatan 12 1972/2008 10000  |r—— LG
21 InomVallgraven7:5 Centrumhuset/ OstraHamngatan 52/ Ostra Larmgatan 15-21/ 1939/1996 9196 [rm—— LS
Kungsgatan 61-67
22 Inom Vallgraven 8:18 Kompassem/Kungsgatan 58-60/Kyrkogatan 35&39/ 1974/2015 11549 | — -
Ostralarmgatan 9-13/ Fredsgatan 9-11,12-14
23 Inom Vallgraven 9:13 Fredsgatan 6-10/ Drottninggatan 49-65/Kyrkogatan 56-60/ 1967/2013 8353 | e—— LG
Ostralarmgatan 3-7
24 Lorensberg45:16 Storgatan 53/Sodravagen 3-5 1957/2009 6536 [rm—— LP
25 Nordstaden 10:20 Képmansgatan 9/N:aHamngatan 18/ O:a Hamngatan 30-34 1930 6356 [rm— LS
26 Nordstaden 10:23 Képmansgatan 11 -25/Gotgatan 13-15&14-16/ 1986 27785  |— — LG
NorraHamngatan 20-34
27 Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13, Torggatan 16 1862/2003 4517 |— LS
28 Nordstaden21:1 Kronhusgatan 2A/ Packhusplatsen 2 /Smedjegatan 1 A 1901/2008 4936 |r— LP
29 Nordstaden31:1 S:tEriksgatan 3/Nedre Kvarnbergsgatan 3 1787/2005 2324 |— LG
30 Nordstaden8:27 OstraHamngatan 18-24/Nordstadstorget 1-7/ 1974 44061  |—— LP
Spannmalsgatan 11-15/ Postgatan 22-24
Summa Region Géteborg 403253

1)LG=LEED Guld LS=LEEDSilver LC=LEED Certifierad BE=Bream Excellent

52

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



) MEETHSHUSET
Imaj 2019 slog & Other Stories
uppdoérrarnatill sinforstaeta-
bleringi Goteborg. Butiken om-
fattar 900 kvadratmeteritva
vaningar ochliggeridet anrika
Meethshuset.

© LAPPSTIFTET
Goteborgs framsta land-
marke har pasenare arreno-
verats. Lokaler har moderni-
seratsochentréplanet har
fattenny glasfasad och
entré, Alvporten, med vy
mot Gota alv. Fastigheten
omcertifierades 2019 och
nadde da LEED Platina.

. NyaHisingsbron omfattar 60000

@ —>

© PLATINAN
Projektfastigheten Platinan invid

kvadratmeter kontor, coworking,
restaurang ochett hotell signerat
Scandic. Wistrand Advokatbyra,
KPMG och COWI har tecknat avtal.
Det ger enuthyrningsgradom 67
procent tva ar fére projektavslut.
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REGION MALMO

Starkt narvaro

| Malmo

Med kopet av fastigheten Aura pa Universitetsholmen och satsningar
pa projekt i Nyhamnen starker Vasakronan sin position i Malmaé.
Affarsstraken Triangeln, Sodertull och S6dra Forstadsgatan har en
positiv trend trots en tuffare marknad for butikerna.

"Det ar bra uthyrningsgrad och hyres-
nivaerna har succesivt kunnat hojas
i bdde det dldre och nyare bestandet.”

Anna Stenkil,

Regionchef, Malmé

Vad vill du lyfta fram fran 2019?

- Framfor allt vart arbete med att koncentrera
ochstérkavar ndrvaroiMalmé. Det gjorde vi
under aret genom att dels avyttravart bestand
iLund och sedan under hésten képa fastigheten
Aura av Skanska. Aura ar en nybyggd kontors-
fastighet beldgen pa Universitetsholmen, helt
rattlage for oss daviser stor potential for omradet.

- Nérhetenttill Centralstationen och Malmé Live
ar ett stort plus. Dessutom planerar staden féren
utveckling av Nyhamnen. Oversiktsplanen ar
tagen avkommunfullmaktige och dar framgar att
man ska skapa helt nya stads- och boendemiljoer
direkt vid vattnet.

- Nyhamnens lage alldeles intill Centralstationen
gor det till ett superintressant lage fér bade nya
arbetsplatser och bostader ochdar arvienav
parterna. Det géller byggnaderietapp ettoch vi
ar dvenintresserade av fler byggratter.

Hur ser det ut pa kontorsmarknaden?

- Det arbrauthyrningsgrad och hyresnivaerna
har succesivt kunnat h6jas i bade det dldre och ny-
are bestandet. | januari gjorde vien stor uthyrning
tillMTM, Myndigheten fér tillgangliga medier som
tog 1 700 kvadratmeteriBylgiahuset - tidigare
Oresundshuset och Skandiahuset.

-l vart nya kontorsprojekt Priorn flyttade den
forsta hyresgasten, konsultbolaget COWI, in
idecember. N&sta storainflyttning ar Region
Skanes minnesklinik som kommer i februari 2020.
Vifyller succesivt pa och byggnaden blir heltklar
nagon gangunder andrakvartalet 2020.

Vad har hant lings med affirsstraken?

- Trots en tuff marknad fér handeln dr det glad-
jande att Triangeln, S6dertull och Sédra Foérstads-
gatan bade har fler besokare och 6kad omsatt-
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ning. Det visar att vart arbete med att utveckla
dettastrak har gett resultat.

- | Triangeln har besoksantalet 6kat med nara
fyraprocent och uthyrningsgradenligger pa 92
procent jamfért med 88 procent 2018. Under
2019 harvifattinbland andra XXL, ICAHemma
och Gina Tricot. Med de etableringarna har
omsattningen 6kat dven for de andra butikerna
i Triangeln.

Ardet nagraandranyetableringarihandeln?
- Ja,Beyond Us ér ett spannande koncept som
startade sin verksamhet i oktober. Det dren
1000 kvadratmeter stor lokal vid Sédertull som
tidigare enbart var butik och som nu éren mix av
publikt vardagsrum, saluhall, showroom, konfe-
rensochdardudvenkan ga payoga.

- Bakom projektet star Frida Roos och Petra
Hodel, som tillsammans med oss gor detta som
ett test av ett nytankande koncept. Hittills har
resultatet varit riktigt bra. Manga aktorer ser
Beyond Us som ett satt att synas med sina pro-
dukter under kortare tid. Det minskar risken
och kostnaden.

Vad blir viktigt under 2020?

- Framfor allt vidareutvecklingen av kontorspro-
jektiNyhamnen. Men forstas ocksa utmaning-
arnasom finnsinom handeln dar vi hela tiden
maste vara patarnafér att méta den 6kande
e-handeln.

- Enspannande utmaning dr att Malma stad har
sattenfardplan for klimatneutralitet 2030. Vi ar
enavmanga aktorer som anslutit sigtilldenna
och aktivt bidrariarbetet. Sverige har satt malet
till 2045. Det tycker vi ar fér sent sa fér Vasakro-
nan ar malet nudetsamma som for Malmé stad,
klimatneutralitet 2030 - i hela vardekedjan.




REGION MALMO

13000 kvadratmeter
projektfastighet i Malmés absolut
bdsta kommunikationsldge. 2020
stdr huset klart. Bland hyresgdsterna
madrks bland andra COWI, Region
Skdne, E.ON Wind Sweden och
arkitektfirman Har!




REGION MALMO

Uthyrningsbar Miljo-
Byggér/senaste areaexkl Andel certifie-
Fastighetsbeteckning  Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Abbedissan 1 Radmansgatan 13/S:t Johannesgatan 2-6 1944/2010 8171  [— LG
(fd Priorn 2)
1 Abbedissan 2 Pildammsvagen/S:t Johannesgatan -
(fd Priorn 5)
2 Bjornen 1 Sodra Forstadsgatan 17/ Karleksgatan 2/ Davidshallsgatan 14 1903/2001 3864  |r—— LG
3 Bjornen 38 SédraForstadsgatan 25-27/ Davidshallsgatan 26 1904/1999 5269  |— LG
4 Bylgia 1 Hans Michelsengatan 2A, 2B/ Skeppsbron 17 1957/2004 8855  |rm— LP
5 CarlGustav5 SodraTullgatan 4/ Kanalgatan 3-5/Stenhuggaregatan 2-4/ 1961/2000 15194 |r—— LG
SodraVallgatan 3A-C
6 Claus Mortensen 26 Sédergatan 14 1967/2009 3237  |r—— LS
7 Claus Mortensen 35 Sodergatan 20/ Baltzarsgatan43 1898/2009 1993 |—— LS
8 Delfinen 12 SodraForstadsgatan 2/ Drottninggatan 38 1908/2007 5380  [r—— LG
9 Elefanten23 Sodra Forstadsgatan 22-24/SodraLanggatan 25/ 1938/1988 5888 | m— LS
Lugnagatan 38
10 Elgen14 SodraForstadsgatan 9-11/ Davidshallsgatan 10/ Storgatan 22 1937/1998 5723 [ e— LS
11  Gasklockan3 Porslinsgatan 6 /Malmgatan 1/Drottninggatan 7 1993/2014 54898  |r—— LG
12 HansMichelsen 9 Adelgatan 1-3/Bruksgatan 1-3/Norra Vallgatan 51-52 1974/2013 2003  [|r—— LP
13 Jungmannen1 Skeppsgatan 9 2004 5114 |r—— LG
14 Kaninen 26 SodraForstadsgatan 33-47/Radmansgatan 10/ Triangeln 2-4 1989/2013 36678 [rm— ——— LS
15 Kaninen27 SodraForstadsgatan 49-51/ Friisgatan2/S:t Johannesgatan 1A/ 1958/2013 19428 | e— LS
Triangeln
16 Kaninen30& Radmansgatan 12 A-C/Radmansgatan 18 A-C/ 2012 11551 |— LS&
Innerstaden 6:149 S:t Johannesgatan 1E,2C,3N-W BVG
16 Kaninen32 Radmansgatan 16 2012 4701 |f— LG&
BVG
17  Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12/ Torggatan 2 1894/2007 5254 |r— LG
17 Magnus Stenbock 4 SodraTullgatan 3/ Torggatan4/So6dra Vallgatan 5 1963/2010 10477 |r—— LP
18 Nereus 1 Neptuniplan 7-9/Matrosgatan 1/ Styrmansgatan 2/ 2012 16678  |— LP
Bassédngkajen 10-12
19 Oscarl Stortorget 31/Sodergatan 1-3 1903/2004 2997  |—— LS
19 Oscar17 Stortorget 27-29/Stortorget 19-23/ LillaTorg 2-4/ 1910/2001 14222 [rm——— LG
Skomakaregatan 7-11
20 Relingen1 Propellergatan 1/VastraVarvsgatan 10 2000 5117  |— LP
21 S:tJorgen” Sédergatan 28 /Kalendegatan 27 1929/2012 5590 [ — LG
22  Sejen3 Neptuniagatan40-44/Argogatan 7 2019 6699 |r— LP
23 Sirius1 Joérgen Kocksgatan 9/ Navigationsgatan 3 1992 7114 — LG
24  Smedjan 13&15 Celsiusgatan 33-35/Ostra Farmvigen 5 1937/2004 11231 [— -
25 Stapelbadden3 StoraVarvsgatan 13A, Sodra Stapelgrand 4 2012 8100  [r— BE
26 Tigern1 Soédra Forstadsgatan 1/ Regementsgatan 2 1893/2008 2508 [rm——— LS
26 Tigern7 SodraForstadsgatan 7/ Storgatan 37 1894/2006 2335 | e— LS
Summa Region Malmé 296269

1)LP=LEEDPlatina LG=LEEDGuld LS=LEEDSilver BVG=BREEAM VeryGood BE=BREEAMExcellent
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Forvarvades fran Skanska
for 430 miljoner kronor
och omfattar totalt 6 700
kvadratmeter varav knappt
5700 kontor. Uthyrnings-
graden &r hogochbland
hyresgasternamarks bland
andra Grant Thornton,
Lindab, Adecco och
Trégardh Advokatbyra.

@“"-p

@ SODERTULL
| oktober hade Beyond Us - The Urban
Market - vid Sédertull premidr. Butiken
omfattar 1000 kvadratmeter butik,
showroom, paketutldmning, fik, arbets-
platser och traningsstudio. Beyond Us
drivs av Voii Studios pa uppdrag av
Vasakronan.

g}"@-

@ PRIORN
| Malmos basta kontorslage uppfors
Priorn. 13000 kvadratmeter férdelat
pa sjuvaningar och garage. COWI,
Region Skane och E.ONWind ar nagra
av hyresgasterna. Investeringen mot-
svarar 580 miljoner kronor och huset
star klart andra kvartalet 2020.

57



REGION UPPSALA

Enjuvel

bland fastigheter

Kopet av Juvelen ndra Resecentrum var arets storsta affar. Omradet
pabadasidor avjarnvagssparen har pa senare ar utvecklats till ett av
Uppsalas framsta kontorslagen. Hyresgast blir bland andra SMHI och

Vivo Media.

Vad vill du lyfta fram fran 2019?

- Attdetjagkallar "var vardagsmaskin” fungerar
sabranardet géller arbetet med hyresgaster och
uthyrning. Visserligen finns detigrunden en stark
efterfragan, men det krdvs anda en organisation
somkan leverera. Det vill siga tahand omvara
kunder, se mojligheter och hittaden I6sning som
passar.

Hur sig uthyrningsgraden och hyresniviernaut?
- Denérochharvaritlangt 6ver 97 procent sa det
har varit ett valdigt bratryck. Och &venomdet
gatt lite trogare nar det galler restauranger och
butiker har vi haft fleranya etableringar. Bland
andra Lakritsroten, Hawaii Poké och TUGG Bur-
gers. Det ar viktigt for utvecklingen av handeln
och ger energi att drivacityfragor nar vietablerar
nyavarumarkeniUppsala.

- Hyresnivaerna har fortsatt 6ka for kontor
under 2019 och ar vasentligt hdgre jamfért med
de senaste aren. Topphyran har passerat 3400
kronor per kvadratmeter.

I oktober togs det férsta spadtaget for
Magasin X, Sveriges forsta kontorsbyggnad
itrd.Hur kindes det?

- Lyckligaoch glada men kanske framst valdigt
lattade. Att vikommit salangt att vikan bygg-
starta projektet skapar en stor stolthet. Det har
varitenlangresaoch pa mangasattettannor-
lunda projekt. Att bygga med en stomme helt
itravar lite avokand mark.

- Intresset fran marknaden har varit stort och
redanvid projektstart var det klart att Skatte-
verket och White Arkitekter hyr 3500 respek-
tive 1000 kvadratmeter. Det gav en uthyrnings-
grad om 65 procent vilket forstas kanns riktigt
bra.Vikommer ocksa att flyttain med vart eget
kontor och etablera Arenaihuset.
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"Juvelen ar ett fantastiskt tillskott
med moderna ytor och miljéprofil.”

Jan-Erik Hellman,

Chef Fastighetsutveckling,
tidigare regionchef Uppsala

- Det skabliroligt att se nar byggnaden borjar
resasigur marken under sommaren 2020. Jag
hoppas och tror att Magasin X kommer att fa stor
uppmarksamhet, badeibranschen,avkommunen
och frande cirka 30000 ménniskor som passerar
iomradetvarje dag.

Vilken var denstorsta affiareni Uppsala?

- Attvikopte Juvelensomvitilltrddde i december.
Fastigheten ligger pa Stationsgatanibasta pend-
larlage, ndra Resecentrum och Magasin X. Den &r
ett fantastiskt tillskott med modernaytor och
miljoprofil. Hyresgaster blir bland andra SMHI,
Vivo Media och Projektengagemang.

Nagot annat du vill lyftafram?

- Det ar kul att se hur Celsius i Uppsala Science
Park vaxer fram. Bygget skavaraklartislutet av
2020.Daflyttar Livsmedelsverket in pa 8 000
kvadratmeter. Det nya huset kommer att bli ett
starkt bidragtill omradets attraktionskraft och
fortsattautveckling mot en av Sveriges framsta
innovationsmiljoer.

-Spannande ar ocksa solcellsparken som vi bygger
pa ett markomrade vi dger i Fyrislund. Med den
kommer vi att fordubbla var egen solelproduktion
och samtidigt tillféra foérnyelsebar el till eInatet.
Parken planeras att tas i drift varen 2020. Den
omfattar 24 000 kvadratmeter och elproduktionen
berdknas bli 4,2 GWh per ar. Det motsvarar exem-
pelvis ungefar vad som kravs for att forse 210
normalstora villor med varme och el under ett ar.

Vilken adr den frimsta utmaningen 2020?

- Framst handlar det om att skapaklimatneutralitet
ivaraprojekt. Vivill minimera den negativa paver-
kan pamiljon nar vi bygger om och bygger nytt. Det
kan handla omval av material, transporter ochom
att atervinna och aterbruka. Vihar paolika satt
paborjatdet arbetet. Nugéller det att ta nistasteg.




REGION UPPSALA

JUVELEN, en skimrande trekantig bygg-
nad som pdminner om en ddelsten dr det
férsta som méter resendirerna ndr tdgen
rullar ini Uppsala. 8 600 kvadratmeter
uthyrningsbar area i Uppsalas bdsta ldge.
Férvdrvad av Vasakronan fran Skanska
2019 fér 563 miljoner kronor.




REGION UPPSALA

Uthyrningsbar Miljo-
Byggér/senaste areaexkl Andel certifie-
Fastighetsbeteckning  Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm Kontor Handel ring?
1 Boldnderna 7:4 Sabygatan 3/ Ostunagatan 1 1937/1999 1710  |r— -
2 Dragarbrunn 14:5 Svartbacksgatan8/S:t Persgatan 6 1972 5140  |r—— -
3 Dragarbrunn 18:1 GamlaTorget 5 1990/2001 1435 [r—— LS
3 Dragarbrunn 18:3 GamlaTorget 7/S:t Persgatan 5/ Svartbécksgatan 6 1977/2010 5135 | — -
4 Dragarbrunn 18:2,18:7 Gamla Torget 1-3/OstraAgatan 25-27 1973/1991 6131 [r—— LS
5 Dragarbrunn 18:9 StoraTorget 4/ Svartbacksgatan 4 1978/2001-04 6026 | —— LG
6 Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35/ Pavel Snickares Grénd 1 1966/2005 4198 |r— -
7 Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5/S:t Persgatan 7/ Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 | ee— 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 m—— LC
10 Dragarbrunn24:5 Vaksalagatan 7-13/Dragarbrunnsgatan 42-44/Kungsgatan 49 1974/2000 15352  |r—— LG
11 Dragarbrunn?26:3 Bredgrand 4/ Kungsangsgatan 5 B/ Kungsdngsgatan 7 1962/2006 4261 —— LG
12 Dragarbrunn?26:4 Kungsédngsgatan 3-5A/Smedsgrand 3 1962/1994 4998 [ — -
13 Dragarbrunn28:5 Kungsgatan 53-55/Bredgrand 14-18/ 1895/2011 21041 |r—— LP
Dragarbrunnsgatan46-48
14 Dragarbrunn31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52/Bangérdsgatan 10-28/ 1860/2011 19852 | m— LG
Bredgrand 15-19/Kungsgatan 57 A-D
15 Falhagen 1:39 Stationsgatan 21-29/ Strandbodgatan 2016 8629  |—— LP
16 Kronasen1:1 Dag Hammarskjoldsvag 10-14,26-54,58-60 1910/2017 69851  [r— LG&LP
17 Kungsdngen 1:25 Kungsgatan 79/ Dragarbrunnsgatan 78/ Samaritergrand 5/ 2006 10974  |r—— LG
Strandbodgatan 10
18 Kungsangen 14:1 Fjalars grand 4 - - -
18 Kungsangen 14:2 Suttungsgrand 3 1885/2008 1747 |—— LS
18 Kungsdngen 14:5 Suttungsgrand 3A - - -
19  Kungsdngen 16:6 Hamnesplanaden 1-5/Kungsangsgatan 43/ 1975/2008 30650  |— -
Strandbodgatan 2-4/EbbaBostréms gata 7
20 Kungsangen4:4 Bangardsgatan 5-9/Kungsangsgatan 18 A/ 1972/2013 6728 |r— LG
Dragarbrunnsgatan 51-53
21 Kvarngérdet 1:19 Ljusbérargatan 2 1959/1990 5160  |r— LG
22 Arsta11:233 Haeggstromsgatan 1 - - -
23 Arstas4:1 Haeggstromsgatan 1 - - -
Summa Region Uppsala 244340

1)LP=LEEDPlatina LG=LEEDGuld LS=LEEDSilver LC=LEED Certifierad
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@ MAGASINX
Vasakronans forstaoch
Sveriges storsta kontors-
fastighet med en stomme
heltitra. Hosten 2019 star-
tade bygget somredanda
hade en uthyrningsgrad om
65 procent. Skatteverket
och White Arkitekter hade
détecknat 3500 respektive
1500 kvadratmeter.

@ JUVELEN

| Indraanslutningtill Resecentrum
ochtvars over sparen franvar
egen projektfastighet Magsin X
ligger Juvelen.8 600 kvadrat-
meter nyproduktion forvérvad
av Skanska for ett underliggande
fastighetsvarde om 563 miljoner
kronor.

&)
) D —>

@ CELsIUS
10000 kvadratmeter
kontor och avancerade
labmiljoer. Storst hyresgast
ar Livsmedelsverket som
hyr 8 000 kvadratmeter.
Inflyttning &r beraknad till
arsskiftet 2020/2021.
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EN FLORT med Garnisonens brutalis-
tiska arkitektur. Sd kan man beskriva
Happy Socks nya fdrgstarka huvudkontor
férdelat pd 2 300 kvadratmeter i Karla-
huset. Signaturmonstrade mattor och
tapeter blandas med neonljus, modern
ochretroinredning. Allt ramas in av

synliga betongpelare och tak.
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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 2019.

Hyresmarknaden

Utvecklingen pa hyresmarknaden ide regioner dar Vasakronan har
verksamhet praglades under 2019 av fortsatt stigande hyresnivaer
dér radande hogkonjunktur och stor efterfrdgan pd moderna och
effektivakontoribralagen arframstaorsakentill de stigande hyrorna.
Det ar framst kontor i Stockholms innerstad inklusive CBD foljt av
kontor i Goteborg som haft den hogsta marknadshyrestillvaxten
under dret.

Forde centralaldgena pa Vasakronans marknader har kontors-
vakanserna legat relativt stillaunder aret paldga nivaer mellancirka
3ochknappa 5 procent. Undantag &r Malmé dar kontorsvakansen
legat pacirka 9 procent.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden i Sverige har utvecklats val de senaste arentill
foljd av hogkonjunktur, ldga rantor och god tillgdng pa kapital. Intresset
for fastigheter pa den svenska marknaden ar fortsatt stort och 2019
var ett rekordar nar det kommer till transaktionsvolym.

Vid sidan av utvecklingen av ekonomi och sysselsattning ar det pri-
mart tre trender som paverkar fastighetsmarknaden: digitaliseringen,
den 6kade e-handeln och nya kontorslésningar sdsom coworking.
Parallellt med dessatre paverkas branschen, liksom samhéllet i stort,
avett okat fokus pa héllbarhetsfragor, i forstahand drivet av allt tydli-
gare effekter av de pagdende klimatforandringarna. Vaxande intresse
for och kunskaper om hélsofragor, inte minst hur medarbetares halsa
paverkas av forhallanden och miljé pa arbetsplatser, har ocksa en
storreinverkan pahur fastighetsbolag planerar lokaler och stads-
miljon runtomkring.

Under aret genomfordes transaktioner till ett varde om 229 mdkr
attjamforamed 165 mdkr under 2018. Av dettavar bostadsfastig-
heter det storsta segmentet foljt av kontorsfastigheter, och merpar-
ten avtransaktionerna genomférdes i Stockholm.

Marknaden praglas av fortsatt god tillgang till kapital och laga
réntor. Marknadens direktavkastningskrav har under 2019 fortsatt
justerats nedat pa samtliga Vasakronans delmarknader, men det ar
framfor allt 6kade marknadshyror som bidrar till vardeuppgéangen.
| Stockholm och Goéteborg CBD ligger direktavkastningskraven pa
3,4 respektive 3,6 procent ochi Stockholm narférort, Malmé och
Uppsalamellan4,0 och 4,3 procent.
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Verksamheten

Vasakronan dger, forvaltar och utvecklar centralt beldgna kontors-
och butiksfastigheter i Stockholm, Uppsala, Goéteborg och Malmé.
Fastighetsbestadndet bestod vid utgdngen av aret av 174 fastigheter
(174) med en total uthyrningsbar areaom 2,3 miljoner kvadratmeter
(2,4). Avdentotalaareanvar 85 procent (85) miljocertifierad varav
72 procent (69) hade LEED Guld eller hogre nér det kommer till certi-
fiering. Det totala marknadsvéardet pa fastigheternavar vid utgangen
avaret 156 mdkr (139), dar de tio storstafastigheterna utgjorde

29 procent av vérdet.

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

"

Kontrakterad hyra
per objektstyp

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

W Stockholm, 63%
M Goteborg, 19%
® Malmé, 10%
M Uppsala, 8%

Uthyrningsgraden uppgick till 94,1 procent (93,1) per 31 december
2019.Vakansenforklaras till 1,6 procentenheter (2,5) avvakansi
pagaende projekt och utvecklingsfastigheter. Vid utgangen av aret
hade Vasakronanen projektportfélj som omfattar ny-, till- och
ombyggnad till ett varde om 14,4 mdkr (10,6) varav 6,8 mdkr (3,9)
var upparbetat. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till
69 procent (41) vid utgadngen av ret.

Vasakronans fastighetsbestand forbattras genom kdp och férsalj-
ning av fastigheter, vilket skapar férutsattningar for en 6kad avkast-
ning palangsikt. Under aret forvarvades fastigheterna Falhagen 1:39
(Juvelen) och Sejen 3 (Aura) till ett sammantaget varde av 1,0 mdkr,
samtidigt som fastigheter till ett sammantaget varde om 1,6 mdkr
avyttrades.
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Personal

Per 31 december 2019 uppgick antal anstallda till 304 (309).
Vasakronan arbetar for att varaett foretag dar sammansattningen

av personalen speglar mangfalden i samhallet. Allamedarbetare och
arbetssokande ska behandlas pa ett likvardigt satt och ingen diskrimi-
nering accepteras. Vidare information relaterat till personalsamman-
sattningen finns pasidorna 131-132 idennaarsredovisning.

Fordelning kvinnor och man

Samtligamedarbetare Ledningsgrupp Styrelse

000

W Kvinnor,45% (46)
B Man,55% (54)

W Kvinnor,46% (4
| ] Man,54%(54)

W Kvinnor, 67% (5
n Man,33%(44)
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Hallbarhetsrapport

lenlighet med ARL 6 kap 11§ har Vasakronan valt att uppratta hall-
barhetsrapportensomen fran arsredovisningen avskild rapport. Hall-
barhetsrapportenfinns pasidorna 116-134idenna arsredovisning.

Vinstdisposition

Till stamman foreslas en utdelningom 6 000000 000 kr. Styrelsen
finner att foreslagen utdelning ar forsvarlig med hansyn till de bedém-
ningskriterier somangesi 17 kap 3§ andraochtredje styckenaiaktie-
bolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning ochrisker
samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt. Se vidare
sidan78.

Framtida utveckling

Beddmningenvid arets utgdng 2019 var att hyresmarknaden skulle
varafortsatt stark under 2020 med hog efterfraganibralagen, vilket
ger godaforutsattningar for en positiv driftnettoutveckling och nagot
hogre uthyrningsgrad. Malet for 2020 ar endriftnettoutveckling i
jamforbart bestand med 4,5 procent och en uthyrningsgrad pa minst
95 procent vid utgangen av aret. En god hyresmarknad skapar ocksa
gynnsamma férutsattningar for enfortsatt utveckling av Vasakronans
bestand. Planering av ytterligare projekt pagar och bedémningen &r
attndrmare 5 mdkr kommer att investeras under 2020.

Efter balansdagens utgang har vérldsekonomin hastigt bromsat in
till foljd av spridningen av ett nytt Corona-virusistoradelar avvarlden,
med stoérningar ide finansiella marknaderna som féljd. Vasakronan
foljer utvecklingen pa marknaden nogsamt. Bolaget har en stark finan-
siell stéllning och betydande likviditetsreserver. Resultatprognosen
ochmalsattningarnafor 2020 har inte uppdaterats efter arsskiftet.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2019 2018Y Not
Hyresintikter 7040 6718 2.1-2
Driftkostnader -682 -711
Reparationer och underhall -119 -108
Fastighetsadministration -377 -357 2.3
Fastighetsskatt -655 -527
Tomtréattsavgéld ocharrenden - -146

Summa fastighetskostnader -1833 -1849 2.3
Driftoverskott 5207 4869

Central administration -113 -101 2.3
Resultat franandelarijoint ventures 1105 159
Finansiellaintakter 4 3 2.5
Finansiella kostnader -1135 -1046 2.5
Rantekostnader tomtrattsavgalder och arrenden -147 -

Resultat fore vardeférandringar och skatt 4921 3884
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 13270 10651 4.2
Avskrivning arrendeavtal =7/ -
Vardeforandring finansiellainstrument -881 13 6.5
Avyttrad/nedskriven goodwill -74 -62 4.1
Resultat fére skatt 17229 14486

Aktuell skatt -230 -120 3.1
Uppskjuten skatt -3090 -1464 3.1
Aretsresultat 13909 12902
Varavhanforligt till innehav utan bestammande inflytande -2 -
Summaresultat hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare 13911 12902

Ovrigt totalresultat

Ejomklassificerbara poster?

Pensioner,omvardering -41 -18 2.4
Restriktionfor éverskottipensionsplan med tillgdngstak 5 8 2.4
Inkomstskatt pensioner 7 2

Arets 6vriga totalresultat netto efter skatt -29 -8

SUMMA TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILLMODERBOLAGETS AKTIEAGARE? 13882 12894

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 74 73
Réntetackningsgrad®, ggr 4,6 4,7

1) Jamforelsesiffrornahar ejraknats omenligt IFRS 16.

2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.

3) Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns ndgon utspadningseffekt.

4) Berakningar fér innevarande period har gjorts enligt tidigare ars redovisningsprinciper.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentarer koncernens resultatrakning

Hyresintikter

Hyresintdkterna 6kade under periodentill 7040 mkr
(6718).1ettjamforbart bestand var 6kningen 7 procent (5)
ochforklaras framst av hogre bruttohyra fran genomfoérda
nyuthyrningar och omférhandlingar, men dven av hojt fastig-
hetsskattetillagg till foljd av ny fastighetstaxering. Nyut-
hyrningar har gjorts av 220000 kvadratmeter (146 000)
med en arshyrapa 982 mkr (510), varav 12 procent (20) &r
intaktspaverkande under 2019. Férandringeninyuthyr-
ningen mellan aren beror framforallt pa de storanyuthyr-
ningarnaiNya KronaniSolnatill Skatteverket respektivei
Tre Vapen i Stockholm till Handelsbanken som genomfordes
under det forsta kvartalet samt uthyrningeni Sergelhuset
till spelbolaget King under tredje kvartalet. Under perioden
har hyreskontrakt motsvarande en arshyraom 557 mkr
(491) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyrningen
uppgick till 426 mkr (19).

Under perioden genomférdes omférhandlingar och for-
langningar av 306 000 kvadratmeter (324 000) motsva-
rande en arshyrapa 1 030 mkr (990) som har resulteratien
ny utgdende hyra som overstiger den tidigare med 12 pro-
cent (12). Av de kontrakt som har varit féremal fér omfor-
handling under de senaste 12 manaderna har 70 procent
(69) valt att forlanga sinahyreskontrakt.

Periodens omférhandlingsresultat for hyreskontrakt
relaterat till handel uppgar till 1,9 procent (5,3).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till
7 193 mkr (6 854) med en genomsnittlig dterstaende 16ptid
pa 3,9 ar (4,2).Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden
till 94,1 procent (93,1). Vakansen forklaras till 1,6 procent-
enheter (2,5) avvakanseripagaende projekt och utveck-
lingsfastigheter.

Jamnfordelning av hyresforfall

Antal Arshyra,

kontrakt mkr % av totalt
2020 1311 1185 16
2021 875 1184 16
2022 804 1348 19
2023-ff 1163 3121 43
Summa 4153 6838 94
Bostader 1175 101 2
Garage - 254 4
Totalt 5328 7193 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

Stor spridning pa manga hyresgéster

Andeli%
Rikspolisstyrelsen 3
Ericsson 3
H&M 3
Kriminalvarden 2
Forsakringskassan 2
Domstolsverket 1
Ahléns 1
Handelsbanken 1
KPMG 1
Riksdagsforvaltningen 1
Summa 18

Storstahyresgaster, andel av kontrakterad hyra.

Storst andel hyresgéaster
med offentlig verksamhet

Stigande Forbattrad
hyresintakter uthyrningsgrad
SEK'm SEK/m? %
7000 95
6000 93
5000 91
4000 89
3000 87
2000 0 85
2015 2016 2017 2018 2019
W Hyresintakter,mkr Per 31december

== Hyresintakter kr/kvm
Januari-december
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2015 2016 2017 2018 2019

&
\

W Offentligverksamhet,24% ™ Finans, 6%

W Tjanster,22% W Telekom, 3%
m Konsumentvaror, 18% Industri, 3%
mIT,9% m Ovrigt, 15%

Férdelning per bransch,
andel av kontrakterad hyra
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Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under periodentill -1 833
mkr (-1 849). Minskningen mellan periodernaférklaras
framst av dvergdngen till IFRS 16 dar 154 mkr hanforligt till
tomtrattsavgalder och arrenden fér 2019 har omklassific-
erats fran fastighetskostnader till avskrivning arrendeavtal
samt rantekostnader.

lett jdmférbart bestand, med jamforbar hantering av
tomtrattsavgalden och arrenden, 6kade fastighetskostna-
dernamed knappt 9 procent (4). Okningeni det jamforbara
bestadndet forklaras till stor del av hojd fastighetsskatt.
Under det tredje kvartalet erholl fastigheterna nyataxe-
ringsvarden som géller retroaktivt fran 1 januari 2019. Foér
merparten av fastigheterna steg taxeringsvérdet och dar-
med ocksa fastighetsskatten som till drygt 90 procent
vidarefaktureras till hyresgésterna. Rensat fran fastighets-
skatten steg fastighetskostnaderna med drygt 3 procenti
ettjamforbart bestand.

Driftéverskott

Driftoverskottet 6kade under periodentill 5 207 mkr

(4 869),dar 6kningarna framst forklaras av hogre hyresin-
takter. Driftoverskottet har dven paverkats positivt med
154 mkr till foljd av 6vergangen till IFRS 16. Overskotts-

graden 6kade till 74 procent (73), dar 6kningen forklaras

avovergangentill IFRS 16.

lettjamfoérbart bestand 6kade driftnettot” med 6 pro-

cent (6).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till -377
mkr (-357) och kostnaden for central administration upp-
gick till -113 mkr (-101). Okningen foérklaras framforallt av

hogre personal-och IT-kostnader.

Resultat fran andelar i joint ventures

Resultat fran andelarijoint venture uppgick till 1 2105 mkr
(159) och 6kningen beror pa positiva vardeférandringar,
saval realiserade somorealiserade, pa byggratter som dgs
avVasakronansintressebolag, Jarvastaden och Stora
Ursvik. Vardefoérandringarnaforklaras framforallt av laga-
kraftvunnadetaljplaner samt under december salda bygg-
réatteriStoraUrsvik. Uppskattad volym fér méjliga bygg-
rétteriJarvastadenrespektive Stora Ursvik uppgar till cirka
600000 kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA), dar merpar-

ten avser bostader.

1) Driftnetto motsvarar driftdverskott justerat for IFRS 16.

Kanslighetsanalys
Forandring  Effektparesultat fére skatt, mkr
Uthyrningsgrad, ekonomisk +/-1% +/-92
Hyresintakter +/-1% +/-70
Prisforandring omférhandling av kontrakt som forfaller 2019 +/-1% +/-11
Fastighetskostnader +/-1% -/+18
Upplaningskostnader vid nuvarande rantebindning och foréndrat rantelage +/-1%-enhet -/+224
Virde av rantederivat vid forandring av genomsnittlig ranteniva® +/-1%-enhet -/+1591
Marknadsvérde fastigheter? +/-1% +/-1560
1) Orealiserad viardeuppgang pa rantederivat kanrealiseras fér att mota effekten pa kassaflédet fran dkade upplaningskostnader.
2)Marknadsvirdet pa fastigheter paverkas i sin tur avandrafaktorer, se kinslighetsanalys sidan 88.
Okad 6verskottsgrad Stabil rantetackningsgrad
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 131 mkr (-1 043). Féréndringen
forklaras avenstorre laneskuld och nagot hogre rantor
under aret. Vid utgdngen av perioden uppgick genomsnitt-
ligarantanforlanochderivattill 1,7 procent (1,6).

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanaders-
periodensjonk till 4,6 ganger (4,7). Policyn &r att rantetack-
ningsgraden skauppga till lagst 2,0 gdnger 6ver enrullande
12-ménadersperiod.

Somen effekt av dvergdngentill IFRS 16 redovisas del av
tomtrattsavgald och arrendenfranoch med 1januari 2019
som rantekostnad och uppgér for perioden till =147 mkr.
Rantekostnader hanforliga till tomtratter och arrenden
ingarinteifinansnettot.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 4 921
mkr (3884), en 6kningmed 27 procent. Rensat for resultat
franandelarijoint venture var 6kningendrygt 2 procent.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2019 har hela fastighetsbestandet varde-
ratsexternt av Cushman & Wakefield och Forum Fastig-
hetsekonomi. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa
fastigheternatill 13270 mkr (10 651), vilket motsvararen
vardeskning pa 9,7 procent (8,5). Okningen forklaras framst
avhogre marknadshyror, framforallt i Stockholm.
Direktavkastningskravenibestandet uppgick i genom-
snitttill 4,2 procent att jamfoéramed 4,3 procent vid
utgangenav 2018 for motsvarande fastigheter.

Vardeférandring per region

FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeférandring paderivat uppgick till -881 mkr (14) till
foljd avnedgangen ildnga marknadsrantor under aret.

Derivatinstrument anvdnds framst for att justeraréante-
forfallostrukturenilaneportféljen och valutasakra uppla-
ning iutldndsk valuta. Derivatportféljen uppgar vid perio-
dens sluttill 73000 mkr (62 088),varav 54 936 (51 621)
utgors av rantederivat och 18064 mkr (10467) av valuta-
rantederivat.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -3 320
mkr (-1 584). Av skattekostnaden utgjordes -230 mkr
(-120) av aktuell skatt och -3 090 mkr (-1 464) av uppskju-
ten skatt till foljd av tempordara skillnader framst hanforligt
till forvaltningsfastigheter och finansiellainstrument.

Den effektiva skattesatsen for 2019 uppgick till 19,3 pro-
cent (10,9). Skattesatsen avviker fran bolagsskattesatsen
om 21,4 procent vilket forklaras avunder aret genomforda
skattefria bolagsforsaljningar.

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

Vasakronan var vid utgadngen av perioden inte féremal for
nagraskatteprocesser.

Vardeférandring férdelat per kategori

Bidrag till Bidrag till

Véardeférandring, vardeférandring, Véardeférandring, vardeférandring,

% %-enheter % %-enheter

Stockholm 11,8 7.8 Forvaltade fastigheter 9,5 8,1

Goteborg 6,8 1,2 Projekt-och

Uppsala 42 03 utvecklingsfastigheter 11,5 1,6
Malmé 41 04 Transaktioner -

Totalt 97 g7 Totalt 97 97

Viardepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Virdeforandring totalt bestand

%

Avkastningskrav 3,5 15
Marknadshyror 6,2 12
Totalt 9,7 99—
1) Vardeuppgangen forklaras dven av investeringar och andra vardepaverkande 6 I I
faktorer som har férdelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.
3 JE— | | |
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2019 2018Y Not
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriellaanlaggningstillgangar 2024 2089 4.1
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 156071 138934 4.2
Tomtrattocharrende 5243 -

Inventarier 40 44 4.3
Summa materiella anlaggningstillgdngar 161354 138978

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelarijoint ventures 1164 365 7.2
Fordringar joint ventures 130 165
Derivatinstrument 642 214 6.4
Andralangfristigafordringar 174 270 6.4
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2110 1014

Summa anlaggningstillgangar 165488 142081
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 35 29 5.1
Fordringar joint ventures 0 0
Derivatinstrument 27 39 6.4
Ovrigakortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1114 837 5.2
Likvidamedel 3515 2215 6.3
Summa omsattningstillgangar 4691 3120
SUMMATILLGANGAR 170179 145201

EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000
Ovrigttillskjutet kapital 4227 4227

Balanserade vinstmedel 61926 52044
Innehavutanbestdmmandeinflytande 8 -

Summa eget kapital 70156 60271

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 53682 45956 6.2
Skuld tomtrattoch arrende 5244 -

Uppskjuten skatteskuld 21368 18286 3.2
Derivatinstrument 2725 2200 6.4
Ovrigalangfristiga skulder 385 76 6.4
Avsatt till pensioner 119 91 2.4
Summa langfristiga skulder 83523 66609

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 12956 15131 6.2
Leverantorsskulder 220 118

Skulder joint ventures 12 151

Aktuella skatteskulder 128 42
Derivatinstrument 70 20 6.4
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 3114 2859 5.3
Summa kortfristiga skulder 16500 18321

SUMMA EGET KAPITALOCH SKULDER 170179 145201

Nyckeltal

Rantebédrande skulder netto, mkr 63123 58872

Soliditet, % 41 42

Belaningsgrad, % 38 41

1) Jamférelsesiffrornahar ejraknats omenligt IFRS 16.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentarer koncernens balansrakning

Immateriella tillgdngar

Deimmateriellatillgdngarna 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
1908 mkr (1 982), dar minskningen framst beror pa forsalj-
ning av fastigheter.

100 mkr (100) avde immateriella anlaggningstillgang-
arnaavser vardet pd varumarket Vasakronan. Somimmate-
riell tillgdng redovisas dven 16 mkr (7) som avser investering
i vissa tekniska plattformar.

Foérvaltningsfastigheter

Per 31 december 2019 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedémt marknadsvarde om

156 071 mkr, jdmfort med 138 934 mkr vid arsskiftet
2018/2019. Vardeférandringen under perioden uppgick till
13270 mkr (10 651) och nettoinvesteringarna uppgick till
3867 mkr (1443).Enforandringidirektavkastningskraven

hyraochdirektavkastningskrav. For en mer utforlig beskriv-
ning av Vasakronans metodik for vardering av fastigheter,
sesidan 87.

Under aret forvarvades och tilltraddes fastigheten
JuveleniUppsala. | Malmo forvarvades och tilltréddes fast-
ighet Aurafran Skanskatill ett fastighetsvarde om 430 mkr.
Samtidigt saldes och frantraddes byggratten Hyllie Connect
till Skanska for ett fastighetsvarde om 85 mkr.

Somen effekt av tilldmpningen av IFRS 16 redovisas fran
ochmed 1januariVasakronans tomtrattsavtal och arrende-
avtal somtillgdngaribalansrakningen. Per 31 december
uppgar nyttjanderattsavtalentill totalt 5 243 mkr. Ingen
omrakning har gjorts av jamforbara siffror.

Vasakronanhar hogt sattamal nar det géller miljécertifie-
ring av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljocertifie-
rade fastigheter panivan LEED Guld eller hogre ska 6ka. Vid
utgangen av perioden var drygt 85 procent (85) av bestandet
miljocertifierat varav 72 procentenheter (69) LEED Guld
ellerhogre.

Okade fastighetsvarden

med +/-0,25 procentenheter skulle paverka vardet pa Mkr 2019 2018
nuvarande fastighetsbestand med -5,3/5,9 procent. Ingdende virde 1januari 138934 126875

Varderingarna har utforts enligt riktlinjernafor RICSRed  Investeringar 4440 3335
Book och med samma metodik som vid tidigare varderingar.  Forvirv, képeskilling 977 594
Marknadsvérdet paverkas av fastighetsspecifika vardepa- Férsaljningar, kpeskilling -1550 -2521
verkande hdndelser som ny- och omtecknade hyreskon- Virdeférandring 13270 10621
trakt, avflyttningar ochinvesteringar. Hansyn har dven Utgaende virde 31 december 156071 138934
tagits tillde forandringar sombeddms ha skett i marknads-
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andelupp- Lokalarea,  Berdknat Uthyrnings- Miljs-

Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat,% kvm fardigstallt grad, %" certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 2669 72 56500 Dec-21 492 LEED
Goteborg Platinan 2600 1052 40 53700 Dec-22 679 LEED
Sundbyberg Kronan 1 1680 350 21 42700 Nov -21 100 LEED
Stockholm, Solna Strand Noéten 5 916 594 65 26000 Dec-20 55 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 168 21 15000 Juni-22 80 LEED
Malmo Priorn 5 530 444 84 13200 April-20 67 LEED
Uppsala Magasin X 530 67 13 11500 Dec-21 514 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 287 68 10200 Okt -20 82 LEED
Stockholm Sperlingens Backe 300 38 13 3900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 290 242 83 3700 Juni-20 100 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 19 17 6400 Aug-21 100 LEED
Totaltstorre 11881 5930 50 69
fastighetsprojekt
Stockholm Sergelgatan 1500 213 14 Mars-23 -3 LEED
Ovrigaprojekt 966 610
Totalt 14347 6753

1) Berdknad utifranarea.

2) Inklusive uthyrningen till EY beréknas uthyrningsgraden uppga till cirka 62 procent.

3) Inklusive Vasakronan Arena beréknas uthyrningen uppgatill 72 procent.

4) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor beriknas uthyrningsgraden uppgé till cirka 77 procent.
5) Del av fastighet och uthyrningsgradenredovisas ej.
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Fastighetsprojekt

Pagaende fastighetsprojekt har entotal investeringsvolym
pa 14 374 mkr (10 619), varav 6 753 mkr (3 909) var uppar-
betat per 31 december. Uthyrningsgradenide stérre pro-
jektenuppgick till 69 procent (41) vid utgangen av perioden.

Uppskjuten skatt
Denuppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december
2019till 21 368 mkr (18 286) och ar till storsta delen han-
forligtill forvaltningsfastigheter. Forandringen beror framst
pahdjda marknadsvarden pa fastigheterna.

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 20,6
procent pa skillnader mellan redovisat varde och skattemas-
sigt varde patillgdngar och skulder.

Skulder och likvida medel

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade
under periodentill 63 123 mkr (58 872). Vasakronan efter-
stravar endiversifierad upplaning férdelad péa flera olika
finansieringskallor och marknader. Vasakronan har sedan
varen 2018 en publik rating fran kreditvarderingsinstitutet
Moody’s med betyget A3, stabila utsikter. Ratingen har gett
tillgang till fordelaktig finansieringinya marknader paldngre
|6ptider.

Somen effekt av 6kad langfristigupplaning dkade den
genomsnittliga kapitalbindningentill 5,2 ar (3,9) och genom-
snittlig kapitalbindning med hansyn till outnyttjade kredit-
|6ften 6kade till 5,6 ar (4,4). Laneforfallen de kommande
12 manadernaminskade till 19 procent (25) avréante-
barande skulder, samtidigt som laneforfall 5 ar ochlangre
Okadetill 37 procent (27).

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla till-
gangentill kapital har bolaget enkreditfacilitet fran Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden om totalt 18 mdkr.
Avtalet [6per tills vidare med en uppsagningstid pa 2 ar.
Likvidamedelom 3 515 mkr (2 215) och outnyttjad kredit-
facilitet motsvarar tillsammans 166 procent (134) av lane-
forfallen de kommande 12 manaderna. Av likvida medel
utgors 321 mkr (94) avdepositioner under CSA-avtal.

Under perioden har bolagets upplaning i frammande
valuta dkat. Totalt har obligationer motsvarande 15,2 mdkr
(11,8) emitterats fordelat pa SEK 7,5 mdr (8), JPY 10 mdr
(=), NOK300m (3300),EUR407m(30),USD 185m(-)
och AUD 80m (-). Avdentotala skulden utgjordes vid
periodensslut 27 procent (17) av laniutldndsk valuta. Upp-
laningen i utlandsk valuta ar sékrad genom valutarantederi-
vat vilket eliminerar valutarisken. Under perioden har dven
sakerstallda banklan med lang l6ptid om totalt 1,3 mdkr (2)
tagits upp ochvid periodens slut uppgick utestadende bank-
lan mot sékerhet i pantbrev till 7 procent (9) av koncernens
totalatillgdngar.

For att minska ranterisken har Vasakronan under perio-
deningdtt nyarantederivat pélangre I6ptider. Som en effekt
avdettahar den genomsnittliga rantebindningstiden 6kat
till 5,8 &r (4,7). Andelen réantebindningsforfall inom 1 ar
minskade till 32 procent (43) och andelen rantebindnings-

forfall 5 ar ochlangre dkade till 53 procent (47) avrénte-
barande skulder. Den genomsnittligarantan for 1an och deri-
vat uppgick till 1,7 procent (1,6) vid utgangen av perioden.

Gron finansiering

Den gronafinansieringen breddar investerarbasen och ger
tillgangtill finansiering fran olika marknader. Under perioden
har bolaget emitterat gréna obligationer motsvarande totalt
13,4 mdkr (6,9) fordelat pd sex valutor; SEK, EUR, USD, JPY,
NOKochAUD.

SedanVasakronanemitterade vérldens forsta grona
foretagsobligation 2013 har volymen gron finansiering dkat
kraftigt och fler grona finansieringskallor har tillkommit.
Utover finansiering under bolagets ramverk for gron finan-
siering har Vasakronan gronaicke sdkerstalldaldan med
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken om totalt
4 827 mkr (4 827) samt grona sakerstélldabanklan om
760 mkr (-).

Andelen gronfinansiering bestadende av grona obligatio-
ner, gronaforetagscertifikat och gronalan 6kade under
periodentill 47 procent (35) av den totala laneportféljen.

Fordelning finansieringskallor

Nominellt  Bokfért
belopp varde

Mkr basvaluta, mkr mkr  Andel,%
Certifikatprogram 7235 11
Obligationer, SEK 24909 37
Obligationer, NOK 9720 10361 16
Obligationer, EUR 437 4584 7
Obligationer. JPY 10000 861 1
Obligationer, AUD 80 526 1
Obligationer, USD 185 1732 3
Banklan mot sékerhet 11603 17
Nordiska-och Europeiska 4827 7
investeringsbanken
Totalt 66638 100
Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 560
Gronaobligationer, SEK 18673
Gronaobligationer, NOK 684
Gronaobligationer, EUR 2809
Gronaobligationer, JPY 835
Gronaobligationer, AUD 530
Gronaobligationer,USD 1672
Total volym gréna finansiellainstrument 25762
Total volym gronatillgangar - "gron pool” 33318
Kvarvarande godként laneutrymme 7555
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Koncernens forandring av eget kapital

Summa eget kapital

Ovrigt hanférligt till Innehav utan

tillskjutet  Balanserade moderbolagets bestimmande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel agare inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000 4227 43150 51377 - 51377
Aretsresultat - - 12902 12902 - 12902
Ovrigt totalresultat - - -8 -8 - -8
Arets totalresultat - - 12894 12894 - 12894
Utdelning - - -4000 -4000 - -4000
Utgaende eget kapital 2018-12-31 4000 4227 52044 60271 - 60271
Ingdende eget kapital 2019-01-01 4000 4227 52044 60271 - 60271
Arets resultat - - 13911 13911 -2 13909
Minoritetsandel - - - - 5 5
Ovrigt totalresultat - - -29 -29 - -29
Arets totalresultat - - 13882 13882 3 13885
Utdelning - - -4000 -4000 - -4000
Utgaende eget kapital 2019-12-31 4000 4227 61926 70153 3 70156
Eget kapital
Det egnakapitalet dkade under perioden genom det posi-
tivatotalresultatet pa 13 911 mkr (12 894) till 70 156 mkr
(60271). Soliditeten uppgick till 41 procent (42) och bela-
ningsgraden uppgick till 38 procent (41). Under aret har
Vasakronan investeratitva deldgda bolag vilket innebar
att eget kapital innehaller andelar hanforligt till minoritets-
agare.
Belaningsgrad Soliditet
% %
50 50
40 43 43 40

41 ” 7 42
30 30
20 20
10 10
2015 2016 2017 2018 2019 0 2015 2016 2017 2018 2019

Per 31december Per 31december
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2019 2018" Not
Lopande verksamhet

Driftéverskott 5207 4869
Centraladministration =143 -101

Aterlaggning avskrivningar 12 12
Justering for dvriga poster sominte ingarikassaflodet -13 -9 6.7
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore rantor och skatt 5093 4771

Erlagdranta? -1194 -1069

Erhallenrédnta 3 3

Betald inkomstskatt -147 -138
Kassafléde fore forandringirérelsekapital 3755 3567

Okning (=) / minskning (+) avrorelsefordringar -213 -190

Okning (+)/ minskning (-) av rérelseskulder 287 258

Kassafléde fran denl6pande verksamheten 3829 3635
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -4440 -3335 4.2
Forvarvavfastigheter 977 -634 4.2
Forsaljning av fastigheter 1550 2526
Ovrigamateriella anliggningstillgdngar netto -3 -9
Forvarvimmateriellaanlédggningstillgangar -12 -7

Utdelning joint ventures 309 162

Kassafléde franinvesteringsverksamheten -3573 -1297

Kassafléde efter investeringsverksamheten 256 2338
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4000 -4000 7.3
Upptagnarantebarande skulder 35874 34908

Amortering rantebarande skulder -30709 -32223

Forandring sdkerheter 214 253

Losenav finansiellainstrument =335 -484

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1044 -1546

Periodens kassaflode 1300 792

Likvidamedel vid periodens bérjan 2215 1423

Periodens kassaflode 1300 792

Likvidamedel vid periodens slut 3515 2215 6.3

1) Jamférelsesiffror har ejraknats omenligt IFRS 16.

2) lerlagd rantaingar betalda tomtrittsavgéilder samt arrenden.
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Kommentarer koncernens kassaflodesanalys

Kassaflode fran denlopande verksamheten fore rantor
och skatt okade med 322 mkr och uppgick till 5093 (4 771)
dar 6kningen framst forklaras av hdgre hyresintdkter samt
dvergangentill IFRS 16. Kassafldde fran denldpande verk-
samhetenfore forandringar i rorelsekapitalet uppgick till
3755mkr (3567).

Investeringar i befintliga fastigheter 6kade under perioden
till -4 440 mkr (-3 335) forklarat av 6kade investeringar i
projekt. Kassaflodet fran kop och forsaljning av fastigheter
uppgick nettotill 573 mkr (1 892). Kassaflodet efter investe-
ringsverksamheten uppgick darmed till 256 mkr (2 338).

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget
till 5 165 mkr (2 685). Sammantaget har likvida medel okat
med 1 300 mkr (792) och uppgick till 3515 mkr (2 215) vid
aretsutgang.

Fastighetsforsaljningar 2019

Stabilt kassaflode franden
I6pande verksamheten

Mkr
4000
3000
2000 —
1000 —|
. |-
2015 2016 2017 2018 2019

Kassaflode franl6pande verksamhet fére forandring i rorelsekapital

B Kassaflode efter investeringsverksamheten

Januari-december

Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantrade
Nya Vattentornen2 och 4 Lund Wihlborgs 1259 Februari2019
Jarva2:7 Stockholm SporthalleniSolna 2 April 2019
Telefonfabriken 7 Stockholm Einar Matsson Projekt 210 Maj2019
Regndroppen Malmo Skanska 85 Dec2019
Summa fastighetsvarde 1556

Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -6

Total kopeskilling 1550

Avtalade men ej genomfoérda forsaljningar

Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmo Trianon 88 Avhéngigt detaljplan
Total kdpeskilling 88

Fastighetsforvarv 2019

Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Juvelen Uppsala Skanska 563 Dec2019
Aura Malmo Skanska 430 Dec2019
Summa fastighetsvarde 993

Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt -16

Total kdpeskilling 977
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets rakningar

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

Beloppimkr 2019 2018 Not Beloppimkr 2019 2018 Not
Nettoomsattning 503 484 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -639 -605 2.3-4  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forséljningar 3 341 4.2 Inventarier 7 11 4.3
Resultat fére finansiella poster -133 220 Aktier och andelaridotterbolag 37635 30660 7.1
Fordringar hos dotterbolag 37093 9820
Finansiella poster Aktier och andelarijoint ventures 1 1 7.2
Resultat fran andelaridotterbolag 6982 7192 8.2 Fordringar joint ventures 130 165
Resultat fran andelarijoint ventures 0 0 Uppskjuten skattefordran 459 137 3.2
Réanteintakter 841 67 2.5 Derivatinstrument 642 214 6.4
Rantekostnader -1260 -1107 2.5 Andralangfristigafordringar 169 267 6.4
Resultat fére vardeforandringar 6430 6372 Summa anldggningstillgangar 76136 41275
ochskatt
Omséttningstillgangar
Vardeforandring finansiellainstrument -881 13 6.5 Kundfordringar 0 0 51
Bokslutsdispositioner -300 - 8.3 Fordringar hos dotterbolag 4565 32448
Resultat fére skatt 5249 6385 Fordringar jointventures 0 0
Aktuellaskattefordringar 0 78
Sﬂkatt & -109 31 Derivatinstrument 27 39 6.4
Aretsresultat 5165 6276 Ovrigakortfristiga fordringar, forut- 615 470 52
betalda kostnader och upplupnaintékter
RAPPORT OVER TOTALRESULTATET Likvidamedel 3506 2212 6.3
Arets resultatenligt resultatrakningen 5165 6276 Summaomséattningstillgdngar 8713 35247
Ovrigt totalresultat = -
Summa totalresultat for aret 5165 6276 SUMMATILLGANGAR 84849 76522
FORANDRING EGETKAPITAL
Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital? vinstmedel eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000 5200 9200
Arets resultat - 6276 6276
Arets totalresultat - 6276 6276
Utdelning - -4000 -4000
Utgdende eget kapital 2018-12-31 4000 7476 11476
Ingdende eget kapital 2019-01-01 4000 7476 11476
Arets resultat - 5165 5165
Arets totalresultat - 5165 5165
Utdelning - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2019-12-31 4000 8641 12641

1) 40000000 aktier med kvotvardet 100kr.
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING KASSAFLODESANALYS
Belopp i mkr 2019 2018 Not Belopp i mkr 2019 2018 Not
EGET KAPITALOCH SKULDER Lopande verksamhet
Eget kapital Resultat fore finansiella poster -133 220
Bundet eget kapital Aterlaggning av- och nedskrivningar 5 4
Aktiekapital 4000 4000 Justering for 6vriga poster sominte
4000 4000 ingarikassaflodet -5 -342 6.7
: . Kassafléde fran l6pande verksamhet
Fritt eget kapital
”‘ ese Zp' ¢ el forerantor och skatt -133 -118
B inst. 3476 1200
alanseradevinstmede Erlagd rinta 1161 -1117
Aretsresultat 5165 6276 : .
e 7476 Erhallenrénta 840 &7
k | Betald inkomstskatt =33 -138
S t kapit 12641 11476
ummaegetiapita Kassafléde fore forandring
irorelsekapital -487 -1306
Obeskattade reserver 486 186 8.3
Okning (-)/minskning (+)
Langfristiga skulder avrorelsefordringar 2950 -1584
Rantebarande skulder 53682 45956 62  Okning+)/minskning(-)
orelseskuld 244 -565
Skulder till dotterbolag 728 - avrorelseskuider
. Kassafléde fran denl6pande
I?emvat\nstrument 2725 2200 64 \erksamheten 2707 _3455
Ovrigalangfristiga skulder 383 72 6.4
Avsatt till pensioner 6 7 Investeringsverksamheten
Summa langfristiga skulder 57524 48235 Forvarvinventarier ) 1
Avyttringinventarier 3 3
Kortfristiga skulder Forvarvandelaridotterbolag 0 0
Réntebdrande skulder 12956 15131 6.2 Avyttringandelaridotterbolag 1210 328
Leverantorsskulder 3 7 Erhallen utdelning fran dotterbolag 5616 5463
Aktuella skatteskulder 84 -
. Lamnade aktieagartillskott -9284 -
Skulder till dotterbolag 391 790 K Aodef
o assaflode franinvesterings-
Derivatinstrument 70 20 64 \erksamheten ~2457 5793
Ovrigakortfristiga skulder, upplupna Kassaflode efter investerin
. T gs-
kostnader och férutbetalda intdkter 694 677 5.3 verksamheten 250 2338
Summa kortfristiga skulder 14198 16 625

Finansieringsverksamheten

SUMMAEGETKAPITALOCHSKULDER 84849 76522 Utdelning och koncernbidrag

tillmoderbolag -4000 -4000 7.3
Moderbolaget Upptagné rénﬂteba'br?ndedsku!dzr 35874 34908
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestéar AT?rter.mgr_éme srandestuer S s
av koncernévergripande funktioner och organisation for Forandring sakerheter 214 253

Lésenav finansiellainstrument -335 -484

forvaltning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga

fastigheter ags direkt av moderbolaget. Kassaflode fran finansierings-

Intakt . derbol ¢ ick und iodentill verksamheten 1044 -1546

ntakternaimoder oag? uppgick under perioden ti . Periodens kassaflode o 792
503 mkr (484) och avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utférdatjanster. Resultat fran andelar Likvida medel vid periodens bori 2212 1420
i koncernbolaguppgick till 6 982 mkr (7 192) hanforligt till frvidamedelvid perlodensborjan

. Periodens kassaflode 1294 792
utdelningar.
Likvidamedel vid periodens slut 3506 2212 6.3

Vardeforandring pa finansiellainstrument uppgick till
-881 mkr (13) till foljd av sjunkande ldnga marknadsrantor.
Resultat fore skatt uppgick till 5249 mkr (5 165). Likvida
medel uppgick vid utgangen av periodentill 3 506 mkr
(2212).

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019 77
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Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstamman den 4 maj 2020.

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel: Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att:

Balanserade vinstmedel 3476433583kr Till aktiedgarenutdelas 150 kr per aktie 6000000000kr
Aretsresultat 5165128432kr I'ny rékning éverfors 2641562015kr
Summa 8641562015kr  Summa 8641562015kr

Till stamman foreslas en utdelningom 6 000 000 000 kr. Styrelsen finner att foreslagen utdelning ar forsvarlig med hansyn
tillde bedomningskriterier somangesi 17 kap 3 § andraoch tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets verksam-
het, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stallningi dvrigt.
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Noter

NOTER FINANSIELLA RAPPORTER

Noter, gemensamma for koncernen och moderbolaget. Belopp i MSEK om inget annat anges.

NOT 1 Allmininformation och
Redovisningsprinciper

1.1 Allmaninformation

Vasakronankoncernen ska dga, forvalta och utveckla fastigheter samt
kopa och sélja fastigheter i syfte att ge dgarna en langsiktigt hdg och
stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB (publ) har anstélld
personal som férvaltar och administrerar koncernens fastigheter.
Moderbolagets tillgdngar bestar huvudsakligen av aktier och andelar
i bolagen som dger fastigheterna.

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

Vasakronan AB &gs av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196,
somisin tur ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrel-
senden 23 mars 2020 och foreldggs for faststallande vid arsstamman
den 4 maj 2020.

1.2 Redovisningsprinciper

Denna sektion ar en 6versiktlig sammanfattning av grunderna fér upp-
rattandet av de finansiella rapporterna. Fér information om specifika
poster, se respektive not. Alla belopp &r redovisade i miljoner kronor
om inget annat anges. Beloppen avser perioden 1 januari-31 december
for resultatrakningsrelaterade poster och 31 december f6r balansrék-
ningsrelaterade.

Grunder fér upprdttande av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS (International
Financial Reporting Standards) som beslutats per 31 december 2019
och som godkants av EU med tolkningar av IFRS Interpretations Com-
mittee, samtienlighet med RFR 1 (Radet for finansiell rapportering)
Kompletterande redovisningsregler for koncerner och Arsredovisnings-
lagen. Ominte annat anges har principerna tillimpats konsekvent for
alla presenterade ar. De omraden som innefattar en hog grad av kom-
plexa bedémningar eller omraden dar antaganden och uppskattningar
ar avvasentlig betydelse anges i respektive not.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvérde-
metoden med undantag for posterna for forvaltningsfastigheter samt
vissa finansiella tillgangar och skulder som vérderas till verkligt varde.

Koncernbolag ar féretag som Vasakronan har bestammande infly-
tande 6ver. Dotterbolag ar foretag som ags direkt av Vasakronan AB
(publ). Bestammande inflytande innebér att moderbolaget &r expone-
rat for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan
paverka avkastningen med hjélp av sitt inflytande 6ver foretaget. Kon-
cernbolaginkluderas fran och med den dag bestdmmande inflytande
overfors till koncernen och exkluderas fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

Koncernbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt for-
varvsmetoden. Det 6verskott som utgors av skillnaden mellan éverford
ersattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifierbara
forvarvade nettotillgangar redovisas som goodwiill.

Ndr ett bolag forvarvas utgor det antingen forvérv av tillgangar eller
forvarvavrorelse. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvérvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltnings-
verksamheten. Ovriga férvarv ar rorelseforvary. Foretagsledningen
beddmer vid varje enskilt forvérv vilka kriterier som ar uppfyllda.
Under 2019 och 2018 ar bedémningen att enbart tillgangsférvary har
genomforts.

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

Samtliga joint arrangements ar klassificerade som joint ventures da
varken avtalsvillkoren eller enhetens legala form ger deldgarna ratt till
tillgangar och skulder tillhrande arrangemanget. Joint venture-bolag
ar foretag dar Vasakronan genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestammande inflytande 6ver styrningen i
foretaget.

Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det
koncernmassigt bokférda vardet avinnehavet justeras med Vasakronans
andel av drets resultat och eventuell erhallen utdelning och koncernens
andel ijoint ventures ingar darmed i koncernens resultatrakning. Om
forlustenijoint ventures dverstiger koncernens andel redovisar koncer-
neninte ytterligare forluster om inte koncernen patagit sig forpliktelser
eller gjort betalningar for joint venture-bolagets rakning.

Koncerninterna vinster/forluster till foljd av transaktioner med dessa
foretag elimineras i forhallande till koncernens innehav. Om redovis-
ningsprinciperna for joint ventures inte stimmer éverens med koncer-
nen har justeringar gjorts.

Leasing
Tilloch med 31 december 2018 klassificerades leasing av tillgangar
dér koncernen ar leasetagare i allt vasentligt som operationell leasing.
Betalningar avseende de operationella leasingavtalen kostnadsfordes
iresultatrakningen linjart dver leasingperioden. | och med 6évergangen
till IFRS 16 fran och med 1 januari 2019 redovisas nyttjanderattstill-
gangar och finansiella skulder for samtliga vasentliga leasingavtal med
en 6ptid dver 12 manader. For Vasakronan utgors dessa av leasingav-
tal avseende markarrenden och tomtratter. Leasingbetalningar forde-
las mellan amorteringar och ranta, och rantan redovisas i resultatrak-
ningen éver leasingperioden enligt effektivrantemetoden.

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvar-
deras och skrivs darmed inte av. Marknadsvardet raknas fram genom
att diskontera framtida avgalder med avgaldsrénta motsvarande 3,25~
3,5 procent. Arrendena nuvardesberdknas 6ver kontraktens [6ptid
genom att diskontera framtida arrenden med marknadsréntan fér mot-
svarande 16ptid som for kontraktet.

Betalningar for korta kontrakt avseende utrustning och fordon och
samtliga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors i resultatrakningen.

Avsdttningar
Avsattningar ar en tillforlitlig uppskattning av ett belopp som reflekterar
en formell eller informell forpliktelse for koncernen som ett resultat av
en tidigare handelse.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder da betalning av
skulden kan skjutas fram i upp till tolv manader efter balansdagen, dar-
efter ses det som langfristig skuld.

Viktiga bedémningar vid tilldimpning av koncernens redovisningsprinciper
Vid upprattandet av redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som
paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter, intdkts- och kostnads-
poster och ldmnad information i dvrigt. Bedémningar baseras pa
erfarenheter och antaganden som beddms rimliga under nuvarande
omstandigheter. De mest vasentliga vid upprattandet av bolagets
finansiella rapporter har varit:

« Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter, not 4.2 sidorna 87-88

« Avgransning mellan rorelseforvary och tillgangsférvary, sidan 79

« Atervinningsvirde pa goodwill, not 4.1 sidan 87

Nya eller é@ndrade redovisningsstandarder
Fran och med 1januari 2019 ersatter IFRS 16, Leasingavtal, den tidi-
gare standarden IAS 17. Enligt denna nya standard ska samtliga leasing-
kontrakt redovisas i balansrékningen med undantag for kontrakt kortare
an 12 manader eller av mindre belopp. Det innebér att framtida leasing-
avgifter diskonteras 6ver kontraktets |6ptid och skuld- respektive till-
gangsfors. Koncernens vasentliga leasingavtal avser markarrenden och
tomtratter. Fran och med 1 januari 2019 redovisas en tillgangspost och
en motsvarande skuldpost hanforliga till dessa avtal.

Inga andra avde IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnuinte har tratt
i kraft vantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernen.
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NOT 2 Intakter och kostnader

2.1Segmentrapportering

§ Redovisningsprinciper - segmentrapportering
Segmentindelningen baseras pa hur ledningen och hégste verk-
stallande beslutsfattaren foljer och styr verksamheten. Vasakronan
bedriver verksamhet i de fyra regionerna Stockholm, Géteborg,
Malmo och Uppsala vilka motsvarar de rorelsesegment for vilken
rapportering sker.

Fordelningen av resultatet per segment sker till och med driftnetto,
dérefter fordelas endast poster direkt hanforliga till forvaltningsfastig-
heterna. Ovriga intdkter och kostnader bedéms vara koncerngemen-

Ledningen ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste verkstéllande
beslutsfattaren identifierats som verkstallande direktéren i moder-
bolaget och koncernens ledning som koncernens ledningsgrupp.

samma och fordelas inte. Aven fér balansr'a’_kmngen fordelas poster direkt
hanforliga till forvaltningsfastigheterna. Ovriga tillgdngar samt skulder
och eget kapital bedéms huvudsakligen vara koncerngemensamma.

Koncern-
Stockholm Goteborg Malmo Uppsala gemensamt Total
Resultatrikning 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 4464 4156 1325 1280 692 761 559 521 - - 7040 6718
Driftkostnader -406 -414 -105 -108 -102 -120 -69 -69 - - -682 -711
Reparationer och underhall -73 -63 -19 -16 -15 -15 -12 -14 - - -119 -108
Fastighetsadministration -198 -178 -75 -75 -58 -63 -46 -41 - - -377 -357
Fastighetsskatt -441  -342 -121 -98 -60 -61 -33 -26 - - =655 -527
Tomtrattsavgald och arrenden - -129 - -9 - -8 0 0 - - - -146
Fastighetskostnader -1118 -1126 -320 -306 -235 -267 -160 -150 - - -1833 -1849
Driftoverskott 3346 3030 1005 974 457 494 399 371 - - 5207 4869
Central administration - - - - - - - - -113 -101 -113 -101
Resultat fran andelar
ijointventures - - - - - - - - 1105 159 1105 159
Finansiellaintakter - - - - - - - - 4 3 4 3
Finansiellakostnader - - - - - - - - -1185 -1046 -1135 -1046
Réntekostnader tomtratts-
avgalder ocharrenden -138 - -2 - -7 - - - - - -147 -
Resultat fére varde-
férandringar och skatt 4921 3884
Vardeforandring
férvaltningsfastigheter 10704 7625 1721 2231 490 380 355 415 - - 13270 10651
Avskrivning arrendeavtal - - -7 - - - - - - - -7 -
Vérdefoérandring
finansiellainstrument - - - - - - - - -881 13 -881 13
Avyttrad/nedskriven goodwill - -36 - -10 -74 -16 - - - - -74 -62
Resultat fére skatt 17229 14486
Koncern-
Stockholm Goteborg Malmo Uppsala gemensamt Total

Balansrikning 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Forvaltningsfastigheter 105113 91617 28149 25630 13010 13196 9799 8492 - - 156071 138935

varav aretsinvesteringar 3000 2004 801 731 242 412 397 188 - - 4440 3335

varav arets forvarv/

forsaljningar -208  -990 -3 -1020 -918  -263 556 345 - - -573 -1928
Tomtréttocharrende 4945 - 52 - 246 - - - - - 5243 -
Goodwill 1047 1047 435 435 346 420 80 80 - - 1908 1982
Ovrigatillgdngar - - - - - - - - 6957 4284 6957 4284
Summatillgdngar 111105 92664 28636 26065 13602 13616 9879 8572 6957 4284 170179 145201
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2.2 Hyresintakter

§ Redovisningsprinciper - hyresintakter

Koncernens intdkter bestar i huvudsak av hyresintékter och
hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseras linjart sa att
endast den del som beléper pa perioden redovisas som intakter.
IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder tradde i kraft 1 januari
2018. Koncernens intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter
vilka redovisas enligt IAS17 Leasingavtal. Vasakronan har valt att
se media, fastighetsskatt samt andra kostnader som en integrerad
del av hyresintakten, da de inte ar sjalvstandiga tjanster. | de fall
Vasakronan agerar ombud for hyresgasten faktureras de separat.
Rabatter har i forekommande fall reducerat de redovisade inték-
terna. Storre hyresrabatter periodiseras linjart ver kontraktets
|6ptid. Ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida
avflytt redovisas som intdkt da avtalsférhallandet upphér och
inga ataganden kvarstar for Vasakronan, vilket normalt sker nar
hyresgasten flyttar.

Hyresavtalen klassificeras som operationella hyresavtal och fastigheter
som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten for-
valtningsfastigheter.

Arets forandring av koncernens hyresintakter

Resultatrakningen 2018 6718
Forandring jamforbart bestand 376
Projektfastigheter 3
Forvarvade fastigheter 16
Saldafastigheter -73
Resultatrdkningen 2019 7040

Kontraktsportféljens

forfallostruktur Antal kontrakt Arshyra
Forfallinom 1ar? 2482 1283
2021 879 1186
2022 802 1349
2023 402 1004
2024 155 550
Senaredn5ar 608 1821
Summa 5328 7193

1) Varavbostader 1 175 kontrakt med 101 mkr i arshyra.

Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden i kontraktsportféljen uppgick
vid arsskiftet till 3,9 ar (4,2). Av den kontrakterade hyran utgors 95
procent (95) avkommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostader
och garage. Det finns cirka 4 150 kommersiella kontrakt (4 250) forde-
lat pa hyresgéaster i ett flertal olika branscher, ingen enskild hyresgast
svarar for mer ar 3 procent av hyresintakterna. Hyresgaster inom
offentlig verksamhet svarar for 24 procent (24) av kontrakterad hyra.
Exponeringen for kreditférluster minskas genom att hyresgasternas
kreditvardighet analyseras vid nyuthyrning och I6pande, vid behov
stalls krav pa sakerhet.
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2.3 Kostnader
Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta fastighetskostnader
och administrationskostnader.

Koncernen
Kostnader férdelade i resultatriakningen 2019 2018
Fastighetskostnader exkladm. -1456 -1492
Fastighetsadministration -377 -357
Central administration -113 -101
Summa -1946 -1950

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag 2019 2018
Reparationer ochunderhall -119 -108
Fastighetsskatt -655 -527
Tomtréattsavgald - -146
Ovrigadirekta fastighetskostnader -676 -706
Personalkostnader -422 -415
Avskrivningar -11 -12
Ovriga externa kostnader -63 -36
Summa -1946 -1950

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner
samt forvaltning av fastigheter 4gda av andra koncernbolag. Kostnaderna
for fastighetsforvaltning faktureras till fastighetsédgande koncernbolag
som fastighetsadministration. Kostnader for central administration
stannar i Moderbolaget och ar relaterade till kostnader sa som koncern-
ledning, fastighetsinvesteringar, finans samt central marknadsféring.

Koncernen
Administration 2019 2018
Personalkostnader -291 -289
Koptatjanster -88 -79
IT -56 -43
Marknadsforing -18 -14
Avskrivningar inventarier -5 -7
Ovrigt -32 -26
Summa -490 -458

Koncernen/

Moderbolaget

Ersattning till revisorerna 2019 2018
Revisionsuppdrag 14 1,4
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0,3 0,3
Skatteradgivning 0,1 0,1
Ovrigt 0,3 0.4
Summa 2,1 2,2

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revision som &r nddvandig
for revisorerna att utfora for att kunna avge revisionsberattelse.
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2.4 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

§ Redovisningsprinciper - ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjdnandet och
utgors av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra
ersattningar samt pensioner. Pensioner baseras pa avgifts- eller
férmansbestamda pensionsplaner. For avgiftsbestdmda pensions-
planer betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och
koncernen belastas for kostnaderna i den takt férmanen intjénas.

| den formansbestamda pensionsplanen garanteras den anstéllde
ett belopp som erhélls vid pensioneringen, Vasakronan tillampar
IAS 19 for dessa.

Redovisade ataganden fér formansbestdmda forpliktelser varderas
av en oberoende aktuarie till nuvarde av framtida utbetalningar,
diskonterat med rantesatsen for forstklassiga bostadsobligationer
med l6ptider jaAmférbara med den aktuella pensionsforpliktelsen.
Aktuariella vinster och forluster redovisas i 6vrigt totalresultat den
perioden de uppstar.

Anstdllda Koncernen/

All personal i koncernen ar anstalld i moderbolaget Vasakronan AB. Léner, andraersattningar Moderbolaget
Medelantal anstallda under 2019 uppgick till 308 (313), av dessa var ochsocialakostnader 2019 2018
139 (143) kvinnor och 169 (170) man. Mer detaljer kring antalet Ledande befattningshavare 32 30
anstallda finns i koncernens hallbarhetsrapportering. S .

Vasakronans ledande befattningshavare avser de tolv personer som Ovrigaanstallda 196 194
tillsammans med verkstallande direktéren utgor bolagets lednings- Summa léner och ersattningar 228 224
grupp, se sidan 109. Av ledande befattningshavare i koncernen var pa Pensionskostnader 38 38
balansdagen 6 (6) kvinnor och 7 (7) man ochi styrelsen var 6 (5) kvinnor .
och 3 (4) man. Socialakostnader 96 95

Summa total 412 407

Léner och andra ersdttningar

Loner och andra ersattningar till verkstallande direktéren och 6vriga
ledande befattningshavare utgors enbart av fast 16n. Rorlig 16n kan
utgd till vriga medarbetare baserat pa verksamhetens fokusomraden
som for 2019 var driftnetto, uthyrningsgrad, uthyrd area stérre pro-
jekt och kundnéjdhet. Koncernen har en enhetlig modell for rorlig16n,
dar det maximala utfallet 4r tva manadsloner. Bedomt utfall motsva-
rande en manadslon har reserverats i bokslutet och faststélls pa indi-
vidniva under forsta kvartalet 2020, Rorlig 16n avseende verksamhets-
aret 2018 utbetalades under aret och kunde ocksa da maximalt uppga
till tva manadsloner. Utfallet motsvarade i genomsnitt 1,2 manadsléner.

Ersdttning till styrelsen

Ersattningar till styrelsen utgar enligt beslut av arsstamman. Fran och
med 2018 ars arsstamma utbetalas styrelsearvode som I6n, tidigare
har dven fakturering fran styrelseledamots enskilda firma eller bolag
varit mojlig. Styrelseledamot anstalld av AP-fonderna eller Vasakronan
erhaller inte nagot arvode.

Grundlon /styrelse-

Ledande befattningshavare 2019 (i tkr) och utskottsarvode? Ovrigaformaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande
Ulrika Francke 770 - - 770
Bvrigastyrelseledaméter
Jan-Olov Backman® 133 - - 133
Ann-Sofi Danielsson 380 - - 380
Christel Kinning 280 - - 280
Rolf Lydahl® 164 - - 164
Magnus Meyer? 140 - - 140
Kia Orback Pettersson® 140 - - 140
2007 2007
Vd Johanna Skogestig
1/11-31/12 776 6 196 978
Vd Fredrik Wirdenius
1/1-31/10 5492 51 2337 7880
1/11-31/12 1070 10 468 1548
Ovrigaledande befattningshavare 22798 415 12047 35260
30136 482 15048 45666
Summa 32143 482 15048 47 673
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Grundlon /styrelse-

Ledande befattningshavare 2018 (i tkr) och utskottsarvode? Avrigaformaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande
Ulrika Francke” 359 - - 359
Mats Wappling® 348 - - 348
Bvrigastyrelseledaméter
Jan-Olov 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

Ersattningtill anstallda avser utbetald ersattning under 2019 medan ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa arsstamman.
Ovrigaférmaner avser framst kostnader for gruppsjukvard och gruppliv.
Avser utbetalt arvode under 2019. Jan-Olov Backman avgick i samband med arsstammanimaj 2019.

Magnus Meyer invaldes vid arsstammanimaj 2019. Styrelsearvodet uppgar till 280 tkr per ar.
Kia Orback Petterssoninvaldes vid drsstdmmanimaj 2019. Styrelsearvodet uppgar till 280 tkr per ar.

1)
2)
3)
4) Avser utbetalt arvode under 2019. Rolf Lydahl avgick i samband med arsstammanimaj 2019.
5)
6)
7)

Ulrika Francke invaldes vid arsstammanimaj 2018. Styrelsearvodet uppgar till 660 tkr per ar, arvode i revisionsutskottet till 26 tkr per ar och

arvode somordférandeiersattningsutskottet till 32 tkr per ar.

8) Avser utbetalt arvode under 2018. Mats Wappling avgick i samband med arsstammanimaj2018.

Pensioner

Pensioner for anstallda tjansteman omfattas av den férmansbestamda
BTP-planen (Bankernas Tjanstepension), som finansieras genom inbe-
talningar till SPP och enligt Radet for finansiell rapportering UFR10
omfattar planen flera arbetsgivare.

For verkstallande direktéren fram till och med 2019-10-31 géllde
foljande: Anstéllningsavtalet 6pte till 62 ars alder. Pensionsvillkoren
foljde den formansbestamda BTP-planen och var beréknade utifran
65 ars pensionsalder. Under den avtalade anstallningsperioden gjordes
dven en arlig kompletterande och avgiftsbestdamd pensionsavsattning.
Om avsattningen understeg 30 procent av den pensionsmedférande
|6nen gjordes en kompletterande inbetalning upp till den nivan. Avrak-
ning skedde senast sista februari dret efter avrékningsaret.

For verkstallande direktéren fran och med 2019-11-01 galler fol-
jande: Pensionsgrundande 16n utgdrs av aktuell baslén och semester-
tillagg. Pensionsavséattningen ar 30 procent av pensionsgrundande 6n.
Pensionsaldern ar 65 ar.

Ovriga ledande befattningshavare har en sa kallad " 10-taggarlésning”
i BTP-planen och &r berdknad utifran pensionsaldern 65 ar.

Villkor

For verkstéllande direktoren fram till och med 2019-10-31 géllde fol-
jande: Uppsagningstiden var 6 manader. Vid uppséagning fran bolagets
sida var uppsagningstiden 12 manader och da erholls ett avgangsveder-
lag motsvarande 12 manadsloner.

For verkstallande direktéren fran och med 2019-11-01 galler fol-
jande: Vid uppsagning géller en dmsesidig uppsagningstid om 6 mana-
der. Vid uppségning fran bolagets sida, avannan anledning an som for-
anleder avsked med omedelbar verkan, utgar utéver formaner under
uppsagningstiden ett avgangsvederlag motsvarande 12 manadsloner.

Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig uppsagningstid
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om 6 manader. Vid uppségning fran bolagets sida erhalls ett avgangs-
vederlag pa 12 manadsléner, om inte befattningshavaren ar éver 50 ar
vid uppsagningstillfallet, da utdkas avgangsvederlaget till 18 ménads-
I6ner.

Om verkstéllande direktoren eller 6vriga ledande befattningshavare
far ersattning fran annan tjanst justeras avgangsvederlaget ner med
motsvarande belopp. Vid uppsagning fran verkstallande direktéren
eller ledande befattningshavare utgar inget avgangsvederlag.

Avsatt till pensioner

Pensionsldsningarna avser huvudsakligen alderspension, sjukpension
och familjepension och innehas i antingen avgifts- eller férmansbe-
stdmda pensionsplaner. Avgiftsbestdmda utgdrs av BTPK och ITPK och
formansbestamda utgors av BTP, tryggad genom en forsékring i SPP
samt ett fatal alders- och efterlevandel6ften tryggade i Skandia.

Vid bolagiseringen 1993 ¢vertog Vasakronan formansbestamda
pensionsataganden fran Byggnadsstyrelsen som administreras av
Statens tjanstepensionsverk och har till storsta del tryggats hos KPA.
Utover detta har Vasakronan en férmansbestamd ITP tryggad genom
forsakring i Alectasomienlighet med Radet for finansiell rapporte-
rings uttalande UFR10 redovisas som en avgiftsbestdmd pension.
Forpliktelsen i Alecta har avtalats sedan tidigare och inga nya premier
eller avgifter betalas. Alecta hade vid utgadngen av rékenskapsaret en
konsolideringsgrad om 148 (142).

Enligt IAS 19 ska all formansbestdmd pensionsratt ses som intjanad
linjart over anstallningstiden. Det innebar att véardet pa pensionskost-
nadernaikoncernens resultatréakning utgors av ett berdknat varde som
kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas
imoderbolaget. | koncernens balansrékning redovisas nettot av pen-
sionsforpliktelsernas nuvarde och det verkliga vardet pa férvaltnings-
tillgdngarna.
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Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader iresultatrakningen 2019 2018 2019 2018
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 67 70 35 38
Pensionskostnader, férmansbestdmda 15 13 53 50
Sarskild I6neskatt pa pensionskostnader 20 18 22 20
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 102 101 110 108

Varav redovisat som fastighetsadministration 82 80

Varav redovisat som central administration 20 21
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariellavinster(-)/forluster(+),inklusive loneskatt 41 18
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak, inklusive l6neskatt -5 -8
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt 36 10

Koncernen

Nettoskuld formansbestidmda pensioner, koncernen 2019 2018
Forandringipensionsforpliktelse
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingaende balans 433 419
Intjanad pension genom tjanstgoring? 14 12
Ranta pa pensionsforpliktelsen? 9 9
Pensionsutbetalningar -17 -19
Aktuariellavinster(-)/forluster(+) pa pensionsforpliktelser? 56 12
Pensionsforpliktelse nuvirde, utgdende balans® 495 495 433 433
Forandringiférvaltningstillgdngar
Verkligt varde forvaltningstillgdngar, ingdende balans -377 -370
Ranteintakt? -8 -8
Premieinbetalningar -22 -20
Pensionsutbetalningar 16 19
Avkastning paforvaltningstillgangar exklusive réanteintakt? -22 2
Verkligt varde férvaltningstillgdngar, utgdende balans -413 -413 -377 -377
Restriktion for 6verskott i pensionsplan med tillgangstak 8 11
Ovriga pensionsataganden 7 6
Sarskild Ioneskatt pa nettoskuld pensioner 22 18
Nettoskuld fomansbestidmda pensioner 119 91

1) Redovisadeiresultatrékningen.
2) Redovisade i dvrigt totalresultat

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde per 2019-12-314r 18,57 ar (17,21).

Forvaltningstillgangarna bestar huvudsakligen av aktier, rantebdrande
vardepapper och andelar i fonder.

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvéantade
uppgick till 22 mkr (-2) och redovisas som avkastning pa forvaltnings-
tillgangar exklusive ranteintakt.

Aktuariella vinster och forluster uppgar netto efter skatt till 29 mkr (8)
ochredovisas i 6vrigt totalresultat enligt alternativregeln i IAS 19.

Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer beradknas
uppga till 21 mkr under 2020.

Aktuariella och finansiellaantagandena (%): Koncernen
2019 2018
Diskonteringsranta 1,5 2,1
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arliglonedkningstakt 3,5 3,5
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning avinkomstbasbelopp 3,0 3,0

Diskonteringsrantan motsvarar bostadsobligationsrantan och &r det
antagande som har storst inverkan pa pensionsforpliktelsens storlek.

Enforandring av diskonteringsrantan med 1 procentenhet skulle till
exempel férandra nuvardet av pensionsférpliktelsen med 81 mkr.
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2.5Finansiellaintdkter och kostnader

§ Redovisningsprinciper - finansiellaintikter och kostnader
Med finansiella intdkter 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 admi-
nistrativa avgifter. Nettoeffekten av valutakursdifferenser pa
finansiella poster redovisas som intékt alternativt kostnad bero-
ende pa utfall. Finansiella intékter och kostnader redovisas i resul-
tatrakningen den period de avser. Finansiella kostnader som avser
storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras pa investeringen under
produktionstiden i koncernredovisningen.

NOTER FINANSIELLA RAPPORTER

Finansnettot

Finansnettot paverkas inte av marknadsvarderingen avingangna avtal
for rantederivat, som anvands for att justera rantebindningen, da de
redovisas som vardeférandringar under egen rubrik. Se vidare not 6.4.

Koncernen Moderbolaget
Finansiellaintikter och kostnader 2019 2018 2019 2018
Rénteintakter 4 3 4 3
Rénteintakter fran dotterbolag 837 64
Ovriga finansiellaintdkter 0 0 0 0
Summa finansiellaintakter 4 3 841 67
Rantekostnader -1194 -1042 -1192 -1041
Rantekostnader till dotterbolag - - -20 -
Aktiveradranta 107 62 - -
Ovrigafinansiella kostnader -48 -66 -48 -66
Summa finansiella kostnader -1135 -1046 -1260 -1107
Finansnetto -1131 -1043 -419 -1040

Vid aktivering av ranta anvands den genomsnittliga réntan i laneport-
foljen under perioden. Den genomsnittliga rantan under 2019 uppgick
till 1,8 (1,7) procent.

NOT 3 Skatt

§ Redovisningsprinciper - skatt

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transak-
tionenredovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital,

i dessa fall inkluderas aven tillnérande skatteeffekt.

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden
och redovisas som en 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.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden och upp-
skjutna skatteskulder och fordringar redovisas i balansrakningen for
allatemporara skillnader mellan bokférda och skatteméssiga varden
pa tillgangar och skulder. Redovisat varde pa uppskjutna skatteford-
ringar och underskottsavdrag provas vid varje bokslutstillfalle och
reduceras om det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skatteplikt-
iga 6verskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas helt
eller delvis.

Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och férvantas gélla nar
den berorda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.

Den temporéra skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgangar och skulder vid ett tillgangsforvary redovisas inte som
uppskjuten skatt.

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa dretsresultat 2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -230 -120 -196 0
Uppskjuten skatt -3090 -1464 112 -109
Summaskatt pa aretsresultat -3320 -1584 -84 -109
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3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad 2019 2018 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 17229 14486 5249 6385
Skatt paresultatet enligt gallande skattesats, 21,4 % (22,0%) -3687 -3187 -1123 -1405
Skatt hanforligt till tidigare beskattningsar 6 0 0 0
Skatteeffekt av:
Ejskattepliktig forséljning av dotterbolag 182 323 -1 102
Avyttrad goodwill -16 -13 - -
Ejskattepliktigutdelning 119 35 1202 1202
Nedskrivning avandelar - - -109 0
Ejavdragsgillarantekostnader -53 - -49 -
Ovriga ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader 0 -1 0 -1
Effekt pa uppskjuten skatt till foljd av sankt skattesats - 1259 - -7
Effekt till foljd av lagre skattesats pa uppskjuten skatt 129 - -4 -
Ovrigajusteringar 0 0 0 0
Redovisad skattekostnad -3320 -1584 -84 -109
Effektivskattesats, % 19,3 10,9
Aktuell skatt har for 2019 berdknats utifran en nominell skattesats Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighets-
pa 21,4 procent medan uppskjuten skatt berdknats utifran enlagre dgande dotterbolaget avyttras. Vinst fran forsaljning av fastighet ar
bolagsskatt pa 20,6 procent i enlighet med regeringens beslut om for- skattepliktig medan vinst fran forsaljining av bolag i de flesta fall ar
dndrad foretagsbeskattning som géller fran och med 1 januari 2019. skattefri.
Under 2018 baserades berdkningen av aktuell skatt pa skattesatsen
22 procent och uppskjuten skatt pa skattesatsen 20,6 procent.
3.2 Uppskjuten skatt
Redovisati Redovisat direkt
Ingédende balans resultatrakningen mot eget kapital Utgaende balans
Uppskjuten skatteskuld 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Koncernen
Derivat -347 -480 -112 133 - - -459 -347
Forvaltningsfastigheter 18550 17247 3083 1303 - - 21633 18550
Obeskattade reserver 80 53 69 27 - - 149 80
Skatteméssiga underskott -1 -1 -7 0 - - -8 -1
Ovrigatemporara skulder 4 5 57 1 -7 -2 54 4
Summa uppskjuten skatt 18286 16824 3090 1464 -7 -2 21368 18286
Moderbolaget
Derivat -347 -480 -112 133 - - -459 -347
Forvaltningsfastigheter 210 234 - -24 - - -0 210
Summa uppskjuten skatt -137 -246 -112 109 - - -459 -137

1) Arets férandring avser uppskjuten skatt hanférlig till helagda handels- och kommanditbolag som avyttrats till annat koncernbolag.

3.3Marknadsvardering uppskjuten skatt 3.4 Viardeminskningsavdrag

I balansrakningen berédknas uppskjuten skatteskuld utifran nominell Vasakronan redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i kon-
skattesats och vid en marknadsvérdering av uppskjuten skatteskuld cernredovisningen. Skattelagstiftningen tillater dock avskrivning med
erhalls sannolikt ett lagre varde an upptaget varde i balansrakningen. 2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och 20-30 pro-
Vid berékning av nyckeltalet NNNAV baseras det verkliga vardet pa 30 cent avde delar och tillbehor till en byggnad eller av den typ av markan-
procent av den aktuella skattesatsen pa 20,6 procent, dvs 6,2 procent, ldggning som utgor byggnads- respektive markinventarium. Mark far
vilket ger en uppskjuten skatt om 6 421 mkr. Se vidare harledning av inte skrivas av.

nyckeltal pa sidan 146 och definition NNNAYV pa sidan 149.
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NOT4 Tillgdngar

NOTER FINANSIELLA RAPPORTER

4.1 Immateriella anlaggningstillgangar

§ Redovisningsprinciper - immateriella anlidggningstillgangar
Goodwill

Den goodwill som uppstar vid upprattandet av koncernredovis-
ningen bestar av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd
kopeskilling och verkligt varde pa forvéarvade nettotillgangar. Kon-
cernens goodwill har huvudsakligen uppkommit vid rérelseférvar-
vet av Vasakronan och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelsefor-
varv. | koncernen ar goodwill huvudsakligen hanférlig till skillnaden
mellan nominell och kalkylméssig skattesats vid rérelseférvarv och
darmed helt kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férand-
raside fall en fastighet med goodwill séljs. Vid forsaljning av en fastig-
het, alternativt vid nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hanforlig till
aktuell fastighet och redovisas som "avyttrad/nedskriven goodwill”.

Goodwill

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

Ovrigaimmateriella tillgingar

Utover goodwill utgors koncernens immateriella tillgdngar av varu-
market som forvarvats genom ett rérelseforvary och varderats till

verkligt varde pa forvarvsdagen samt investeringar i vissa tekniska

plattformar.

Nedskrivningsprévning

Nyttjandeperioden for goodwill och varumarket har bedémts vara
obestdmbar och darmed inte féremal for avskrivning. Vardet testas
istallet arligen eller vid eventuella indikationer pa nedskrivnings-
behov. Goodwill som uppstéatt vid férvarv som inte betraktas som
tillgangsforvav testas for respektive fastighet eller balanspost som
goodwill har allokerats till vid forvarvstidpunkten.

Ovrigaimmateriella tillgngar

Varumarkets varde testas arligen eller vid indikation pa vardenedgang,
for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och da redovisa det
till anskaffningsvéarde minskat med eventuella ackumulerade nedskriv-

Foretagsledningen grundar sin bedémning framst pa observerbara ningar.
marknadsdata for genomférda transaktioner. Vid faststéllandet av
verkligt varde pa goodwill vid utgangen av 2019 har uppskjuten skatt i
genomsnitt varderats till 6,2 procent (6,2).
Koncernen
Ovriga
immateriella
Goodwill tillgangar Summa
Immateriella anlaggningstillgangar 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ingdende balans 1982 2045 107 100 2089 2145
Avyttrad/nedskriven goodwill -74 -62 - - -74 -62
Aretsforvary - - 11 7 11 7
Arets avskrivningar - - -2 -1 -2 -1
Utgaende balans 1908 1983 116 106 2024 2089

I samband med foérsaljningar av fastigheter och bolag under 2019 har goodwill minskat med 74 mkr (62).

4.2 Forvaltningsfastigheter

§ Redovisningsprinciper - forvaltningsfastigheter

Vasakronans fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter
samt vardestegringar och klassificeras darmed som férvaltnings-
fastigheter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och
mark, markanlaggningar, byggnads- och markinventarier samt paga-
ende arbeten. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen
till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat pa
fastigheternas marknadsvarde. Férandringar i verkligt vérde redovi-
sas som bade realiserade och orealiserade vardeférandringar i resul-
tatrakningen. Vasakronan tillampar [FRS 13 "Vardering till verkligt
varde” - Niva 3 "Icke observerbaraindata for tillgangen eller skulden”.

Virdering

Verkligt varde utgors av marknadsvardet som baserar sig pa det mest
sannolika priset vid en férsaljning med normal marknadsforingstid pa
den 6ppna fastighetsmarknaden.

Fastigheternas verkliga véarde faststalls vid varje enskilt bokslutstill-
félle genom en marknadsvardering av varje enskild fastighet. Varde-
ringsprocessen styrs av en varderingspolicy och i enlighet med denna
varderas samtliga fastigheter externt vid hel- och halvarsskifte och vid
ovriga kvartalsskiften varderas de internt. Om avtal har tecknats avse-
ende kop och forsaljning av fastighet utgor istéllet avtalat fastighets-
varde grunden for marknadsvérdet vid kommande kvartalsbokslut.

Externvérdering utfors i enlighet med RICS Valuation - Global Stan-
dards (the Red Book). Parallellt med den externa varderingen genom-
fors enintern rimlighetskontroll av vardena. Under 2019 genomférdes
denexternavarderingen av Cushman & Wakefield i Goteborg och
Stockholm och av Forum Fastighetsekonomii Malmé och Uppsala.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

Fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat
direkt hanforliga transaktionskostnader och darefter till verkligt
varde vid varje bokslutstillfalle.

Tillkommande utgifter aktiveras da det &r sannolikt att koncernen
erhaller ekonomiska fordelar i framtiden forknippade med utgiften,
med andra ord nar utgiften &r vardehsdjande. Ovriga underhalls-
utgifter samt reparationer resultatférs i den period de uppstar.

Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader, se
not 6.2.

Virderingsantaganden
Marknadsvardena bedéms med en avkastningsbaserad véarderingsme-
tod grundat pa kassafloédesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar.
Kalkylranta och direktavkastningskrav dr baserade pa vérderarnas
erfarenhetsméssiga beddmningar av marknadens férréntningskrav pa
jamforbara fastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden
tas det hdnsyn till objektets anvandning, dlder 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.
Framtida investeringar bedéms utifran det behov som foreligger.
Externavarderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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2019 Koncernen

Varderingsantaganden Genomsnitt Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2019 2018
Inflationsantagande 2,0% Projekt- och utvecklingsfastigheter 2136 834
Kalkylranta - kassaflode 5,97% Transaktioner 47 369
Kalkylrdnta - restvarde 6,17% Forvaltade fastigheter:
Direktavkastningskravrestvarde 4,15% Forandrade avkastningskrav 4538 2219
Langsiktigvakansgrad 4.72% Marknadshyresfoérandring 6549 7229
Drift-och underhallskostnader ar 1 410 kr/kvm Summa vardeforandring 13270 10651
Investeringar ar 1 2003kr/kvm s31da fastigheter under 2019 framgar av sidan 75. Totalt hyresvirde
Marknadshyra vid noll vakans 3506 kr/kvm pa salda fastigheter uppgar till 114 mkr. Under aret har férsaljningar

i bolagsform medfort ett forsaljningsresultat pa 3 mkr (341) i moder-

bolaget.
Direktavkastningskrav
restvarde per delmarknad Intervall Genomsnitt Koncernen
Stockholms innerstad 3,25-525 385 Forvaltningsfastigheter 2019 2018
Stockholms narférorter 3,95-7,00 4,87  Ingaendebalans 138934 126875
Goteborg 3,65-4,30 4,05 Investeringar 4440 3335
Malmd 4,10-5,45 4,67 Forvarv, képeskillimg 977 594
Uppsala 4,60-5,60 4,99 Férséljning, k(’jpeskiIHng -1550 -2521

Vardeforandring 13270 10651

Utgaende balans 156071 138934

Skattemassigavarden 47 887 46234
Kdnslighetsanalys

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

Kénslighetsanalys Forandring avantagande Viardepaverkan,mkr  Viardepaverkan, %
Direktavkastningskravochkalkylranta +1 procentenhet -29250 -18,7
Direktavkastningskravoch kalkylranta -1 procentenhet 47807 30,6
Langsiktigvakansgrad +/-1 procentenhet -/+1710 -/+1,1
Drift-ochunderhallskostnader +/-25kr/kvm -/+1247 -/+0,8
Marknadshyra +/-50kr/kvm +/-2494 +/-1,6
Ataganden 2019 2018
Investeringar forvaltningsfastigheter 7238 6325

4.3Inventarier

§ Redovisningsprinciper - inventarier

Inventarier bestar framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart éver
5arochrestvérdet antas vara forsumbart och beaktas inte. Avskriv-
ningar beraknas fran och med den tidpunkt da tillgangen tas i bruk.

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

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2019 2018 2019 2018
Anskaffningsvarde:

Ingadende anskaffningsvarde 131 124 66 70
Forvarv 8 12 2 1
Forsaljiningar och utrangeringar -10 -5 -9 -5
Utgaende balans - anskaffningsvarde 129 131 59 66
Avskrivningar:

Ingdende avskrivningar -87 -78 -55 -51
Arets avskrivningar -11 -12 -5 -7
Forsaljningar och utrangeringar 9 3 8 3
Utgaende balans - avskrivningar -89 -87 -52 -55
Utgaende balans 40 44 7 11
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NOT5 Operativafordringar och skulder

NOTER FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 6 Finansiering och kapitalstruktur

Kundfordringar redovisas netto efter reservering for osakra ford-
ringar och beloppet speglar det som forvantas inkasseras baserat pa
omstédndigheter kdnda pa balansdagen. Inbetalningar av kundford-
ringar ligger naraitiden och verkligt varde motsvarar upplupna
anskaffningsvérdet minskat med ackumulerade nedskrivningar.
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna
intakter redovisas till bokfért varde da betalningar ligger narai tiden.

Koncernen Moderbolaget
5.1 Kundfordringar 2019 2018 2019 2018
Fordringar pa hyresgaster 50 60 0 0
Avséattningar for osékrafordringar -15 -31 0 0
Utgéaende balans 35 29 0 0

Koncernen har redovisat forluster pa 1 mkr (12) fér nedskrivning av
fordringar pa hyresgéaster.

5.2 Ovrigakortfristiga fordringar,

férutbetalda kostnader och Koncernen Moderbolaget
upplupnaintédkter 2019 2018 2019 2018
Upplupnaintaktsrantor 240 173 240 173
Periodiserade hyresrabatter 86 103 - -
Depositionskonton 298 271 298 271
Jamkningsmoms 12 18 - -
Forutbetaldadriftkostnader 21 37 - -
Ovrigaposter 457 235 77 26

Utgaende balans 1114 837 615 470

5.3 Ovriga kortfristiga skulder,

upplupna kostnader och Koncernen Moderbolaget
forutbetaldaintakter 2019 2018 2019 2018
Forutbetalda hyresintékter 1235 1206 - -
Upplupnarantekostnader 481 324 481 324
Upplupnakostnader avseende

pagaende projekt 509 394 - -
Moms 162 197 11 12
Depositioner 300 271 - 1
Upplupnadriftkostnader 31 43 - -
Fastighetsskatt 81 36 - -
Semesterléner, sociala avgifter

samt personalens kallskatt 53 50 53 50
Ovrigaposter 262 338 149 290
Utgéaende balans 3114 2859 694 677
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6.1 Malfor finansieringsverksamheten

Att dga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet.
Rantekostnader &r en av koncernens storsta kostnadsposter och det
ar strategiskt viktigt med tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Vasakronan finansierar sin verksamhet med kapital fran dgarna eller
genom extern upplaning, fordelningen baseras pa en avvagning mellan
kraven pa avkastning och finansiell stabilitet.

Vasakronans finansiella malsattning ar att; inom givna ramar och
restriktioner, diversifiera finansieringsstrukturen bade avseende I6p-
tider och finansieringskallor, och darigenom sakerstalla finansierings-
behovet till ldgsta mojliga kostnad.

Kreditrating

I'maj 2019 bekraftade Moody’s betyget A3 med stabila utsikter.
Ratingen bygger pa den hogkvalitativa fastighetsportféljen, goda
finansiella nyckeltal samt kopplingen till bolagets dgare Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonden.

§ Redovisningsprinciper - finansiellainstrument

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal eller kontrakt som

ger upphov till en finansiell tillgang eller skuld. Finansiella till-

gangar i balansrakningen ar; kundfordringar, fordringar hos joint

ventures, likvida medel och derivatinstrument. Finansiella skulder

utgors av leverantorsskulder, laneskulder och derivatinstrument.
Finansiella tillgdngar i koncernen delas ini féljande kategorier

i enlighet med IFRS 9:

» Eget kapitalinstrument; varderas till verkligt varde via dvrigt
totalresultat

 Derivatinstrument; varderas till verkligt varde via resultat-
rakningen

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

Berdkning av verkligt virde

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

Metod och underlag

« Derivatinstrument berédknas genom en diskontering av framtida
kontrakterade kassafléden till aktuell marknadsrénta for respek-
tive l6ptid

« Finansiella skulder berdknas genom en diskontering av framtida
kontrakterade kassafléden till aktuell marknadsrénta

« Kundfordringar och leverantorsskulder baseras pa nominellt
varde, dvs hansyn tas till eventuella bedémda krediteringar

Finansiella risker och rapportering

Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med riktlinjer
faststallda av Vasakronans styrelse, i sin finansieringsverksamhet
exponeras koncernen for finansieringsrisk, ranterisk, kreditrisk och
valutarisk.

89




FINANSIELLA RAPPORTER NOTER

90

Finanspolicy
Mal, styrprinciper och ansvarsfordelning inom finansverksamheten
anges i Vasakronans finanspolicy. Policyn reglerar riskmandat samt

principer for berakning, rapportering, uppféljning och kontroll av finan-

siellarisker. | enlighet med policyn géller dualitetsprincipen i samband
med affarer sa den individ som genomfor och registrerar en affar har
inte befogenhet att kontrollera och likviditetsmassigt hantera den.

Befogenheter for affarsavslut regleras genom fullmakt mot respektive
motpart. Finanspolicy utvarderas I6pande och faststalls arligen av
styrelsen.

All finansieringsverksamhet bedrivs i en central finansfunktion vilket
sakerstaller en effektiv hantering och kontroll av féretagets finansiella
risker och skapar mojligheter att nyttja stordriftsfordelar.

Avstamning efterlevnad finanspolicy Policy 2019-12-31
Finansieringsrisk

Kapitalbindning minst 2 ar 52
Laneférfall 12 manader max40% 19%
Kreditloften och likvidamedel/lanefall 12 manader minst 100% 166%
Ranterisk

Réntetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 4,6
Rantebindning minst 2 ar 58
Réntebindningsforfall 12 manader max 55% 32%

Valutarisk

Valutaexponering utan tillgangar i utlandsk valuta Ingen exponering uppfyllt
Valutaexponering vid tillgang i utlandsk valuta max 1% av bolagets balansomslutning uppfyllt
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+med CSA-avtal uppfyllt
6.2 Férdelning finansieringskillor, andel av totala laneportféljen
Nominellt belopp Varav

Laneram basvaluta utnyttjat Andel %
Certifikatprogram 25000 7235 11%
Obligationer, SEK 62999V 24909 37%
Obligationer, NOK - 9720 10361 16%
Obligationer, EUR - 437 4584 7%
Obligationer, JPY - 10000 861 1%
Obligationer, AUD - 80 526 1%
Obligationer, USD - 185 1732 3%
Banklan med sékerhet 11603 11603 17%
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken 4827 4827 7%
Kreditfacilitet fran dgarna 18000 - -
Totalt 66638 100
1) Beloppet motsvarar 6000 MEUR och &r gemensamt fér samtliga valutor.
Avstamning av skulder som harrér fran Ingaende Amorterade Nyupptagna Amortering Valutakurs- Utgaende
finansieringsverksamheten - koncern balans 1an 1an 6ver-/underkurs differenser balans
Certifikatprogram 6157 -18288 19366 - - 7235
Obligationer, SEK 26729 -9325 7500 5 - 24909
Obligationer, NOK 10162 -529 325 - 403 10361
Obligationer, EUR 305 - 4280 - -1 4584
Obligationer, JPY - - 835 - 26 861
Obligationer, AUD - 529 - -3 526
Obligationer, USD - - 1770 - -38 1732
Banklan med sakerhet 12907 -2567 1269 -6 - 11603
Banklan utan sékerhet 4827 - - - 4827
Summa 61087 -30709 35874 -1 387 66638

Valutakursdifferenser och amortering dver-/underkurs ar icke kassaflodespaverkande poster.

Ldnevillkor

o Avtal for certifikat och bankupplaning innehaller en dgarklausul som
ger langivaren mojlighet att sdga upp lanet och kréva aterbetalning
om Vasakronan inte till minst 51 procent dgs av en eller flera av For-
sta, Andra, Tredje och Fjérde AP-fonden. Liknande dgarklausul ater-
finns i obligationsavtal dér obligationsinnehavaren har ratt att kréva
aterbetalning om en dgarférandring enligt ovan sker som i sin tur
leder till en nedgradering av bolagets rating med minst ett steg

« Banklaneavtaleninnehaller villkoret att rantetackningsgraden inte
farunderstiga 1,5 ganger

o |cke sdkerstallda laneavtal innehéller dven villkoret att belanings-
graden inte far dverstiga 65 procent

« Obligationslan innehaller villkoret att sakerstéalld finansiering inte far
overstiga 40 procent av koncernens totala tillgangar

Redovisat virde
Réntebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket
ar redovisat i ovanstaende tabeller.
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6.3Finansiellarisker
Valutarisk
Med valutarisk avses ogynnsamma férandringar i valutakurser som
paverkar koncernens finansiella situation. Vid upplaning ska all valuta-
risk elimineras och vaxelkursen pa rantebetalningar och aterbetalning
avlaniutlandsk valuta sdkras med hjalp av valutaranteswappar. Finns
tillgangar i utlandsk valuta tillats valutaexponering (nettot av tillgangar
och skulder i utlandsk valuta) motsvarande maximalt 1 procent av
bolagets samlade balansomslutning.

Upplaning i utlandsk valuta uppgick per 2019-12-31till 9 720

(9 700) miljoner NOK, 437 (30) miljoner EUR, 10 000 (-) miljoner JPY,

80 (-) miljoner AUD och 185 (-) miljoner USD.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sékerstallandet
av koncernens kapitalbehov samt refinansieringen av utestdende lan
forsvaras eller fordyras, sa som exempelvis begransning till flera olika
typer av finansieringskallor. Denna risk begransas da den genomsnitt-
liga tiden till forfall for rantebarande skulder inte far understiga 2 ar.
Vasakronan har ett kreditlofte som I6per tillsvidare med Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP- fonden under vilket dgarna forbinder sig
att forse bolaget med likviditet. Avtalet har en volym pa 18 mdkr och
en uppsagningstid om 24 manader.

Likviditetsrisk - 16ptidsanalys

NOTER FINANSIELLA RAPPORTER

Likvida medel redovisas till nominellt belopp och utgors av kassa,
banktillgodohavanden och évriga kortfristiga placeringar med en |6ptid
pahogst tre manader. Med likviditetsrisk avses Vasakronans risk att
det saknas likvida medel eller krediter for att fullgora betalningsforplik-
telser. Risken balanseras da relationen mellan kreditloften, likvida
medel och laneférfallinom 12 manader skall vara minst 100 procent.

Loptidsanalysen baseras pa belopp for framtida ej diskonterade
kassafloden relaterat till finansiella fordringar och skulder inklusive
rénta, uppdelat efter tiden till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balans-
dagens ranta for respektive l1an och derivat &r grunden till berdkningen
av framtida kassafloden for samtliga skulder. Balansdagens vaxelkurs
anvands for valutaderivat.

Rénterisk

Med rénterisk avses exponeringen for forandringar i marknadsréantor
och kreditmarginaler. Vasakronans finansfunktion begransar risken
genom att halla genomsnittliga rantebindningstiden till minst 2 ar.
Rénterisken reflekteras av rantetackningsgraden som enligt finans-
policy alltid ska 6verstiga 2,0 ganger senaste 12 manaderna.

Koncernen 2019 2018

0-1ar 1-2ar 2-5ar meran5ar 0-1ar 1-2ar 2-5ar meran5ar
Tillgangar
Kundfordringar 35 - - - 29 - - -
Ovrigafordringar 1114 - - - 837 - - -
Likvidamedel 3515 - - - 2215 - - -
Summa 4664 - - - 3081 - - -
Skulder?
Obligationslan -5978 -9623 -15786 -16994 -8349 -7543 -17120 -6494
Banklan -661 -698 -7811 -8164 -1209 -619 -7209 -9465
Certifikatlan -7235 - - - -6155 - - -
Réantederivat -553 -555 -1534 -1504 -587 -610 -1856 -2053
Valutaderivat - inflode 1308 224 1639 8881 786 1282 4149 6540
Valutaderivat - utfléde -1184 -118 -1344 -8431 -611 -1143 -3752 -5927
Leverantorsskulder -220 - - - -118 - - -
Summa -14523 -10770 -24836 -26212 -16243 -8633 -25788 -17 399
1) Exkl. Skuld tomtratt och arrende.

Koncernen Moderbolaget

Likvidamedel 2019 2018 2019 2018
Likvidamedel 3515 2215 3506 2212
Utgaende balans 3515 2215 3506 2212

Forfallostruktur lang- och kortfristiga rantebarande skulder

Koncern/Moderbolag
Réntebindning Kapitalbindning

ikoncernen ochmoderbolaget, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 21062 32 12956 19
1-2 652 1 9050 14
2-3 3201 5 8516 13
3-4 1800 3 6954 10
4 arochsenare 39923 59 29162 44
Utgaende balans 66638 100 66638 100
varav

Réntebarande skulder - rorligranta 19833

Rantebarande skulder - fast ranta 46805

1) Kreditfacilitet fran 4garna pa 18 000 mkr och likvida medel om 3 515 mkr motsvarar totalt 166 procent av laneférfall kommande 12 manader, se vidare sidan 72.
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6.4 Derivat

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen per kontraktsdagen
och vérderas I6pande till verkligt varde i enlighet med niva 2 i IFRS 13.
Samtliga derivat redovisas som tillgangar nar verkligt varde &r positivt
och som skulder om negativt. Vinst eller forlust vid en vardeforandring
redovisasiresultatrdkningen. Derivat far endast anvandas for riskhan-
tering inom ramen for finanspolicyn och elhandel och anvands primart
for att styra réantebindningstid och balansera féljande riskomraden:

Riskomrade Derivatkontrakt

Ranterisker Ranteswappar, realranteswappar

Valutarisker Valutaranteswappar
Prisrisk pael Elterminer

Derivatkontraktikoncernens och moderbolagets balansrikning

Derivatinstrument - finansiella tillgangar 2019 2018
Rénteswappar, valutardnteswappar 664 220
Elderivat 5 33
Utgdende balans 669 253
Derivatinstrument - finansiella skulder 2019 2018
Rénteswappar, valutarénteswappar,

realranteswappar -2795 -2220
Utgaende balans -2795 -2220
Netto derivatinstrument -2126 -1967

For att spegla motpartsrisk gérs enjustering av derivat till verkligt
varde i form av CVA (Credit Value Adjustment) och DVA (Debt Value
Adjustment). CVA visar Vasakronans kreditrisk i handelse av motpar-
ternas fallissemang medan DVA aterspeglar den egna risken for det
samma. Berakningen av vardighetsjustering baseras pa forvantad
exponering, sannolikheten for fallissemang samt aterhdmtningsgrad
av exponerade krediter. Nettovardet per 2019-12-31 var 38 mkr (24)
och arinkluderat ivérdet for ranteswappar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att Vasakronans motpart inte kan uppfylla

sina ataganden i samband med likviditetsférvaltning och nyttjandet av

finansiella derivat. Denna risk begransas genom att arbeta med flera

olika motparter. Finanspolicyn anger dven att:

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

 Placering av likvida medel endast hos utvalda motparter med lagst
kreditrating BBB pa Standard & Poor’s ratingskala alternativt Baa2
pa Moody'’s ratingskala

o Loptiden for likvida placeringar far inte dverstiga 6 manader

« Krav pa ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld mot
samma motpart

Motpartsrisk derivatkontrakt

Som ett led att hantera motpartsrisker i derivatkontrakt har koncernen
ingatt tilldggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Avtalen ar
omsesidiga och parterna forbinder sig att stélla sékerheter i form av
likvida medel for undervérden och évervardeniutestdende derivat-
kontrakt. Koncernen har per 31 december 2019 erhallit samt [&mnat
sadan deposition.

Koncernen Moderbolaget
Langfristigafordringar 2019 2018 2019 2018
Deposition CSA-avtal 113 213 113 213
Ovrigalangfristigafordringar 61 57 56 54
Utgaende balans 174 270 169 267
. Koncernen Moderbolaget
Ovrigalangfristiga skulder 2019 2018 2019 2018
Deposition CSA-avtal 326 19 326 19
Skulder till dotterbolag - - 728 -
Ovrigalangfristiga skulder 59 57 57 53
Utgaende balans 385 76 1111 72
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6.5Finansiellainstrument

NOTER FINANSIELLA RAPPORTER

For de finansiella instrumenten kundfordringar, leverantorsskulder,
derivat och likvida medel 6verensstammer verkligt varde med bokfért
varde. Verkligt varde for 6vriga finansiella instrument faststalls utifran
aktuell rantekurva med tilldgg for upplaningsmarginal, vilket i dagslaget

ger en lagre ranta an den avtalade rantan palanen. Redovisning till
verkligt varde skulle ka koncernens skulder med 1 048 mkr och minska
det egna kapitalet med 824 mkr. Samtliga placeringar i finansiella
instrument ar amnade att hallas till forfall.

Finansiell tillgang/

skuld varderadtill Ovriga Summa
Lane-och verkligt virde via finansiella redovisat

Klassificering av finansiella kundfordringar resultatriakningen skulder virde Verkligt virde
instrument i koncernen 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Finansiella tillgangar

Kundfordringar 35 29 - - - - 35 29 35 29
Deposition CSA-avtal 113 213 - - - - 113 213 113 213
Derivatinstrument - - 669 253 - - 669 253 669 253
Likvidamedel 3515 2215 0 0 - - 3515 2215 3515 2215
Summa 3663 2457 669 253 - - 4332 2710 4332 2710
Finansiellaskulder

Obligationslan - - - - 42973 37196 42973 37196 43722 37401
Banklan - - - - 16430 17734 16430 17734 16730 17895
Certifikatlan - - - - 7235 6157 7235 6157 7234 6153
Skuld tomtratt och arrende - - - - 5244 - 5244 - 5244 -
Leverantorsskulder - - - - 220 118 220 118 220 118
Deposition CSA-avtal - - - - 326 19 326 19 326 19
Derivatinstrument - - 2795 2220 - - 2795 2220 2795 2220
Summa - - 2795 2220 72428 61224 75223 63444 76271 63806

Koncernen/
Moderbolaget

Vardeférandring finansiellainstrument 2019 2018
Rantederivat -518 470
Fortidslostaderivat -335 -484
Vérdereglering laniutlandsk valuta -387 38
Vardereglering valutaderivat 387 -38
Elderivat -28 27
Summa -881 13

6.6 Stillda siakerheter och eventualférpliktelser
Fastighetsinteckningar &r stallda som sakerheter for koncernens rante-
barande skulder

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

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

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

Koncernen Moderbolaget
Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser 2019 2018 2019 2018
Fastighetsinteckningar 11625 13049 Inga Inga
Eventualforpliktelser 287 287 Inga 488
6.7 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget
Justeringar for poster sominte ingar i kassaflédet 2019 2018 2019 2018
Berdknade formansbestamda pensionskostnader -8 -8 - -
Forsaljning/avveckling avkoncernbolag - - -3 -341
Resultat franandelarijoint ventures -2 - - -
Forsaljning avinventarier -3 -1 -2 -1
Summa -13 -9 -5 -342
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NOT 7 Koncernstruktur

7.1 Aktier och andelaridotterbolag

Moderbolaget
Aktier och andelaridotterbolag 2019 2018
Ingdende balans 30660 30610
Aktiedgartillskott 9284 -
Forvarv 0 -
Reglering avresultatandelar -593 35
Forséljning -1206 13
Nedskrivning -512 -
Aterférdanedskrivningar 2 2
Utgdende balans 37635 30660
Varav tillgang 37635 30660

Aktier/ Kapitalandel,

Redovisat varde
imoderbolaget

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar? %? 2019 2018
Civitas Holding AB, 556459-9164, Stockholm 500 100 30106 24685
Vasakronan Fastigheter AB, 556474-0123, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Holdingfastigheter AB, 556611-6850, Stockholm 1000 100 - -
VasakronanInom Vallgraven 22:3AB, 556879-7012, Malmé 500 100 - -
Vasakronan Malméfastigheter AB, 556376-7267, Stockholm 5000 100 - -
Handelsbolaget Gotic, 969622-2844, Trelleborg 100 100 - -
Ankarspik 115AB, 559122-1519, Stockholm 500 100 - -
Fastighets AB Luxor, 556059-7139, Stockholm 2000 100 - -
VasakronanIC AB, 556497-7279, Stockholm 50 100 - -
Vasakronan Vattenled A, 556577-2088, 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 AB, 556647-7583, Stockholm 1000 100 - -
VasakronanKista Science Tower KB, 969660-7820, Stockholm 100 100 - -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB, 556651-1092, Stockholm 1000 100 - -
Kungspinnen | AB, 556701-4278, Stockholm 1000 100 - -
FrosundaHus I AB, 556704-9183, Stockholm 1000 100 - -
FrosundaHus I1AB, 556704-9175, Stockholm 1000 100 - -
FrosundaHus [T AB, 556704-6213, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Priorinnan 2 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 Hammarby Gard 12 AB, 556766-4007, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Bolanderna 7:4 AB, 556297-1696, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Falhagen 1:39 AB, 556876-3204, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Sejen 3AB,556837-6742, 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 Goteborg AB, 556718-6688, Stockholm 1000 100 - -
UlleviPark 1iGoteborg AB,556718-6621, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Skanegatan AB, 556870-5791, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan HeklaAB, 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, 55694 3-7584, 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 somingariVasakronan AB-koncernen andelar? %? 2019 2018
Fastighets AB Gesimsen Gron, 556011-7698, Stockholm 50000 100 1892 1778
Fastighets AB Svava, 556268-6658, Uppsala 500000 100 - -
Vasakronan Uppsala City AB, 556057-0896, Uppsala 75000 100 - -
Aktiebolaget Nepos, 556238-9105, Uppsala 500 100 - -
Uppsala Science City AB, 556250-5346, Uppsala 300000 100 - -
Uppsala Science Park KB, 916512-8126, Uppsala 200 100 - -
Vasakronan Blamannen AB,556825-9302, Stockholm 500 100 1110 3
Vasakronan Stockholmsstuten AB, 556820-7798, Stockholm 500 100 611
Vasakronan Kaninen 30 AB, 556740-3604, Stockholm 1000 100 473 15
Vasakronan Bassangkajen AB, 556696-1362, Stockholm 1000 100 367 214
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken, 556577-4535, Stockholm 1000 100 360 322
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB, 556865-4163, Stockholm 500 100 333 180
KB Positionen 2,969666-7485, Stockholm 1000 100 278 278
RTB Reval KB, 969635-4886, Stockholm 200 100 - -
Ankarskruv 1 AB,556339-0839, Stockholm 1000 100 251 98
Agilia Férvaltnings AB, 556651-1852, Stockholm 1000 100 - -
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg, 916445-7039, Stockholm 200 100 - -
Arkaden Goteborg KB, 969646-3448, Stockholm 200 100 - -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB, 969646-3836, Stockholm 200 100 - -
Fastighets AB Skjutsgossennr 8 & Co KB, 916502-7971, Stockholm 105 100 - 550
NisseshusNr 1 HB, 916587-3424, Stockholm - 100 - 310
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB, 96964 6-7522, Stockholm 200 100 - 173
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB, 916501-8004, Stockholm - 100 - 147
Fastighetsholaget Brodtorget & Co KB, 989200-4418, Stockholm 100 100 - 63
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB, 96964 6-4016, Stockholm 200 100 - 61
Vasakronan Nordstaden 10:20AB, 556865-4205, Stockholm 500 100 214 99
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 Kaninen 32 AB, 556740-3612, Stockholm 1000 100 173 97
AB Studentskrapan, 556611-6868, Stockholm 1000 100 171 95
Position Stockholm AB, 556577-3818, Stockholm 1000 100 158 120
Vasakronan Vartan Exploatering AB, 556984-3963, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Stapelbddden 3AB, 556740-2614, Stockholm 500 100 151 75
Vasakronan Magasinet 1 AB, 556692-9146, Stockholm 1000 100 151 151
VasakronanInom Vallgraven 20:14 AB, 556865-4361, Stockholm 500 100 135 59
Vasakronan Heden 22:19 AB, 556859-5291, Stockholm 500 100 113 113
AP Fastigheter AB, 556417-5858, Stockholm 100000 100 98 593
Vasakronan Ankarspik 47 AB, 556772-0676, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Magasin XAB, 559016-1450, Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 100 AB, 559016-1427, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Nordstaden21:1 AB, 556875-2918, Stockholm 500 100 920 52
Vasakronan Jungmannen 1 AB, 55664 6-7089, Stockholm 1000 100 88 50
Allménna Pensionsfondens Fastighets AB, 556355-6835, Stockholm 500 100 60 60
Vasakronan Starkstrémmarna AB, 556771-7920, Stockholm 1000 100 39 4
Allmédnna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB, 96964 6-4032, Stockholm 200 100 - -
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag, 556034-9150, Stockholm 500 100 0 2
GoticAB,556708-2101, Stockholm 50000 100 0 0
Vasakronan Nedo AB, 556772-2805, Stockholm 500 100 0 0
Vasakronan Invest AB, 559172-8950, Stockholm 500 100 0 -
|dun Real Estate Solutions AB, 559016-1245, Stockholm 1012 51 -
Beyond Us AB, 559016-1559, Stockholm 500 100 - -
Tmpl Work AB, 556761-8961, Stockholm 1000 60 - -
Summa 37635 30660

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 och andelarijoint ventures 2019 2018 2019 2018
Ingdende balans 366 368 1 1
Reglering avresultatandelar 798 -3 0 0
Forsaljning 0 - - -
Utgaende balans 1164 365 1 1

Kapital- Aktier/ Redovisat .
Joint ventures Org.nr Sate andel, % Andelar varde Ovrig agare
Bolag som bedriver langsiktig utveckling
av byggratter pa Jarvafiltet
Jarvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 771 Skanska
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 0 Bonava
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 392 Bonava
Bolagfér fastighetsutveckling
iVartahamnen
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0 Fabege
Vartan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 1 Fabege
Summa 1164
7.3Nirstaende
Narstaende Transaktioner
Moderbolag Ordinarie utdelning till moderbolaget har skett med 4 000 mkr
Moderbolagets dgare Forstaoch Tredje AP-fonden forhyr kommersiella lokaler till marknadsmassiga villkor. Vasakronan har ett tecknings-

atagande med Forsta, Andra Tredje och Fjarde AP-fonden gallande foretagscertifikat, se vidare information sidan 72.
Vid utgadngenav 2019 hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pa 90 mkr.

Styrelse Foruppgift omersattningar se not 2.4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affars-
transaktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sidan 108.

Ledningsgrupp Foruppgift omersattningar, se not 2.4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktiginagon
affarstransaktion med Vasakronan. Presentation avledningsgruppen finns pa sidan 109.

Dotterbolag Framgaravnot 7.1

Koncernbolag Framgaravnot7.1och 8.1

Jointventures Framgaravnot 7.2
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NOT 9 Utdelning per aktie

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen

i enlighet med RFR2 Redovisning for juridiska personer. Detta betyder

att IFRS tillampas med de avvikelser som anges i Moderbolagets redo-

visningsprinciper.

» Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor och rapporte-
ringsvaluta for bade moderbolaget och koncernen.

» Andelaridotterbolag redovisas i enlighet med anskaffningsmetoden.
Skulle bokfort varde 6verstiga dotterbolagens koncernmassiga varde
sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Vid berdkning av
det koncernmaéssiga vardet varderas forvaltningsfastigheter till verk-
ligt varde, se 4.2. Tidigare nedskrivning som inte langre ar motiverad
aterfors. Det bokforda vérdet testas kvartalsvis mot dotterbolagens
egna kapital.

« Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som
saker.

« Intdkter fran forséljning av dotterbolag redovisas da risker och for-
maner forknippade med innehavet évergatt till koparen.

« Koncernbidrag ldmnade till 4garen Vasakronan Holding AB jamstalls
med utdelning och redovisas mot eget kapital.

¢ Erhallina och ldamnade koncernbidrag till/fran dotterbolag redovisas
som resultat fran andelar i dotterbolag i resultatrékningen.

8.1Inkop och férsaljning mellan koncernbolag

Av moderbolagets inkép under rakenskapsaret avser 3 procent (5)
inkop fran koncernbolag. De koncerninterna kostnaderna bestar
frémst av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljning under rakenskapsaret avser 99 pro-
cent (99) forséljning till koncernbolag. De koncerninterna intékterna
bestar av de kostnader for fastighetsfoérvaltning som moderbolaget
fakturerar de fastighetsdgande koncernbolagen.

8.2 Resultat fran andelaridotterbolag

Moderbolaget

Resultat fran andelaridotterbolag 2019 2018
Erhallnaoch lamnade koncernbidrag 1875 1037
Utdelning fran andelaridotterbolag 5616 5463
Resultat franandelaridotterbolag - 689
Nedskrivning och aterféring nedskrivning

avandelaridotterbolag -509 3
Summa 6982 7192

Med resultat fran andelar i dotterbolag avses resultat i handels- och
kommanditbolag dar Vasakronan AB ar dgare.

8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Bokslutsdispositioner Moderbolaget

ochobeskattadereserver 2019 2018
Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond -300 -
Summa -300 -
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, beskattningsar 2015 44 44
Periodiseringsfond, beskattningsar 2017 142 142
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019 300 -
Summa 486 186

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

Utdelning som betalades ut under 2019 avseende féregaende ar
utgjordes av ordinarie utdelning pa 4 000 mkr (100 kr per aktie).

Pa arsstdmman den 4 maj 2020 kommer styrelsen att foresla en
utdelning pa 6 000, motsvarande 150 kr per aktie.

NOT 10 Handelser efter balansdagen

Efter balansdagens utgang har varldsekonomin hastigt bromsat in till
foljd av spridningen av ett nytt Corona-virus i stora delar av varlden,
med stérningar i de finansiella marknaderna som féljd. Vasakronan
foljer utvecklingen pa marknaden nogsamt. Bolaget har en stark
finansiell stallning och betydande likviditetsreserver. Resultatprog-
nosen och malsattningarna for 2020 har inte uppdaterats efter ars-
skiftet.
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Rimlig och dnskvard
niva pa risktagande

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
uppna malen behéver maéjligheter och risker som paverkar verksamheten hanteras.

All affarsverksamhet ar férenad med riskta-
gande. Ratt hanterade kandessarisker leda
till mojligheter, fel hanterade kande fastora
negativa konsekvenseriformav ldgre intak-
ter,hogre kostnader eller minskad trovardig-
het. Arbetet med att identifiera, analysera,
hantera och félja upprisker &r darfor ett prio-
riterat omrade inom Vasakronan.

Process for hantering av risker

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. Till sitt stod har vd en styrgrupp
for internkontroll som férutom vd bestar av
chef ekonomioch finans, chefsjurist samt

koncerncontrollers. Styrgruppen ansvarar
bland annat for uppféljning och I6pande
utveckling avdeninternakontrollen. Vasa-
kronans dagliga riskarbete involverar samt-
ligamedarbetare och féljer enstrukturerad
process.

Riskinventering

Inventering av befintliga

och nyarisker bland annat

genom workshops och
intervjuer med represen-
tanter for olika delar av

Riskbedémning

Ledningsgruppen

beddmer de inventerade
riskerna utifran sannolikhet
och paverkan.

Vasentligarisker delges

Riskhantering
Ansvarsfordelning, priori-
tering ochférslag pa atgar-
der. Overgripande hand-
lingsplaner tas fram.

Risker bryts ned p& enhets-

Uppfoljning

Lopande uppfoéljning
inom ledningsgruppen.
Arlig rapportering av
riskarbetet till revisions-
utskott och styrelse.

organisationen. revisionsutskott och

styrelsen.

niva och samordning sker
med affarsplaner pa samt-
liganivaer.

Vasakronan har delat inidentifierade risker i fyra kategorier:

MARKNADS- OCH AFFARSRISKER

Risker relaterade till omvérldsfaktorer och utveckling pa marknaden som
Vasakronaninte direkt kan paverka, men som Vasakronan maste férhalla
sigtillochvars eventuella negativa effekter kan begrénsas.

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

OPERATIVA RISKER

Risker idenl6pande verksamheten till foljd av icke andamalsenliga
eller otillrackligainterna processer eller rutiner, méanskliga fel eller
felaktiga system.

HALLBARHETS- OCH ANSEENDERISKER
Risker kopplade till miljopaverkan, klimatférandringar, arbetsmiljo
ochanseende.

Samtligarisker rangordnas utifran grad av paverkan paverksamheten och sannolikhet for att risken intraffar. Beskrivning av risker samt gradering
avdessaframgar av tabellerna pasidorna 99-101.
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MARKNADS- OCH AFFARSRISKER

Riskbeskrivning

Politiska beslut

Politiska beslut kan leda till andrade forut-
sattningar for Vasakronans verksamhet
savél positiva som negativa. Det kan till
exempel gilla beslut géllande ny skattelag-
stiftning, utlokalisering av myndigheter
eller beslut paenergiomradet.

Virdenedgang pafastigheter

Negativ marknadsutveckling pa grund av
hojdadirektavkastningskrav, lagre mark-
nadshyror, 6kade vakanser och 6kade
fastighetskostnader leder till nedgang
ifastighetsvardena.

Fastighetsinvesteringar

Investeringar sker genom ny-, till-och/eller
ombyggnad och genom forvarv av befintlig
fastighet. Risk finns attinvesteringar gorsi
olénsamma projekt eller fastigheter till foljd
avandradeeller missbeddmda forutsatt-
ningar vad galler sdval marknad som fastig-
hetens skick.

Foranderligomvarld

Dentekniska utvecklingen gar snabbt. Digi-
talalésningar ersatter gammal teknik, nya
aktorer kommer in pd marknaden med ett
bredare utbud och kunder efterfragar nya
|6sningar och tjanster. Aktérer sominte an-
passar sinverksamhet och sinaerbjudanden
tilldessanyaférhallandenriskerar att tappa
bade kunder, leverantoérer och medarbetare.

Strukturomvandlinginom handel
Andrade konsumtionsménster sa som ékad
e-handel och miljomedvetenhet resulterar
ifarreinkopifysisk butik, vilket leder till att
butiker stanger, gar i konkurs eller efterfra-
gar mindre lokalytor.

Tillgang till ratt kompetens

Medarbetarna ar foretagets viktigaste till-
gangdadeskapar ochforvaltar foretagets
kultur samt utvecklar verksamheten. Kan
interatt medarbetareeller tillrackligt med
personal behdllas och/eller rekryteras resul-
terardetiattverksamhetenunderpresterar.

® Ligpaverkan,sannolikheteller prioritet

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

RISKER OCH RISKHANTERING FORVALTNINGSBERATTELSE

Analys och exponering

Politiska beslut och regeléndringar ligger vanligt-
visutanfor Vasakronans kontroll, men kan fa
negativa effekter paframtidainvesteringsmojlig-
heter, vardeutveckling, avkastning och kostnads-
nivaer. Effekternakanbegrénsas genom proaktiv
bevakning avtéankbara beslut, analys av konse-
kvenser och handlingsplaner for olika alternativ.

Vérdeforandring pafastigheternadrdet som
enskilt kanha storst paverkan pa foretagets eko-
nomiska resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger
nagondirekt effekt pakassaflédet. Vasakronan
har valt att koncentrerainnehavet tillmarknader
med stark ekonomisk tillvéxt. Palang sikt bedoms
dessafastigheter ha bast méjligheter till god varde-
utveckling dvenomdeidet korta perspektivet
avkastningsmassigt kanvara de mest volatila.

Vasakronanhar genom sin storlek och fokusering
god marknadskunskap omde regioner och del-
marknader som féretaget agerari. Vid start av
storre ny-eller ombyggnadsprojekt finns genom
deldngaledtidernaalltid en marknadsrisk. Vasa-
kronanstartardock aldrignya projektisvagare
delmarknader utan att vid projektstart forst ha
hyrtut merparten avlokalerna.

Vidforvarv av befintliga fastigheter finns alltid en
risk att fastigheteninte genererar 6nskad avkast-
ning till foljd av ett samre lage, skick eller hyres-
gaststruktur an forvantat. Saval Vasakronans
marknadskdannedom sombolagets erfarenhet
och kompetensinom fastighetsférvarv leder till
attrisken minimeras.

Vasakronans ambition ar att ligga i framkant

nar det géller anvandning av moderna tekniska
|6sningar samt service- och produkterbjudande.
Dettakraver att bolaget noga bevakar markna-
denforattfangaupptrender och efterfragan
samtvagar att utvecklaochtestanyaochopro-
vade |6sningar. Vasakronan strévar efter attha
ratt kompetensikombination med narasamarbe-
tenmed savél kunder, leverantérer somandra
foretag.

Lagre efterfragan pa Vasakronans butikslokaler
resulterarilagre hyresintdkter och hégre vakan-
ser.Vasakronansinnehav bestar huvudsakligen
av butikslokalericentralaldgen medett stort
naturligt flode av méanniskor. Vasakronan tror pa
fortsatt efterfragan padenhar typenav lokaler
aven for annan anvandning, vilket reducerar den
negativa effekten av minskad shopping.

Foratt fortsattautvecklaverksamhetenochvara
relevant pa marknadenkravs att fértaget kontinu-
erligt tillfor ny kompetensiformav vidareutbild-
ning samt nyrekrytering. Konkurrensenomde
bastamedarbetarnaarhard. Vasakronan arbetar
aktivtforattvaraenarbetsgivare som attraherar
kvalificerad personal. Det starkavarumarket och
deninnovativa, vardestyrdaforetagskulturen gor
attintresset for foretaget ar stort.

Hantering

Omvaérldsanalys och félja utvecklingeninom
deomraden som berér Vasakronan
Deltagandeidebattenvialampligaforum
Analys av effekter och om mojligt proaktivt
agerande

Dialog med styrelse och &gare om paverkan
och atgarder

Omvdrldsbevakning och néradialog med
hyresgaster

Tydlig strategi for varje enskild fastighet
Strukturerad process for beslut om ny-,
till-och ombyggnad

Innehav fokuserat pa centrala och efter-
traktade lagen

Liggaiframkant nar det géller hallbarhet
ochteknikutveckling

Kvartalsvis vardering av fastighetsportfoljen

Kontinuerligt analys av marknadslaget

» Tydliginvesteringsstrategi soml6pande
utvérderas

o Tydligbeslutsprocessvad géller risk och
mojligheter

* Hogkompetensinom fastighetsinveste-

ringar samt marknadsanalys

Aktiv dialog med kommuner

Lopande utvérdering av bestandet

Omviérldsbevakning

» Organisationsstruktur somfokuserar
paochuppmuntrar till férandring och
utveckling

» Nyainnovativalésningar inom energi-

omradet

Samarbeten med relevanta aktorer

« Okad flexibilitet i kunderbjudandet

* Omvadrldsbevakning

e Erbjudande omflexiblalésningar

o Planforrespektive fastighet och l6pande ut-
vardering av alternativanvandning av lokaler

o Uppfdljningoch analys avinrapporterad
omsattningsstatistik fran butikshyresgaster

o Tatdialog med befintliga hyresgaster

Tydliga koncept for strak

o Starktvarumaérke och marknadsledande
ibranschen

Hallbart foretagialladimensioner
Utvecklingsplaner for personalen
Samarbete med hogskolor
Successionsplaner for nyckelpersoner
Stark foretagskultur som framjar
nyfikenhet, mangfald och flexibilitet

Medelhog péverkan, sannolikhet eller prioritet @ Hog paverkan, sannolikhet eller prioritet

Vasakronans
bedémning

Paverkan

Sannolikhet [ ]
Prioritet
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Paverkan
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FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER OCH RISKHANTERING

OPERATIVA RISKER

Riskbeskrivning

Hyresintakter

Negativ utvecklingav hyresintakterna till
foljd av sankta marknadshyror eller 6kade
vakanser leder till sdmre [6nsamhet och
samre kassafléden, nagot som paverkar
fastighetsvardenanegativt.

Fastighetskostnader

Risken kopplat till fastighetskostnader ligger
framfor allti okningar som Vasakronaninte
kan kompenserasig for genom hyreshoj-
ningar, indexjusteringar eller vidarefakture-
ring. Framforallt ligger riskenide kostnader
som bolaget har begransad mojlighet att
paverkasasomtomtrattsavgald eller ofor-
utsedda kostnader, framforallt relaterat till
reparation och underhall.

Projektstyrning

Om-, till-och nybyggnadsprojekt ar forknip-
pade med risk i samtligafaser och riskerna
oOkar med grad av komplexitet. Det ar fram-
forallt ekonomiska, tekniska eller tidsmassiga
risker somfoérknippas med dessa projekt.

Informations- och datasdkerhet

| takt med att fastighetsbranschenblir allt
mer digitaliserad 6kar behovet aven vl
fungerandeinformations-och datasékerhet.
Utvecklingeninom dessaomraden gar fort
och blir allt mer komplex.

Analys och exponering

Hyresintakterna paverkas avenmangd olika fak-
torer sd somnedgangikonjunkturen med lagre
efterfragan, lagre betalningsvilja, 6kade konkur-
seroch 6kade vakanser som foljd. Hyresintak-
ternakan dven paverkas negativt avett for stort
utbud pa marknaden, enomodern produkteller
missnojda kunder. Vasakronans ambition dr att
alltid erbjuda produkter som marknaden efter-
fragar och breddar standigt sitt erbjudande.
Vasakronan stravar ocksa efter att begransa
exponeringen mot en enskild bransch och/eller
hyresgast i kombination med en jamnfordelning
i hyreskontraktens forfallostruktur.

Fastighetskostnader paverkas bland annat av
forbrukning avelochvatten, prisutveckling pa
varor ochtjanster och utnyttjandegrad av resur-
ser.Inom Vasakronan pagar ett aktivt arbete
med att optimera och effektiviseradriften av
varjefastighet ur saval ett hallbarhets-somett
kostnadsperspektiv.

Vasakronan har ett flertal tomtréattsavtal. Bolaget
driver ett aktivt arbete med att férhandla med
kommuner for att begransanegativ paverkanvid
enavgaldshojning.

Vasakronan har en betydande projektvolym.
Flertalet projekt ar komplexa, pagar dver lang tid
ochinvolverar ett stort antal parter. Felkalkyle-
ringar, forseningar ileveranseller fordyrningar
pagrund avoforutsedda hdndelser eller slarvkan
ledatill storanegativa ekonomiska konsekvenser.

Omkritisk information gar férlorad eller hamnar
ifelhander till foljd av datahaveri, dataintrang
eller bristande IT-sdkerhet kan de ekonomiska
konsekvensernablistoraoch fértroendet for
foretaget skadas. Vasakronan prioriterar denna
fragahogt ocharbetar aktivt med att folja utveck-
lingen.

FINANSIELLA RISKER OCH REGELEFTERLEVNAD

Riskbeskrivning

Finansiering

Fastighetsbranschen arenkapitalintensiv
branschochdet ar viktigt att sékratillgdngen
tilllanat kapital for att verksamheten ska
kunnafortleva. Vid brist pa kapital foreligger
risk for att kostnaden fér ny- eller omfinan-
siering blirhogeller omojliggors.

Ranterisk

Rénta palanat kapital ar en stor kostnads-
postiresultatrakningen och paverkanvid
ranteférandring kan bli betydande.
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Analys och exponering

Vasakronan har en belaningsgrad pa 38 procent
ochstark finansiell stallning. Bolagets rating hos
Moody's ger en dkad tillgangtill fler finansierings-
kéllor ochfinansiering med langre I6ptider. Det i
kombination med en stabil &garstruktur minskar
refinansieringsrisken.

Vasakronan har en lang réantebindning pa 5,8 ar.
Andelenrantebindningsforfallinomett ar uppgar
till 32 procent (43) av réntebarande skulder, vilket
begransar exponeringen mot férandringariran-
tan.Viden 6kadrantamed 1 procentenhet skulle
bolagets rantekostnader 6ka med 224 mkr.

Hantering

God marknadskannedom

Fokuserat innehav pa centralt beldgna
omradenitillvaxtorter

Mix av branscher, hyresgéster, langd pa avtal
och lokaltyperivarjefastighet /omrade
Néaraoch proaktivdialog med hyresgaster
ochmarknadenfor att forsta kunders behov
badeidagochiframtiden.

Strukturerad process vid antagande avnya
hyresgaster

Arlig Nojd Kund Index - matning

Strukturerat och fokuserat arbete for att
effektiviseraoch minskaenergiférbrukning
Underhallsplaner for samtligafastigheter
Optimerafastighetsadministrationen
Villkor for gron finansiering kopplat till
energiforbrukning

Aktivt forhandla med kommuner gallande
tomtrattsavgalder

Resultatdelning kopplad till driftnetto-
utveckling

Kvalitetssékrade interna processer inklusive
riskanalys, projektgenomgangar och erfaren-
hetsutbyte

Strukturerade utvarderingar under projek-
tets gdng med allainvolverade parter

Hog kompetensiprojektorganisationen
Avtalsmassigreglering med samarbets-
partners

Uppforandekod for leverantorer

Tydlig och proaktiv process vid upphandling
avleverantorer

Tatdialog mellan projektorganisation och
uthyrningsverksamheten

Lopande folja utvecklingen bland annat
genom att deltaiseminarium

| T- och kommunikationspolicy

Hog grad av medvetande omrisker kring

| T-sékerhet bland annat genom intern och
externutbildning

Loépande informationviainternakanaler

Hantering

Anvéndafleraolika finansieringskallor

Den genomsnittliga aterstaende l6ptiden av
rantebarande skulder far inte understiga 2 ar
Hogst 40 procent avrantebérande skulder
far forfallainom kommande 12 manader
Rating A3 hos Moody’s

Stark balansrakning

Finanspolicy med konservativa mal for
rantetackningsgrad, rantebindningstid och
réantebindningsforfall

Rantederivat for att uppna énskad rante-
bindningsstruktur

Kreditfacilitet fran dgarna.

Vasakronans
bedémning

Paverkan
Sannolikhet
Prioritet
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Finansiell rapportering

Den finansiellarapporteringen ar ett viktigt

beslutsunderlag och bristeridennakan leda

till felaktiga beslut for Vasakronans del, men

ocksafor externaparter sdsomlangivare och
investerare.

Motpartsrisk
| alla afférsrelationer foreligger risk att
motparten inte fullgor sina ataganden.

Regelefterlevnad

Vasakronan har att anpassa sig tillen méngd
olikaregler, férordningar ochlagar. | det fall
regelverkinte efterlevs kan det ledattill
ekonomiska konsekvenser, sanktioner eller
skadat fortroende.

RISKER OCH RISKHANTERING FORVALTNINGSBERATTELSE

Medvetenhetenomriskernaiden finansiella
rapporteringen skapas genom diskussion mellan
berérdamedarbetare. Risken for feliden finan-
siellarapporteringen begransas av att Vasakronan
har en centraliserad ekonomi- och finansfunktion
med tydlig ansvarsférdelning och uppféljning.

Vasakronan ar exponerad for motpartsriski
forhallande till leverantorer, hyresgaster och
motparteritransaktioner. For att begransa
risken gors alltid noggranna utvarderingar
innanavtal tecknas.

Regelverk kanvarakomplexa att tolka och efter-
leva. Vasakronanarbetar I6pande med att upp-
daterasigkring géllande regelverk, men ocksa
forandringaridessafor att sékerstallaregel-
efterlevnad.

HALLBARHETS- OCH ANSEENDERISKER

Riskbeskrivning

Klimatférandringar

De globalaklimatférandringarna leder till
hojdatemperaturer, extrema vaderforhal-
landen och héjda vattennivaer. For fastig-
hetsbolaginnebar det risk for skador pa
egendom till foljd av tillfélliga bversvamningar,
att byggnationer/material inte klarar avde
nyavaderfoérhallandenaeller férandrade
temperaturer. lomraden ndrahavet innebar
det dven permanentarisker palang sikt.

Negativ miljopaverkan
Fastighetsverksamhet har hog miljopaverkan
ochstarbland annat for drygt 30 procent av
energianvandningenisamhallet, 21 procent
av klimatpaverkan samt alstrar mycket avfall.

Anseende

Ett minskatfortroende for Vasakronan fran
bolagetsintressenter till foljd av oetiskt
beteendeeller 6vertradelse av lagar och
regelverk, savélinterna somexterna, kan
leda till ekonomisk skada samt skadat varu-
marke.

Arbetsmiljo
Allverksamhet ar forknippad med risk for
saval fysisk och psykisk skada. Byggverk-
samhet ar sarskilt forknippat med stora
arbetsmiljorisker.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

Analys och exponering

Vasakronans enskilt stérstatillgang utgors av
fastigheter. Férandringar i klimatet stéller nya
krav paVasakronans fastigheter vilket bolaget
maste beaktavid investeringar. | det fall Vasa-
kronaninte proaktivt arbetar och beaktar klimat-
fraganidet dagliga arbetet finns stor risk for att
vissafastigheteriframtiden kan bliobrukbara
och/eller att kostnadenfor att atgérda skadorna
blirhoga.

Vasakronans malar att levereraen langsiktighog
och stabil avkastning, men aldrig pa bekostnad av
miljon. Miljdarbetet ska inte ses somettisolerat
verksamhetsomrade utan skavaraennaturlig
ochintegreraddel avverksamheten. Bolaget har
enstor andel gron finansiering (se vidare sidan
32) somstéller hogakrav pa hallbarhetsarbetet.

Detallmannaintresset for Vasakronans verksam-
het sdsom Sveriges storstafastighetsbolag ar
stort. Forekomst av bristeriefterlevnad av lagar
ochregler, mutor och korruption, déliga arbetsfor-
hallande eller negativ miljopaverkan, inom Vasa-
kronaneller hos nagon samarbetspart till Vasa-
kronankanledatill minskat fortroende fran savél
hyresgéster och leverantérer som dgare ochin-
vesterare. Dettakanisintur ledatill stor ekonomisk
skadaiformavforlorade affarer eller samarbeten.

Medarbetarnas arbetsmiljo och halsa arenstrate-
gisktviktigfragafor Vasakronan. Enotrygg arbets-
milj6 och ett negativt arbetsklimat leder tillen
ineffektiv organisation. Vasakronan bedriver ett
aktivt arbetsmiljoarbete for att minimerarisken
foratt medarbetare, underleverantérer eller
hyresgéster skadas fysiskt eller psykisktiochi
anslutning till Vasakronans kontor, projekt eller
fastigheter.

Styrande dokument med tydlig férdelning
avansvar och befogenheter

God internkontrollmed savél forebyggande-
och uppféljningskontroller

Externrevision

Hog kompetens pa ekonomi- och finans-
funktionen

Lopande bevakning och analys av férand-
ringariregelverk

Strukturerad process for upphandling av
leverantorer och antagande av nya hyres-
gdster inklusive kreditprévning samt refe-
renstagning

Konsekvens vid uteblivenleverans regleras
iavtal

Vid behov stalls krav pa handpenningeller
deposition

Lopande foljautvecklingen av lagar, regler
och férordningar inom relevantaomraden
Proaktivt analysera méjligeffekt avandrade
regler och ageramed hansyntill det

Aktivt deltaidebattenidenmandetar
mojligt ochviarelevantaforum

Dialog med till exempel politiker eller andra
inflytelserika personer

Hantering

Foljaforskning och utvecklinginom hallbar-
hetsomradet samt utvecklingen av klimat-
férandringarnas konsekvenser

Inventera bestandet for attidentifieravar
risker for stor inverkan finns och tafram
atgardsplaner

Riskanalyser vid nyproduktion och férvarv
samt forebyggande atgarder

Hog miljdambition som genomsyrar hela
verksamheten

Tydliga mal for att minska saval Vasakronans
som kunders energianvandning och avfall,
Oka atervinning av material och minska miljo-
belastning frantransporter

Okad andel egenproducerad el
Miljocertifierafastigheter
Uppréttahallbarhetsrapport och revidera
denna

Aktivt varderingsarbete sominvolverar
samtligamedarbetare

Styrande dokument med tydlig férdelning
avansvar och befogenheter
Uppforandekod bade for medarbetare
ochleverantorer

Leverantorsrevisioner
Visselblasarfunktion

Samverkan mellan medarbetare, skyddsom-
bud, chefer, foretagsledning och leverantérer
Utbildninginom fysisk och psykisk ohélsa
Tydligamal kopplat till arbetsplatsolyckor
och psykisk ohélsa samt uppfoéljning av dessa
Hélsofrémjande atgarder

Uppforandekod for medarbetare ochfor
leverantorer

Visselblasarfunktion

Arbetsklimat som ger forutsattningar och tar
ansvar for ett hdlsosamt arbetsliv

Paverkan
Sannolikhet [ ]
Prioritet

Paverkan
Sannolikhet [ ]
Prioritet

Paverkan
Sannolikhet [ ]
Prioritet

Vasakronans
bedémning

Paverkan [ J
Sannolikhet
Prioritet ®

Paverkan [ J
Sannolikhet
Prioritet ®

Paverkan
Sannolikhet [ ]
Prioritet

Paverkan
Sannolikhet
Prioritet ®

101



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Tydlig struktur ger kontroll

Bolagsstyrning utgdr grunden for hur ett
bolag ska dgas och styras. Engod bolagsstyr-
ning sékerstaller att verksamheten skots pa
ett hallbart, ansvarsfullt och sd effektivt satt
som mojligt for att forverkliga bolagets strate-
gier och skapa hogstavarde och avkastning for
sinaintressenter. Vasakronans bolagsstyrning
grundar sig pa savél externasominterna
regelverk, tydligt formulerade méal och stra-
tegier samt sunda varderingar. Som stod for
verksamheten finns dven dandamalsenliga
kontroller och kontinuerlig uppféljning.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Vasakronan AB ar ett publikt aktiebolag.
Med hdnsyn till det allmannaintresset for
bolagets verksamhet och eftersom bolagets
obligationer ar noterade pa Stockholmsbor-
sentillampas Svensk kod for bolagsstyrning.
Bolaget har dven obligationer listade pa Oslo
Bors och Euronext Dublinoch har valt Irland
som hemmedlemsstat. Denirlandska central-
banken har ddrmed ansvar for att utéva till-
synienlighet med 6ppenhetsdirektivets
bestammelser.

Styrningsstruktur

Valav revisor

=

Granskar bolagets
finansiellarapportering,
férvaltning ochintern
kontroll

\

\/
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® Vdochledningsgrupp <
Till stod for vd med

Viktiga externaregelverk: Viktigainternaregelverk:

e Svensk aktiebolagslag e Bolagsordning

e Redovisningslagstiftning och
rekommendationer

o Arbetsordning for styrelse och utskott
samt vd-instruktion

e Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter

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

o OlsoBors regelverk for emittenter

o Euronext Dublinsregelverk for emittenter
e Prospektdirektivet enligt Irlandsk lag

e Marknadsmissbrukslagen (MAR)

o Svensk kod for bolagsstyrning

e FN:sGlobal Compact

e Ramverk for gron finansiering

Avvikelser fran koden

Till foljd av Vasakronans begransade dgarkrets gors foljande avvikelser fran koden; valberedningens
forslag pa styrelseledamaéter, kallelse till bolagsstamma samt protokoll fran bolagsstamma publiceras inte
pa bolagets webbplats. Ingen av valberedningens ledamoter ar oberoende fran dgarna.

Utser valberedning
Aktiedgare genom > )
Bolagsstimma <

Valberedning

<
Foreslar styrelse och
revisor for kommande ar

, Revisions- och
ersattningsutskott

Viljer styrelsen

Mal, strategier, ansvar for bolagets
organisationoch férvaltning

Styrgrupp for intern kontroll

uppgift att utveckla
arbetet med bolagsstyrning,
intern kontroll ochrisk

o
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@ Aktieigare och Bolagsstimma

Vasakronan ags till likadelar av Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonden. Aktiedgarnas
inflytande sker genom deltagande vid bolags-
stammor, som &r det hogsta beslutande orga-
net. Enligt bolagsordningenhalls arsstamman
senast inom sex manader efter rdkenskaps-
aretsutgang. Aktiebolagslagen och bolags-
ordningen reglerar vad som ska beslutas om
pa arsstamman. Extra bolagsstamma halls
omnagon av dgarna begar det, eller om sty-
relsen anser att det finns skal for det.

Arsstamman har bland annat till uppgift att:
o Faststallaresultat- och balansrékning for
moderbolaget respektive koncernen
Beviljaansvarsfrihet for styrelseleda-
moternaochvd

» Beslutaomvinstdisposition
Faststéllaarvode till styrelse-och
utskottsledamoter samt revisorer

Vilja styrelseledaméter, ledaméter till revi-
sions- respektive ersattningsutskottet
samt revisorer

Faststélla principer for ersattning och
andraanstéllningsvillkor for bolagsled-
ningen

Densenaste arsstamman hollsden 7 maj
2019 pa Vasakronans huvudkontor i Stock-
holm. Samtliga aktier var representerade
ochrevisorernavar ndrvarande.

@ Valberedning

ValberedningeniVasakronanbestar av
representanter fran respektive dgare och har

i uppgift att till bolagsstdmman lagga fram

forslagsom avser:

o Antal styrelseledaméter

» Valavstyrelseledamoter och styrelse-
ordférande

» Arvodetill styrelse och medlemmar
i styrelsens utskott

» Revisorer ochrevisionsarvode

e Instruktion for valberedningen

I valberedningens arbete med att tafram for-
slagtill styrelseledamoter ska en jamn kons-
fordelning beaktas samt att styrelseni dvrigt
praglas av mangsidighet utifran kompetens,
erfarenhet och bakgrund. Infor sitt arbete
tar Valberedningen del avdeninterna utvar-
deringenav styrelsens arbete, styrelseordfé-
randens redogorelse for styrelsearbetet och
bolagets strategi, samt intervjuar enskilda
styrelseledamoter. Malsattningen for valbe-
redningen ar att foresla en sammansattning
av styrelseledamoter som kompletterar var-
andravad géller erfarenheter, personligheter
och kunskaper for att darigenom skapa basta
varde for Vasakronan. Under 2019 har Val-
beredningen har haft fyra protokollférda
moten. Inget arvode har utgatt till valbered-
ningenunder 2019.

© Styrelse

Styrelsens sammansdttning

Enligt bolagsordningen ska styrelsenbesta
avminst tre och hogst tio ledamoter, exklu-
sive eventuella arbetstagarrepresentanter.
Agarnakan, men behéver inte, vararepre-
senteradeistyrelsen. Utover dgarrepresen-
tanter har dgarnaenuttalad ambition att

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

styrelsen dven ska besta avledamoter som

ar oberoendeiforhallande till bolaget och
dgarna. De oberoende ledamoéterna ska kom-
pletterastyrelsen med specifik branschkom-
petens. Vdingarinteistyrelsen mennérvarar
pasamtliga styrelsemoten.

Vid arsstdmman 7 maj 2019 valdes tvanya
ledamoéter inistyrelsen, Magnus Meyer samt
Kia Orback Pettersson. De ersatte Rolf
Lydahlsamt Jan-Olof Backman som avbojde
omval. | september valdes Mikael Angbergin
i styrelsen som dgarrepresentant for Forsta
AP-fonden. Mikael Angberg eftertradde
Johan Magnusson som ldamnade styrelsen.

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, faststéller ekonomiska, sociala och miljo-
relaterade mal samt ansvarar for att inratta
effektivaoch &ndamalsenliga system for
styrning, intern kontroll och riskhantering.
Arbetet regleras genomen arbetsordning
som faststalls pa det konstituerande styrelse-
motet varje ar. Den innehéller bland annat
instruktioner om styrelsens ansvarsomraden
ochavgransningen mot utskotten ochvd.
Styrelseordféranden bevakar att styrelsen
utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer ocksa
verksamhetenidialog medvdoch ansvarar for
att dvriga ledaméter far deninformation som
arnodvandig for uppratthalla hogkvalitet i
diskussioner och beslut. Ordféranden ansva-
rar aven for utvardering av bade styrelsens
ochvd:sarbete.

Styrelsens sammansattning NARVARO
Oberoende Oberoende Styrelse-och Styrelse-  Revisions- Ersattnings-
Invald ar avbolaget avstorre aktiedgare utskottsarvode, tkr moten utskottet utskottet
Ulrika Francke 2018 Ja Ja 770 11/11 5/5 4/4
Mikael Angberg? 2019 Nej Nej Ingenerséattning 3/3
Jan-Olof Backman? 2011 Ja Ja 133 3/3
Ann-Sofi Danielsson 2017 Ja Ja 380 11/11 5/5
Niklas Ekvall 2016 Nej Nej Ingenersattning 11/11 2/2
EvaHalvarsson 2006 Nej Nej Ingenersattning 11/11 5/5
Kerstin Hessius 2004 Nej Nej Ingenersattning 9/11
Christel Kinning 2014 Ja Ja 280 11/11
Rolf Lydah!? 2007 Ja Ja 164 3/3 2/2
Magnus Meyer? 2019 Ja Ja 140 7/8
Johan Magnusson? 2008 Nej Nej Ingenersattning 8/8 2/2
Kia Orback Pettersson® 2019 Ja Ja 140 8/8

1) Invaldiseptember 2019 2)Ldmnadeimaj2019 3)Invaldimaj2019 4)Limnadeiseptember2019
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Styrningsstruktur

Staende punkter pa styrelsens agenda &r marknad- och afférslage, pagdende projekt och transaktioner, marknadsvardering, finansiering, pagaende tvister
samt rapportering fran revisions- och ersattningsutskott. Utéver dessa har nedan punkter behandlats pa arets styrelsemoten.

Ordinarie styrelseméte
Beslut &ndring i finanspolicy, Information om forslag till
nyarevisorer, beslut ominvestering i Sperlingsbacke.

.
te

Extrastyrel
Beslut om firmatecknare.

Ordinarie styrelseméte

Beslut om delarsrapport januari till september.

Ordinarie styrelseméte
Genomgang av styrelsens riskbedémning, beslut om
revidering av finanspolicy, beslut omny vd.

Ordinarie styrelseméte

Jul

Beslut omdelarsrapport januari till juni.

Ordinarie styrelseméte

Beslut om uppdatering av EMTN-program. Fokus Region
Malmé och studiebestk pa delar av bestandet i Malmo.

Styrelsens arbete under 2019
Styrelsens arbete féljer en arlig cykel med
ordinarie motenvid bestamda tidpunkter,
anpassadet till att styrelsen bland annat ska
faststalladen finansiellarapporteringen.
Pade ordinarie métena har vd, chef for
ekonomi- ochfinans samt chefsjurist, iegen-
skap av styrelsens sekreterare, ndrvarat.
Andrapersoner fran organisationen s som
regionchef, finanschef och chef for fastig-
hetsinvesteringar deltar vid behov som fore-
dragande av sarskilda drenden. Vid behov
halls dven extra styrelsemoten. Det blir fram-
forallt aktuellt vid bradskande affarsbeslut
somkraver styrelsens godkdnnande.
Deordinarie styrelsemdtena foljer en fast
agendadar vd:s informationom den allmanna
verksamheten &r en staende punkt. | defall
utskottssammantrade har hallits rapporterar
respektive ordférande i utskotten om dess
arbete. Vasakronans Compliance officer som
utgors av Vasakronans chefsjurist rapporte-
rar arligen till styrelsen om drenden som
kommit intill bolagets funktion for visselblas-
ning. Vid moétet nér bokslutsrapporten fast-
stalls ndrvarar bolagets externarevisorer.
Strategifragor och riskbeddmningligger
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alltid hogt pa styrelsens agenda. Under det
gangna aret har fokus framférallt legat pa
teknikutveckling samt utvecklingeninom
handeln. Stort fokus ligger &ven pa Vasakro-
nans storre pagdende ny- och ombyggnads-
projekt, saval fortskridandet av projekten
som nyuthyrningenifastigheterna.

Totalt har styrelsen haft atta ordinarie
motenunder 2019 varav ett var konstitue-
rande. Utdver dettahar dvenextrastyrelse-
moten hallits under aret.

Forutom styrelsemdétenahar styrelsen
dven haft en strategikonferens som hallits till-
sammans med ledningsgruppen. Se vidare
under avsnitt vd och ledningsgrupp.

Utvdrdering av styrelsen

Enligt arbetsordningen ska styrelsenarligen
utvarderasitt arbete. Under 2018 genom-
fordes utvarderingen med hjalp av en skriftlig
enkdtundersdkning framtagen avenextern
aktor.Under 2019 har dennafoljts upp
genom att valberedningen har intervjuat
varje enskild styrelseledamot. Syftet med
utvarderingen ar att sékerstalla att styrelsen
ldgger fokus pa ratt omraden, att styrelsen
har ratt kompetens och &r rétt sammansatt.

Ordinarie styrelsemote

Beslut om strategisk plan, rapport fran revisorernarérande
arets revision, beslut om bokslutskommuniké, genomgang
riskinventering, rapport fran compliance officer, [6nerevision
vd ochledning.

Extra styrelsemote
Beslut om faststallande av arsredovisning 2018.

Extrastyrelseméte
Information om vd:s avgang.

Arsstimma

Faststallande av resultat och balansrakning, beslut omvinst-
disposition samt ansvarsfrihet at styrelse och vd, faststallande
aversattningtill styrelse och revisor, val av styrelse och revisor.

Konstituerande styrelseméte

Beslut om firmatecknare, faststallande av arbetsordning for
styrelse, rapport fran ersattnings-och revisionsutskott och
instruktion for vd.

Ordinarie styrelseméte
Beslut omdelarsrapport januari till mars, fokusomrade projekt
Platinan och Sergelhuset.

Resultatet av utvarderingen anvands dven
somunderlagforvalberedningenideras
arbete med att taframnya kandidater till
styrelsen samt som underlag for styrelsen
for forbattring avarbetetistyrelsen.

Ersdttningar till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till sty-
relsen. Styrelsearvode utgar inte till ledamot
som foretrader ndgon av dgarna. For perio-
denframtilloch med stdmman 2020 beslu-
tade arsstamman att ordféranden skaerhélla
680 tkriarvode och évrigoberoende leda-
mot 280 tkr. For revisionsutskottet besluta-
desomettarvode till ordférande med 100
tkroch till oberoende ledamot med 50 tkr,
ochforersattningsutskottet ett arvode till
ordférande med 40 tkr.

For att effektivisera styrelsens arbete har
styrelseninrattat ett revisionsutskott och ett
ersattningsutskott. Utskottens priméara upp-
gift &r att bereda styrelsens beslut inom
dessatvaomraden.
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Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som

bestér avtre avstyrelsensledamoter. Revi-

sionsutskottets ansvarsomradenreglerasi
enarbetsordning somfaststélls av styrelsen.

Revisionsutskottets 6vergripande ansvar

innefattar bland annat att:

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

« Overvakaforetagsledningens arbete med
intern kontroll, skattehantering, risk och
bolagsstyrningsfragor

o Utvdrderarevisionsarbetet samt bereda

val avrevisor

Utfardariktlinjer rérande godkdnnande

avicke-revisionsrelaterade tjdnster som

utférs avvald externrevisor

Revisionsutskottet far I6pande information
omrevisionensinriktning, omfattning och
resultat. Det sker genom att utskottet tar del
avrevisorns skriftliga rapportering och att
revisornnarvarar vid vissa av utskottets
moten.

Under 2019 bestod revisionsutskottet
av Ann-Sofi Danielsson, som ocksa var ord-

férande, Eva Halvarsson samt Ulrika Francke.

Rolf Lydahlvar ordférande for revisions-
utskottet framtill arsstammanimaj 2019 da

Organisation

Affarsutveckling

hanldmnade styrelsen. Samtliga medlemmar
har den redovisningskompetens som kravs
enligt aktiebolagslagen.

Under aret holl utskottet fem moéten. Vid
tvaavdessavar bolagets revisor med for
avrapportering av revisionen. Darutéver har
utskottet bland annat avhandlat bolagets
finansiellarapporter, ledningsgruppens
arbete med risk och intern kontroll samt upp-
handling avexternrevisorer. VVd, chef Eko-
nomi och finans och chef koncerncontrolling,
som dr sekreterare i utskottet, medverkade
vid moétena. Under aret har utskottet utvar-
deratsitt arbete i syfte att sékerstalla att ratt
fragor behandlas inom utskottet. Minst en
gang per ar traffar utskottet revisornutan
medverkan fran bolagsledningen.

Ersdttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott

som bestaravtvaav styrelsens ledamoter.

Ersattningsutskottets ansvarsomraden

reglerasienarbetsordning som faststélls

avstyrelsen ochutgors framst av att:

e Beredastyrelsens arbete med erséttning
till ledande befattningshavare samt resul-
tatdelningsprogram till dvriga anstéllda

e Foljaochutvarderaefterlevnadenavde
"Riktlinjer for anstallningsvillkor for
ledande befattningshavareiféretag med
statligt dgande” som Vasakronan skafélja
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vad géller ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for foretagsledningen (se
vidare punkt 6 nedan).

Under 2019 bestod ersattningsutskottet av
Ulrika Francke, som ordférande, samt Niklas
Ekwall. Niklas ersatte Johan Magnusson nar
denne ldmnade styrelsen. Under aret holl
utskottet fyramoten dér det framst avhand-
lades fragor omersattningar till ledande
befattningshavare samt principer for resul-
tatdelningtill 6vriga anstallda. Vid métet i
januaridiskuterades utskottets arbete och
vilkafragor somar prioriterade. Vd och
HR-chefen, som ar sekreterare i utskottet,
medverkade vid samtliga moten, och bola-
getsrevisor lamnade vid motet i majsinrap-
port fran granskningen av ersattningar till
ledande befattningshavare.

© Externrevision

Enligt bolagsordningen ska stamman 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 &ritaget. Sty-
relsen har beslutat att val av revisor atmins-
tonevartfjérde ar ska foregas av upphand-
ling, vilken bereds av revisionsutskottet.
Denvaldarevisorn granskar arsredovis-

Fastighetsinvesteringar

Affarsstod

Fastighetsutveckling
iStockholm

Region Stockholm

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

Region G6teborg

Region Uppsala

Region Malmé

Teknik, service
&utveckling
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ning, koncernredovisning och bokféring,
styrelsens och vd:s forvaltning och dotter-
bolagens arsredovisningar samt avger revi-
sionsberattelse. Revisorn utfor avenen
dversiktlig granskning av Vasakronans hall-
barhetsredovisning ochinvesterarrapport.
Revisionen och den dversiktliga gransk-
ningensker ienlighet med aktiebolagslagen,
internationella revisionsstandarder och god
revisionssed i Sverige.

Vid arsstdmman 2019 valdes Pricewater-
houseCoopers somrevisor for det kommande
aret med Helena Ehrenborg som huvudan-
svarig revisor. Dértill valdes Daniel Algotsson
somrevisor. Mer information om revisorerna
finns pasidan 108. I not 2.3 pa sidan 81 finns
information omrevisorernas arvode.

@ Vdochledningsgrupp

Vdutses av styrelsenoch ansvarar for den
dagligaverksamheteniVasakronanienlighet
med styrelsens instruktioner som arligen
faststalls. Vd ansvarar for att [dpande halla
styrelsen uppdaterad omverksamheten
samt sdkerstaller att styrelsenfar nddvandiga
beslutsunderlag for att kunna fattavalgrun-
dade beslut. Framtill 1 november 2019 var
Fredrik Wirdenius Vd for Vasakronan dé han
eftertradddes av Johanna Skogestig tidigare
transaktionschefibolaget.

Vd har bildat en ledningsgrupp som for-
utomvd under 2019 bestod av tolv direkt
understéllda chefer, se vidare presentation
pasidan 109. Ledningsgruppen mots regel-
bundet fér att behandlakoncernévergripande
ochstrategiska fragor. Under 2019 holls 11
moten. Vid fyraavdem avhandlades delars-
boksluten och den operativa uppfoljningen,
ochtvavar langre strategimoten. Ett strate-
gimote halls pa varen och fokuserar pade
trender och omvarldsfaktorer som paverkar
foretaget. Det andra strategimotet halls pa
hostenochvid detta tas den strategiska
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delen av affarsplanen fram med fokusomra-
denochnyckelfragor for verksamheten.

Principer for ersattning till vd och led-
ningsgruppen beslutas av arsstamman.
Loéner och andraersattningar till lednings-
gruppen, inklusive vd, utgors enbart av fast
|6n utanrorliga ersattningar. Vasakronan till-
ldmpar regeringens "Riktlinjer for anstall-
ningsvillkor for ledande befattningshavare
iforetag med statligt 4gande” vad géller
ersattning och andra anstallningsvillkor for
foretagsledningen. Bolaget kandock franga
riktlinjernaom skal finns for detta. Vasakro-
nan gor tva avsteg fran regeringens riktlinjer.
Vd:s uppsagningstid uppgar till tolv manader
istallet for sex manader, som riktlinjerna
anger, och erséattningar till ledningsgruppen,
forutom ersattningtill vd, redovisas inte pa
individnivaiarsredovisningen.

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

@ Styrningochkontroll

Styrelsen ansvarar for att bolaget har enfull-
god ochrelevant riskhantering ochintern
kontroll. Syftet ar att sékerstalla att verksam-
hetendrivs pd ett effektivt och hallbart satt,
att denexternarapporteringen haller god
kvalitet samt att gdllande 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 av
foretaget.

Vasakronans affarsplaneringsprocess
startar med ledningsgruppens strategidagar
under varen och avslutas med att styrelsen
beslutar omenstrategiplan pasitt december-
mote. Daremellantas affarsplaner fram for
savalunderliggande enheter sombolaget
som helhet. | planernaformuleras bade kort-
och l&ngsiktiga malinom omradena ekonomi,
milj6 och socialt. Uppfoéljning av affarsplanen
gors darefter Idpande under det efterfol-
jande dret.

Parallellt med affarsplaneringen genom-
forsvarje dr enriskinventering och riskbe-
démning. De vésentliga risker somidentifieras
hanterasienheternas affarsplaner. Arbetet
med riskhantering beskrivs ndrmare pa sid-
orna 98-101. Ettramverk av riktlinjer, policyer
ochinstruktioner som faststéllts av styrelse
ochvd styrorganisationen och dess medar-
betareisyfte att sékerstalla ett langsiktigt
vardeskapande. Ramverket skafoljas av samt-
ligamedarbetare och uppféljning sker konti-
nuerligt.

Till stod for vd har en sérskild styrgrupp
inrattats for att utveckla arbetet med bolags-
styrning, intern kontroll och risk. Gruppen
bestar forutom vd av chef juridik, chef eko-
nomioch finans samt koncerncontrollers.
Arbetetigruppenskerindrasamarbete med
revisionsutskottet, somhar ansvar for att
Overvaka kvaliteteniden interna kontrollen.
Eftersom befintliga strukturer for utvarde-
ring och uppféljning hittills bedomts som till-
rackligafor att ge underlag for styrelsens
utvardering, har ingen sarskild enhet for
internrevisioninrattats. Beslutet tas dock
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 deninterna kontrollen 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 ochregler efter-
levs. Rapporteninnefattar inga uttalanden
omhur vél deninternakontrollen har funge-
rat under det gdnga rakenskapséret och den
har inte granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo
Grundenfordeninternakontrolleninom
Vasakronan utgors aven kontrollmiljé med
entydligorganisation, tydliga beslutsvagar
ochtydligansvarsfordelning. Det ar Vasa-
kronans styrelse som har det évergripande
ansvaret for den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. Styrelsen fast-
stéller arligen ett antal styrande dokument
sdsom arbetsordning for styrelsen, instruk-
tioner for vd och finanspolicy for att faststélla
ochtydliggbrafoérdelningen av ansvar och
befogenheteriorganisationen. Styrelsen har
aventillsatt ett revisionsutskott med sarskilt
ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssak-
ring avden finansiella rapporteringen samt
overvaka foretagsledningens arbete med
internkontroll. Kontrollmiljon omfattar ocksa
den kultur och de vérderingar som saval
styrelse ochféretagsledning kommunicerar
ochverkar utifrdn och som bland annat Vasa-
kronans uppférandekod formedlar vilken
faststalls arligen av styrelsen. En funktion
for visselblasning har inréttats dit bolagets
anstalldaeller andraintressenter kanvanda
sig vid misstanke om otillborlighet eller brott.
En Compliance officer somutgors av Vasa-
kronans chefsjurist har iuppdrag att hantera
fragor omotillborlighet och bristande regel-
efterlevnadibolaget. Rapportering sker arli-
gentill styrelsen.

Utifrande styrdokument som berér redo-
visning och finansiell rapportering ansvarar
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vd for att utformainterna processer samt
faststalla policyer ochinstruktioner.

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

Riskbedomning

Somendeliaffars- och verksamhetsplane-
ringen genomfor Vasakronan arligenen dver-
gripanderiskutvardering. Da utvarderas
risker i bolagets samtliga nyckelprocesser
utifrdn sannolikhet och paverkan. Fér mer
utforliginformation ombolagets riskbeddm-
ningsprocess se sidan 98. Dartill gérs |6pande
riskbeddmning utifranbolagets resultat-

och balansréakning dar varje post utvarderas
utifran dess existens, vardering och fullstan-
dighet.

Risker kopplade till skatt, juridiska fragor
eller andra ej l6pande transaktioner utvarde-
rasregelbundet iforebyggande syfte. Dessa
risker beskrivs separat pasidorna 99-101i
arsredovisningen. Riskernabygger paled-
ningens bastabeddmning av paverkan och
sannolikhet. Riskernaiden finansiellarappor-
teringen diskuteras |6pande med bolagets
revisorer.

Kontrollaktiviteter
Kontrollaktiviteter utformas utifranresulta-
tet av riskbedémningarna. Inom Vasakronan
finns kontroller inbyggda i samtliga nyckel-
processer genom standardiserade system-
|6sningar, dokumenterade och vél inarbetade
rutiner samt entydligansvarsférdelning
inom en centraliserad ekonomi- och finans-
funktion. Kontrollaktiviteterna utgoéren
blandning av forebyggande och uppfdljnings-
kontroller vilkakanvara bdde manuella och
automatiserade.
Denfinansiellarapporteringsprocessen ar
standigt foremal for provning. Ekonomi- och
finansfunktionen har ett tydligt ansvar for att
vid behov anpassa processen for att sdker-
stéllakvalitetenirapporteringen samt att
lagar och externakrav efterlevs.
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Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse for Vasakronans
risksituationer ar enviktigdeliarbetet med
intern kontroll. Medvetenhet omriskernai
denfinansiellarapporteringen skapas genom
att diskussion och dialog med medarbetarna
arett naturligtinslagbadeiden arligen ater-
kommande affars- och verksamhetsplane-
ringenochidet |6pande arbetet.

Kommunikationenunderldttas avencen-
traliserad ekonomi- och finansfunktion dar
medarbetarnadagligen har nara kontakt.
Vasentligariktlinjer och instruktioner av
betydelse for den finansiella rapporteringen
uppdateras l6pande och kommuniceras till
berérdamedarbetare. Alla rutinbeskriv-
ningar och verktyg som behévs finns tillgdng-
liga pa Vasakronans intranat, tillsammans
med koncerngemensamma policyer och
instruktioner.

Uppfoljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det 6vergripande
ansvaret for uppfoéljningenavdeninterna
kontrollen. Revisionsutskottet har ett sarskilt
ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssak-
ring avden finansiellarapporteringen. Upp-
féljning av den finansiella rapporteringen
sker kontinuerligt genom de kontroller och
analyser som styrelse, revisionsutskott, led-
ning och ekonomi- och finansfunktion utfor.
| dessafangas dvenbehov av atgarder eller
forslag paforbattringar upp. Uppfdéljning 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 aterrapporterar
regelbundet resultatet fran sinrevision till
chef for ekonomioch finans samt till revi-
sionsutskottet.
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Styrelse och revisorer

Kia Orback Pettersson

Magnus Meyer

N

Johan Temse
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Ulrika Francke
Styrelseordférande, sedan 2018.

F6dd: 1956

Utbildning: Universitetsstudier
Andrauppdrag: Styrelseuppdragi Knigh-
tech, Hexagon, SIS (Swedish Standards
Institute), IVA Avd. Il samt Formas forsk-
ningsprogram Hallbart samhallsbyggande.
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.

Ann-Sofi Danielsson
Styrelseledamot sedan 2017.

Fédd: 1959

Utbildning: Civilekonom
Andrauppdrag: CFO Bonava. Styrelse-
uppdragiPandox AB.

Tidigare erfarenhet: CFO och andra
ledande befattningar inom NCC-koncernen.
Oberoende: Oberoendeiforhallande till
agarna, bolaget och bolagsledningen.

Niklas Ekvall

Styrelseledamot sedan 2016.

F6dd: 1963

Utbildning: Docent i finansiell ekonomi,
Ek.Dr.ochcivilingenjor

Andrauppdrag: Vd Fjarde AP-fonden.
StyrelseuppdragiHans Dahlborgs Stiftelse
for Bank- och Finansforskning, placerings-
kommittén KVA och Polhem Infra.
Tidigare erfarenhet: Vd Nordea Investment
Management, vvd Tredje AP-fonden,
ledande befattningarinom Nordea,
Carnegie och Handelsbanken.
Oberoende: Inte oberoende mot dgaren.

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 Sweden, FinansKompetensCentrum
ochWINWIN Award.

Tidigare erfarenhet: Skatterevisor och chef
statliga dgarforvaltningen.

Oberoende: Inte oberoende mot dgaren

Kerstin Hessius

Styrelseledamot sedan 2004.

Fodd: 1958

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

Tidigare erfarenhet: Vd Stockholmsborsen,
vice riksbankschef, ledande befattningar i
OstgotaEnskildaBank och Alfred Berg.
Oberoende: Inte oberoende mot dgaren.

Christel Kinning

Styrelseledamot sedan 2014.

F6dd: 1962

Utbildning: Ekonomioch marknadsforing
Andrauppdrag: Egenverksamhet. Styrelse-
uppdragiStadium, Reima, Zoundindustries,
Venue Retailgroup, Bjérn Borgoch
Lagerhaus.

Tidigare erfarenhet: Vd Polarn O. Pyret,

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

Magnus Meyer

Styrelseledamot sedan 2019.

F6dd: 1967

Utbildning: Tekn. lic.iByggandets ekonomi
ochorganisationsamt civilingenjér
Andrauppdrag: Vd WSP Europe. Styrelse-
uppdragiKinnarps och Slattoé Férvaltning.
Tidigare erfarenhet: Teknisk attachéi

Los Angeles samt ledande befattningari
Ljungberggruppen, GE Real Estate samt
Tengbom.

Oberoende: Oberoendeiforhallande till
dgarna, bolaget och bolagsledningen.

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot sedan 2019.

F6dd: 1959

Utbildning: Civilekonom
Andrauppdrag: Styrelseuppdragi
Friskis&Svettis, Knowit, Karolinska Sjuk-
huset och Karl Adam Bonnier Stiftelse.
Tidigare erfarenhet: Markn. dir. Dagens
Nyheter, vvd Guldfynd och vd Sturegallerian.
Oberoende: Oberoendeiférhallande till
agarna,bolaget och bolagsledningen.

Johan Temse

Styrelseledamot sedan 2020.

F6dd: 1973

Utbildning: Civilingenjor
Andrauppdrag: Chef Reala Investeringar
Forsta AP-fonden. Styrelseuppdragi
Willhem, Cityhold, Aros Bostadsutveckling,
Secore, Agore, Urbanea, Ellevio, Polhem
Infraoch First Australia Farmland.
Tidigare erfarenhet: Aberdeen Asset
Management, Standard & Poor’'soch DTZ.
Oberoende: Inte oberoende mot dgaren.

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Huvudansvarig revisor

Fodd: 1965

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

Daniel Algotsson

Auktoriserad revisor

Fodd: 1982

Ovrigavisentligauppdrag: RevisoriAltor,
FCGFonder, Catellaoch Proventus.

Jan-Olof Backman Lamnadestyrelsenden?7 maj2019

RolfLydahl Lamnadestyrelsenden?7maj2019

JohanMagnusson Liamnadestyrelsenden 5september 2019

Mikael Angberg Lamnadestyrelsenden 10februari2020
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L edande befattningshavare

Anders Ahlberg

Johanna Skogestig

Cecilia Séderstrom

Peter Ostman

Nicklas Walldan

Fredrik Wirdenius Avgicksomvdden 1 november2019
AnnaNyberg Tidigare Chef Fastighetsutveckling, lamnade ledningsgruppen den 28 januari 2020
PerThiberg Tidigare Chef Affarsutveckling,lamnade ledningsgruppenden 28 januari 2020
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Johanna Skogestig
Vd

F6dd: 1974

Anstilld: 2015
Intradeiledningsgruppen: 2015
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: AP Fastig-
heter, Sveafastigheter och Areim.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iCIBUS och Idun Real Estate
Solutions.

Anders Ahlberg

T.f.cheffor fastighetsinvesteringar
Fodd: 1957

Anstalld: 2000
Intradeiledningsgruppen: 2019
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Lans-
styrelseniStockholm, Hyres-
bostader Eskilstuna, Byggnads-
styrelsen, Hifab, Jaeger & J:son,
Catellaoch AP Fastigheter.

Ronald Backrud

Regionchef Stockholm samt
tf.regionchef Uppsala

Fodd: 1958

Anstalld: 1995
Intradeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: J&W, Vatten-
byggnadsbyran, Skandiaoch Arne
Johnson Férvaltning.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iByggherrarna.

Sheila Florell

Chef Juridik

Fodd: 1965

Anstalld: 2005
Intradeiledningsgruppen: 2006
Utbildning: Jur.kand. och fastig-
hetsmaklarexamen

Tidigare erfarenhet: If Skade-
forsakring och Maklarsamfundet.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iSSM Holding, Tmpl Work och
Beyond Us.

Jan-Erik Hellman

Chef Fastighetsutveckling
Stockholm

F6dd: 1975

Anstalld: 2010
Intradeiledningsgruppen: 2017
Utbildning: Civilingenjor
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iCitysamverkan AB.

Tidigare erfarenhet: JLLoch ICA
Fastigheter.

Christer Nerlich

Chef Ekonomi och finans

Fodd: 1961

Anstilld: 1995
Intradeiledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Newsecoch
FastighetsRenting.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
isamtordf.for Finans-ochrevi-
sionsutskotteti AkademiskaHus.

Kristina

Pettersson Post
Regionchef Goteborg

Fodd: 1964

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

Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iNordstans Samfallighet, Trophi
Fastighets AB,CMB Chalmers,
Fastighetsagarna Goteborg,
Goteborgcitysamverkanideell
foérening och Beyond Us.

Anna Stenkil

Regionchef Malmé

Fodd: 1968

Anstilld: 2011
Intradeiledningsgruppen: 2016
Utbildning: Ekonom

Tidigare erfarenhet: Proffice,
NewsecochWihlborgs.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iFastighetsdgarnaSyd.

Cecilia Soderstrom
ChefHR

Fodd: 1962

Anstilld: 2008
Intradeiledningsgruppen: 2008
Utbildning: Socionom

Tidigare erfarenhet: Svenska Spel
ochEricsson.

Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
iAlmega Fastighetsarbetsgivarna
och Almegatjansteférbunden.

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service och utveckling
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
Intradeiledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Storstaden
och Ecuro Forvaltning.
Andrauppdrag: Styrelseuppdrag
ildunReal Estate Solutions,
Accessy och Tmpl Work.
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FINANSIELLA RAPPORTER STYRELSENS UNDERTECKNANDE

Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar harmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen
samt RFR2 och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning och resultat. Koncernredovisningen har uppréattats enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger enréttvisande bild av koncernens stéll-
ning och resultat. Férvaltningsberattelsen fér koncernen och moderbolaget ger enrattvisande dversikt Gver utvecklingen av
koncernen och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag somingarikoncernen starinfor.

Stockholmden 23 mars 2020

Ulrika Francke
Styrelsens ordférande

EvaHalvarsson

Ann-Sofi Danielsson
Ledamot

Kerstin Hessius

Niklas Ekvall
Ledamot

Christel Kinning

Ledamot Ledamot Ledamot
Magnus Meyer Kia Orback Pettersson Johan Temse
Ledamot Ledamot Ledamot
Johanna Skogestig
Verkstéllande direktor
Var revisionsberattelse har avgivits den 23 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Helena Ehrenborg Daniel Algotsson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig
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Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE FINANSIELLA RAPPORTER

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vihar utfértenrevision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Vasakronan AB (publ) for ar 2019 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 102-
109. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pasidorna64-101och 110idettadokument.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen uppréattats
ienlighet med &rsredovisningslagen och ger eniallavésent-
ligaavseendenrattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttatsienlighet med arsredo-
visningslagen och ger eniallavdsentliga avseendenréttvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
somde antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Vara utta-
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pasidorna
102-109. Forvaltningsberattelsen ar forenligmed arsredo-
visningens och koncernredovisningens dvriga delar.

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

Varauttalandenidennarapportom arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehélletiden
kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sornsansvar. Viar oberoendeiforhallande till moderbola-
get och koncernenenligt god revisorssed i Sverige och har

i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Dettainnefattar att, baserat pa var bastakunskap och éver-
tygelse,inga forbjudnatjdnster somavses irevisorsférord-
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 &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett
bestadnd varderat till 156 miljarder kronor. Koncernens
verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella fastig-
heter i Stockholm, Géteborg, Uppsalaoch Malmo.

Var revision har en koncernansats och omfattar gransk-
ning av samtliga vasentliga fastigheter inom koncernen.
Dennakoncernansats innebdr 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-
taletjuridiska enheter. Da koncernens tillgangar utgors till
96 procent av forvaltningsfastigheter som varderas till verk-
ligt varde ar revisionens huvudfokus att utvarderahuruvida
arsredovisningen aterspeglar forvaltningsfastigheternas
bokférdavarden enligt bolagets varderingsprinciper och att
de principernaar forenliga med IFRS.

Vihar utformat revisionen genom att faststalla évergri-
pande vasentlighetstal och bedéma risken for vasentliga fel
ide finansiellarapporterna. Vihar sérskilt bedomt risken for
felide omradensomienhdgre utstrackning paverkas av
ledningens bedémningar och antaganden vilket omfattar de
uppskattningar och bedémningar som gors for att faststalla
detverkligavardet pa koncernens forvaltningsfastigheter.
Som alltid ivararevisioner har vi ocksd beaktat risken for att
ledningen ska satta sig 6ver den etablerade kontrollmiljon.

Var revisionsansats
Viasentlighet

Overgripande vasentlighetstal: 850 miljoner kronor, vilket motsvarar

Vasentlighet

Omfattning

Omfattning

Sarskilt
betydelsefullt
omrade

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

0,5 procent av koncernens totala tillgdngar.

Var revision har en koncernansats. Detta innebar att var granskning
fokuserar pa centrala afférsprocesser och granskning av vérderingen av
forvaltningsfastigheter utifran ett koncernperspektiv. Revisionens dver-
gripande syfte ar att utvarderahuruvida Vasakronans arsredovisning har
uppréattatsienlighet med IFRS.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vardering av forvaltningsfastigheter.
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Dettainkluderar dven att beakta huruvida nagot bedémts
paett satt som kan medféraenrisk for vasentligt fel eller for
oegentligheter.

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

Viésentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av véar
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 rimli-
gen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarnafattar med grundide finansiellarapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjalp av
dessaoch kvalitativa dvervaganden faststallde vi revision-
ens inriktning och omfattning och vara granskningsatgar-
ders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pade
finansiella rapporternasom helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vihanvisar till Forvaltningsberattelsen och beskrivningen 6ver Vasakronan-
koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och varderingsprinciper
not 1.2 samt Vardeforandring forvaltningsfastigheter not 4.2.

Vardet paforvaltningsfastigheternauppgar per 2019-12-31 till 156,1 miljarder
kronor. Forvaltningsfastigheternautgéor envasentlig del av balansrékningen 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 storre osékerheter rorande marknadsvarde-
bedémningar ar pagaende projektfastigheter.

Varderingen av samtliga forvaltningsfastigheter utfors, vid hel- och halvarsskifte
avenexternvarderare, Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi. Vid
ovriga kvartalsskiften varderas fastigheternainternt. Varderingarna har utfortsi
enlighet med The Royal Institute of Chartered Surveyors ("RICS”) som vérderings-
standard och varderingsprocessen styrs aven faststalld varderingspolicy. Vidare
har Vasakronanenintern process for att kvalitetssakra de externavérderingarna
per hel-och halvarsskiften. Dennainterna kvalitetssakringsprocess innefattar
analys och kontroll avindatatill varderingsmodellernafran bolagets system,
exempelvis avseende hyresnivaer, ytor, vakansgrader samt 6vergripande analys
avvardeutvecklingen per fastighet. Varderingarna granskas saval centralt som
avmedverkan avfastighetschefer.

Vid faststéllandet av fastigheternas verkliga varde beaktar varderarna aktuell
information om den specifika fastigheten sdsom de aktuella hyresavtalen, hyres-
intakter och driftskostnader. For att komma fram till den slutliga varderingen
anvander varderarna antaganden och gér bedémningar om framtida avkastning,
driftnetto och bedémd marknadshyra, vilket paverkas av radande direktavkast-
ningskrav och jamforbara marknadstransaktioner.

Betydelsen avde uppskattningar och bedémningar somingar i att faststalla det
verkliga vardet, tillsammans med det faktum att beloppen ar betydande, gor att
varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i
revisionen.

Koncernens
viasentlighetstal
Hur vifaststillde det

850 miljoner kronor

Ett troskelvarde berdknat utifran
0,5 procent av totalatillgdngarnafor
koncernen

Vihar valttotalatillgdngar for att fast-
stalla materialiteten da den, enligt var
uppfattning, ar det mest relevanta mattet
enligt vilket koncernens utveckling dver
tid oftast mats. Viharvalt 0,5 procent av
totalatillgdngar for koncernendadet ar
ett generellt accepterat spann for troskel-
vardenochenligt var bedomning ger ett
rimligt dvergripande vasentlighetstal.

Motivering av valet
av vasentlighetstal

Vihar 6verenskommit med styrelsen att vi skarapportera
samtliga individuellafelaktigheter som ¢verstiger 85 miljo-
ner kronor och fel som aggregerat totalt uppgar till detta
samt fel somvibeddmer bor rapporteras baserat pa kvalita-
tivaanledningar.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sarskilt betydelsefullaomraden for revisionen &r de omraden
som enligt var professionellabeddmning var de mest bety-
delsefullafor revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for 2019. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, och nar vi bildade oss en uppfattningom
dem, menvi gor inte ett separat uttalande omdessaomraden.

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 utfordavarderingarna per 2019-12-31.
Revisionsteamet, inklusive varavarderingsspecialister, har inhdmtat och granskat
etturvalavvarderingsrapporternaoch sakerstéllt att vérderingarna foljer
Vasakronans riktlinjer for vardering och korrekt varderingsmetod.

Deexternafastighetsvarderarnaarbetar med samma kalkylmodell som Vasakronan,
vilket gor att bolagets kvalitetssakring av de externa varderingarna underlattas.
Viharutvarderat den externavarderarens kompetens och erfarenhet samt tagit
delavkoncernens uppdragsavtal med den externavarderaren for att bedémaom
detfanns nagraomstandigheter som skulle kunna ha paverkat deras objektivitet
ochbegransningar avderas arbete.

Vidare har vipa stickprovsbasis testat ledningens indata till varderingsmodellerna
fran bolagets system. Dettafor att sékerstalla attinformationen for fastighets-
varderingarnasom anvénds i de externavarderarna ar korrekt och riktig.

Vihar haft méten med ansvariga for vardering dar viktiga antaganden och bedém-
ningar diskuterats. Vart arbete har fokuserat pa de storstaforvaltningsfastigheterna
iportfélien, projektfastigheter och samt de fastigheter dar det varit storst variationer
ivarde jamfort med tidigare kvartal. Vihar bedémt de anvanda avkastningskraven
somexternavarderare har anvant genom att jamféra dessa med uppskattade inter-
vall for forvantade avkastningskrav och riktmarken med tillgénglig marknadsdata
for de berérdamarknaderna. Vihar daven bedémt rimligheten fér andraantaganden
sominte ar direkt jamforbar utifrantillganglig publik data. | de falldar antaganden
och parametrar har varit utanfor var initiala férvantan har dessa avvikelser disku-
terats med foretradare for bolaget och ytterligare revisionsbevis inhamtats som
stod for de anvanda antagandena.

Vérderingarna baseras pa bedémningar och ar till sin natur behaftade med en
inneboende osakerhet. Baserat pavar granskning ér var bedémning attde av
Vasakronan anvanda antagandena ligger inom ett skéligt intervall. Vihar som
ettresultat avvar granskninginte rapporterat nagravasentligaiakttagelser till
revisionsutskottet.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



Annan information dn drsredovisningen

och koncernredovisningen

Dettadokumentinnehaller dven annaninformation an ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa

sidorna 1-63, 102-109, 115-134, 136-140, 142-149. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for dennaandra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte dennainformation och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende dennaandra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att Idsa den informa-
tionsomidentifieras ovan och évervaga om informationen
ivasentligutstrackning &r ofdrenligmed drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vidvenden kunskap viidvrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer ominformationen i évrigt verkarinnehalla
vasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat padet arbete som har utférts avseende
dennainformation, drar slutsatsen att denandrainforma-
tioneninnehaller envasentlig felaktighet, ar viskyldiga att
rapporteradetta. Viharinget att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren somhar
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt rsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS sdsomde antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktoéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att upprattaen arsredovisningoch
koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga fel-
aktigheter, vare sigdessaberor pé oegentligheter eller pafel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, ndr saar tillampligt, om férhallanden
somkan paverka forméagan att fortsatta verksamheten och
attanvdanda antagandet omfortsatt drift. Antagandet om
fortsattdrift tillampas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att goranagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifteridvrigt, bland annat éver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019
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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,ochatt lamnaen
revisionsberattelse sominnehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet drenhoggrad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
attenrevision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka envasentlig felaktighet
omensadan finns. Felaktigheter kan uppsta péa grund av
oegentligheter eller fel och anses varavasentligaomde
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats (www.revisorsinspek-
tionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revi-
sors_ansvar.pdf). Denna beskrivning &r endel av revisions-
berattelsen.

Rapport om andrakrav enligt lagar och andraforfattningar
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning for Vasakronan AB (publ) for ar 2019 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 férhallande till moderbola-
get och koncernenenligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har 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
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning avom
utdelningen ar forsvarligmed hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning ochrisker
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staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiskasituation, och att tillse att bolagets organisation
dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheteridvrigt kontrolleras
paett betryggande satt. Denverkstéllande direktéren ska
skotaden l6pande 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 betraffande revisionen av forvaltningen, och dar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmtarevi-

sionsbevis for att med enrimlig grad av sdkerhet kunna
beddmaomnagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktorenindgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

» panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagetsvinst eller forlust, och darmed vart uttalande
omdetta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet arenhoggrad av sékerhet, meningen
garantifor att en revision som utfoérs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsum-

melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,

eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
avférvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/
documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Dennabeskriv-
ning ar endel avrevisionsberéattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pasidorna 102-109 och for att den &rupprattadi
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 omfattningjam-
fort med deninriktning och omfattning somenrevision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

Enbolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
ienlighet med 6 kap. 6 § andrastycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag &r forenliga med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar samt ar i Gverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsags till
Vasakronan ABs revisor av bolagsstamman den 7 maj 2019
ochharvarit bolagets revisor sedan 28 april 2016.

Stockholmden 23 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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HALLBARHET

Om Vasakronans hallbarhetsrapport 2019

Hallbarhetsrapportenfoljer riktlinjernafran deninternationella orga-
nisationen Global Reporting Initiative (GRI) och ar upprattad i enlighet
med GRI Standards patillampningsniva Core. Vasakronan har valt att
utéver GRI standards fortsatta att redovisa de sektorspecifikaindika-
torer somtidigare redovisadesienlighet med GRI G4.

Malet &r att drivahelaverksamheten pd ett hallbart satt. Darfor ar
beskrivningen av héllbarhetsarbetet integrerad i foretagets arsredo-
visning. | GRI-index pa sidorna 118-119 finns hanvisning till vari ars-
redovisningen informationen finns. | enskilda fall har all information
som GRI-ramverket kraver inte kunnat redovisas. Dessa undantag
framgar av GRI-index.

Information om avgransning, ansvar, uppfoljning och styrning for
respektive vasentlig hallbarhetsaspekt framgar av hallbarhetsnoterna
pasidorna 123-134. Informationen dr beskrivenienlighet med stan-
dard 103 och samtliga standarder som anvénds ar publicerade 2016.

Hallbarhetsrapporten ar upprattad ienlighet med bestammelserna
iARL 6:11. Endel av den information somskalamnas enligt dessa
bestammelser finns beskriveniandradelar av arsredovisningen.
Enbeskrivning av bolagets affarsmodell finns pé sidorna 8-9 och
information om riskhanteringen finns pa sidorna 98-101.

Hallbarhetsrapportentas framen gang per aroch 2019 ar det elfte
aret. Rapporten ar éversiktligt granskad av Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB och deras uttalande finns pa sidan 135. Hallbarhets-
rapporten omfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotterbolag.
Joint venture bolag som samégs av Vasakronan omfattasinte och
beddms inte utgdraenvésentligdel av verksamheten. Hallbarhets-
rapporten omfattar inte heller verksamheter som kontrolleras av
enskilda hyresgéaster eller leverantérer.

Planering, styrning och uppféljning av hallbarhetsarbetet foljer
organisationsstrukturen med entydlig delegering av ansvar och
befogenheter via ett ledningssystem som bestar av policyer, riktlinjer,
overgripande matbara mal samt detaljerade handlingsplaner. Utéver
det finns dven ett antal externalagar, riktlinjer och regelverk, daribland
FN:s globala hallbarhetsmal.

Intressentdialog och prioriterade omraden
Att kartldgga ochanalyseraintressenternas forvantningar paverk-
samhetendr en forutsattning for att ska skapahallbaravarden. Darfor
forslopande dialog med de viktigaste intressenterna. Formerna for
den|6pande dialogen framgar av bilden pa sidan 117.

Utdver den I6pande dialogen med intressenterna genomférdes
senast 2017 enworkshop. Dar deltog ett 30-tal representanter for-
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deladeinomde olikaintressentkategorierna. Syftet var att identifiera
vilka hallbarhetsfragor somintressenternaférvéntar sig att Vasakronan
rapporterar om. Utifran kartlaggningen avintressenternas férvant-
ningar och omvarldsbevakningar har enintern prioritering gjorts av
vilkahallbarhetsfragor som bedéms vasentliga. Vid prioriteringen har
Vasakronans faktiska paverkan pa méanniska, miljo, ekonomi och sam-
halle beaktats och hdnsyn har dven tagits till Vasakronans vision och
affarsstrategi. Prioriterade hallbarhetsfragor har dérefter validerats av
Vasakronans ledning. De hallbarhetsfragor som har bedémts vasent-
liga ar: ekonomiskt resultat, antikorruption, materialanvandning, energi,
vatten, klimatpéaverkan genom utslapp, avfall, arbetsmilj¢ hos leveran-
torer, hilsa och sdkerhet hos medarbetarna, mangfald, trygghet och
sakerhet, kollektivtrafik och ndrservice samt kundngjdhet.

Under 2019 genomférdes en utvadrdering av vasentlighetsanalysen
for att bedémaomdenfortfarande ar aktuell. Utvarderingen visade
att samtliga hallbarhetsfragor somidentifierats tidigare ar fortfarande
arvasentliga och att klimatpaverkan genom utsldpp och ekonomiskt
resultat &rde omraden sombeddms ha hogst vasentlighet. Samtidigt
visade utvarderingen att vissa fragor har 6kat i betydelse jamfort med
foregdende ar, daribland trygghet och sakerhet, arbetsmiljo hos leve-
rantérer samt klimatanpassning av fastigheterna.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Hallbar utveckling definieras av FN som utveckling som tillfredsstéller
dagens behov utan att daventyra kommande generationers mojligheter
atttillfredsstéllasina behov. | september 2015 antog FN:s medlems-
lander Agenda 2030, en universell agenda som innehaller 17 mal for
en ekonomiskt, socialt och miljomassigt hallbar utveckling. Malen ska
hjalpatill att minska fattigdom, orattvisor och ojamlikheter, samt [6sa
klimatkrisen framtill 2030.

Avenommalen ir satta pa global niva sa ar det viktigt fér oss som
foretagatt analyseraom och hur vikan bidra till malen. Storst positiv
paverkan bedéms verksamheten ha pa mal 7 "Hallbar energi for alla”,
mal 9 "Hallbar industri, innovationer och infrastruktur”, mal 11 "Hall-
barastader och samhéllen” och mal 12 "Hallbar konsumtion och pro-
duktion”.

Utmaningar iverksamheten som kan kopplas till Agenda 2030-
malen finns bland annatimal 8 "Anstandiga arbetsvillkor och ekono-
misk tillvaxt”. Det handlar framst om risken for arbetsmiljéolyckor pa
varabyggarbetsplatser. For mer information om hur viarbetar samt
vilkadelmal som berérs avvar verksamhet, se sidorna 123-134.
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INTRESSENTERNAS FORVANTNINGAR DIALOGTILLFALLEN

« Enlangsiktig fastighetsforvaltning som erbjuder
lokaler med god service och arbetsmiljo

« Samarbeten som syftar till att minimera
negativ miljopaverkan

e Lagenergianvandning i byggnaderna
o Tillganglighet till kollektivtrafik och narservice

o Kundmoten

Kundnoéjdhetsundersokning
Kundtjanst och I6pande dialog kring forvaltning
Temaforeldsningar

Hyresgaster

» Vid upphandling av ramavtal, bestallningar
och leverantérsmoéten

Leverantorer ¢ Regelbundna revisioner
o Kontraktsmoten
o Fabriksbesdk

¢ Cirkuldr materialanvandning och materialval

o Kravstéllare nar det galler arbetsvillkor och
arbetsmilj¢ hos leveranttérerna

o Samverkan for 6kad hallbarhet

o L angsiktig och stabil ekonomisk férvaltning
o Kundnoéjdhet

o Atgarder for att anpassa fastigheterna till foljd La ngiva re
av klimatférandringar

e Lagenergianvandning i byggnaderna

o Enskilda moten med banker och kapital-
marknaden

Finansiella rapporter
Kapitalmarknads- och investerarpresentationer

« Ansvarsfullt och etiskt foretagande

« Stabil och langsiktig arbetsgivare med goda
anstallningsvillkor

e God arbetsmiljo
o Engagemangilokalsamhallet

* Medarbetarsamtal
e Medarbetarundersokning
* Workshops

Affarsplanering

o Verka for okade ekosystemtjanster
i planering och drift

o Cirkuldr materialanvandning och materialval
e Transporter och utsléapp

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

Natverkstraffar

o Langsiktig stabil avkastning med hansyn
till manniskor, etik och miljo

« Transparent rapportering
* Kundnoéjdhet

Styrelsemoten, varav ett om aret ar ett
strategimote

o Moten med dgarrepresentanter for sarskild
diskussion om dgarstyrning
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GRIstandard
nummer
102-1
102-2
102-3
102-4

102-5
102-6
102-7
102-8

102-9
102-10

102-11

102-12
102-13
102-14
102-16

102-18
102-40
102-41
102-42
102-43
102-44
102-45

102-46
102-47
102-48

102-49

102-50
102-51

102-52

102-53
102-54
102-55

102-56

103-1
103-2
103-3
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Beskrivning

Organisationens namn
De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjansterna
Lokalisering av organisationens huvudkontor

Antal ldnder som organisationen har verksamhet i

Agarstruktur ochféretagsform
Marknader som organisationen ar verksam pa
Organisationens storlek och omfattning

Total personalstyrka, uppdelad pa anstaliningsform,
anstallningsvillkor och kén

Beskrivning av bolagets leverantorskedja

Vasentliga foréandringar under redovisningsperioden
betraffande storlek, struktur, agande eller leverantérskedja

Beskrivning avom och hur organisationen foljer
Forsiktighetsprincipen

Externariktlinjer som efterlevs
Medlemskapiorganisationer
Uttalande franvd

Redogorelse for grundlaggande varderingar, principer, standarder
och etiskariktlinjer, samt hur val dessainfértsiorganisationen

Redogorelse for organisationens bolagsstyrning
Intressentgrupper

Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal
Identifiering och urval avintressenter

Metoder fér samarbete med intressenter

Viktiga fragor som framkommitidialog med intressenter

Organisationsstruktur, enheter, affirsomraden, dotterbolag
ochjointventures

Process for vasentlighetsanalys
Identifierade vasentliga aspekter

Effekten avkorrigeringar avinformation somlamnatsitidigare
redovisningar, och skalen for sadana forandringar

Vasentligaforandringariomfattning eller avgrénsning jamfort
med tidigare arsredovisningar

Redovisningsperiod

Datum for publicering avden senaste redovisningen
Redovisningscykel

Kontaktperson for fragor angaende redovisningen och dess innehall
Tillampningsnivaenligt GRI

Tabell somvisar var information for samtliga delar av GRI:s
standardupplysningar gar att hitta

Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata
redovisningen externt bestyrkas

Forklaringtill vasentlighet och avgransning pa aspektniva
Upplysnhingar om hallbarhetsstyrningen

Uppfoljning

Lashanvisning

Arsredovisningens framsida
Sidan 1
Sidan79

Omslagetsinsida, sidan 79
Omslagetsinsida

Sidorna 32-36,41,82
Sidorna 131-132

Sidan 130

Sidan 102
Sidan21
Sidorna 5-7
Sidorna 8,20

Sidorna 102-107
Sidan 117

Sidan 131

Sidorna 116-117
Sidan 117

Sidan 117

Sidorna 94-95, 105

Sidan 116
Sidan 116

Omslag

Sidan 116
Sidan 118

Sidan 116

Sidorna 123-134
Sidorna 123-134
Sidorna 123-134

Kommentar

Vasakronan bedriver endast verksamhet
iSverige

Ingavdasentligaforandringar under aret

Forsiktighetsprincipen ligger till grund
for hur miljdarbetet har utformats

Inga korrigeringar har gjortsi
tidigare redovisningar

Ingavasentligaférandringar

Redovisningen for 2018 publicerades
imars 2019

Publiceras arligenianslutningtill
attarsredovisningen avges

Anna Denell, hallbarhetschef
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Vasentlig aspekt Indikator Lashanvisning FN:smal Kommentar
Ekonomi
Ekonomiskt resultat 201-1, Skapat ochfordelat direkt ekonomiskt véarde Sidan 123 17
Ekonomiskt resultat 201-2, Finansiell paverkan, risker och mojligheter till Sidan 120-122 13
foljd av klimatférandringar
Skattehantering? - Sidan 123 17
Antikorruption 205-3, Antal bekréaftade fallav korruption Sidan 123 16
ochvidtagnaatgarder
Miljé
Material 301-1, Anvant material i vikt Sidorna 24,124,142 3,8,12 Information om mangden material vid
lokalanpassningar ér ej tillganglig varfor
enuppskattning har gjorts for dessa.
Arbete pagar for att pa sikt kunnasamla
inochredovisadessauppgifter
Energi 302-1, Energiférbrukning inom organisationen Sidorna 18,124,142 7
CRE1, Energiprestandaibyggnader
Vatten 303-1, Total vattenanvandning per kalla Sidan 125 6
CREZ2, Vattenintensitet, byggnader
Utslapp 305-1, Direktautslapp avvaxthusgaser Sidorna 18, 20, 11,12,13
305-2, \.rjdirekta utslédpp avvaxthusgaser 126-127,142
305-3, Ovrigaindirektautslédpp avvaxthusgaser
CRES, Utslappsintensitet ibyggnader
Avfall 306-2, Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod Sidorna 18, 24, 11,12 Utfallet pa hyresgastavfallet baseras
128,142 delvis pd uppskattning pa grund av
avsaknad av data. Ett arbete pagar for
att pasikt kunnasamlain dessa uppgifter
Produktmarkning miljo" CRES8, Andel miljocertifierade fastigheter Sidorna 16,129, 142
Leveranttrsbedémningar  308-1,Andel nyaleverantdrer som granskats Sidorna 20, 130, 142 3,78,
avseende miljo avseende miljo 11,12
Socialt
Halsa och sdkerhet 4083-2, Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade Sidorna 20, 24, 3,8 Rapporteringen omfattar sjukfranvaro
arbetsdagar, franvaro samt totala antalet arbets- 133-134,143 ocholyckor avseende Vasakronans
relaterade dodsolyckor medarbetare samt olycksfallide stérre
projekt som har avslutatsunderinne-
varande ar
Mangfald ochlika 405-1,Sammanséttning av styrelse, ledning och évriga Sidorna82-83, 5,8,10
mojligheter medarbetare utifran alder och kén 108-109,131-132, 143
Leverantorsbedémningar  414-1, Andel nyaleverantérer som granskats avseende Sidorna 20,133,143 3,58
avseende arbetsvillkor arbetsvillkor och manskliga rattigheter
ochmanskligarattigheter
Kundernas halsaoch 416-AAtgarder somvidtasisyfte att uppratthallaen Sidorna 20,24,134,143 5,10,
sakerhet hogtrygghet och sakerhetioch omkringfastigheterna 11,16
Kollektivtrafik Atgarder somvidtas i syfte att skapamojlighet till Sidorna 18,134 9,11

ochnérservice

Kundnojdhet

kollektivtrafik till och fran vara fastigheter samt narhet
till ndrservice.

Resultat fran kundundersokningar

Sidorna 16,134

1) Omraden sominte har prioriterats framivésentlighetsanalysen men som dnda bedéms visentliga att rapportera pa utifran énskemal franintressenterna
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HALLBARHET

Vasakronans klimatarbete 2019

Redanfoér tio ar sedaninsag Vasakronan att verksamheten behover
stallasomochtastorre hansyn till miljon och klimatet. Genom att pa
olikasatt energieffektivisera och évergatill férnybara energislag har
Vasakronansedan 2006 minskat utsldppen i Scope 1, 2 och flygresor
med totalt 99 procent. Klimatarbetet har historiskt varit en framgangs-
faktor genom att det bade har drivit pd och mott efterfragan fran
marknaden pa klimatsmarta l6sningar. Den minskade energianvand-
ningen har ocksainneburit forbattringar av driftnettot, hojda fastig-
hetsvdrden och sammantaget bidragit positivt till ldnsamheten.

TCFD viagleder

Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) rekom-
mendationer om klimatrelaterad information riktar sig till bade bolag
ochinvesterare. Syftet ar framfor allt att ge information om de risker
och mojligheter som en évergangtill ett samhaélle med krav pa lagre
koldioxidutsldpp och ett dndrat klimat innebar. De syftar dventill att
ge enbeskrivning av bolagets styrning och strategi kring klimatfragan.
Dettadr andraaret somen beskrivning av klimatarbetet med TCFD
somutgangspunkt gors, och ambitionen &r att félja rekommendatio-
nernaistorstamojliga utstrackning. Beskrivningenhjélper intressen-
terna att skapasigenbild av hur verksamheten kommer att paverkas
av klimatférandringarna.

TCFD:srekommendationer utgar fran de fyraomradena styrning,
strategi, riskhantering samt nyckeltal och mal. Nedan framgéar en
beskrivning av arbetet inom dessa fyraomraden. Fér mer information
om TCFD, se www.fsb-tcfd.org/.

Styrning
Det ar styrelsen som har det dvergripande ansvaret for risker relate-
rade till klimatet. Styrelsenfaststaller arligen en strategisk plan for
bolaget. | den strategiska planeningar bland annat en beskrivning av
denklimatstrategi som forvantas ligga till grund for verksamheten
samt de 1ang- och kortsiktiga miljdmalen. Arligen sker dven en genom-
gadng med styrelsen av bolagets arbete med att minska verksamhetens
klimatpaverkan och med att anpassa den utifran klimatférandringar.
Vasakronan ags till lika delar av 1-4 AP-fonderna. Agarna staller
hogakrav pa att den avkastning somlevereras ar langsiktigt stabil och
attden genereras med hansyn till manniskor och miljo. De forvantar
sigocksa att klimatrelaterade fragor ingar somenintegrerad del i
verksamheten. Aterrapporteringen till 4garna om hur arbetet fort-
|6per sker genom dgarrepresentanternaistyrelsen, men dven genom
|6pande dialoger med héllbarhetsansvariga pa respektive AP-fond.
Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor sd som
planering, styrning och uppféljning foljer organisationsstrukturen,
med tydlig delegering av ansvar och befogenheter. Fragor relaterade
till klimatet ingar som en del av de affarsplaner som tas fram for saval
underliggande enheter som for bolaget som helhet och ingéride mél
som satts pad bade kort och lang sikt. Malen féljs upp av ledning och
styrelse kvartalsvis.
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Strategi

Vasakronan ar en langsiktig aktor. Darfor ar det viktigt att verksam-
hetens strategi beaktar de omradden som beddms ha stor paverkan
aven palangsikt, daribland klimatfragan. Varje ar faststalls en strate-
gisk planfér de kommande dren. Den sammanfattar de omvarlds-
faktorer som beddéms ha storst paverkan pa verksamheten samtde
strategier sombeddms vararatt for att bemota de nya forutsattning-
arna.Vasakronan har sedan en lang tid haft ett stort fokus pa verksam-
hetens klimatpaverkan. Under aret hojdes fokus ytterligare genom
att bolagets strategiska plan kompletterades med en klimatstrategi.
Vasakronans klimatstrategi utgdr nuenav grundernaiarbetet framat.
Deninnebar bland annat att bolaget ska fortsatta att ha utmanande
klimatmal som paverkar bade egna beslut, men dven hyresgéasters,
leverantorers och samarbetspartners beslut. Klimatfragan ska ocksa
varaencentral del vid beslut om kommande investeringar. Det befint-
liga bestandet ska ldpande ses 6ver och anpassas utifran klimat-
paverkan.

Vasakronan star bakom det nationella malet att Sverige som nation
skabliklimatneutralt till 2045. For att starka konkurrenskraften, och
kunnafortsatta att varaldonsamma pasikt, behovs ett mer ambitiost
mal. Under aret beslots darfor att verksamheten ska varaklimatneu-
tral 2030. Vasakronan ar sedan manga ar klimatneutralt nar det géller
dedirektautslappen samt utslapp kopplat till energianvandningen i
fastigheterna. For att nd klimatneutralitet i hela vardekedjan behover
framforallt utslapp kopplat till byggverksamheten och hyresgasternas
nyttjande av sinalokaler minskadrastiskt.

For att vetavad viska fokusera pa det ndrmaste aret satts affars-
planer och kort- ochlangsiktiga mal. Under 2020 kommer dessutom
klimatfragan att varaett av bolagets fokusomraden. Ambitionen &r att
klimatet skavaraenintegrerad delisamtliga beslut somtas. For mer
information omklimatrelaterade mal se sidan 142.

For attforsdkraoss om att arbetet med att minska klimatpaverkan
ar tillrackligt, samtilinje med vad som kravs for att na Parisavtalets
mal om att begransa den globala uppvarmningen till tva grader, har
vilatit Science Based Targets Initiative utvarderavara klimatmal.
Science Based Targets Initiative ar ett samarbete mellan Varldsnatur-
fonden, FN:s Global Compact, Carbon Disclosure Project och World
Resources Institute. Syftet ar att sdkra att de klimatmal som satts
av foretag har en vetenskaplig grund. | december 2018 antogs Vasa-
kronans mal av SBT som anser att Vasakronans malsattning ligger val
under malet omtva grader.

Risker och méjligheter

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och félja upp risker
arett prioriterat omrade inom Vasakronan. Det dagligariskarbetet
involverar samtliga medarbetare och féljer en strukturerad process
som pabdrjas med en inventering av befintliga och nya risker. Invente-
ringen genomfors bland annat genom workshops och intervjuer med
representanter for olika delar av organisationen. Ledningsgruppen
gor darefter en bedémning av de inventerade riskerna utifran sanno-
likhet och paverkan. Vasentliga risker presenteras darefter for revi-
sionsutskottet och styrelsen.
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Enligt TCFD:s rekommendationer kan klimatrelaterade finansiella
risker delasinitvahuvudkategorier: omstéllningsrisker och fysiska
risker. Med omstallningsrisker menas de politiska, regulatoriska och
tekniskarisker somen dvergang till ett samhalle med lagre koldioxid-
utsldppkaninnebara. De fysiskariskerna kanvara akutaeller syste-
matiska och kaninnebaradirekt skada pa tillgangar eller indirekt
skadasasom avbrottileverantérskedjan. For information om Vasa-
kronans riskhantering och klimatrelateraderisker, se sidorna 98-101
samt under rubriken"Omstaliningsrisker” och "Fysiskarisker” nedan.

Scenarioanalys
Klimatscenarier hjdlper oss forsta hur vart klimat kan se ut i framtiden
beroende paett flertal globalafragor sasom politik, teknik, ekonomi
och samhallsfordndringar. Genom att analysera mojliga effekter pa
verksamheten vid olika klimatscenarier kan strategin for framtiden
anpassas. Detinnebdr bland annat att férbereda fér en ekonomi, lag-
stiftning och samhéllsutveckling med ldga koldioxidutsldpp, men dven
for denfysiska paverkandet forandrade klimatet kommer att ha pa
fastigheternaoch pa hyresgasternas ochleverantorernas verksamhet.
Vasakronan har under aret undersdkt mojliga effekter av klimatfor-
dndringar pa bestandet fram till 2100 med hjalp av olika klimatscena-
rier. De klimatscenarier som har analyserats &r baserade paen RCPY
pa2,6;4,5samt 8,5.EnRCP pé 2,6 innebar en kraftfull klimatpolitik
med minskade utslépp, negativa utslapp ar 2100 och en global tempe-
raturhojning pa 0,5-1,5 grader. En RCP pa 8,5 skulleistéllet innebara
ensvag klimatpolitik, fortsatt hoga utslapp och en global temperatur-
hojning pa 3,5-5,0 grader. | samband med undersdkningen har dven
andrafaktorer,somtillexempel nederboérdsmangder och havsniva-
hojningar, analyserats. Resultatet av undersékningen kommer att
arbetasiniolika processer for drift och férvaltning, projektverksam-
het samt bestandsplanering.

Omstallningsrisker

Eftersom Vasakronan redan for mer éntio ar sedanidentifierade
klimatfragan somenviktigomvarldsfaktor har ett omfattande arbete
med att minska energianvandningen och koldioxidutslédppen, framst
iforvaltningsverksamheten, redan gjorts. For ett par ar sedan pabor-
jades dvenett arbete med att minska utslappen fran projektverksam-
heten. Detinnebar att verksamheten till stor del redan &r anpassad
for de eventuellaomstallningsrisker som kan uppkomma.

Fysiskarisker

Enannandelavklimatarbetet handlar om att bli mer motstandskraftiga
mot fysiska klimatrisker, som till exempel dversvamningar, havsniva-
hojningar ochvarmebdljor. Nar klimatet blir varmare och fuktigare
maste fastigheternafortfarande kunna leverera en god inomhusmiljo
till hyresgasterna samt inte riskeras att dversvammas vid kraftig
nederbord. Darfor genomfors I6pande utvarderingar av fastigheter-
nas tekniska prestanda och forbattringsarbetenisamband med ordi-
narie underhall och ombyggnationer planeras in. Vid projektutveck-
ling sékerstélls att designen och utformningen av fastigheterna ar

1) RCP=stralningsdrivning uttrycktiW/kvm. Hoga halter av vixthusgaser ger hog stralningsdrivning.
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Klimatrelaterade mal 2020

PROJEKT/FORVARV DRIFT KUNDER

> ) >

» Koptenergiskaminska e Matavfallsinsamling

« Avfallvid projekt-
genomforande ska
minska

« Aterbrukat material
anvandsisamtliga
projekt

erbjudsialla
fastigheter

med 5 procent

* 65 procent av fastig-
heternaanvander min-
dre dn 100 kWh/kvm

» Minst 75 solcells-
anlaggningar idrift

» Genomfort minst
3 projekt som lett till
minskat effektbehov

Bilden ovanvisar de kortsiktiga miljomal som har satts for 2020.
Las mer pasidan 142.

anpassade inte bara efter dagens behov utan d&ven kommande decen-
niers.

| de lagre temperaturintervallen bedéms verksamheteninte paver-
kas avnagraomedelbararisker sominte gar att hantera. Viar tvartom
Overtygade om att vart langvariga fokus pa att minska klimatpaver-
kan,samt de anpassningsatgarder somredan vidtagits och planeras,
innebdr att verksamheten kommer att kunna fortsatta att utvecklas
positivt trots klimatférandringarna. | scenariot med de hdgre tempe-
raturintervallen finns det ddremot risker som skulle kunnafa stor
finansiell paverkan, frémst i form av fastigheter och omraden somblir
permanent éversvammade.

Mojligheter

Omstallningen till ett ldgkoldioxidsamhalle kan ocksé innebara maojlig-
heter for verksamheter. Genom att endast anvanda fornyelsebar
energi, 0ka den egenproducerade elen samt fortsatta arbetet med
energieffektivisering minskas utslédppet av vaxthusgaser och drift-
kostnaderna minskar.

Vid projektutvecklinginnebdar ett 6kat fokus pa materialanvand-
ningen, och pa att 6ka aterbruk av byggmaterial, att kostnadernafor
materialet minskar. Aven ett 6kat fokus pa avfallshantering kommer
att fa positiva finansiella effekter.

Vikanocksé konstatera att de tgarder som hittills har genomforts
for att minskaklimatpaverkan har bidragit till Ibnsamheten pa ett
patagligt satt. Arbetet har lett till minskade energikostnader och hdgre
intdkter pa grund av hogre efterfragan pa hyresmarknaden. Det har
ocksainneburit hogre fastighetsvarden pd grund av lagre direktav-
kastningskrav pa byggnader med lag klimatpaverkan samt lagre finan-
sieringskostnader. Pa sikt ar bedémningen att efterfragan pa mot-
standskraftiga och koldioxidsnalafastigheter kommer fortsatta att
Okaoch att Vasakronans bestand kan tillmotesga dessa forvantningar.
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Fortsatt arbete
Under 2020 kommer arbetet med att minska klimatpaverkan att f&
ytterligare 6kat fokus genom att temat fér verksamheten ar klimat.
Flera aktiviteter planeras och stort fokus kommer att ligga pa att vidta
konkreta atgarder for att minska utslappen fran byggprojekt samt
forstarkasamarbetet med hyresgasterna for att minska deras klimat-
paverkan.

Nar det géller klimatanpassning kommer bestandet att kartlaggas
ochanalyseras ytterligare utifran potentiella fysiskarisker. Malet ar
att haenkonkret handlingsplanvid arets slut.

Mal och métetal

Ensammanstallning dver Vasakronans utslapp av vaxthusgaser for
aren 2015till 2019 finnsi hallbarhetsnoterna 305-1 till 305-3 pa
sidan 126. En beskrivning av de miljomal som sattes for 2019 framgar
avsidan 121 samt 142.

Tabellennedan motsvarar tabell 51 TCFD:s rekommendationer och
visar den finansiella paverkan paresultat- och balansrakning somkan
relateras till klimatfragor. For mer information om hur vi mater, styr
ochféljer upp miljédata, se sidorna 124-134.

Finansiell kategori

Intakter

Intakter

Kostnader

Kostnader

Kostnader

Kostnader

Kostnader

Kostnader

Tillgadngar

Tillgangar

Tillgangar

Tillgadngar

Klimatrelaterad kategori

Anpassningoch begransning

Anpassning och begransning

Energi

Energi

Energi

Vatten

Utslapp

Utslapp

Anpassning och begransning

Anpassning och begransning

Anpassningoch begransning

Anpassning och begransning

Mitning ochenhet

Intdkter franforsaljining av
egenproducerad fornyelsebar
energi, mkr/ar

Hyresintakter som kommer fran
miljocertifierade fastigheter,
mkr och procent

Total energiférbrukning, GWh
och mkr/ar

Total bransleférbrukning, GWh
ochmkr/ar

Energiprestandaibestandet,
kWh/kvm

Vattenfoérbrukning pa orter med
konstaterad vattenbrist?, m?
ochmkr/ar

Utslappsintensitetiscope 1 och
2 efter klimatkompensation,
kg/kvm

Betald klimatkompensation,
tkr/ar

Total areaimiljocertifierade
fastigheteriforhallande till
arean for helafastighetsbestan-
det, per balansdagen, procent

Marknadsvarde for miljocerti-
fierade fastigheterifoérhallande
till totalt marknadsvérde for
helafastighetsbestandet, per
balansdagen, procent

Investeringar genomfordai
syfte att minska energianvand-
ningen, mkr/ar

Investeringar i ny-och ombygg-
nadsprojekt somuppfyller krite-
riernafor finansieringienlighet
med Vasakronans grénaram-
verk, mkr/ar

Utfall 2019

Mojligaintakter fran forséljning av egenproducerad
fornyelsebar el fran solceller bedéms uppgatill cirka
0,5 mkrunder 2020.

Hyresintakter fran miljécertifierade fastigheter
uppgick till 6 350 mkr, vilket motsvarar 90 procent
avtotalahyresintakter.

Total energiférbrukning (varme, kyla ochfastighets-
el)ibestandet uppgick till 249 GWh, motsvararande
cirka277 mkr.

Total bransleforbrukning uppgick till 0,01 GWh
(0,1), motsvarande cirka 0,07 mkr.

Energiprestandanibestandet uppgick tilli genom-
snitt 92 kWh/kvm per balansdagen.

Total vattenforbrukningi Uppsalat uppgick till
121 615 m?®, vilket motsvarar cirka 3 mkr.

Utslappsintensiteteniscope 1och 2 uppgick till
Okg/kvm efter klimatkompensation.

Under 2019 betalades totalt 93 tkriklimat-
kompensation avseende utslappiscope 1 och 2.
Beloppet avser klimatkompensation avseende
2018 arsutslapp.

Vid utgangen av 2019 var 85 (85) procent av
bestandets totala uthyrningsbara yta miljocerti-
fierad.

Vidutgangenav 2019 var fastigheter med ett sam-
mantaget marknadsvarde om 132 841 mkr milj6-
certifierade. Det motsvarar 85 procent av bestan-
detstotalamarknadsvérde.

Under 2019 investerades totalt cirka 60 mkri atgar-
der for att minska energianvandningen ibestandet.

Under 2019 investerades totalt 400 mkr i ny-och
ombyggnadsprojekt somuppfyller kriteriernaidet
gronaramverket.

1) Somunderlag for vilkaomraden som bedéms hakonstaterad vattenbrist har information fran SMHI anvénts.
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Hanvisning

Indikator 302-1,
sidorna 124-125

Indikator CRE 8,
sidan 129

Indikator 302-1,
sidorna 124-125

Indikator 302-1,
sidorna 124-125

Indikator CRE 1,
sidornal24-125

Indikator 303-1,
sidan 125

Indikator CRE 3,
sidan 127

Indikator CRE 3,
sidan 127

Indikator CRE 8,
sidan 129

Indikator CRE 8,
sidan 129

Sidorna 16, 18,
124-125

Investerarrapporten
for gronfinansiering,
sidorna 136-141
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Ekonomiskt ansvar

Skapat och fordelat direkt ekonomiskt virde

Att vitar ett ekonomiskt ansvar for var verksamhet och har stabila och sunda
finanser ar en grundforutsattning for att lyckas med uppdraget fran dgarnaomen
langsiktig och stabil avkastning. Det &r ocksa viktigt for att kunna agera langsiktigt
och mota de ekonomiska forvantningarna fran intressenterna.

Avgransning

Rapporteringen omfattar enbart det ekonomiska varde som skapas inom Vasa-
kronan. Vérdet paverkas delvis av faktorer som Vasakronan har kontroll 6ver,
men dven av yttre faktorer sdsom konjunktur och rénteldge samt dgarnas beslut
om utdelning.

Ansvar och uppféljning

Det &r Vasakronans vd och ledningsgrupp som har det évergripande ansvaret for
att verksamheten styrs mot de finansiella malen. Utfallet foljs upp kvartalsvis i
samband med delarsrapporter och genom uppféljning av interna styrparametrar
som faststallts for verksamheten.

Styrning ochmal

Det ¢vergripande finansiella malet &r en avkastning som, i férhallande till risken, ar
hogre dn den avkastning dgarna kan fa fran andra jamforbara placeringsalternativ.
Det ¢vergripande ekonomiska malet ar en totalavkastning pa minst 6,5 procent per
ar. Totalavkastningen ska dessutom vara minst 0,5 procentenheter hogre an utfal-
let for branschen i dvrigt, matt som genomsnittet enligt MSCI Svenskt Fastighets-
index (exklusive Vasakronan). Utvérdering 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 komman-
de aret. Dessa foljs upp kvartalsvis i samband med interna genomgangar och i den
kvartalsvisa rapporteringen till styrelsen. For mer information se sidan 142.

Utfall

Detaljerad information om Vasakronans finansiella stallning finns i bolagets
finansiella rapporter pa sidorna 66-77. Det skapade ekonomiska vardet uppgick
till 24,8 mdkr (20,7) under 2019 och utgors av hyresintékter, investeringar och
vardeférandringar pa fastigheterna. Férdelat varde till garna avser den utdelning
som ldmnats till garna, vilken ocksa ar att betrakta som ett varde till det offentliga.
| posten "Offentlig sektor” ingar bland annat fastighetsskatt, tomtrattsavgald och
moms. Under 2019 uppgick fastighetsskatten till totalt -655mkr (-527) varav 588
mkr (491) har fakturerats hyresgasterna. Det kvarvarande vardet uppgick till 12,5
mdkr (9,6).

Antal bekriftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Korruptioniden svenska bygg- och fastighetsbranschen, dér en stor mangd pro-
dukter och tjdnster omsatts varje ar, anses vara utbredd och omfattande. Darfor
maste vihaett arbetssatt som i alla situationer eliminerar risken for korruption.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avser i forsta hand det vi gor for att forhindra korruption
inom bolaget, men dven de krav vi stéller pa att vara leverantorer ska ha ett syste-
matiskt arbetssatt for att motverka korruption i sina verksamheter.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att motverka korruption och mutor leds av bolagets chefsjurist i
egenskap av compliance officer. Overtradelser godtas inte och kan resultera i
disciplinatgarder, uppsagning eller atal. En visselblasarfunktion finns dven for att
forenkla for medarbetare och utomstaende att anméala misstankar om korruption
eller andra oegentligheter.
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Fordelat ekonomiskt virde

' &

W Agare, 33% (36)
Leverantorer, 42% (37)

M Offentligasektorn, 13% (15)

I Langivare, 10% (10)

B Medarbetare, 2% (2)

Skatter
Skatt &r en lagstiftad kostnad i verksamheten som paverkar avkastningen,
samtidigt som den ocksa dr en ansvarsfraga som kan paverka bolagets rykte och
anseende. Med skatt avses inkomstskatt, moms, fastighetsskatt, stdmpelskatt,
reklamskatt, energiskatt och kallskatt. Det &r styrelsen som har det dvergripande
ansvaret for hanteringen av skatter. For att sakerstalla en hantering av skattefragor
som &r i linje med att kravet pa hog avkastning uppnas, samt att bolaget uppfyller de
krav som stélls pa en ansvarsfull samhallsaktor, har styrelsen faststallt en skatte-
policy. For mer information om bolagets skattepolicy, se www.vasakronan.se.
Vasakronans verksamhet bedrivs enbart i Sverige. Land fér land-redovisning av
betald skatt &r darfor inte tillampbart. Vasakronan ar idag inte féremal for nagra
skatteprocesser. For mer information om bokférda skatter se sidorna 85-86.

Donation och sponsring

Under aret har frivilliga bidrag och investeringar i samhallet i form av gavor och
bidrag lamnats till olika organisationer. De tva storsta bidragen under 2019 ldmna-
des till Loparakademin och Mitt Liv och uppgick till totalt 650 tkr (350).

Bidragtill FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att samarbeta med olika frivilligorganisationer samt stétta deras verk-
samhet genom donationer bidrar vi till att mal nummer 17 och dess delmal 17.17,
"Uppmuntra effektiva partnerskap”, kan uppnas.

Styrning och mal

Internt styrs den I6pande verksamheten av policyer och riktlinjer fér bland annat
inkdp, kommunikation, likabehandling samt milj6. Tillsammans med uppforande-
koderna samverkar vara policyer, rutiner och utbildningar for att motverka alla
former av korruption och oegentligheter. Samtliga Vasakronans anstallda och
leverantorer forvantas folja de interna reglerna saval som gallande lagar. Samtliga
policyer som géller medarbetarna finns tillgéngliga pa intranatet och uppféljning
sker |6pande for att sékerstélla att de foljs i organisationen. Malet ar nolltolerans
mot alla former av korruption.

Utfall

Under 2019 anmaéldes tre misstankar om korruption, men ingen av dessa bekrafta-
des. Under aret har anda ytterligare atgarder vidtagits i syfte att minimera risken
for korruption.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att arbeta for att alla vara affarsrelationer ska vara fria fran korruption,
bidrar vi till att mal numer 16 och dess delmal 16.5, "Bekdampa korruption och
mutor”, kan uppnas.
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Miljdansvar

Anvant material i vikt

Stora mangder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpass-
ningar av fastigheter. Materialet som anvands i projektverksamheten ger upphov
till en stor miljopaverkan nar de utvinns och produceras, och de genererar dess-
utom stora transportbehov. Darfor dr det viktigt att minska mangden material som
anvands och att i storre utstrackning anvénda fornybara ravaror och atervunnet
eller aterbrukat byggmaterial. Vi behdver dessutom sékerstélla att de material
som anvands inte innehaller farliga amnen som sprids i inomhusmiljon eller till
ekosystemen utanfor vara byggnader. Darfor ska allt material som byggsini
byggnaderna alltid utvarderas och dokumenteras. | detta arbete tilldmpas Bygg-
varubedémningen.

Avgransning

Rapporteringen omfattar det material som anvéands vid ny- och ombyggnadspro-
jekt samt lokalanpassningar. Paverkan ligger i forstahand hos vara leverantérer,
eftersom det ar de som képer in och anvander materialet nar de utfor tjanster

at oss. Det material som Vasakronan koper in och forbrukar internt, exempelvis
kontors- och férbrukningsmaterial samt byggmaterial till drift- och underhalls-
arbetet,har beddmts som icke vasentligt.

Ansvar och uppféljning

Regioncheferna ansvarar for det material som anvéands vid projektutveckling.
Ansvaret omfattar hur mycket och vilken typ av material som anvands, samt for
att Byggvarubeddmningen anvénds i samtliga projekt.

Uppféljning av anvant material sker i samband med att projektet fardigstalls.
Da sammanstalls anvant material per kvadratmeter, andelen fornybara respektive
ej fornybara ravaror samt andelen atervunnet material. Uppfoljning gors dven av
andelen aterbrukat material. Denna uppféljning genomfors kvartalsvis.

Styrning och mal

Projektens miljoprestanda styrs av den valda miljécertifieringen samt det interna
styrdokumentet "Miljoprogram for projekt”. Miljéprogrammet ska féljas av alla
projektorer och entreprenorer. Av det framgar att vi ska hushalla med material, an-
vanda material som ar mojligt att aterbruka eller atervinna samt att i forebyggande
syfte bygga sa flexibelt som mojligt for att minska behovet av framtida ombyggna-
tioner. Aven miljdcertifieringen av projektet styr mot minskad materialanvandning
och storre andel aterbrukat och atervunnet material. | miljprogrammet féreskrivs
dven att Byggvarubeddmningen ska anvandas for selektering och dokumentation
av byggvaror. Det kontrolleras bade vid interna revisioner och leverantérsrevision-

Energiférbrukning inom organisationen
Energiprestandaibyggnader

Fastighetssektorn star for drygt 30 procent av samhallets energianvandning.
Vasakronans arbete med att minska energianvandningen och att enbart anvénda
fornyelsebar energi ar darfor en viktig miljéfraga. Att ha en lag energianvandning
ar ocksa en forutsattning for att byggnader ska kunna miljoécertifieras med ett hdgt
betyg, nagot som efterfragas av manga hyresgaster och som ar en forutsattning for
gron finansiering.

Avgransning

Som fastighetsagare har Vasakronan mojlighet att paverka energianvandningen
i fastigheterna till exempel genom investeringar som gors i de tekniska systemen
ochifastigheternas klimatskal. En annan del av paverkan kommer fran hyres-
gasterna och avgors av vilken typ av verksamhet de bedriver samt vad de har for
preferenser exempelvis nér det galler inomhusklimat.

Rapporteringen omfattar energianvandningen i samtliga fastigheter i bestandet
samt bransle forbrukat i fordon som dgs av Vasakronan. Det dr enbart fastighetens
energianvandning som rapporteras, det vill sdga energi som gar at till uppvarmning,
komfortkyla samt fastighetsel. Hyresgésternas egen elenergianvandning redovisas
inte, men en uppskattning gors arligen till berakningen av utslapp i scope 3.

Ansvar och uppféljning

Det ar teknikorganisationen som har ansvaret for de befintliga fastigheternas
energianvandning samt val av energislag. Regionerna ansvarar for energianvand-
ningen i projektverksamheten.
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er. Krav pa Byggvarubedémningen finns dven i merparten av hyresavtalen vilket
ar viktigt da hyresgésterna ibland bygger om i egen regi.

Vasakronan har sedan ett flertal ar haft som mal att samtliga ny- och ombygg-
nadsprojekt ska rapportera sin materialanvandning i samband med fardigstéllan-
det. Darutover sattes ett mal for 2019 om att dterbrukat material ska anvandas
i minst 10 lokalanpassningsprojekt under aret. For information om malen och
maluppfyllelse, se sidan 142.

Utfall
Under aret avslutades nybyggnadsprojektet Hilton i Stockholm. Anvant material
i projektet uppgick till 18 202 ton motsvarande 1 124 kg/kvadratmeter. Cirka
3 procent av materialet utgjordes av fornybara ravaror och resterande 97 procent
avicke fornybara. Materialanvéndningen i Hilton baserades pa en verklig matning
som genomforts under hela projektets 16ptid och i samarbete med forskningsinsti-
tutet RISE. Anvéndningen av till exempel betong, armering, stal och tré ar baserad
pa verklig rapporterad mangd. Under aret fardigstélldes inga ombyggnadsprojekt.
Materialanvandningen i lokalanpassningar baseras pa en uppskattning och upp
gick under aret till 249 mkr (299), motsvarande 1 183 kr/kvm (1 369). Minsk-
ningen jamfort med foregadende ar ar ett resultat av det arbete som utforts inom
organisationen med att minska kostnaderna for lokalanpassningar, vilket ocksa har
resulterat i minskade materialkostnader.
Av de revisioner som genomforts under dret framgar att Byggvarubedémningen
anvands i alla stora projekt.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med att minska risken for att byggmaterialen innehaller farliga
amnen som kan skada ménniskors halsa eller ekosystemen, bidrar vi till mal nummer
3ochdessdelmal 3.9, "Minska antalet sjukdoms- och dodsfall till foljd av skadliga
kemikalier ochféroreningar”.

Genom att minska mangden material, och att i storre utstrackning anvanda
fornybara, atervunna eller dteranvanda material, bidrar vi till att mal nummer 8 och
dess delmal 8.4, "Forbéttra resurseffektiviteten i konsumtion och produktion”, kan
uppnas.

Vibidrar dven till mal nummer 12 och delmalen 12.1, 12.2 och 12.4, "Implemen-
teradet tioariga ramverket for hallbara konsumtions- och produktionsmonster”,
"Hallbar forvaltning och anvandning av naturresurser” och ” Ansvarsfull hantering
av kemikalier och avfall”.

Energianvandningen foljs upp manadsvis pa fastighets-, region- och bolagsniva
via ett energiuppfoljningssystem dér alla uppmétta varden lases in och bearbetas.
Energianvandningen fér nybyggnads- och ombyggnadsprojekt féljs upp gentemot
projekterade varden i samband med att projekten avslutas.

Styrning och mal

Energiarbetet styrs av bolagets energistrategi samt miljopolicy. For stora nybygg-
nadsprojekt ar malet att ligga minst 25 procent under energikraveni BBR (Bover-
kets nybyggnadsregler). For ombyggnationer som inte omfattas av energikraveni
BBR &r malet att halvera energianvandningen jamfért med innan ombyggnationen.

For att minska energianvandningen i befintliga byggnader behovs dven ett tatt
samarbete med vara hyresgaster. Sedan 2017 finns en klausul i samtliga nya
hyresavtal som bland annat innebér en samverkan med hyresgasten for en minskad
energianvandning samt émsesidig rapportering av energidata. Den staller ocksa
krav pa att hyresgasten maste vélja férnybar energi om hyresgasten har eget
energiabonnemang.

Vasakronan koper enbart el fran fornybara kallor (vatten- och vindkraft) och
i samtliga vara avtal med leverantérer av fjarrvarme- och fjarrkyla finns krav pa
leverans av fornybar och/eller klimatneutral energi.

Infor 2019 sattes ett mal att minska energiprestandan med 3 procent, vilket
motsvarar en energiprestanda pa 100 kWh/kvm. Det sattes dven mal om att utoka
antalet solcellsanlaggningar till 70 anldggningar vid utgangen av aret. Utfall och
kommentar till malet framgar nedan under "Utfall” samt pa sidan 142.
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Utfall
Energiférbrukning

GWh 2019 2018
Kyla 34,1 49,2
Fastighetsel 78,9 86,0
Varme 135,6 1549
Bransleforbrukningifordon 0,0 0,1
Totalt 248,6 290,2
Energiprestanda
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Under 2019 uppgick energiprestandan till i genomsnitt 92 kWh/kvm (103),
attjamfora med malet pad maximalt 200 kWh/kvm. Férbattringen jamfort med
foregaende ar forklaras av ett gynnsamt vader, men dven av driftoptimeringar,
effektbegransningsarbete samt genomférda energiinvesteringar.

303-1 Total vattenanvindning per killa
CRE2 Vattenintensitet, byggnader

HALLBARHET

Fordonsbranslet som anvants under aret utgors framst av bensin och diesel och
i servicefordon och uppgick till 0,01 GWh (0,1). Bransleforbrukningen ingar ej i
energiprestandauppgiften, men i klimatberakningen (Scope 1). Hyresgésternas
egen elenergianvandning ingdr inte i energiprestandan, men i klimatberdkningen
(Scope 3). For definition av energiprestanda och tempererad area se sidan 148.

Under 2019 driftsattes ytterligare 9 solcellsanlaggningar (6) i bestandet och
totalt producerades 3 211 MWh (2 944) elenergi fran solcellsanlaggningarna.
Vid utgangen av aret fanns totalt 63 solcellsanlaggningar (55) i drift som totalt
beraknas genereracirka4 181 MWh (3 700) per ar. Anlaggningarna finns inom
hela bestandet dar Stockholm har flest med 28 anlaggningar, foljt av Uppsala med
19, Malmé med 9 och Goteborg med 7.

Energifransolcellsanlaggningar
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Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska energianvandningen samt 6verga till fornybara energikéllor
bidrar vi till mal nummer 7 med dess delmal 7.2 "Till 2030 vasentligen 6ka andelen
fornybar energiiden globala energimixen” samt 7.3 "Till 2030 férdubbla den globa-
laforbattringstakten vad géller energieffektivitet”.
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Vattenforbrukning ar en viktig fraga ur ett globalt perspektiv. Under de senaste
aren har aven tillgdngen pa dricksvatten blivit begransad i vissa delar av Sverige,
bland annat i Uppsala dar Vasakronan éger fastigheter. Vasakronan anvander
vatten fran de kommunala systemen och dven om en bristsituation &nnu bara rader
paenavvaraorter arbetar vi kontinuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva
atgarder for att minska forbrukningen. Att ha en lag vattenanvandning ar en forut-
sattning for att byggnader ska kunna miljocertifieras med ett hdgt betyg.

Avgransning
Som fastighetsdgare har vi stor mojlighet att paverka hur stor méngd vatten som
anvands i byggnaderna, eftersom det &r vi som beslutar om, samt utfor, investe-
ringar i de tekniska systemen. Paverkan avgors framfor allt av hyresgasterna och
vilken typ av verksamhet de bedriver och hur de valjer att agera.

Rapporteringen omfattar vattenanvandningen i samtliga fastigheter. Den omfat-
tar inte eventuell vattenanvandning dar hyresgésten star som abonnent.

Ansvar och uppféljning

Det ar teknikorganisationen som har huvudansvaret for de befintliga byggnadernas
vattenanvandning. Regionerna ansvarar for att ny- och ombyggnader utformas sa
att de far en lag vattenanvandning. | projektverksamheten valjs vattenbesparande
utrustning, till exempel snalspolande toaletter och blandare. Eventuella plante-
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ringar i anslutning till byggnaderna planeras sa att de inte ska behéva bevattnas.
Vattenanvéndningen foljs upp manadsvis pa fastighets-, region- och bolagsniva via
vart driftuppféljningssystem dar alla uppmaétta varden lases in och bearbetas.

Styrning och mal
Vattenanvandningen styrs av bolagets miljopolicy och ingar som ett krav vid
miljocertifiering.

Utfall

Den totala mangden vatten som férbrukades under 2019 uppgick till 1 109 087
kubikmeter (1 162 908 ), vilket motsvarar en vattenintensitet om 0,5 m®/kvm och
ar(0,5).

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska vattenférbrukningen bidrar vi till mal nummer 6 med dess del-
mal 6.4 "Till 2030 vasentligt effektivisera vattenanvandningen inom alla sektorer”.
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305-1-305-3 och CRE 3 Direkta och indirekta utslapp
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Byggnader anvander mycket energi i forvaltningsskedet vilket kan ge upphouv till
utslapp av vaxthusgaser. Dessutom genererar verksamheten utslépp fran egna
fordon, tjdnsteresor och pendlingsresor. Verksamheten genererar dven stora
mangder indirekta utslapp i form av materialanvandning, avfall och transporter i
samband med projektutveckling.

Avgransning
Klimatpaverkan inom den egna organisationen ar marginell eftersom det inte fore-
kommer ndgra egna varmepannor i fastigheterna, och eftersom majoriteten av de
fordon vi dger ar elfordon. Det vi till stor del kan paverka ar energianvandningen
i fastigheterna samt med vilken typ av energi vi véljer att forsorja vara byggnader.
Pa grund av en lag genomsnittlig energianvandning, samt avtal om férnybar och/
eller klimatneutral energi, har de utslapp vi sjalva kan paverka redan minskat
kraftigt. Vihar darfor valt att fokusera arbetet pa utslapp som sker utanfér den
egna organisationen. Framst forsoker vi minska utslépp fran hyresgasternas egna
elabonnemang och fran deras avfall. Viarbetar dven for att minska utsléppen fran
vara byggprojekt dér material, byggavfall och transporter till och fran arbetsplat-
sernaar de storsta orsakerna.

Rapporteringen omfattar utslépp som kan hanforas till de aspekter som anses
vasentliga utifran storlek och méjlighet att paverka.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for materialanvandningen, energianvandning och avfall ligger till grund
for ansvaret for utslappen. Darutover ansvarar féretagsledningen for att det skapas
forutsattningar och riktlinjer for att minska utslépp fran medarbetarnas tjénste-
och pendlingsresor.

Arligen genomférs en uppféljning av utslapp av vixthusgaser enligt GHG
(Green House Gas) protokollet och 2019 &r berédkningen utford av konsultfore-
taget 2050 AB.

Styrning och mal
Arbetet med att minska bolagets utslapp styrs framst genom det systematiska
arbetet med att minska var material- och energianvandning, avfallet fran vara
hyresgaster samt vart byggavfall. Infér 2019 togs ett beslut om att minska klimat-
paverkan fran transporter genom att fasa ut kvarvarande fossilbilar inom verksam-
heten. Vid slutet av dret fanns endast en fossilbil kvar vilken kommer att avyttras i
bérjan pa 2020. Sedan tidigare ar det ocksa reglerat i Vasakronans interna styrande
dokument for projektgenomférande att endast fornybart bransle far anvandas vid
transporter i styrelsebeslutade byggprojekt.

Under 2018 |4t vi analysera vara klimatmal i enlighet med Science Based Targets.
Analysen visade att vara mal ligger vél under den niva vi maste na till 2030 for att
var verksamhet ska anses vara i linje med vad Parisavtalet kraver.
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Vasakronan har beraknat sina klimatutslapp sedan 2006 som ar basar for vara
berékningar. Totala utslapp av vaxthusgaser 2006 och 2015-2019 framgar av
tabellen pa sidan 127. Sedan basaret har utslappen minskat med cirka 99 procent
(jamforbara utslapp, det vill sdga scope 1 och 2 samt utslapp fran flygresor). Den
stora minskningen beror pa minskad energianvandning samt 6vergang till fornyba-
raeller klimatneutrala energikallor.

Under de ar som gatt har en successiv forbattring av data, samt andrade berak-
ningsprinciper, lett till att omfattningen av vilka utslapp som tas med i berdkning-
arna 6kat. Sedan 2012 avser berdkningarna inte enbart utslapp av koldioxid utan
samtliga klimatpaverkande gaser.

Under aret har utslappeni Scope 1 och 2 minskat med 36 procent. De storsta
minskningarna har skett inom kategorierna fjarrvarme och el. En forklaring ar att
all fjarrvdarme som anvands ar fornybar och/eller klimatneutral samt att andelen
fastighetsel som inte kops in via Vasakronan har minskat.

Inom Scope 3 ar en del av redovisningen baserad pa faktiska data och en del pa
schabloner. De utslapp som kommer fran avfall, transporter och materialanvand-
ning i ny-och ombyggnadsprojekt omfattar de byggprojekt som har avslutats under
innevarande ar.

Under aret minskade bland annat utslapp fran produktion och distribution av
energibranslen. Detta utsldpp baseras pa faktiska data och minskningen forklaras
av att férdelningen mellan vind- och vattenkraft har &ndrats under aret.

Utslappet fran avfall fran byggprojekt avser avfall fran ny-och ombyggnads-
projekt som avslutats under aret samt avfall fran lokalanpassningar. Under 2019
uppgick totala utslapp fran avfall i byggprojekt till 1 104 ton, varav utslapp fran ny-
och ombyggnationer uppgick till 158 ton. Utsléppet fran ny- och ombyggnationer
avser utslapp fran det faktiskt uppmaétta avfall som uppkommit vid nybyggnationen
av fastigheten Hilton strax utanfér Stockholm. Utsléppet fran avfall fran hyresgas-
ter, samt fran lokalanpassningar, baseras delvis pa schabloner. Fér mer information
om hur vi mater det uppkomna avfallet, se sidan 128.

Utslapp fran transporter i byggprojekt avser transporter till ny- och ombygg-
nadsprojekt samt lokalanpassningar. Utslappen fran transporter till och fran
nybyggnationen av Hilton baseras pa en verklig matning och uppgick till totalt
296 ton. Resterande utsldpp fran transporter utgors av transporter till och fran
de lokalanpassningar som fardigstéllts under aret. Dessa utslapp baseras pa
schabloner.

Utslapp fran det material som har anvants vid uppférandet av Hilton uppgick till
totalt 8 399 ton. For mer information om materialanvandningen i Hilton, se sidan
124. Utslappen fran lokalanpassningar baseras pa schabloner och var i niva med
foregdende ar.

Vasakronan klimatkompenserar for de kvarvarande direkta utslappen, samt
vissa indirekta utslapp, genom att képa andelar i kompensationsprojekt.

Alla beloppitabellen pa nasta sida avser ton vaxthusgaser om inget annat anges.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska klimatpaverkanihelavérdekedjanbidrar vitill mal nummer 11
ochdessdelmal 11.6 "Minska staders miljépaverkan”. Vibidrar dven till att mal 12
ochdessdelmal 12.2 och 12.4 kan uppnas. "Hallbar férvaltning och anvandning av
naturresurser” och "Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall”.
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Alla belopp i tabellen nedan avser ton véxthusgaser Basar2006Y 2015 2016 2017 2018 2019
Scope 1

Olja 3335 0 0 0 0 0
Egnadriftbilar 67 11 21 20 22 11
Privatabilaritjanst och tjanstebilar 236 2 16 11 10 4
Koldmedier - 371 280 256 215 170
SummaScope 1 3638 384 317 287 246 185
Scope 2?

Fjarrvarme 25740 187 189 182 69 0
Fjarrkyla 606 179 121 4 6 0
EI® 30 626 415 314 164 127
Summa Scope 2 26376 992 725 500 239 127
Scope 3-utslapp som klimatkompenseras

Flyg 303 201 118 130 206 121
Tag -

Taxi -

Hotell - 7 2

Pendlingsresor - 181 157 159 118 90
Produktionoch distribution avfordonsbranslen (i scope 1) - 3 9 7 6 3
Produktionochdistribution avenergibrénslen (iscope 1 och 2)% - 1131 1451 862 922 874
Summa Scope 3-utslapp som klimatkompenseras 303 1521 1748 1166 1259 1095
Ovriga Scope 3-utslapp?

Avfall franhyresgaster - 2523 1727 1840 1649 1288
Avfallfranbyggprojekt® - 598 1157 1795 1329 1104
Transporter i byggprojekt? - 1853 1013 596 393 547
Material i byggprojekts? - 59031 30175 37602 28055 26312
Elanvandning hos hyresgasten® - 41047 24830 25294 19472 12155
Summa évriga Scope 3-utslapp - 105052 58901 67 127 50898 41406
Summa totala utslapp som kompenseras - 2896 2791 1954 1744 1407
Summa totala utslapp (scope 1,2 och 3) 30318 107 948 61693 69080 52642 42812
Utslappsintensitet, Scope 1 och 2 (kg per uthyrbar kvadratmeter) 8,14 0,55 0,38 0,32 0,2 0,1
Utslappsintensitet, Scope 1 och 2 (efter klimatkompensation) 8,14 0 0 0 0 0

1) Inklusive AP Fastigheters utslapp fére fusionen med Vasakronan. Endast scope 1,2 och flygresor och enbart CO,.
2) Vid berikningav utsldppiscope 2 har den specifika utslappsfaktor anvénts, som dr hanférligtill det avtal Vasakronan har med respektive energileverantér, med hinsyn tagen till antingen
ursprungsmarkning, allokering av specifik leverans eller klimatkompensation genomférd av leverantéren.

3) Franochmed 2012 ingér tillfilliga avtal sominte dr ursprungsmérkta.

4) I dennakategoriingar utslapp som sker uppstréms om produktionen av vattenkraft, vindkraft, biokraft, évrig kraft, fjairrvarme och fjarrkyla, samt oljans utvinning, raffinering och distribution.

5) Nyakategorier sedan 2014 f6r avfall, material och transporter och 2015 fér elanvandning hos hyresgasten.

6) Helabyggprojektsutslapp for de projekt som avslutats under rapporteringsaret.
7) Franochmed 2016 tillampas ny metodik fér berdkning av utslapp fran lokalanpassningsprojekt. 2015 &rs motsvarande utslipp har réknats om med samma metodik. Korrigeringar langre bakati tiden

har dock ej gjorts.

8) Elsom hyresgastensjilvahandlar upp. Ar 2018 riaknades jamférelsetalen om genom att ytan i tomstallda projekt beaktades vid uppskattningen av anvind hyresgast-el. | arets redovisning har utfallet

foér 2018 korrigerats till foljd att det antal hyresavtal med klausul om inkép av férnybar el beraknats fel.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019
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306-2 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod

Det uppstar stora mangder avfall i ny- och ombyggnadsprojekt och en stor del av
avfallet gar i dagsléaget till forbranning eller deponi. Det finns dessutom ett natio-
nellt mal till 2020 att 70 procent av allt bygg- och rivningsavfall ska ateranvandas
eller materialdtervinnas.

Utover byggavfallet tar vi aven hand om stora mangder avfall fran vara hyres-
gasters verksamhet. Manga ganger ar det vi som avgor hur val det avfallet sorteras
eftersom vi ansvarar for utrymmen och utrustning for kéllsortering i fastigheten.

Avgransning
Var paverkan sker framfor allt utanfér organisationen hos vara byggentreprenorer
som utfor arbete i vara byggprojekt, samt hos vara hyresgaster nar de bedriver
verksamhet ivara fastigheter. Det avfall som uppstar pa grund av var egen
forvaltningsverksamhet bedéms inte vara vasentligt i forhallande till avfallet fran
projektutvecklingen samt hyresgéstavfallet. Eftersom vi &r hyresgéster i vara egna
fastigheter omfattar rapporteringen dven vart eget verksamhetsavfall.
Rapporteringen omfattar det avfall som vi hjalper hyresgésterna att ta hand om,
men inte eventuellt avfall som hyresgésten pa egen hand ombesorjer bortforsel av.
Det kan exempelvis galla vissa typer av farligt avfall och sekretesspapper. Byggav-
fallet omfattar det avfall som uppkommer i direkt samband med byggproduktionen
pa byggarbetsplatsen.

Ansvar och uppféljning

Inom férvaltningen ar det teknikorganisationen som ansvarar for att avfallsmalet
uppnas. | projektverksamheten &r det regioncheferna som ansvarar for att vinar
malet.

Hyresgastavfall och byggavfall foljs upp arligen i samband med att hallbarhets-
rapporten och investerarrapporten uppréattas. Det byggavfall som foljs upp avser
de ny-och ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningar som har avslutats under
innevarande ar.

Styrning och mal
EU:s avfallshierarki styr vart arbetssatt. Vasakronan arbetar for att minska
uppkomsten av avfall, 6ka andelen som atervinns eller dterbrukas samt minimera
andelen som gar till deponi eller férbranning. Vasakronans langsiktiga mal ar att
varken var egen eller vara hyresgasters verksamhet ska generera nagot avfall som
inte kan atervinnas eller dterbrukas.

For att na det langsiktiga malet ska Vasakronan, i samverkan med kunder och
leverantorer, arbeta for att;

1. Minska mangden avfall genom en god resurshushallning

2.Skapa forutsattningar for ateranvandning av avfall

3. Hantera avfallet sa att det kan omvandlas till en ny resurs

4. Farligt avfall som uppstar ska tas omhand pa ett korrekt satt

Redovisningen av mangden avfall som uppkommer hos oss och hyresgasterna
bygger delvis pa uppskattningar. En del av avfallet inom kategorin hyresgastavfall
(s& kallat "hushallsavfall eller darmed jamforligt) far bara hamtas av entreprendr
utsedd av respektive kommun. Det &r ofta svart, och ibland till och med oméjligt,
att fa information fran kommunerna om hur mycket avfall som hdmtats i respektive
fastighet. Darfor har delar av avfallet uppskattats utifran nyckeltal per kvadrat-
meter fran de faktiska uppgifter som har kunnat erhallas.

Avfall fran ny-och ombyggnadsprojekt baseras pa faktiska matningar som sam-
manstélls i avfallsrapporter i samband med fardigstallandet. Avfall fran lokalan-
passningar uppskattas genom att berakna fram ett nyckeltal per investerad krona,
baserat pa ett mindre antal referensprojekt med faktiska uppgifter. Ett arbete
pagar for att pa sikt kunna fa fram faktiska matningar dven i lokalanpassnings-
projekten.

| samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt genomférs en avfallsworkshop
med syftet att minska méngden avfall samt satta ett konkret effektiviseringsmal
for projektet. Infor 2019 sattes mal for bolaget om att minska andelen brannbart
hyresgastavfall, minska avfallet vid projektgenomférande samt att anvanda ater-
brukat material i minst 10 lokalanpassningsprojekt. Utfall och kommentar till malet
framgar av sidan 142.
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Under 2019 uppgick hyresgastavfallet till totalt 8 206 ton (10 113), varav motsva-
rande 45 procent (43) kunde atervinnas. Férdelningen pa olika fraktioner framgar
av diagrammet nedan.

Hyresgastavfall 2018-19
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Byggavfallet uppgick till totalt 3 320 ton (3 955). Av det totala byggavfallet avsag
524 ton, motsvarande 32 kg/kvm, avfall fran nybyggnaden av Hilton i Stockholm.
Nagon jamforbar siffra for 2018 finns inte, pa grund av att inga nyproduktionspro-
jekt avslutades det aret. Narmast jamforbara projekt ar Hubben, som avslutades
under 2017 vilket gav upphov till 38 kg avfall per kvadratmeter. Resterande del
avsag avfall fran avslutade lokalanpassningar. | utfallet for 2018 ingar avfall om
totalt 2 143 ton, motsvarande 77 kg/kvm, fran de tre ombyggnadsprojekt som
avslutades under 2018. Férdelningen pa olika fraktioner framgar av diagrammet
nedan.

Under 2019 aterbrukades 62 ton material (51). Under aret avslutades inga
ombyggnadsprojekt.

Byggavfall 2018-19
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Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska avfallet bidrar vi till mal nummer 11 med dess delmal 11.6
"Minska staders miljopaverkan”. Vi bidrar dven till mal 12 och framst delmalet 12.5
" Minska mangden avfall markant”.
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CRES8 Andel miljocertifierade fastigheter

Miljocertifiering av bade befintliga och nybyggda fastigheter ar viktigt ur flera Mi|j6certiﬁeringar
perspektiv. De &r ett bevis fran tredje part pa att vara fastigheter har en lag miljo-
paverkan, vilket gor att vi kan tillmotesga vara hyresgasters vaxande miljokrav. %

Att varabyggnader ar miljocertifierade ar ocksa en forutsattning for var grona 100

finansiering.

. 84
80
Avgransning 71
Miljocertifieringar av byggnader bedémer manga olika aspekter och en del avdem 60
kanviinte fullt ut rada éver. Det &r dock alltid organisationen som fattar beslut
om vilka byggnader som ska certifieras, vilken certifiering som ska véljas och vilket 40
betyg vi ska ha som malsattning.
Rapporteringen omfattar samtliga fastigheter. 20

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for att miljocertifiera vara ny- och ombyggnadsprojekt ligger hos region- 0 2015 2016 2017 2018 2019
cheferna och for de befintliga byggnaderna hos teknikorganisationen.

85 85

Andel av total area.
Styrning och mal
Projektens miljoprestanda styrs av den valda miljocertifieringen samt det interna
styrdokumentet, "Miljéprogram for projekt”. | miljéprogrammet for projekt anges Area, tkvm Andel, %
det att alla projekt ska certifieras enligt LEED med mal om att nd betyg Platina. BREEAM Excellent 28 1
Uppgift om val av certifiering och méalsatt betygsniva ska dven anges i det besluts-

PM som tas fram for respektive projekt. LEED Platina 492 21
Av de befintliga fastigheterna &r nistan samtliga fastigheter certifierade. | nagra LEED Guld 1153 50

fall har vivalt att avvakta med en certifiering pa grund av att byggnaden star infor LEED Silver 253 11

enstoérre ombyggnad eller annan omfattande atgard. Nu inriktas arbetet istallet .

pa att omcertifiera alla befintliga byggnader eftersom certifieringen normalt sett LEED Certified 54 2

forfaller efter fem ar. Det 4r teknikorganisationen som ansvarar for certifierings- 1980 85

arbetet med de befintliga fastigheterna.
For 2019 var malet att 6ka andelen miljocertifieringar med betyget LEED Guld
eller hogre. Utfall och kommentar till malet framgar under rubriken "Utfall” nedan.

| den man fastigheten ar miljocertifierad enligt flera system har den raknats som
LEED-certifieraditabellenovan.

Utfall
Vid utgangen av 2019 var 85 (85) procent av bestandet miljocertifierat. Under
2019 certifierades projektfastigheten Hilton i Stockholm och 31 fastigheter
omcertifierades. Andelen miljécertifieringar med betyget LEED Guld eller hogre
Okade till 72 procent (69) och andelen med betyget LEED Platinum 6kade till 21
procent (5).

Vasakronan raknar endast BREEAM, LEED och Miljébyggnad som fullgoda
certifieringar, och inte GreenBuilding som enbart omfattar miljdaspekten energi.
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Beskrivning av bolagets leverantérskedja

Andel nya leverantdrer som granskats avseende miljo

For att kunna bedriva var verksamhet pa ett framgangsrikt satt behdver vi anlita
leverantorer av olika slag. Varje inkop ska kdnnetecknas av affarsméassig korrekt-
het, objektivitet och arlighet med iakttagande av god affarssed. Inkép ska dess-
utom ske genom upphandlingar i konkurrens dar leverantérer och anbud bedéms
och prioriteras utifran hur val de uppfyller de stallda kraven och med beaktande

av leverantérens kompetens, kvalitets-, hallbarhets- och arbetsmiljdarbete samt
risk, funktion, utférande, design och pris. Eftersom en stor del av var miljopaverkan
uppstar ileverantorsled dr det av stor vikt att vi bedémer leveranttrerna utifran
hur de bedriver sitt miljdarbete.

Avgransning
Det ar vi sjélva som avgor vilka krav vi ska stalla pa vara leverantérer. Huruvida
kraven uppfylls avgors av vara leverantérer.

Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats av inkdpsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att teckna avtal med vara leverantérer leds av en central inkdpsenhet.
Inképschefen rapporterar till chefen for teknikorganisationen. Det ar inképsavdel-
ningen som ansvarar for att inképen uppfyller hoga kvalitets- och hallbarhetskrav,
att de sker till Iagsta mojliga kostnad och for upphandling av nya leverantorer. Infor
varje anbud genomfors en utvardering av potentiella leverantérer utifran ett flertal
kriterier. Inképsavdelningen foljer I6pande upp andelen nya leverantérer som har
undertecknat uppférandekoden for leverantorer. Inom Vasakronan pagar ett kon-
tinuerligt arbete med att minska antalet anlitade leverantérer och att fa samtliga
leverantdrsavtal att hanteras direkt av inkdpsavdelningen.

Styrning ochmal
Miljokrav pa vara leverantorer stélls i specifika bilagor i avtal, till exempel miljo-
program for projekt. Generella miljokrav sammanfattas i var miljépolicy ochivar
uppférandekod for leverantorer. I avtalen med nya leverantorer ingar alltid upp-
forandekoden for Vasakronans leverantorer och fran och med 2017 ska samtliga
nyaramavtals- och serviceavtalsleverantorer utvarderas avseende miljo, arbets-
villkor och manskliga rattigheter. Infér 2019 sattes ett mal fér bolaget om att minst
50 av vara leverantorer utvarderas med avseende pa om de foljer var uppférande-
kod. For information om malet uppfylldes, se nedan under rubriken "Utfall”.
Kontroll av att leverantérerna lever upp till sina ataganden i koden och even-
tuellaytterligare specifikationer i kontraktet sker genom revisioner. Vid urval for
revision tas hansyn till hur mycket vi képer av leverantéren, samt sarskilda risker
och fokusomraden.
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Utfall
Det totala antalet leverantérer som anlitas direkt av Vasakronan uppgick vid slutet
avarettill 2568 (2 587). Dessa leverantorer har i sin tur ofta underleverantérer.
Antalet underleverantorer ar svart att uppskatta eftersom antalet per leverantor
varierar kraftigt. De leverantérer som framst anlitas ar entreprencrer (framst
byggentreprendrer), konsulter (till exempel teknikkonsulter och arkitekter), energi-
leverantorer (el, fjarrvarme och fjarrkyla) samt serviceleverantorer.

Eftersom Vasakronan uteslutande bedriver verksamhet i Sverige sa har dven
leverantdrerna oftast sin hemvist i Sverige.

Vasakronans uppférandekod for leverantorer tillampas for alla nya leverantors-
avtal och finns numed i samtliga leverantdrsavtal tecknade av inkdpsavdelningen.

Under 2019 har totalt 10 (2) storre leverantérsrevisioner genomforts. Utover
dessa har dven 27 (8) revisioner genomforts i samband med kontraktsmoten med
leverantoren, och 43 (<) leverantorer har utvarderats genom att projektchefer hos
Vasakronan har fatt svara pa enkéter om hur de bedémer leverantérens arbete
med bland annat milj¢fragor och arbetsmiljo. Utfallet fran revisionerna visar att de
reviderade leverantérerna pa ett tillfredsstéllande satt uppfyller vara miljokrav.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom uppforandekoden for leverantorer stalls bland annat krav pa att leveranto-
rerna har kunskap om och kontroll éver sin miljopaverkan inom ett flertal omraden.
Bland annat stélls krav pa vilket material som anvénds, hur leverantéren hanterar
avfall, att de arbetar med att effektivisera sin energianvandning och att de arbetar
aktivt for att minska sina utslapp. Genom att stélla dessa krav bidrar Vasakronan
till att de mal som framgar av indikatorerna for material, avfall, energi och utslapp
uppnas.
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Socialt ansvar

Total personalstyrka, uppdelad pa anstéallningsform, anstéllningsvillkor och kdn
Sammanséattning av styrelse, ledning och 6vriga medarbetare utifran alder och kén

Vivill vara ett foretag som speglar det samhaélle dar vi verkar. Vi tror dven att vi blir
mer framgangsrika om vi undviker alltfér homogena grupper eftersom grupper
med en mer 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 anstélining i Vasakronan och inte
de personer som utfor arbete under anstéllningslika villkor.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med mangfald och likabehandling leds av bolagets HR-chef, men ansvaret
for att skapa grupper som praglas av mangfald, samt att inga medarbetare diskrimi-
neras, ligger hos respektive chef.

Eventuella fall av diskriminering fangas upp via nagon av foljande kanaler: medar-
betarenkéater, narmaste chef, HR-avdelningen, fackliga parter, bolagets compliance
officer eller var externa visselblasarfunktion.

For att sdkerstélla att inga osakliga I6neskillnader férekommer pa Vasakronan
genomfors lonekartlaggningar arligen. For att na storsta mojliga objektivitet gors
dessaisamarbete med en extern part.

Styrning ochmal

Alla medarbetare och arbetsstkande, ska behandlas pa ett likvardigt satt och ingen
diskriminering far forekomma. Kvinnor och man ska ges lika méjlighet till utveckling
och befordran samt lika 16n for likvardigt arbete. Syfte och mal for likabehandlings-
arbetet sammanfattas i en likabehandlingspolicy som tydligt klarlagger att bolagets
hela verksamhet ska vara fri fran diskriminering och trakasserier. Dessutom finns
enintern uppférandekod fér medarbetare och styrelsemedlemmar.

Infor 2019 sattes ett mal for hela verksamheten om att alla medarbetare upp-
lever att vihar arbetsplatser fria fran diskriminering. Det sattes dven mal pa att
oka andelen medarbetare med utldndsk bakgrund. Se mer information om mal och
maluppfyllelse pa sidan 143.
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Utfall

Per 31 december 2019 uppgick antal anstallda till 304 (309), varav 300 (308) var
tillsvidareanstéllda och resterande visstidsanstallda. Tva anstallda inom organisa-
tionen hade deltidskontrakt. Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal.
Samtliga medarbetare var tjansteman och ingen var kollektivanstalld vid utgangen
av aret.

Vid utgangen av aret anlitades cirka 240 (230) konsulter i verksamheten. Av
dessa ar cirka hélften inhyrda som externa projektledare i ny- och ombyggnads-
projekt. Ovriga konsulter anlitas i huvudsak som ersattning till befintlig personal
vid till exempel foraldraledighet eller sjukskrivning. Utéver inhyrda konsulter
anlitas entreprendrer i projektverksamheten. Da omfattningen av dessa entre-
prenorer varierar avsevért éver tid har det inte gjorts nagon uppskattning av
omfattningen av dessa.

Vid lonekartlaggningen 2019 framkom att kvinnorna tjanade 95 procent (90) av
vad mannen tjanade. Arbetet framat handlar alltjamt om att fortsatta identifiera
osakliga l6neskillnader och vidta atgérder.

Bidragtill FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med mangfald och likabehandling bidrar vi till mal 5 och
delmalet 5.5 "Tillforsakra kvinnor fullt och faktiskt deltagande och lika mojligheter
till ledarskap pa alla beslutsnivaer i det politiska, ekonomiska och offentliga livet”.
Det bidrar dven till mal 8 och delmalet 8.5 ” Senast 2030 uppna full och produktiv
sysselsattning med ansténdiga arbetsvillkor for alla kvinnor och méan, inklusive
ungdomar och personer med funktionsnedsattning, samt lika 16n for likvardigt
arbete” samt mal 10 och delmal 10.2 " Till 2030 mojliggdra och verka for att alla
méanniskor, oavsett alder, kon, funktionsnedséttning, ras, etnicitet, ursprung, religion
eller ekonomisk eller annan stéllning, blir inkluderade i det sociala, ekonomiska och
politiska livet ".
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Aldersfordelning

B -293r,6%(7)
[0 30-493r,53%(54)
50-ar,41%(39)

Aldersfordelning bland
samtligamedarbetare.

Fordelning kvinnor och méan

Stockholm

O

B Kvinnor,47% (47)
M Min,53%(53)

Antalet anstalldai Stockholm
uppgick till totalt 196 personer
vidutgangen av aret.

Fordelning kvinnor och méan, per balansdagen

Samtligamedarbetare

W Kvinnor, 45% (46)
[ Min,55% (54)

Goteborg

O

M Kvinnor, 33% (38)
[ Min, 67%(62)

Antalet anstéalldai Goteborg
uppgick till totalt 45 personer
vidutgangen av aret.

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund 2018

%

50 48
40 37 3 37
30 29 |
2 |

0 16

12 13
0 m BN
Stockholm Goteborg Uppsala Totalt

B Vasakronan2018

Befolkning 20-67 ar

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund i Vasakronan 2018 jamfort
med utlandsk bakgrundibefolkningen (20-67 ar) pasammaorter.

Kélla: SCB
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Ledningsgrupp

O 00

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

Malmé

B Kvinnor,40% (46)
[ Mén, 60% (54)
Antalet anstalldaiMalmé

uppgick till totalt 30 personer
vidutgangen av aret.

Styrelse

W Kvinnor, 67% (56)
[ Min,33% (44)

Uppsala

W Kvinnor, 48% (53)
[ Min,52% (47)

Antalet anstélldaiUppsala
uppgick till totalt 33 personer
vidutgangen av aret.

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund 2019

%
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Stockholm Goteborg Uppsala Totalt

M Vasakronan2019

Befolkning 20-67 ar

Andel anstallda med utlandsk bakgrund i Vasakronan 2019 jamfort
med utldndsk bakgrund i befolkningen (20-67 ar) pasammaorter.

Kalla: SCB
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Andel nya leverantérer som granskats avseende arbetsvillkor och manskliga rattigheter i

For att kunna bedriva var verksamhet pa ett framgangsrikt satt behover vi anlita
leverantorer av olika slag. Varje inkop ska kdnnetecknas av affarsmassig korrekt-
het, objektivitet och arlighet med iakttagande av god afférssed. Inkop ska dess-
utom ske genom upphandlingar i konkurrens dér leverantérer och anbud bedéms
och prioriteras utifran hur val de uppfyller de stallda kraven och med beaktande av
leverantdrens kompetens, kvalitets-, hallbarhets- och arbetsmilj¢arbete samt risk,
funktion, utférande, design och pris.

Avgransning
Det ar vi sjélva som avgor vilka krav vi ska stalla pa vara leverantoérer. Huruvida
kraven uppfylls avgors av vara leverantorer.

Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats av inkdpsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att teckna avtal med vara leverantérer leds av en central inkdpsenhet.
Inkdpschefen rapporterar till chefen for teknikorganisationen. Det &r inkdpsavdel-
ningen som ansvarar for att inkdpen uppfyller hdga kvalitets- och hallbarhetskrav,
att de sker till ldgsta mojliga kostnad och for upphandling av nya leverantorer. Infor
varje anbud genomférs en utvardering av potentiella leverantérer utifran ett flertal
kriterier.

Inképsavdelningen foljer I6pande upp andelen nya leverantérer som har tecknat
uppférandekoden for leverantorer. Det hander dock att en del avtal inte tecknas av
inkdpsavdelningen och det &r darfor svart att totalt sett uppskatta hur manga avtal
och leverantérer som har relevanta miljokrav i sina kontrakt. Inom Vasakronan
pagar ett kontinuerligt arbete med att minska antalet anlitade leverantérer och att
fa samtliga leverantorsavtal att hanteras direkt av inképsavdelningen.

Styrning ochmal

Genom uppférandekoden for leverantorer stéller Vasakronan krav pa leveranto-
rerna avseende bland annat arbetsvillkor och méanskliga rattigheter. | avtalen med
nyaleverantorer ingar alltid "Uppforandekoden for Vasakronans leverantérer” och
fran och med 2017 ska samtliga nya ramavtals- och serviceavtalsleverantorer ut-

Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar,
franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor

Hélsa och sdkerhet for vara medarbetare ar av storsta vikt eftersom sjukfranvaro
leder bade till direkta kostnader i form av sjuklén och indirekta kostnader i form av
produktionsbortfall och onddigt manskligt lidande.

Avgransning

Det ar arbetsgivarens ansvar att sdkerstalla en god fysisk och psykosocial
arbetsmiljo. Darfor sker en stor del av paverkan inom organisationen. Den storsta
paverkan utifran ett olycksfallsperspektiv sker utanfér organisationen, pa bygg-
arbetsplatsernaivar projektverksamhet.

Rapporteringen omfattar sjukfranvaro och olyckor avseende personer med
anstéllning i Vasakronan. Arbetet med att dven rapportera olycksfall pa vara
byggarbetsplatser &r paborjat och ett enhetligt system for den inrapporteringen
ar under uppférande.

Ansvar och uppféljning
HR-chefen ansvarar for att det finns tillgang till halsoframjande atgarder och
mojlighet till rehabilitering. Respektive chef ansvarar for att se ver medarbeta-
rens arbetssituation eftersom en del av sjukfranvaron &r relaterad till utmattnings-
syndrom. Regioncheferna ansvarar for bolagets projektutveckling och dérigenom
dven for arbetsmiljon for de entreprendrer som ar verksamma pa vara byggarbets-
platser. For underhalls- och driftentreprenader ligger motsvarande ansvar pa
teknikorganisationen.

Uppfoljining av sjukfranvaro och langtidssjukfranvaro gérs manadsvis och éver
rullande tolv manader. Antalet arbetsskador foljs upp arligen.

Styrning och mal

Stor kraft laggs pa hilsoframjande aktiviteter, liksom pa att férebygga arbetsskador
och rehabilitera langtidssjukskrivna. Vasakronan erbjuder sjukvardsforsakring for
samtliga medarbetare.

Rapportering av incidenter och olycksfall gors i rapporteringsverktyget "Kris
ochincidenter” och omfattar i dagslaget enbart Vasakronans medarbetare.

Nar det géller de entreprendrer som dr verksamma péa vara byggarbetsplatser
stalls krav pa arbetsmiljé och sékerhet i vara entreprendrsavtal. Dessutom pagar
ett arbete med att forbattra rutinen for rapportering av olycksfall och under 2019
ingick det som ett verksamhetsoévergripande mal, se mer information pa sidan 14 3.
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varderas avseende miljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter. For att forstarka
mojligheten for medarbetare eller utomstaende att anonymt anmaéla misstankar
om avvikelser fran lagar och regler géllande arbetsvillkor eller ménskliga rattigheter
finns en visselblasarfunktion. Det dr Vasakronans compliance officer, tillika chefs-
jurist, som tar emot och utreder de anmalningar som kommer in. Sedan 2015 finns
aven en extern visselblasarfunktion for att ge mojlighet att anméla misstankar om
eventuella oegentligheter till en utomstaende part.

Kontroll av att leverantérerna lever upp till sina ataganden i koden och even-
tuella ytterligare specifikationer i kontraktet sker genom revisioner. Vid urval fér
revision tas hansyn till hur mycket vi képer av leverantéren, samt sarskilda risker
och fokusomraden.

Utfall
Vasakronans uppforandekod for leverantorer tillampas for alla nya leverantérsavtal
ochfinnsnumedisamtliga leverantérsavtal tecknade avinkdpsavdelningen.
Under 2019 har totalt 10 (2) stérre leverantorsrevisioner genomforts. Utéver
dessahar dven 27 (8) revisioner genomforts i samband med kontraktsméten med
leverantoren, och 43(-) leverantorer har utvarderats genom att projektchefer hos
Vasakronan har fatt svara pa enkater om hur de bedémer leverantorens arbete
med bland annat arbetsmiljo. Utfallet fran revisionerna visar att de reviderade
leverantorerna pa ett tillfredsstéllande satt uppfyller vara krav avseende arbets-
villkor och manskliga réattigheter.
Under 2019 anmaldes inga misstankar om avvikelser fran lagar eller regler
gallande arbetsvillkor eller ménskliga rattigheter.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att stalla krav pa leverantérerna avseende arbetsvillkor och manskliga
rattigheter bidrar vi till mal nummer 3 och delmal 3.4 ” Minska antalet dodsfall till
féljd av icke smittsamma sjukdomar och frdmja mental hélsa”. Vi bidrar dven till
mal 5 och daframst delmal 5.5 " Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledarskap
och beslutsfattande” samt till mal 8 och dess delmal 8.8 ” Skydda arbetstagares
rattigheter och framja trygg och séker arbetsmiljo for alla”.

Utfall

Total sjukfranvaro uppgick under 2019 till 2,1 procent (1,9) och fordelningen

per region och kén framgar av diagrammet nedan. Under 2019 anmaéldes totalt
fyra olycksfall bland Vasakronans anstallda, varav tva var tillbud vilket innebar att
nagon skada aldrig uppstod. Ingen av de anmalda skadorna har resulterat i nagon
franvarodag. | projektet Hilton som avslutades under aret har totalt 16 olyckor
rapporterats under hela projektets I6ptid. | dessa fall saknas uppgift fran entrepre-
noren om eventuella franvarodagar som olyckan har lett till.

Sjukfranvaro 2019 och 2018
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Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med hilsa och sékerhet for vara anstéllda bidrar vi till mal
nummer 3 och dess delmal 3.4 " Minska antalet dédsfall till foljd av icke smittsamma
sjukdomar och framja mental hélsa” samt mal 8 och delmal 8.8 " Skydda arbets-
tagares rattigheter och framja trygg och saker arbetsmiljo for alla”.
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Atgirder som vidtas i syfte att uppratthalla en hog trygghet

och sdkerhet i och omkring fastigheterna

Att kdnna trygghet och sdkerhet i sin narmiljo ar viktigt for alla ménniskor. I sin
roll som arbetsgivare vill vara hyresgaster forsdkra sig om att deras medarbetare
har en trygg arbetsplats och dvenen trygg vég till och fran jobbet. Det blir en allt
viktigare fraga vid val av lokalisering.

Avgransning

Paverkan sker inom organisationen i och med att dennaindikator avser atgarder
som vi sjdlva har vidtagit. Rapportering omfattar enbart de atgarder som Vasa-
kronan vidtar.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for att sdkerstalla att den I6pande sakerheten i och runtomkring fastig-
heterna uppratthalls ligger pa teknikorganisationen.

Vid projektutveckling ansvarar respektive region for att atgarder vidtas redan
i samband med planeringen av ny- och ombyggnadsprojektet.

Styrning och mal
Vasakronan genomfor I6pande atgarder i syfte att skapa en séker och trygg miljo i
och omkring fastigheterna. En viktig del i det arbetet &r att skapa en mix av kontor,
handel och nojen for att pa sa satt skapa en mer levande miljé dven pa kvéllstid.
Inom forvaltningen utférs dessutom atgarder for att 6ka belysningen av morka
platser som parkeringar eller i omradet kring vara projektfastigheter. Andra atgar-
der ar att se dver larm, infora sékrare passagesystem och forbattra belysning.
Vasakronan har ett langsiktigt mal att fastigheternas utformning ska bidra till
hyresgastens trygghet, sakerhet och hélsa. Infor 2019 var malet att genomféra
ytterligare minst 50 trygghetsskapande atgarder i vara fastigheter och projekt.
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Utfall

Under aret har totalt 52 atgarder utforts i syfte att 6ka trygghetenioch runt
omkring fastigheterna. Exempel pa atgarder inom det befintliga bestandet &ar
forbattring av belysning, utdkad vaktarrondering, utvardering av accessen till
fastigheterna, utokade sakerhetsronderingar, musik i garage och klottersanering.

Under aret fortsatte dven arbetet med Purple Flagiomradena Fredstan, Nord-
stan och Lilla Bommen i Géteborg. Purple Flag dr ett samarbete med organisatio-
nen Fastighetsdgarna som syftar till att synliggéra platser som pa ett framgangs-
rikt satt arbetar med att forbattra sakerheten, tillgangligheten och utbud dven
pa kvallstid. | Stockholm pagar ett kunskapslyft inom forvaltningsorganisationen
tillsammans med Stiftelsen "Tryggare Sverige” i syfte att 6ka kunskapen om hur vi
som fastighetsdgare kan sékra vara platser.

Forinformation om hur arbetet med sakerhet och trygghet fortléper inom
projektverksamheten, se sidan 24.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med att uppratthalla en sdker och trygg miljo i och omkring
vara fastigheter bidrar vi till mal nummer 5 och dess delmal 5.2 " Utrota vald mot
och utnyttjande av kvinnor och flickor”, mal nummer 10 och dess delmal 10.2”
Framja social, ekonomisk och politisk inkludering”, mal 11 och delméal 11.7 " Skapa
sakraochinkluderande grénomraden for alla” samt mal 16 och delmal 16.1”
Minska valdet ivarlden”.

Atgirder som vidtagits i syfte att 6ka tillgangen till kollektivtrafik och nirservice &

Som fastighetsdgare ar det viktigt att erbjuda lokaler med goda kommunikations-
mojligheter och narhet till olika typer av samhaéllsservice. Det skapar en enklare
vardag for vara hyresgaster och bidrar till en minskad klimatpaverkan, vilket blir
allt viktigare vid val av lokalisering.

Avgransning
Paverkan sker inom organisationenioch med att denna indikator avser atgarder
som vi sjdlva har vidtagit.

Rapporteringen omfattar enbart de dtgarder som Vasakronan vidtar.

Ansvar och uppféljning
Det ar organisationen for projektutveckling inom respektive region som ansvarar
for att viredaniplaneringsfasen véljer att utveckla fastigheter i goda kollektiv-
trafiklagen samt att vi skapar forutsattningar for en mix av olika verksamheter i
fastigheten. Transaktionsavdelningen ansvarar for att tillgang till kollektivtrafik och
narservice ar en fraga som beddéms innan eventuellt forvarv. Regionerna ansvarar
for den l6pande dialogen som férs med kommuner och kollektivtrafikbolag bland
annat nar det galler turtathet och placering av hallplatser.

Uppféljning av atgérdernas effekt sker i den I6pande dialogen med vara hyres-
gaster samt i de enkater av resvanor som gors i samband med miljocertifieringar
avvara fastigheter.

Styrning ochmal
Viarbetar kontinuerligt med att se till att de fastigheter vi dger ligger i sddana lagen
dar kollektivtrafiken redan ar god eller dar planer finns pa att uttka den. Vi arbetar

Kundnéjdhet

For att viska klara vart uppdrag omen langsiktigt hog avkastning ar hog kundnaéjd-
het ett maste. Ju néjdare kunderna ar desto hogre blir deras lojalitet gentemot oss.

Avgransning
Resultat fran kundundersdkningar avser var egen utvardering av hyresgésternas
nojdhet.

Ansvar och uppféljning

Kundarbetet leds av bolagets fyra regioner och det &r regioncheferna som har
det 6vergripande ansvaret for kundngjdheten. Kundundersokningar genomfors
regelbundet for att félja upp hur vi uppfattas och for att identifiera forbattrings-
omraden. Det sker framst genom Vasakronans egen kundundersokning, Tyck om
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aven aktivt med att forsoka forbattra kollektivtrafiken med avseende pa turtathet
och héllplatsplaceringar.

Manga av vara fastigheter ligger i citykdrnorna dar narservicen oftast redan ar
hog. Vi dger dven fastigheter i mer perifera ldgen och dar arbetar vi aktivt med att
se till att det finns ett varierat utbud av restauranger och kaféer, gym, frisérer samt
andratyper av servicetjanster som vara kunder efterfragar i anslutning till sina
arbetsplatser. Vierbjuder dven tillgang till kemtvatt och skomakare i manga av vara
fastigheter.

Utfall
| Stockholm har Vasakronan varit delaktiga i planering och finansiering av ombygg-
naden av delar av Kungsgatan. Projektet syftar till att underlatta for busstrafiken
pa Kungsgatan, men aven till att forbattra sdkerheten for cyklisterna. | Frosunda
strax utanfor Stockholm har Vasakronan erbjudit hyresgésterna elbuss vid rus-
ningstrafik under host- och vintertid.

| Goteborg har Vasakronanfor haft en dialog med Goteborg Stad om att
sakerstélla en effektiv kollektivtrafik till Lilla Bommenomradet. Dessutom har nya
cykelrum tagits fram i Lappstiftet och i Meethshuset.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med att 6ka tillgdngen till kollektivtrafik och narservice bidrar
vitill mal nummer 9 och dess delmal 9.1 ” Skapa hallbara, motstandskraftiga och
inkluderande infrastrukturer” samt mal 11 och delmal 11.2 " Tillgédngliggor hallbara
transportsystem for alla”.

Vasakronan, som genomférs i borjan pa varje ar men dven med hjélp av hédndelse-
styrda kundundersokningar.

Styrning och mal
For att fa ndjda kunder behovs goda kundrelationer. Det arbetet innefattar bland
annat rutiner for kommunikation, méten och enkéater for uppféljning.

Utfall

Den senaste undersokningen gjordes i borjan av 2020 dar utfallet uppgick till 77
(76) for kontor och 76 (73) for butiker. Skalan i undersokningen ar 1 till 100, dar ett
utfall pa minst 80 motsvarar betyget mycket bra.
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Revisors rapport over overs

HALLBARHET

ktlig granskning av

hallbarhetsredovisningen samt yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmmaniVasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Inledning

ViharfattiuppdragavforetagsledningeniVasakronan AB ("Vasa-
kronan”) att 6versiktligt granska Vasakronans hallbarhetsredovisning
for ar 2019. Foretaget har definierat héllbarhetsredovisningens
omfattning pdsidan 116 idettadokument vilket dven utgor denlag-
stadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen ochféretagsledningen somhar ansvaret for att upp-
rattahallbarhetsredovisningeninklusive denlagstadgade hallbarhets-
rapportenienlighet med tillampliga kriterier respektive arsredovis-
ningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 116 och utgédrs avde delar av
ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egnaframtagnaredovisnings- och berdkningsprinciper.
Dettaansvar innefattar dven den interna kontroll som beddms n6d-
vandig for att upprattaenhéllbarhetsredovisning sominte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
pafel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttalaenslutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning och ldmna ett yttrande avse-
ende denlagstadgade hallbarhetsrapporten.

Viharutfortvar oversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andrabestyrkandeuppdrag anrevisioner och 6versiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information utgiven av IAASB. En dver-
siktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovis-
ningen, att utféraanalytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. Vihar utfort var granskning avseende den lag-
stadgade héllbarhetsrapportenienlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Endversiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har
enannaninriktning och en betydligt mindre omfattning jdmfért med
deninriktning och omfattning somenrevision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i dvrigt har.
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Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontrollvilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen
ochtillampligakravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende
iforhallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och har

i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder somvidtas vid en 6versiktlig granskning
ochgranskningenligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss
ensadan sdkerhet att viblir medvetna om allaviktigaomstandigheter
somskulle kunna ha blivitidentifierade omenrevision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en dversiktlig granskning och gransk-
ningenligt RevR 12 har darfor inte den sdkerhet somen uttalad slut-
sats grundad paenrevision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valdakriterier, som definieras ovan.
Vianser att dessakriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vianser att de bevis somvi skaffat under var granskning ar tillrackliga
ochdndamalsenligaisyfte att ge oss grund for vara uttalandennedan.

Uttalanden

Grundat pavar dversiktliga granskning har det inte kommit framnagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredo-
visningeninte,iallt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna. En lagstadgad
hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholmden 23 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Ljungdahl
Specialistmedlemi FAR

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Investerarrapport — Gronfinansiering

Vasakronan gav ut varldens forsta gréna foretagsobligation i november 2013,
och ar fortsatt den stérsta emittenten av grona foretagsobligationer i Sverige.
Sedan 2018 omfattar Vasakronans ramverk inte bara obligationer, utan samtli-
ga laneinstrument. Ramverket foljer Green Bond Principles och dr granskat av
CICERO med hégsta betyg, "Dark Green”. Vasakronan emitterade under 2018
vérldens férsta grona foretagscertifikat.

Fastigheter star for drygt 30 procent av energianvandningeni Sverige. Darfor ar
det sjalvklart for oss att fortsatta arbetet med att minska energianvandningenivara
fastigheter. Sedan 2009 har vi genom investeringar samt ett titt samarbete med
varahyresgéaster lyckats halveraenergianvandningen. Dessutom har vi genom att
forse varafastigheter med fornyelsebar eller klimatneutral energi sedan 2006
minskat koldioxidutsldppeniScope 1 och 2 och utsldpp fran flygresor med totalt

99 procent.

Stora mangder byggmaterial anvands vid nyproduktion, ombyggnad och lokal-
anpassningar av fastigheter. Materialet i var projektverksamhet orsakar en hog
grad av milj6- och klimatpaverkan nar det utvinns och produceras och behovet av
transporter ar stort. Darfor ar det viktigt att minska mangden material och i storre
utstrackning anvanda fornybara ravaror och atervunnet eller aterbrukat byggma-
terial. Vibehover dessutom se till att materialet inte innehéller farliga &mnen som
sprids i inomhusmiljon eller till ekosystemen utanfor vara byggnader. Darfor ska
allt material i vara byggnader alltid utvarderas och dokumenteras. | detta arbete
anvénds Byggvarubeddmningen.

Ny- och ombyggnadsprojekt ger upphov till mycket bygg- och rivningsavfall. En
stor del av det atervinns inte utan gar till forbranning eller deponi. Som fastighets-
dgare tar vi dven hand om stora méangder avfall fran vara hyresgasters verksamhet.
Manga ganger ar det vi som avgor hur noggrant det avfallet kan sorteras eftersom
det ar visom ansvarar for utrymmen och utrustning for kallsortering i fastigheten.

Utveckling gron finansiering
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Energiprestandan uppgick tilli genomsnitt 92 kWh/kvm vid utgangenav 2019.
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EU:s avfallshierarki styr vart arbete med att minska miljopaverkan bade fran
byggavfallet och hyresgésternas avfall. Malet ar att minimera avfallet som gar
till deponi och forbranning och 6ka andelen som atervinns eller aterbrukas.

Att minska vattenférbrukningen ar en viktig fraga bade ur ett globalt och lokalt
perspektiv. Vasakronan anvander vatten fran de kommunala systemen. | Uppsala,
enav fyraorter dér vifinns, har kommunen signalerat att det rader en brist-
situation. Darfor arbetar vi kontinuerligt, bade dér och pa vara évriga orter,
med uppféljning och kostnadseffektiva atgarder for att minska forbrukningen.
Att ha en lag vattenanvandning ar dven en forutsattning for att byggnader ska
kunna miljocertifieras med ett hogt betyg.

Varje ar tas en bolagsévergripande affarsplan fram med mal for ekonomi, miljo
och sociala aspekter. Den bryts sedan ned i specifika planer och mal fér respektive
enhet och foljs upp kontinuerligt under aret. Fér mer information om vara miljomal
for 2019 och hur vél vi nadde upp till dem, se sidan 142 i arsredovisningen for 2019.

Gron finansiering

Under 2019 emitterade Vasakronan grona obligationer for 13,4 mdkr. Totalt ute-
staende gronaobligationer och certifikat uppgick vid arsskiftet till 25,8 mdkr (16,8).
Det motsvarar 39 procent (28) av de totala skulderna. Grona obligationer ar nu
emitteradeisexolikavalutor SEK,NOK, EUR, JPY,AUD och USD. Gréna tillgangar
uppgick vid arsskiftet till 33,3 mdkr, vilket ger 7,6 mdkr i dterstadende gront laneut-
rymme.

Utdver finansieringen inom ramverket hade Vasakronan gréna icke sakerstéllda
lan med Nordiska och Europeiska Investeringsbanken om totalt 4,8 mdkr vid ut-
gangen av aret. Under 2019 togs det forsta grona sdkerhetsstallda banklanet upp
om 0,8 mdkr. Total gron finansiering inklusive gréna banklan, som ar finansierade
utanfor ramverket, uppgar till 47 procent (35) av Vasakronans totala skuld.

560
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Kriterier enligt ramverket

Vad vikanfinansieramed likviden fran de grona finansiella instrumenten finns
beskrivetiett ramverk som har granskats och genomlysts avden norska klimat-
forskningsstiftelsen CICERO. Sedan 2017 mojliggdr Vasakronans ramverk investe-
ringarisaval nybyggnads- och ombyggnadsprojekt som befintliga fastigheter.

For finansiering av ny- och ombyggnadsprojekt kravs att dessa ska vara certi-
fierade enligt LEED for ny- och ombyggnad, pa niva Platina eller BREEAM-SE
panivan Outstanding, samt ha en energiprestanda som ligger 25 procent under
Boverkets energikrav (BBR-kraven).

De kriterier som ska vara uppfyllda for finansiering av en befintlig fastighet ar
att byggnaden ska vara certifierad enligt LEED for befintliga byggnader, pa lagst
guldniva, samt ha en energiprestanda som understiger 100 kWh/kvm och ar.
Ramverket och CICERO:s utlatande finns pa www.vasakronan.se.

Vasakronan har ett sarskilt konto for transaktioner som hanfor sig till emissions-
likvider av grona laneinstrument. | de fall godkant investeringsbelopp understiger
utestaende volym gréna laneinstrument ar Vasakronan férbunden att tillfora
motsvarande belopp till detta konto. Vid utgdngen av aret 6versteg godként
investeringsbelopp utestaende volym grona laneinstrument och saldot pa kontot
var darfor noll.

Utslapp

7192

Minskning av klimatpaverkan
franbefintliga fastigheter (arlig).

&vrigaupplysningar

Investerarrapporten drupprattad utifran de kriterier som finnsivart ramverk for
gronafinansiellainstrument. Ramverket &r framtaget i enlighet med Green Bond
Principles och har granskats avdet oberoende klimat- och milj¢forskningsinstitutet
CICERO. Ramverket finns pd www.vasakronan.se. Den miljédata som redovisas &r
framtagen enligt samma principer och metoder som var hallbarhetsrapport och
finns beskrivna pasidan 116iarsredovisningen for 2019.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp som per
balansdagen har investerats i den aktuella fastigheten. Befintliga fastigheter tas
upp till marknadsvarde. Marknadsvardet uppdateras vid hel- och halvarsskifte i
samband med att externa varderingar utfors. Redovisningen av marknadsvarden
ochinvesterat belopp foljer de redovisningsprinciper som framgar pa sidan 87.

Inom kategorin "Befintliga fastigheter” ingar dven fastigheter som tidigare har
genomgatt en om- eller nybyggnad och som under projektets [6ptid har finansie-
ratsienlighet med kriterierna for ny- och ombyggnadsprojekt. | sasmband med att
ny-eller ombyggnaden avslutats gors en utvardering mot de kriterier som stélls fér
investering i befintliga fastigheter. For att en fastighet ska kunna klassificeras om
fran ny- och ombyggnadsprojekt till kategorin for befintliga fastigheter kravs att
ny- eller ombyggnaden &r rapporterad till styrelsen och att en slutlig certifiering
har erhallits.

Metod for berdkningar
Det utslédpp somredovisas for de befintliga fastigheterna avser sadant somkan
hanforas tillenergianvandningen i byggnaden med beaktande av de avtal som Vasa-
kronaningatt med respektive energileverantor. | energianvandningen och utslapps-
berakningeningar inte sa kallad hyresgéastel (el som hyresgasten har eget abonne-
mang for).

Vid berékning av minskad energianvandning mellan 2009 och 2019 i de befintliga
fastigheterna (se tabell pa sidan 140) har fastighetens uppmatta energianvandning
per 2009-12-31 jamforts med uppmaétt energianvandning per 2019-12-31. | de fall
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Godkant investeringsbelopp

2019-12-31, mkr
Upparbetade investeringar i pagdende projekt 977
Befintliga fastigheter 32341
- varav tidigare ny- och ombyggnadsprojekt 7860
Totalt godkantinvesteringsbelopp 33318
Utestaende volym grona obligationer 25203
Utestaende volym grona certifikat 560
Totalt utestdende volym 25763
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 7555

Utslapp

692

ton
Undvikna utslapp fran ny-och
ombyggnadsfastigheter (arlig).

fastigheten tidigare har genomgatt en ny- eller ombyggnad har den hogsta tillatna
energianvandningen enligt BBR-kraven, vid tidpunkten nar fastigheten fardigstall-
des, tillampats.

Minskningen av klimatpaverkan som redovisas for de befintliga fastigheterna
avser skillnaden mellan det arliga utslappet av véxthusgaser som fastigheten skulle
ha haft under 2019, utan den forbattrade energiprestandan eller avtal om férny-
bar/klimatneutral energi, och fastighetens faktiska utslapp under 2019 (utifran
uppmatt energianvandning 2019 och med beaktande av Vasakronans avtal om
fornybar/klimatneutral energi).

Vid berédkning av den bedémda minskningen av energianvandningen i pdgdende
ny- och ombyggnadsprojekt (se tabell p& sidan 139) har prognostiserad energi-
prestandajamforts med hogsta tillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer
(BBR-krav). Bedomda undvikna utslapp fran ny-och ombyggnadsprojekt avser
skillnaden mellan det arliga utslappet av vaxthusgaser som fastigheten skulle
ha haft om den byggdes i enlighet med BBR-kraven och utan avtal om férnybar/
klimatneutral energi, och de utslapp som fastigheten kommer att ha utifran
prognostiserad energiprestanda och med beaktande av Vasakronans avtal om
fornybar/klimatneutral energi.

Nagra av de befintliga fastigheter som finansieras inom ramverket finansieras
dven med grona banklan. For att den framraknade minskningen av klimatpaverkan
endast ska visa pa effekten av den gréna finansieringen under Vasakronans ram-
verk, har den del som hanfor sig till de grona banklanen raknats bort. Som underlag
for hur stor andel som ska raknas bort har andelen gront lan i forhallande till fastig-
hetens marknadsvérde anvants. | de fall den befintliga fastigheten ar pantsatt for
grona sdkerhetsstallda banklan utanfér ramverket, har andelen pantbrev i férhallan-
de till fastighetens marknadsvarde anvants. For mer information om vilka fastigheter
som &ven ar delfinansierade av grona banklan, se tabellen "Befintliga fastigheter som
ligger till grund for investering” pa sidan 140.
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NYBYGGNAD

Hilton

Kvarteret Hilton i Solna borjade byggas 2016 och stod klart under 2019.
Byggnaden som dr knappt 10 000 kvadratmeter stor, rymmer framst
kontor men dven ett café. De tva 6versta vaningarna, av totalt nio, ar
byggdaitra vilket reducerar klimatpaverkan fran byggnationen.
Overstavaningen har en stor terrass och évriga takytor har férsetts
med sedumvaxter. Dessa fordrojer dagvatten, bidrar till biologisk
mangfald ochisolerar byggnadens tak.

Miljocertifiering LEED, med uppnatt betyg Platina
e Energiprestanda 49 kWh/kvm, vilket ar 39 procent lagre an lagkrav

Elbuss till och fran Solna station

Gott om cykelparkering och omkladningsrum for cyklister

Laddplatser for elfordon

NYBYGGNAD
Magasin X

Magasin X som byggs vid resecentrum i Uppsala, kommer att bli Sveriges
storsta kontorshusitra. Genom att vélja tra som byggmaterial minskar
koldioxidutslappen per producerad kvadratmeter markant. Tra binder
dessutom koldioxid genom fotosyntesen vilket gor att byggnaden, sa
lange den star kvar, ar en koldioxidsanka. Byggnaden som blir 11 300
kvadratmeter stor berdknas varaklar fér inflyttning under 2021.

o Miljocertifiering LEED, med mal att na betyg Platina
e Energiprestanda 27 kWh/kvm, vilket &r 67 procent lagre an lagkrav

Solceller bade patak ochintegreradeifasaden

Borrhalslager fér virme- och kylproduktion

Branslecellsanlaggning for att langtidslagra solel

Gott om cykelparkering och omkladningsrum for cyklister

BEFINTLIG FASTIGHET

Tre Vapen 2

Trevapen 2 dr en fastighet pa Ostermalmi Stockholm som inrymmer
cirka 38 000 kvadratmeter kontor. Den byggdes ursprungligen for
Konstfackskolan och stod fardigiseptember 1959. Byggnaderna ar
kulturminnesskyddade av Stockholms stad och far inte andras i nadgon
storre omfattning. Tack vare investeringar i ny teknik samt ett syste-
matiskt energispararbete tillsammans med hyresgéasterna har energi-
anvandningen minskat med 33 procent sedan 2009. Redan 2007 instal-
lerades de forsta solcellerna. 2015 kompletterades anlaggningen och
blevdadrygt attagangerstorre.

Miljocertifiering LEED, med uppnatt betyg Platina
e Energiprestanda 77 kWh/kvm
Solceller pataken

Gott om cykelparkering och omkladningsrum for cyklister

Laddplatser for elfordon

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019



INVESTERARRAPPORT - GRON FINANSIERING

BEFINTLIG FASTIGHET

Dragarbrunn 31:1, Svava ar ett helt kvarter i Uppsala med byggnader
bade fran arton- och nittonhundratalet. | kvarteret finns bostader,
hotell, kontor och butiker. Tack vare investeringar i ny teknik samt ett
systematiskt energispararbete tillsammans med hyresgésterna har
energianvandningen minskat med 33 procent sedan 2009. Ar 2016
installerades solceller pa taket.

o Miljocertifiering LEED med betyg Guld
e Energiprestanda 83 kWh/kvm

o Solceller pataket

o Laddplatser for elfordon
o Bilpool for hyresgaster

SANDRA JONSSON, CHEF TEKNIK & SERVICESTHLM & UPPSALA

Att minska vart effektbehov har blivit en viktig uppgift fér Sandra
Jonsson, chef for teknik och service i Stockholm och Uppsala. Effekt-
behovet ar ett matt pa hur mycket energi som behovs for att kunna
goranagot vid en viss tidpunkt, till exempel att kora ventilationsanlagg-
ningen pa full fart. Genom att inte kéra alla installationer pd max vid
samma tidpunkt kan effektbehovet minska. Manga energileverantérer
forsoker fa sina kunder att minska sina effekttoppar och har darfor
kopplat sina avgifter till den hogsta uttagna effekten. Att minska effekt-
behovet ger dirmed bade en minskad kostnad och en minskad miljo-
paverkan. Fér mer information se sidan 21 i arsredovisningen 2019.

Pagaende ny- och ombyggnadsprojekt som ligger till grund fér investering, med upparbetad investering om 977 mkr

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
Abbedissan 2 (f.d Priorn 5) Malmé  LEED Platina (P) 32 45 28 107 - -
Hilton 7% Stockholm LEED Platina 49 80 39 91 32 1124
Kungséangen 14:5 (Magasin X) Uppsala  LEED Platina (P) 27 80 67 238 - -
Kronasen 1:1 (Celsius) Uppsala  LEED Platina (P) 33 96 66 255 - -
Totalt - - - 692 - -

1) Projektet &r delfinansierat med gréna banklan via Nordiska Investeringsbanken.

2) Hogstatillatnaenergiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.

(P) = Prognos

Avfall och material redovisas ej fér projekten Abbedissan 2, Kronadsen 1:1 (Celisius) och Kungséngen 14:5 (Magasin X) da dessa projekt inte var fardigstallda per 2019-12-31.
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Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering, med godkant investeringsbelopp om 32 341 mkr

Energi- Energi- Minskad energi- Minskning Vatten-
prestanda, prestanda, anvandning av klimat- intensitet,
kWh/kvm, kWh/kvm, mellan paverkan m3/kvm,

Fastighet Ort Certifiering  per2009-12-31 per2019-12-31 2009-2019,% (arligen),ton  per2019-12-31
Lorensberg45:16 Goteborg LEED Platina 126 77 39 95 0,25
Gullbergsvass 16:1 Goteborg LEED Guld 113 86 24 286 0,30
Gullbergsvass 1:16 Goteborg LEED Platina 81 57 30 481 0,31
Heden42:4 Goteborg LEED Guld 125 82 34 320 0,88
Heden46:1 Goteborg LEED Guld 100 87 14 151 0,13
Inom Vallgraven 20:14 Goteborg LEED Guld 135 73 46 108 0,46
Heden22:19 Goteborg LEED Guld 102 54 47 472 0,25
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg LEED Guld 114 77 32 296 0,63
Inom Vallgraven 33:10 Goteborg LEED Guld 102 69 33 51 0,37
Inom Vallgraven 59:14 Goteborg LEED Guld 104 94 10 150 0,43
InomVallgraven 61:11 Goteborg LEED Guld 108 85 22 153 0,48
Gasklockan 3 Malmo LEED Guld 98 84 14 415 0,57
Kaninen 32 Malmo LEED Guld 124 53 58 131 0,37
Magnus Stenbock 4 Malmo LEED Platina 119 79 34 129 0,20
Bjornen 1 Malmé LEED Guld 122 81 34 103 0,29
Bylgia 1 Malmé LEED Platina 125 59 53 189 0,12
Abbedissan 1 (fd Priorn 2)? Malmé LEED Guld 124 92 26 94 0,61
Jungmannen 1 Malmo LEED Guld 133 54 59 79 0,17
Nereus 1 Malmé LEED Platina 124 68 45 354 0,21
Sejen 34 Malmo LEED Platina - -4 - - -
Kurland 11 Stockholm LEED Guld 127 85 33 42 0,48
Uggleborg 12V Stockholm LEED Platina 127 60 53 633 0,57
Tre Vapen 22 Stockholm LEED Platina 115 77 33 303 0,27
Rosenborg 1 Stockholm LEED Guld 179 93 48 120 0,20
Rosenborg 3" Stockholm LEED Platina 105 50 52 344 0,33
Hekla 1 Stockholm LEED Guld 62 39 37 198 0,29
Riga?2 Stockholm LEED Guld 104 43 59 412 0,54
Modemet 1 (hus 8)" Stockholm LEED Platina 105 34 68 587 0,35
Hammarby Gard 12 Stockholm LEED Platina 94 70 26 70 0,38
Albydal 3 Stockholm LEED Guld 89 71 21 109 0,20
Skjutsgossen 8 Stockholm LEED Guld 111 67 40 102 0,41
Kvarngardet 1:19 Uppsala LEED Guld 189 67 64 260 0,22
Dragarbrunn 28:5 Uppsala LEED Platina 80 58 28 412 0,42
Dragarbrunn 31:1? Uppsala LEED Guld 125 83 34 443 1,03
Dragarbrunn 18:9 Uppsala LEED Guld 168 78 54 292 0,26
Falhagen 1:39% Uppsala LEED Platina - -4 - - -
Hubben®? Uppsala LEED Platina 115 48 59 271 0,62
Dragarbrunn 24:5 Uppsala LEED Guld 145 88 39 537 0,46
Totalt 117 70 37 9192 0,39

1) Fastighet som har genomgétt en ny- eller ombyggnad och som under projektets I16ptid finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- och ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har fastigheten
klassificerats om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2019-12-31 utgjorde dessa fastigheter 7,9 mdkr av totalt 33,3 mdkr. For vidare information, se "Ovriga upplysningar och metod”.

2) Fastigheten ar delfinansierad med gront sikerhetsstallt banklan. Se mer information "Ovriga upplysningar och metod”.

3) Fastigheten ar delfinansierad med gront banklan via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information "Ovriga upplysningar och metod”.

4) Fastighetenférvirvadesidecember 2019 och saknar dirmed data fér tolvmanader. Invald i den gréna poolen baserat pa prognostiserad energiprestanda. Fér Sejen 3 uppgick prognostiserad energiprestanda
till 70 kWh/kvm och for Fagelhagen 1:39 uppgick prognostiserad energiprestanda till 42 kWh/kvm.
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Revisors rapport over oversikt

INVESTERARRAPPORT - GRON FINANSIERING

ig granskning

av Investerarrapport - Gron finansiering

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

Inledning

Vihar fattiuppdragav foretagsledningeniVasakronan AB ("Vasa-
kronan”) att 6versiktligt granskaforetagets Investerarrapport - Gron
finansiering ("investerarrapporten”) for ar 2019. Investerarrapporten
omfattar sidorna 136-140i &rsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen somhar ansvaret for att upp-
rattainvesterarrapportenienlighet med tillampligakriterier, vilka
framgar pdsidan 136 i arsredovisningen, och utgors av de delar av
Vasakronans Ramverk for Gron Finansiering ("Vasakronan Green
Finance Framework”) som ar tillampliga for investerarrapporten,
samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprin-
ciper. Dettaansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nodvandig for att upprattaeninvesterarraport sominte innehaller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pafel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttalaenslutsats ominvesterarrapporten grundad
pavar dversiktliga granskning.

Vihar utfort var dversiktliga granskningienlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och éversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En dversiktlig granskning bestar av att
goraforfragningar,iférstahand till personer som ar ansvariga for
upprattandet avinvesterarrapporten, att utféra analytisk granskning
och attvidtaandra éversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig
granskning har enannaninriktning och en 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 dérmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2019

efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen
ochtillampliga kravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende
iforhallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder somvidtas vid en éversiktlig granskning
gor detinte mojligt for oss att skaffa oss en saddan sakerhet att vi blir
medvetnaom alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade omenrevision utforts. Denuttalade slutsatsen grundad
paen oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet somenutta-
lad slutsats grundad pé& enrevision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valdakriterier,som definieras ovan. Vianser att dessa kriterier ar
ldmpliga for upprattande av investerarrapporten.

Vianser att de bevis som viskaffat under var granskning ar tillrack-
ligaochdndamalsenligaisyfte att ge oss grund for vart uttalande
nedan.

Uttalande

Grundat pavar oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstandigheter som ger oss anledning att anse att investerar-
rapporteninte,iallt vasentligt, &r upprattadienlighet med de ovan av
styrelsen och féretagsledningen angivnakriterierna.

Stockholmden 23 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
Specialistmedlemi FAR
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Ekonomiska mal 2019

Maluppfyllelse 2019

Entotalavkastning pa minst 6,5
procent per arochigenomsnitt
over rullande tioarsperiod.

Totalavkastningen uppgick till 13,4 procent for
2019 ochttilligenomsnitt 11,5 procent fér den
senaste tioarsperioden. Lds mer pad sidan 39.

Entotalavkastning pa minst

0,5 procentenheter hogre an
branschen per &rochigenom-
snitt 6ver rullande tioarsperiod.

Totalavkastningen for branschen uppgick till 9,9
procent for 2019 och tilli genomsnitt 9,9 procent
for den senaste tiodrsperioden. Lds mer pd sidan 39.

Enokningav driftnettotijam-
foérbart bestadnd med 6 procent
jamfért med 2018.

Driftnettoutvecklingenijamférbart bestand upp-
gick till 6,3 procent. Lds mer pd sidan 68.

Enuthyrningsgrad pa minst 94,0
procent vid utgangen av 2019.

Uthyrningsgraden uppgick till 94,1 procent vid
utgangen av aret. Lds mer pdsidan 67.

Andelen langtidsvakantalokaler
skaminskamed 10 procent.

Andelen langtidsvakanta lokaler variniva med
foregaende ar.

Lokalanpassning vid nya uthyr-
ningar av kontor skaigenomsnitt
understiga 2 900 kr/kvm.

Lokalanpassning vid nya uthyrningar av kontor
uppgick tilli genomsnitt 2 872 kr/kvm.

Prisforandring vid omforhand-
lingar ska 6verstiga 9,5 procent.

Prisforandring vid omférhandling uppgick till
11,8 procent (12,4).

Miljomal 2019

Maluppfyllelse 2019

Enforbattrad energiprestanda
med 3 procent jamfért med utfall
2018.

Energiprestandan forbattrades till i genomsnitt
92 kWh/kvm (103) vid utgangen av aret. Lds mer pd
sidan 18 samt 124 -125.

60 procent av fastigheternaska
haenenergiprestanda mindre an
100 kWh/kvmoch ar.

Vid utgangen av aret hade 63 procent (47) av
fastigheternaenenergiprestandapa mindre an
100 kWh/kvm.

Vid utgangen av aret ska minst
70solcellsanlaggningar varai
drift.

Vid utgangen av aret var 63 solcellsanlaggningar
(55) i drift. Lds mer pd sidan 125.

Vihar genomforts minst 8 pro-
jekt som lett till minskat effekt-
behov.

Under aret har ett tiotal projekt genomforts som
har lett till minskat effektbehov. Lds mer pd sidan
139.

Andelen brannbart hyresgast-
avfall har minskat.

Andelen brannbart hyresgastavfall minskade med
15 procent jamfort med 2018. Lds mer pd sidan 128.

Avfallvid projektgenomférande
ska minska.

Projektavfallet uppgick till totalt 3 320 ton (3 955)
och avser det byggnadsprojekt som har avslutats
under aret samt avfall fran lokalanpassningar.

Vihar anvant aterbrukat mate-
riali minst 10 lokalanpassnings-
projekt.

Under aret anvandes aterbrukat material i ett fem-
tontal lokalanpassningsprojekt. Lds mer pd sidan 24.

Vihar stallt krav paredovisning
avandelenférnybart brénsle for
transporteriallanyastyrelse-
beslutade projekt.

Krav paredovisning av andelen férnybart bréansle
fortransporter har stéllts i samtliga nyastyrelse-
beslutade projekt under aret.

Samtliga styrelsebeslutade ny-
och ombyggnadsprojekt rappor-
terar sin materialanvandning.

Samtliga ny- och ombyggnadsprojekt som pabérija-
desunder 2019 har pabérjat enrapportering av
materialanvandningeniprojektet.

Minst halften av finansieringen
skavaragron.

Andelen grén finansiering 6kade till 47 procent (35).

Lds mer pdsidan 32.

Andelen fastigheter certifierade
panivan LEED Guld eller hégre
har 6kat.

Andelen certifierade fastigheter pa nivan LEED
Guldeller hogre 6kade till 72 procent (69).

Forbattrat antal podangi GRESB.

Vasakronanforbattrade antal poangi GRESB.

Mal 2020

e Entotalavkastning paminst 6,5 procent
per arochigenomsnitt éver rullande
tiodrsperiod

e Entotalavkastning paminst 0,5 pro-
centenheter hdgre dn branschen per ar
ochigenomsnitt 6ver rullande tioars-
period

e Enokningavdriftnettotijamférbart
bestand med 4,5 procent jamfort med
2019

e Enuthyrningsgrad pa minst 95 procent
vid utgangen av 2020

o Andelen langtidsvakantalokaler ska
minska med 10 procent

e Lokalanpassningvid nyauthyrningar
av kontor ska i genomsnitt understiga
2900 kr/kvm

e Prisforandring vid omforhandlingar
skadverstiga 9,5 procent

Mal 2020

e Minskaméangden kopt energi med
5 procent

e 65procentavfastigheternaanvander
mindre 4n 100 kWh/kvm

e Vihar>75solcellsanlaggningarislutet
avaret

e Minskafastigheternas vattenférbruk-
ning med 2 procent

e Vihargenomfért minst 3 projekt som
lett till minskat effektbehov

o Avfallvid projektgenomférande har
minskat

o Vierbjuder matavfallsinsamling till alla
vara hyresgaster

e Viharanvant aterbrukat material i
samtliga projekt

e Viharutvecklat ett nytt grontlanein-
strument kopplat till klimatneutralitet
2030

e Forbattratantal podngi GRESB
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Socialamal 2019

Maluppfyllelse 2019

Allamedarbetare lever vara
varderingar och féljer varinterna
uppforandekod.

| arets medarbetarundersékning framkom att 97
procent av medarbetarnakanidentifiera sigmed
bolagets varderingar.

Varamedarbetare kanner attde
har enrimlig stressnivé pa arbe-
tet och mojlighet till terhamt-
ning mellan arbetspassen.

| drets medarbetarundersékning framkom att

78 procent avmedarbetarna upplever att de har
enrimligarbetsbelastningoch 79 procent upplever
attde har tillrackligt med aterhdmtning mellan
arbetspassen.

Allamedarbetare upplever att
vihar arbetsplatser friafran
diskriminering.

| drets medarbetarundersokning svarade 94 pro-
centav medarbetarnaattde upplever att vihar
arbetsplatser friafran diskriminering.

Vihar utfértytterligare 50
trygghetsskapande atgarder
ivarafastigheter och projekt.

Under aret har52 atgarder utférts i och omkring
varafastigheter i syfte att 6ka sakerheten och
tryggheten. Exempel pa atgarder som har utférts
ar utbkad belysning, byggt bort prangi garage,
rondering samt 6kad kamerabevakning.

Lds mer pd sidan 134.

Vihar utvédrderat minst 50 av
varaleverantorer med avseende
paomdefoljer var uppforande-
kod.

Under 2019 har totalt 10 (2) storre leverantors-
revisioner genomforts. Utéver dessa har dven

27 (8) revisioner genomférts i samband med
kontraktsmoéten med leverantdren, och 43 (-) leve-
rantorer har utvarderats genom interna enkater.

Enhetligolycksfallsrapportering
ivarastorre projekt.

Under 2019 fortsatte arbetet med attimplemen-
teraen metod for olycksfallsrapportering och
arbetet kommer att fortlépa under 2020.

Andelen medarbetare med
utlandsk bakgrund ska 6ka.

Andelen medarbetare med utlandsk bakgrund
uppgick till 13 procent (13) vid utgangen av aret.
Lds mer pd sidan 132.
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Mal 2020

o Allamedarbetareidentifierar sigmed
varavarderingar och foljer var upp-
forandekod

e Varamedarbetare kdnner attde har
enrimligstressniva paarbetet och
mojlighet till aterhamtning mellan
arbetspassen

e Allamedarbetare upplever att vihar
arbetsplatser friafran diskriminering
ochtrakasserier

e Viharutfortytterligare 50 trygghets-
skapande atgarderivarafastigheter
ochprojekt

e Viharutvarderat minst 100 avvara
leverantérer med avseende paomde
foljer var uppférandekod

e Andelen medarbetare med utlandsk
bakgrund har 6kat

e Minskat antal arbetsplatsolyckor i
projekt
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KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q42019 Q32019 Q22019 Q12019
RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 1808 1793 1715 1724
Driftkostnader ochfastighetsadministration -280 -244 -254 -281
Underhallskostnader -31 -24 -31 -33
Fastighetsskatt -165 -229 -130 -131
Driftéverskott 1332 1296 1300 1279
Centraladministration -36 -22 -29 -26
Resultat fran andelarijoint ventures 218 -4 892 -1
Finansiellaintakter 1 1 1 1
Finansiella kostnader =271 -299 -316 -249
Réntekostnader tomtrattsavgélder och arrenden -39 -37 -35 -36
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1205 935 1813 968
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 6501 2143 3908 718
Avskrivningarrendeavtal -2 -1 -2 -2
Vardeforandring finansiellainstrument 832 -445 -641 -627
Avyttrad/nedskriven goodwill - - - -74
Resultat fore skatt 8536 2632 5078 983
Skatt -1842 -447 -864 -167
Periodens resultat 6694 2185 4214 816
Varav hanforligt tillinnehav utan bestammande inflytande -2 - - -
Summaresultat hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare 6696 2185 4214 816
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 156071 147385 144215 139381
Eget kapital 70156 63487 61302 61088
Réntebérande skulder 66638 64971 65423 64090
Balansomslutning 170179 162068 158266 154832
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Areapabalansdagen, tkvm 2322 2328 2318 2324
Antalfastigheter pa balansdagen 174 173 173 174
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 156071 147385 144215 139381
Nettoinvesteringar, mkr 3867 1682 926 =274
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 94,1 93,1 93,1 93,5
Overskottsgrad, % 74 74 76 74
Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittligranta pa balansdagen, % 1,7 1.8 1.8 1,8
Genomsnittligrantebindning, ar 58 6,2 57 51
Rantetackningsgrad for perioden, ggr 5,6 4.4 3,9 4.9
Soliditet pa balansdagen, % 41 39 39 39
Bvrigauppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 304 309 309 314
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Femarsoversikt

FEMARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016Y 2015Y
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 7040 6718 6490 6251 6009
Driftkostnader och fastighetsadministration -1059 -1068 -993 -981 -998
Underhallskostnader -119 -108 -110 -105 -106
Fastighetsskatt -655 -527 -544 -544 -474
Tomtréattsavgéld ocharrenden - -146 -165 -162 -157
Driftéverskott 5207 4869 4678 4459 4274
Centraladministration -118 -101 -97 -87 -88
Resultatfranandelarijoint ventures 1105 159 -3 -3 -1
Finansiellaintdkter och kostnader netto -1131 -1043 -1165 -1152 -1121
Réntekostnader tomtrattsavgalder och arrenden -147 - - - -
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4921 3884 3413 3217 3064
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 13270 10651 7973 12056 10212
Avskrivning arrendeavtal =7 - - - -
Vardeforandring finansiellainstrument -881 13 468 -764 598
Avyttrad/nedskriven goodwill -74 -62 -26 -18 -71
Resultat fore skatt 17229 14486 11828 14491 13803
Skatt =3320 -1584 -2559 -3019 -2859
Aretsresultat 13909 12902 9269 11472 10944
Varavhanforligt tillinnehav utan bestdmmande inflytande -2 - - - -
Summa resultat hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare 13911 12902 9269 11472 10944
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 156071 138934 126875 115922 103894
Egetkapital 70156 60271 51377 46117 41245
Réantebarande skulder 66638 61087 58421 55240 50750
Balansomslutning 170179 145201 132283 122056 109786
NYCKELTAL 2019 2018 2017 2016Y 2015Y
Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pabalansdagen, tkvm 2322 2372 2430 2426 2509
Antalfastigheter pabalansdagen 174 174 179 179 180
Antal bostadsldgenheter pa balansdagen 1175 1169 1168 1161 1164
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 156071 138934 126875 115922 103894
Marknadsvarde pa balansdagen, kr/kvm 58573 52212 47783 41409
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 3867 1407 -2980 -28 1753
Fastighetsforvary, mkr 977 594 1049 58 916
Fastighetsforsaljningar, mkr -1550 -2521 -612 -2121 -1387
Investeringar i befintliga projekt, mkr 4440 3335 2543 2035 2224
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 7403 7190 6949 6783
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 94,1 93,1 93,1 94,2 92,6
Overskottsgrad pa balansdagen, % 74 73 72 71 71
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 85 84 77 71
Energiprestanda pabalansdagen, kWh/kvm 92 103 100 110 112
Direktavkastning totalt bestand, % 3,5 3,8 3,9 41 45
Vardeférandring totalt bestand, %2 9,6 8,5 6,9 11,7 111
Totalavkastning totalt bestand, % 13,4 12,5 11,0 16,3 16,0
1) Jamforelsesiffrorna har ej raknats omenligt IFRS 16.

2) Utfallenligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.
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FEMARSOVERSIKT

forts. femdrsoversikt

Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016Y 2015%
Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittligranta pabalansdagen, % 1,7 1,6 1,7 2,0 2,1
Genomsnittligrantebindning, ar 5,8 4,7 4,5 4,3 4.3
Rantetdckningsgrad?, ggr 4,6 4,7 3,9 3,8 3,7
Soliditet pa balansdagen, % 41 42 39 38 38
NAV pa balansdagen, mkr, 1. NAV, mkr 91742 78542 68581 61333 53416
NNNAV pa balansdagen, mkr, 2. NNNAV, mkr?) 82363 70823 60872 55083 47927
Skuldsattningsgrad pd balansdagen?, ggr 0,9 1,0 11 1,2 1,2
Avkastning pa eget kapital, % 21,3 23,1 19.0 26,3 28,7

Kassaflédesrelaterade uppgifter

Kassaflode franden lopande verksamheten

fore forandringirorelsekapitalet, mkr 3755 3567 3383 3137 2855
Kassaflode frandenlopande verksamheten, mkr 3829 3635 3468 3439 3210
Kassaflode franinvesteringsverksamheten, mkr =35/3 -1297 -2985 23 -1775
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr 1044 -1546 -1207 -3616 -891
Arets kassafléde, mkr 1300 792 -724 -154 544
Avrigauppgifter

Medelantalet anstéallda 308 313 345 338 348
Antal anstéllda pa balansdagen 304 309 349 339 346

Hérledning nyckeltal

1.NAV, mkr
Eget kapital 70156 60271 51377 46117 41245
Aterlaggning goodwill -1908 -1982 -2045 -2071 -2088
Aterlaggning derivat 2126 1967 2426 2925 2903
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 21368 18286 16824 14362 11356
91742 78542 68581 61333 53416
2.NNNAYV, mkr
Egetkapital 70156 60271 51377 46117 41245
Aterlaggning goodwill -1908 -1982 -2045 -2071 -2088
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 21368 18286 16824 14362 11356
Uppskjuten skatt till verkligt varde -6421° -54659 -4933% -3219% -2533%
Justering rédntebarande skulder till verkligt varde -832 -287 -351 -106 -53
82363 70823 60872 55083 47927
3.EBITDA, mkr
Driftéverskott 5207 4869 4678 4459 4274
Centraladministration -113 -101 -97 -87 -88
Kassaflode fran utdelningijoint ventures 309 162 - - -
Tomtréattsavgélder och arrenden -154 - - - -
5249 4930 4581 4372 4186
4.EBITDA marginal, %
Hyresintakter 7040 6718 6490 6251 6009
EBITDA 5249 4930 4581 4372 4186
75 73 71 70 70

1) Jamforelsesiffrornahar ej raknats omenligt IFRS 16.

2) Berdkningarna forinnevarande ar har justerats for IFRS 16.

3) Berdknad med utgangspunkti 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,5 procent.
4)Beraknad med utgangspunkti30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,6 procent.
5) Berdknad med utgangspunkti30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
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FEMARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016Y 2015Y

5. Rantetdckningsgrad, ggr

EBITDA 5249 4930 4581 4372 4186

Finansnetto -1131 -1043 -1165 -1152 -1121
4,6 4,7 3,9 3,8 3,7

6.Skuldsattningsgrad pa balansdagen, ggr

Langfristigarantebarande skulder 53682 45956 44711 39334 34984

Kortfristiga rantebarande skulder 12956 15131 16824 15906 15766

Egetkapital 70156 60271 51377 46117 41245
0,9 1,0 1,2 1,2 1,2

7.Réantebarande skulder netto, mkr

Langfristiga rantebarande skulder 53682 45956 44711 39334 34984

Kortfristigardntebdrande skulder 12956 15131 16824 15906 15766

Totalatillgangar exkl tomtratt och arrende -3515 -2215 -1423 -2147 -2301

63123 58872 60112 55093 48449
1) Jamfrelsesiffrornahar ej raknats om enligt IFRS 16.
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DEFINITIONER

Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage
och parkeringsplatser per balansdagen.

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt dividerat med snittet av
ingdende och utgdende eget kapital. Anges for
att belysa avkastningen av eget kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebdrande skulder netto dividerat med
totalatillgangar. Anges for att belysa bolagets
finansiellarisk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbaratill fastighetsforvalt-
ningen, sdsom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsféring.

Direktavkastning totalt bestand, %
Driftnettotiprocent avsumman av fastigheter-
nas ingdende marknadsvarde med tillagg for
halften av arets investeringar och med avdrag
for halften avdriftnettot under aret. Berdknas
enligt samma metod som MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex och avser helafastighetsbestandet,
inklusive projekt och transaktioner. Anges for
att belysaavkastningen franl6pande intja-
ningen av fastigheterna.

Driftnetto, mkr

Hyresintdkter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadminis-
tration, fastighetsskatt samt tomtrattsavgald.
Anges for att belysaden I6pande intjdningeni
forvaltningsverksamheten.

Kalendarium

RAPPORTER

Delérsrapport jan-mars 2020 4 maj 2020
Halvarsrapport jan-juni 2020 10juli 2020
Delarsrapport jan-sept 2020 4 november2020
Bokslutskommuniké 2020 4 februari 2021
Arsredovisning 2020 Mars 2021
ARSSTAMMA

Arsstamma 4 maj 2020
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Energiprestanda, kWh/kvm

Arligtotal normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkyla och fastig-
hetsel, dividerat med tempererad area (invan-
digareaforen byggnads samtliga vaningsplan
somvarms tillmer &n 10°C). I redovisad energi-
prestandaingar dven viss hyresgastel och pro-
cesskylasom avtekniska skalinte gar att rékna
bort franfastighetselen.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning baserat
pa hyresintakter.

Fastighetsforvarv, mkr
Forvarvavforvaltningsfastigheter. Anges for
att belysabolagets forvarv under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forséljning av forvaltningsfastigheter. Anges
for att belysaforsaljningar under perioden.

FFO/net debt, %

Kassaflode fran ldpande verksamhet fore for-
andringirorelsekapital for de senaste 12 mana-
dernadividerat med genomsnittlig ranteba-
rande skuld, netto. Anges som ett matt pa hur
stordelavforetagets nettoskulder somkan
betalas av kassaflddet fran denldpande verk-
samheten.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende l6ptid pa rante-
barande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansieringsrisk.

Genomsnittligranta, %

Volymviktad rantesats parantebarande skulder
ochderivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets kostnad for kapital.

Adresser och webbplatser

VASAKRONAN AB

Box 30074, 104 25 Stockholm
Bestksadress: Master Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500

REGION STOCKHOLM

Box 30074, 104 25 Stockholm
Bestksadress: Master Samuelsgatan 56
Tfn:08-566 20 500

REGION GOTEBORG

Box 112 64,404 26 Goteborg
Bestksadress: Gotgatan 15
Tfn: 031-743 42 00

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstdende I6ptid avseende rante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat
pabalansdagen. Anges for att belysa bolagets
ranterisk.

Genomsnittlig aterstaende l6ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersiella lokaler
dividerat med kontrakterad hyra for kommersi-
ellalokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyramed tillagg for bedomd
marknadshyra for outhyrda lokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagdende projekt. Anges
for att belysabolagets investeringsvolym.

Jamforbart bestand

De fastigheter somingattibestandet under
helarapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som varit
klassificerade som projektfastigheter, eller som
har forvarvatseller salts, under periodeneller
jamforelseperiodeningar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som I6per per
balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyrauppdelad utifran de enskilda
hyreskontraktens anvandningsomrade, uppdelat
pa kontor, handel och évrigt. Ovrigt omfattar
bland annat bostéder, parkering och hotell.

REGION UPPSALA

Box 1050, 751 40 Uppsala
Besoksadress: Dragarbrunnsgatan 38
Tfn: 018-489 2000

REGION MALMO

Box 334,201 23 Malmo
Besoksadress: Radmansgatan 16
Tfn: 040-691 7100
WEBBPLATS www.vasakronan.se

ORGANISATIONSNUMMER 556061-4603
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Likvida medel, mkr

Kassa-och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare |6ptid dn tre madnader. Anges
for att belysabolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av areanifastigheter certifieradei
enlighet med BREEAM, LEED eller Miljobygg-
naddividerat 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 langsiktigt substansvarde, se harled-
ningsidan 146.

NNNAV (Triple net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterldggning av
goodwill ochtillagg av verkligt varde lan samt
justerad med bedémd verkligt uppskjuten skatt
beraknad med utgangspunkti 30 procent av
aktuell skattesats. Mattet visar ett aktuellt
substansvarde, se héarledning sidan 146.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvarv samt investe-
ringar i fastighetsprojekt med avdrag fér kdpe-
skilling vid fastighetsforsaljningar. Anges som
ett matt pd kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyrafor periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad hyrafoér periodens uppsag-
ningar for avflytt.

Produktion

Vasakronan och Springtime-Intellecta.

Foto: Gustav Kaiser, Martin Olson, Gonzalo Irigoyen,
Karin Taawo Bektasevic, Alen Cordic, Elite Studio,
Johannes Berner, Par Séderman och Shutterstock.
Visionsbilder: Reflex Arkiteter, Tomorrow, Walk the
room, White Arkitekter, BSK Arkitekter, Alma
Arkitekter, EGA Erik Giudice Architects Tomorrow,
Equator och Vasakronan/Sweco.

Tryck: Atta45 2020.
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Resultat fére vardeforandringar

och skatt, mkr

Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat fran andelarijoint venture och
rantenetto. Anges for att belysadenlépande
intjaningen iverksamheten.

Rantebarande skulder, netto, mkr
Rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Rantenetto, mkr
Rénteintdkter minus réantekostnader.

Rantetackningsgrad, ggr

Driftnetto med tilldgg for centraladministration
ochresultat fran andelarijoint venture divide-
rat med rantenettot. Anvands for att belysa
bolagets kanslighet for ranteférandringar.

Skuldsattningsgrad, ggr

Réntebarande skulder dividerat med eget kapi-
tal. Anvands for att belysa bolagets finansiella
risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen
pabalansdagen. Anvands for att belysabolagets
finansiella stabilitet.

Sysselsatt kapital, mkr
Balansomslutning med avdrag for ej rénte-
barande skulder.

Omslag

Juvelen, en skimrande trekantig byggnad

som paminner om en ddelsten &r det forsta som
moter resenarerna nar tagen rullar ini Uppsala.

8 600 kvadratmeter uthyrningsbar area i Uppsalas
basta lage. Forvarvad av Vasakronan fran Skanska
2019 foér 563 miljoner kronor.

Tempererad area, kvm
Invandig area for en byggnads samtliga
vaningsplan somvarms till mer an 10°C.

Totalavkastning totalt bestand, %

Summan av direktavkastning och vardeférand-
ring, inkl projekt och transaktioner. Berdknas
enligt samma metod som MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex. Anges for att belysa avkastningen pa
totalatillgangar.

Totalt kontraktvarde, mkr
Kontrakterad hyramultiplicerad med hyres-
kontraktens I6ptid.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet
pa balansdagen.

Virdeforandring totalt bestand, %
Vardeférandringikronor dividerad med
marknadsvarde for helafastighetsbestandet
dvsinklusive projekt och transaktioner vid
periodensingang. | femarsoversikten redovisas
vardeférandringen enligt samma metod som
MSCI Svenskt Fastighetsindex. Anvéands for att
belysavardeforandringifastighetsbestandet.

Arshyra, mkr
Bashyrapéa arsbasis med tilldgg for index-
upprakning samt tillagg.

Overskottsgrad, %

Driftnetto dividerat med hyresintakter.
Anges for att belysadenldpande intjaningen
iforvaltningsverksamheten.
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