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3 Arsredovismng 2020

Vasakronans uppdrag ar att se till att véra dgare
forsta, andra, tredje och fjarde AP-fonden far en
hég och riskavvagd avkastning. En avkastning som
kommer Sveriges nuvarande och blivande pensio-
narer tillgodo. Men aldrig pa bekostnad av miljo,
méanniskor och det samhalle dar vi verkar.

Utover uppdraget fran dgarna har vien
ambition att vara Sveriges ledande fastighetsbolag.

Dit nér vi genom att:

- Ha en hog totalavkastning som dessutom ska
vara hégre én for branschen i évrigt.

- Varafoérstahandsvalet for alla som sdker
kontors- eller butikslokaler.

- Uppfattas som den mest attraktiva arbetsgivaren
i branschen.

- Driva var verksamhet pa ett hallbart satt utifran

ett ekonomiskt, miljoméassigt och socialt perspektiv.

For att lyckas med detta kravs att vi skapar langsiktigt
héllbara varden i verksamheten. Det gor vi genom
god forvaltning och utveckling av vara fastigheter,
strak och omraden kompletterat med en aktiv
transaktionsverksamhet.

Var vision dr den goda staden
ddr alla ménniskor trivs

och verksamheter utvecklas.
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Hgjdpunkter 2020

2020 var ett pafrestningarnas ar. For individer, verksamheter och samhallet
i stort. Aven Vasakronan har péaverkats av pandemin. Men dér finns ocksa
ljusglimtar som ar varda lite extra uppmarksamhet. Nagra av dem listar vi har.

God nyuthyrning i Sergelhusen

Under aret tecknade EY, DLA Piper och Amazon Web Services hyreskontrakt i Sergelhusen
om sammanlagt 17-000 kvadratmeter. Sedan tidigare ar det klart att &ven King och Sture-

- plansgruppen etablerar sigifastigheten.Omdaningen av Sergelhusen omfattar tre byggnader
om totalt 60 000 kvadratmeter vid Serg?als torg, i hjartat av Stockholm. Inflyttning i husen
paborjades under hgsten 2020 och kommer fortsatta under 2021.

Forstivarlden att miljécertifiera
med ett knapptryck

Tillsammans med proptech-bolaget Idun Real Estate
Solutions har Vasakronan skapat en |6sning fér hur LEED-
certifiering av befintliga byggnader kan automatiseras.

All data frén fastigheterna skickas direkt till den digitala
certifieringsplattformen ARC. Det spar tid och 6kar kvaliteten
pa datan. Férutom vatten, energi- och avfallsdata har luft-
kvalitetsgivare installerats i fastigheterna.

Detinnebéar att uppgifter om halter av olika emissioner,
koldioxid och partiklar samt relativ fuktighet och temperatur
kan foras 6ver digitalt och automatiskt. Under aret har under-
laget for re-certifiering av drygt en tredjedel av bolagets
fastigheter skickats in med ett enkelt knapptryck.

Celsius varldens
framsta BIM-projekt

I nybyggnadsprojektet Celsius i Uppsala
Science Park ar i princip allt arbete digitalt
och modellbaserat. Fran projektering och
upphandling till ink&p, produktion och
forvaltning. For detta tilldelades projektet
buildingSmart International Award. Priset
ar det framsta i varlden for Building Impro-
vement Modeling-projekt. Celsius omfattar
10 000 kvadratmeter och LEED-certifie-
ring pagar med mal att na betyg Platina.
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Hojdpunkter 2020 . . . Triss i projektavslut
Klimatarbete 6kar Ibnsamheten

Under &ret fardigstalldes tre av
vara projekt och gér darmed in
i forvaltningen. Det ar Celsius
i Uppsala Science Park, Bank-
palatset i Stockholm och Priorn

De affarsmaéssiga fordelarna med att jobba med klimat-
fradgan ar uppenbara. Vikan tydligt se att klimatarbetet
historiskt har varit en framgangsfaktor som drivit och svarat
upp mot marknadens efterfragan pa klimatsmarta l6sningar.
Det harisin tur bidragit till bolagets I6nsamhet. 2020 antog
vi Fardplan 2030. Med den fattade vi beslutet att var verk-
samhet ska vara klimatneutral i hela vardekedjan 2030. Det
ar ett utmanande mal men vi ar 6vertygade om att det gar.

iMalmé. | Celsius, som ar fullt

uthyrt, ar Livsmedelsverket den

absolut storsta hyresgésten.

Till Bankpalatset, vid Kungstréd-

gérden i Stockholm (bilden), flyttar

spelutvecklaren Embark Studios.
1 Detinnebar att dven Bankpalat-
Aterbrukad sets 4 350 kvadratmeter ar fullt
betong envinnare uthyrda. Bland hyresgésternai
Priorn finns COWI, Region Skane
och E. ON Wind.

Trots att projektet inte har
hunnit avslutas sa star Sergel-
husen redan somvinnare i tva
tavlingar. Under hésten utsag
Sweden Green Building Council
husen till vinnare i kategorin

Grona tillgdngar och stark rating ger stabilitet

Arets LEED-byggnad/projekt | oroliga tider blir skillnaden mellan grén och mer traditionell
och vid Betonggalan tillde- finansiering tydlig. Efter en kortvarig turbulens péa kapitalmark-
s lades de Arets miljépris. | naden under véren ar tillgangen till finansiering god och kredit-
£ badamotiveringarna lyfts marginalerna ater pé laga nivaer. Ett lagt rantelage, en stark
5% sarskilt hur Vasakronan kreditrating och starka agare gor att Vasakronan &ar en séker
5 | tydligt visar hallbarhets- emittent pé obligationsmarknaden. Det gor att vi star starka
2020 é‘? vinsterna med att ateran- aven ioroliga tider. Mycket tack vare en stor andel gréna till-
A *-"93‘"5 ﬂﬂ\m\“%/' vénda en betongstomme gangar. Under dret har bolaget l&nat upp drygt 12 mdkri obliga-

och forlanga dess livslangd. tionsmarknaden. 96 procent av dessa var grona.
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Fortsatt stabilt resultat

Trots ett utmanande ar star Vasakronan stabilt och levererar ett fortsatt bra driftéverskott
i nivda med foregaende ar. Samtidigt borjar foretagets utvecklingsprojekt att fardigstallas och
fastighetsbestandet utdkas med en rad nya, fina fastigheter med lokaler i topplagen.

Hur summerar du Vasakronans 20202

- Det har varit ett &r som inget annat. Varken fér samhallet,
vara kunder eller oss pa Vasakronan. Darfor ar jag mest nojd
och stolt 6ver att fa arbeta tillsammans med en sa stabil,
engagerad och handlingskraftig organisation. Var férmaga

att snabbt stalla om nér forutsattningarna férandrades i varas
visar Vasakronans styrka och ar en forutsattning for att fore-
taget ska sté fortsatt starkt. Hanteringen av kunder, projekt och
aretistort visar att var strategi haller och att var verksamhet ar
motstandskraftig, aven vid pldtsliga och drastiska forandringar.

Hur paverkades Vasakronan av pandemin?

- Vikan konstatera att vi star stabilt, att var verksamhet ar
robust och att vi &r finansiellt starka. Pandemin har haft
begransad effekt pa uthyrning och resultat, trots att det ar
citykdrnornaide storsta stdderna som paverkats mest av
restriktionerna.

- Vihar haft fortsatt goda uthyrningsvolymer och under éret
gjorde vinyuthyrningar motsvarande 535 mkr. Det &r en for-
hallandevis normal nivad. Samtidigt genomférde vi omférhand-
lingar motsvarande cirka en miljard och hyrornai omférhand-
lade kontrakt 6kade med drygt 7 procent och for kontor 11 pro-
cent. Det visar att det finns en betalningsvilja fér bra produkter
i braldgen och att stora delar av samhéllet och néringslivet har
fortsatt att g& bra &ven under pandemin.

For era hyresgaster inom

handel har val 2020 varit ett tufft ar?

- Ja, &ven om det bara haft en mindre paverkan pa vért resul-
tat s& har ménga av vara kunder inom handel, restaurang och
besdksnaring upplevt ett av sina svaraste ar nagonsin. Under
aret har vihaft en nara dialog med de som paverkats mest for
att se hur vibast har kunnat stétta dem.

Vihar lamnat hyresrabatter, beviljat anstdnd med hyres-
inbetalningar och antalet nyetableringar har varit fa. Samtidigt
fanns det positiva tecken. Ett av de tydligaste var att mode-
kedjan Uniglo gick mot strémmen och féljde upp sin fram-
gangsrika butiksetablering i Stockholm med beslutet att
Oppna en butik hos oss i Géteborg under varen 2021.

Ni har en stor projektportfélj, ser du nagon risk med det nar
marknaden férandras sa snabbt som den gjort under 20202
- Uthyrningsgraden i projektportféljen ar hég och fastighe-
terna moter precis den efterfragan som blivit annu tydligare
under aret som géatt, det vill sdga smart utformade lokaler i de
bastalagena. Var bedémning ar att de kommer ut pa markna-
deniprecisratttid. Det gor att jag kdnner mig trygg dvenien
mer avvaktande marknad.

- Utover det ar viforhallandevis forsiktiga nar vi startar projekt.
Ett exempel pa detta ar fastigheten Celsius i Uppsala Science
park. Den var redan vid projektstart fullt uthyrd till Livsmedels-
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99 Uthyrningsgraden i projekt-
portfdljen ar hog och fastigheterna

moter precis den efterfragan som
blivit annu tydligare under aret
som gatt. 99

verket som flyttade in i slutet av 2020. Detsamma géller Nya
KronaniSundbyberg dit Skatteverket flyttar 2021. Nar det
handlar om féradling av befintliga fastigheter sé gors de i att-
raktiva lagen dar vi vet att efterfragan ar stor, som till exempel
Sergelhusen och Hétorgshusen.

Kommer Vasakronan fortsatta

satsningen pa nybyggnads- och ombyggnadsprojekt?

- Vasakronan har ett fastighetsbestand i fantastiska lagen, att
ta tillvara pa de potentialer som finns i befintliga fastigheter
och byggratter ar darfor en sjalvklarhet. Det ar ett satt att hoja
kvaliteten i bestdndet och ett bra alternativ till férvarv nér
transaktionsmarknaden &r stark och fastighetspriserna ligger
pa historiskt hdga nivaer.

- Vihar en pipeline med attraktiva projektmojligheter i bestan-
det och kommer dven framat att satsa pa utveckling av vara
omraden. Kaj 16 i LillaBommen i Géteborg, kvarteret Hugin i
Uppsala, Sédra Hagalund i Solna och Kista ar nagra exempel.

Vasakronans stérsta utvecklingsprojekt ar Sergelhusen

mitt i Stockholm City. Dit har ni ocksa flyttat ert
huvudkontor. Varfoér?

- Som Sveriges ledande fastighetsbolag ska vi ligga i framkant
och driva utvecklingen av framtidens arbetsplatser. Utveck-
lingen ar tydlig och véra kunder efterfragar flexibla lokaler

av hogsta kvalitet med attraktiva hyresformer. | Sergelhusen
erbjuder vi hela var produktpalett. D& &r det ocksé naturligt for
oss att flytta vart eget huvudkontor dit, det &r ett showroom
dar vi konkret kan visa upp méjligheterna.

Ni talar ofta om er produktpalett. Vad innehaller den?
- | korthet kan man séga att den innehaller fyra mer eller min-

dre kompletta kontorsldsningar; skraddarsytt, inflyttningsklart,

fullt mdblerat och coworking. Det som i grova drag skiljer dem
at ar graden av flexibilitet, bdde i utformning och avtalsform.
- Nar vi skraddarsyr en 16sning s& bygger och anpassar vi huset

och lokalerna helt utifran kundens énskemal och behov. Arena,

vart coworking-erbjudande, ar tankt som en férlangning av det
egna kontoret och ger kunderna full flexibilitet nér de behover
minska eller utoka verksamheten. P& kdpet far de riktigt bra
utformade arbetsplatser, service, smart teknik och en inspire-
rande milj6. Mellan skréaddarsytt och Arena finns inflyttnings-
klart, en fardig lokal dar hyresgasten sjalv star for inredningen,
och vart kompletta alternativ Smart & klart. En Smart & klart &r
ett fullt utrustat eget kontor dar kunden kan flytta in och ut
med kort varsel.

Under 2020 har manga av vara invanda monster stallts

pa anda, inte minst nar det galler var vi arbetar.

Hur paverkar det Vasakronans kunderbjudande?

- De frédgor som blev akut aktuella for manga foretag har vi
arbetat medimanga ar. Den stora fragan ar inte framst om
kontoren behovs. Det vet vi att de gor. Bland annat som motes-
plats och kulturbarare. Det som &r utmaningen ar att hitta for-
merna for arbetet och hur man ska utforma kontoret for att
stotta det arbetssatt man vill ha. Nar ska alla vara pa plats pa
kontoret, nér ses vi fysiskt och nar &r digitala moten ett battre
alternativ? Vivet att det &r nér vi ses som kreativitet och inno-
vationer uppstér. De flesta verksamheter vill att medarbetarna
ska traffas och att de ska ha en vilja att komma till kontoret.
Darfor tror vi att efterfragan pa riktigt bra kontor i bra lagen
med goda kommunikationer kommer bli &nnu stérre framover.
- Fér ménga kan I6sningen vara en blandning av arbetsplats-
resurser. Till exempel ett eget kontor fér att bygga kultur och
gemenskap, kompletterat med Smart & Klart fér en viss period
och nagra platser pa Arena. S& har vi tankt nar vi utformat var
produktpalett, vart eget huvudkontor i Sergelhusen och flera
avvara projekt.

Ett av era utvecklingsprojekt, Magasin X,

ligger dig och dina kollegor extra varmt om hjartat. Varfér?

- Magasin X ligger i basta lage intill Centralstationen i Uppsala
och ar Vasakronans, och Sveriges, stérsta kontorshus med en
stomme helt byggd i tra. Projektet ar en milstolpe pé védgen mot
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att bygga kontorsfastigheter pa ett mer hallbart satt. Det har
varit ett stort intresse fér lokalerna i Magasin X som var fullt
uthyrd redan tva &r innan det star klart 2022. Det &r ett bevis
for att marknaden efterfragar hallbara lokalalternativ.

- Ett miljomassigt hallbart forhallningssatt efterfragas av bade
kunder, dgare och investerare. Det sporrar oss att arbeta
vidare med oférminskad kraft inom véra fyra fokusomraden
energi, avfall, transporter och material. Under aret hojde vi
ambitionsnivan och lanserade Fardplan 2030. Mélet ar klimat-
neutralitet i hela véardekedjan senast 2030.

Det ar ett ambitiost mal. Hur arbetar ni for att na dit?

- Vihar arbetat systematiskt med bade vér klimatpéverkan och
andra hallbarhetsfragor i manga ar. Engagemanget for frégorna
har blivit en central del av var féretagskultur. Det vi har utréttat
hittills har varit framgéngsrikt och vi fortsatter envetet framat.
Sedan 2009 har vi minskat energianvandningen i vart bestand
med 6ver 60 procent och energiprestandan i bestdndet ligger
nu pa 83 kWh/kvadratmeter och ar. Det &r vi stolta dver, men vi
kommer att minska den ytterligare. Nar det géller transporter,
avfall och material sa ar det framfor allt i projekten och tillsam-
mans med vara leverantérer som vi har ett stort jobb att géra.
- Ombyggnaden av Sergelhusen ar ett bra exempel pa hur vi
jobbar med fragornai projekt. Dar bevarade vi bland annat
betongstommen i stéllet for att riva och bygga nytt och har
aterbrukat mer &n 40 ton byggmaterial. Nedmonteringen av
det gamla huset gjordes varsamt och mycket av det som tagits
bort har ateranvants eller fatt nytt liv pa annat hall.

99 Engagemanget fOr hallbarhets-

fragorna har blivit en central del
av var foretagskultur. 99

Hallbarhetsarbetet ger ocksa avtryck

i er finansiering, eller hur?

- Ja, kredit- och finansmarknadens intresse fér och kunskap
om héllbarhet har 6kat markant de senaste &ren. Hela var fast-
ighetsportfolj haller hog miljostandard och vid utgdngen av
2020 var 92 procent av véra fastigheter i forvaltningsbestandet
miljdcertifierade. Det gor att vi kan |&na upp med gréna obliga-
tioner och certifikat och flera av vara projekt finansieras av
bade Nordiska och Europeiska investeringsbanken. Under ett
ar som 2020, da kreditmarknaden periodvis var lite skakig, har
det varit en styrka att kunna erbjuda gréna tillgangar. Det gor
att vi har god tillgéng till attraktiv finansiering och paverkas i
mindre grad av oron pa finansmarknaderna.

Hur ser dina forvantningar

och utmaningar ut infér resten av 20212

- Med vaccin pé vag s& hoppas jag naturligtvis pa en viss ljus-
ning. Samtidigt &r jag realistisk och tror att restriktioner och
rekommendationer kommer fortsatta utmana oss alla pa olika
satt dven 2021.

- Distansarbetet kommer att fortsatta i ndgon utstrackning.
Allt fler av vara kunder staller sig fragan hur mixen av distans-
arbete och fysisk nérvaro pa kontoret ska se ut framoéver. Ofta
handlar frdgan om vad detta hybrida arbetssatt kommer att
innebéra for verksamheten. Behovet av kontoret som métes-
plats har 6kat, likasa intresset for hur man kan utforma sitt
kontor for att mota kraven pa trivsel, samverkan och flexibilitet.
Det &r en spannande utveckling som vi sett komma under
manga ar och &r val riggade att mota.

- Under 2021 tror jag det kommer vara fortsatt utmanande for
verksamheter i gatuplanenivara citykarnor, det vill saga i Vasa-
kronans lagen. Ur ett lite langre perspektiv ar jag trygg med var
l&ngsiktiga strategi och portféljsammansattning. Vi ar finansiellt
starka, vi har ett fint fastighetsbestand i lagen dar manniskor
vill vara och vi har en projektportfélj som kommer bidra posi-
tivt till var I6nsamhet och hyresintakterna de ndrmaste aren.
Véra medarbetare har precis den kunskap som kunderna nu
efterfrdgar och vihar en produktpalett som pé ett bra satt
moter marknadens férandrade krav och 6nskemal. Vihar med
andra ord ett mycket bra utgangslage och goda férutsattningar
att mota dven 2021 pé ett fortsatt framgangsrikt satt.

Stockholm i mars 2021

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér
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Vart ekonomiska ansvar

Vasakronan ar en av AP-fondernas placeringar och
ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden. Uppdraget fran dgarna ar att leverera

en hog och langsiktigt riskavvagd avkastning som ska
komma nuvarande och blivande pensionarer tillgodo
utan att det skadar miljon, ménniskorna eller de
samhallen dar vi verkar.

Vart ansvar fér miljon och klimatet

Bygg- och fastighetssektorn paverkar miljéon pa manga
olika satt, bland annat star sektorn fér drygt 20 procent
av utslappen av vaxthusgaser samt drygt 30 procent av
bade energianvandningen och avfallsméngderna som
alstras i Sverige. Vasakronan har identifierat energi-
anvandning, materialanvandning, avfall samt transporter,
bade fran hyresgaster ochi projektverksamheten som
de fyra storsta miljdaspekterna.

Vart ansvar for manniskor och samhalle

Vi paverkar tusentalss-manniskor med var verksamhet.
Framst alla som arbetar fér Vasakronans rakning, det vill
sdga medarbetare hos oss samt hos véara leverantorer.
Men vi paverkar aven alla de manniskor som tillbringar
tid i och runt vara cirka 170 fastigheter.

Var verksamhet ar bara hallbar om vi ser till att skapa
en saker, sund och halsosam miljé som inkluderar goda
arbetsvillkor dar ingen diskrimineras pa nagot satt.
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Marknad och trender

De underliggande trenderna hade vi klara for oss men tempot har 6kat. Det vi planerat for skulle
handa de ndrmaste tio aren hander har och nu. Manga har snabbt blivit varse effekterna av pandemin
och fragor om var och hur vi ska arbeta, hur framtidens handel ser ut och, inte minst hallbarhet,

ar plotsligt pa allas lappar.

ey (

Digitaliseringen far fullt genomslag

2020 blev &ret da digitaliseringen fick fullt genomslag. Ett
plotsligt och patvingat distansarbete har snabbspolat den
digitala utvecklingen fram ett par ar och den digitala arbets-
platsen har blivit en sjélvklarhet. Fér féretag och organisa-
tioner blev svagheter och styrkor i den digitala infrastrukturen
tydlig. Var vilandar nar pandemin &r éver vet ingen men en sak
har blivit tydlig — 2020 har fatt alla att forsta hur teknik méjlig-
gor ett digitalt arbetssatt. Men ocksé hur viktigt det fysiska
motet ar.

Hybridkontoret blir ett nytt alternativ

Foretag och organisationer har lange efterfragat en hogre grad
av flexibilitet. B4de nar det galler kontorets funktioner men aven
i hyresavtalen. For manga har digitala méten och distansarbete
blivit standard under pandemin. Det utmanar den traditionella
synen pavad ett kontor ar och vilken funktion det ska fylla.
Manga borjar ocksa stalla sig fragan hur man kan utforma sitt
kontor for att pa ett battre satt mota kraven pa samverkan och
flexibilitet. Distansarbetet har némligen tydliggjort behovet av
kontoret som métesplats. Som en konsekvens 6kar nyfikenheten
pa en blandning av arbetsplatsresurser. Till exempel ett eget
kontor for att bygga kultur och gemenskap, kombinerat med
delade platser bade fér méten och arbete, inte minst komplet-

terat med virtuella arbetsplatser som kan finnas var som helst.

Fokus pa den personliga hdlsan

Ett digitaliserat samhalle dar vi alla har tillgang till allt i vara
mobiler dygnet runt skapar stress och stéller hoga krav pa
sjalvdisciplin. Att ga till och frén arbetsplatsen varje dag hjélper
till att skapa rutiner och satta grénser. Rutiner och grénser som
for manga forsvann med distansarbetet. Som en motreaktion,
och en tydlig konsekvens av pandemin, har det senaste aret
inneburit ett 6kat fokus pa den personliga hélsan. Vihar ocksa
sett att naturen blivit allt mer viktig. Inte sa konstigt. Med dis-
tansarbetet férsvann den naturliga gransdragningen mellan
jobb och fritid. Pandemin satte &ven stopp for det fysiska
motet med kollegor och vénner. Med detta har naturen for
manga blivit en fristad for d&terhdmtning och umgange.
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Affarsmodell Nya tjanster

VB e Digitalisering kopplat till ny teknik och nya innovationer mojliggér kommunikation

och interaktion pé ett helt nytt séatt, och vi befinner oss i ett teknikskifte dar allt

Marknad och trender mer blir uppkopplat, évervakat och analyserat. For oss, vara kunder och andra

Strategier och mal samhallsaktorer kan detta ge stora férdelar. Ett exempel &r Accessy, en tjanst som

2 . ger mojligheten att hantera las pa ett smidigt och sakert satt med mobiltelefonen.
Vart erbjudande
Accessy kommer att underlatta fléden av leveranser till fastigheterna och hyres-

Milj6 och klimat gaster kommer att kunna koppla tjanster till sin arbetsplats. Det ar ett 6ppet sys-

Manniskor och samhalle tem som gor det smidigt for fastighetségare att koppla upp sig. Man kan nyttja de

Fastighetsutveckling l&ssystem man redan har och behdver inte lagga resurser pa nyinstallation.
Vart fastighetsinnehav
Hallbarhet pa allas lappar

Vara regioner
S Attvistar infor en gigantisk klimatutmaning &r det fa som

— Stockholm e betvivlar langre och bade politiken och féretagen har pa
— Goteborg allvar fatt upp fragan pa agendan. Stora beslut ar pa gang
_ Malmé saval inom EU som pa det nationella och lokala planet.
Manga foretag vittnar om att klimatet blivit helt avgérande
— Uppsala for affarsmodellen och for de som inte har kommit igdng

Handelns strukturomvandling en realitet

Strukturomvandlingen inom handel har pgatt lange, under har det plotsligt blivit brattom. Nar investerare och kapital

2020 blev den extremt tydlig. 2020 blev namligen &ret dé flyr fossila verksamheter och styr mot mer hallbara affarer,

svenska konsumenter tog till sig e-handeln pé riktigt. For manga B S - de'taT INte bata glggisesom

var det den enda vagen och svensk e-handel véxte med fyrtio utmanar. Biologisk méngfald, vattenbrist, resurseffektivi-

tet och manskliga rattigheter ar andra frégor som utma-

procent. Exakt hur handeln kommer att transformeras &r fér

tidigt att sia om men att det kommer att f& konsekvenser for RS TS TN F U A U ISReIsgens Tanmida

vara stadskarnor kan vi konstatera. Ett nytt innehall kommer att intjaningsférmaga pa prov. For den verksamhet sominte

A 0 . funderat 6ver sin affarsmodell och om den ar hallbar ar
utvecklas och redan nu ser viméanga nya idéer och koncepti e e tage JENem de

marknaden. Vagen fram kan bli tuff pa olika satt men dven denna Soohondie aid WigibR Rt e

strukturomvandling kommer att leda till forbattringar pa sikt.

13 Arsredovismmg 2020
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Affarsmodell ..’ h .

Vart ansvar

Strategier och mal

Marknad och trender Strategier

Strategier och mal

Vart erbjudande

Miljé och klimat

Manniskor och samhalle

Fastighetsutveckling

Vart fastighetsinnehav

Vara regioner

— Stockholm

— Goteborg

— Malméo

— Uppsala
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Vara strategier

For att sakerstalla att uppdraget fran agarna uppfylls tar
ledningen arligen fram en strategisk plan som styrelsen
sedan faststaller. Planen sétter riktningen for de kommande
aren och ramas in av sju strategier.

FINANSIERINGSSTRATEGI

Vihar lag finansiell risk genom olika finansieringskallor, saker-
stallda kreditlimiter samt spridda laneforfall. Vi 6kar var andel
gron finansiering och hojer successivt kraven i vart ramverk.

HALLBARHETSSTRATEGI

Vi ska driva var verksamhet pé ett héllbart satt och vara
hallbarhetsambitioner paverkar alla bolagets beslut. Vitar
ansvar for var paverkan pa miljé, méanniskor och det samhélle
dar viverkar.

INVESTERINGSSTRATEGI

Vifokuserar primart pa kontor och cityhandel pa tillvaxtorter
i Sverige och vara fastigheter ska vara 6verlevare pa hyres-
marknaden. Vi anpassar och utvecklar fastighetsbestandet
utifran hur marknaden bedéms komma att féréandras.

KUNDSTRATEGI

Vifoljer vara kunderideras utveckling och erbjuder 16sningar
som méter deras behov. Videlar aktivt med oss av var kunskap
om hur lokalytor och andra resurser kan anvandas mer
effektivt.

MEDARBETARSTRATEGI

Vihar en organisation som anpassas i takt med att omvéarlden
féréndras och ett ledarskap som skapar férutsattningar for
att vara medarbetare ska lyckas och ma bra i sitt arbete.

PRODUKTSTRATEGI

Vierbjuder en bred produktpalett for bade arbetsplatser
och gatuplan med allt frén skréddarsydda eller nyckelférdiga
lokaler till Arena fér delade kontor och tjanster. Vara teknik-
|6sningar i husen bidrar till enkelhet och 6kad effektivitet for
véra kunder.

TEKNIKSTRATEGI

Véra teknikldsningar forenklar vara kunders vardag och
bidrar till 6kad effektivitet och I6nsamhet fér bolaget.
Viligger i framkant och vagar testa ny teknik.
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Affarsmodell
Vart ansvar

Marknad och trender

Strategier och mal

Vart erbjudande

Miljé och klimat
Ménniskor och samhalle
Fastighetsutveckling
Vart fastighetsinnehav
Vara regioner

— Stockholm

— Goteborg

— Malmé

— Uppsala
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Strategier

Paverkan

Verksamheten

Vara langsiktiga mal

Ambitionen ar att vara ledande och hallbarai alla dimensioner.

For att na dit satts utmanande och engagerande mal.

EKONOMI
« En totalavkastning p& minst 6,5 procent per ar
(rullande snitt dver 10 ar)

« En totalavkastning pa minst 0,5 procentenheter
hoégre &n branschen*

- Allvar finansiering ar gron

MILJO
Viar klimatneutrala i hela véardekedjan 2030

Véra fastigheter ar sjalvférsérjande och behéver
ingen kdpt energi

« Var och kundernas verksamhet genererar inget
avfall som inte gér att atervinna eller terbruka

« Vianvander endast fornybart, atervunnet eller
aterbrukat material i vara byggprojekt

* Jamfort med MSCI Svenskt fastighetsindex exklusive Vasakronan.

SOCIALT
« Alla som arbetar for Vasakronan har en god arbetsmiljo
daringa arbetsplatsolyckor férekommer

- Vart foretag och vara leverantorer praglas av mangfald
och har eninkluderande féretagskultur

- Véra omréden och fastigheter &r estetiskt tilltalande
och utformade sé att de fradmjar:

- trygghet och sékerhet
- hdlsa och vdlmdende

- att alla kdnner sig inkluderade
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Verksamheten

Paverkan pa var omvarld

ANSTANDIGA 13 BEKAMPA KLIMAT-
ARBETSVILIKOR FORANDRINGARNA
OCHEKONOMISK INRASTRUKTUR

THLVAXT @

Vasakronans verksamhet bidrar till flera av de
globala hallbarhetsmal som FN:s medlemsléander
antog i september 2015, den sa kallade Agenda 2030.

Agenda 2030 &r en universell agenda med 17 mal fér en
ekonomiskt, socialt och miljomaéssigt hallbar utveckling.
Malen syftar till att minska fattigdom, orattvisor och ojam-
likhet samt till att I&sa klimatkrisen fram till 2030. Aven om
maélen ar satta pa global niva s& &ar det viktigt for oss som
bolag att analysera om och hur vi kan bidra till malen.
Storst positiv paverkan bedémer vi att vi har pa mal 7, 9, 11
och 12. Genom var positiva paverkan pa dessa mal bedéms
dven verksamheten bidra till mal 13, “Bekdmpa klimatfér-
andringarna”.

Det finns dven utmaningar fér oss kopplade till Agenda
2030, bland annat i mal 8, “Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvéxt”. Det handlar frémst om risken fér
arbetsmiljéolyckor och osunda arbetsvillkor pa véra
byggarbetsplatser.

For mer detaljerad information om var var paverkan
ar som storst, se sidorna 137-160.

Anna Denell
Hallbarhetschef

Hur jobbar Vasakronan

med de globala malen fér
hallbar utveckling?

- For det férsta har viidentifierat
vilka av de globala malen som var
verksamhet har storst paverkan
pa, och vi &r stolta 6ver att kunna
redovisa framsteginom de om-
radena. For det andra har vivént
pé steken och analyserat risker
som hindrar att vi ndr mélen.

Var har vi stérst negativ paverkan
och hur kan vi minska den?

- Vivill ocksé jobba dnnu mer
ambitidst med att skapaen trygg
och séker arbetsmiljo. Vikodper
tjansteriflerabranscher dar det
finns patagliga arbetsmiljorisker.
Déarfor ar vi engagerade i Hall Nol-
lan, ettinitiativinom bygg- och
fastighetsbranschen, dar mélet ar
attingen ska bli skadad pé sin
arbetsplats.

Vad gor ni mer?

- Vihar tagit fram en fardplan for
hur vi ska na klimatneutralitet i
hela vardekedjan till 2030. Det &r
ett tufft mal. Sverige som nation
har satt malet om nettonoll

utslépp av vaxthusgaser till 2045.
Det tycker vi ar for sent. Det finns
mycket att géra har och nu. Tek-
niken, systemen och metoderna
for att drastiskt minska utslappen
ivar bransch finns redan.

- Det somkénnsinspirerande ar
att det hér aren fraga som enga-
gerar vadra medarbetare oerhort
mycket. De uppskattar att jobba
pa ett bolag som verkligen forso-
ker bli mer héallbara. Manga av véra
nya medarbetare séger att detta
ar en anledning till att de sokt sig
till Vasakronan.

Hur jobbar nifor attinvolvera
era hyresgaster i klimatarbetet?
- Vihjalper dem att minska
elanvéndningenilokalerna.
Viger ocksé rad kring hur de kan
minimera sitt avfall och bli battre
pa att sortera.

- Vihar utbildat ett antal med-
arbetare som vi kallar champions.
Intresset hos véra hyresgéster

ar stort, de vill géra ratt men vet
inte alltid hur. Nu kan de f& battre
support och svar pé sina fragor
av vara duktiga medarbetare.
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Erbjudanden som maoter alla behov

En palett med kontorslésningar ST

Vi erbjuder kontorslésningar som moéter en

mangd olika behov éver tid hos vara kunder.

Vi har ocksa gedigen kunskap om hur arbets-

platsen kan anvandas som ett verktyg for att
Vart erbjudande forandra, paverka och inspirera.

Skraddarsydda lokaler
Utgéar fran kundens 6nskemal, byggs och anpassas efter
kundens behov och lokalens forutsattningar.

Inflyttningsklara nyckelfardiga lokaler Skraddarsydda lokaler
Efterfrégan pa inflyttningsklara kontor ékar. Lokalen &r fardig-

byggd och mycket finns redan pé plats. Det kunden tar med sig

armébler och 16s inredning. Allt annat i lokalerna ar forberett.
Nyckelfardiga lokaler kortar tiden till inflyttning.

Moblerade lokaler

| ett Smart & klart-kontor &r alla funktioner, mébler och annan
inredning pa plats. Har kan kunden flytta in och ut med mycket
kortvarsel. Passar féretag i ett expansionsskede eller foretag
som snabbt behover komma pé plats pa annan ort.

Delade lokaler, coworking

Arena &r Vasakronans eget coworking-koncept dér vi erbjuder
arbetsplatser, kontor och métesrum. Arbetsmiljo, teknik och
service ar i absolut framkant. Det ger mojlighet till flexibilitet, Méblerade lokaler

Delade lokaler, coworking

17
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Verksamheten

Radgivning som visar vigen

Vierbjuder radgivning kring hur lokalen kan anvéandas som ett

strategiskt verktyg for att utveckla verksamheten och afféren.

+ Vihjalper till med att hitta det klokaste sattet att utforma
kontoret sa att det ger verksamheten stéd och inspiration
kopplat till utmaningar och utveckling.

« Vigerforslag pé hur befintliga lokaler och arbetsplatser
kan anpassas och utvecklas. Det kan exempelvis handla
om planldsning, materialval och serviceupplagg.

Tjanster som gor vardagen enkel

For att det dagliga arbetet ska fungera sa enkelt och héllbart

som mojligt erbjuder vivara hyresgaster olika servicetjanster.

Har ar nagra exempel:

« Cykelservicetjanster. Sékra cykelrum, cykelhubbar med
dusch samt omkladning och servicestationer.

« Gods- och samlastningstjanster. Till exempel via initiativet
#AlskadeStad dar leveranser sker till en samlastningscentral,
lastas om och transporteras ut i city med hjélp av elfordon.

- Serviceivardagen. | samarbete med Coor erbjuder vi kaffe,
vatten, frukt, catering, konferens, vaktmasteri med mera.

+ Kallsortering av avfall. Tjansten innebar att kunden far
hjalp med |&mpliga avfallsfraktioner i lokalen och hdmtning
pa vaningsplanet for vidare samtransport till dtervinning.
Kunden far dven ménatlig avfallsstatistik.

99Kontoret bygger bade
varumarke och foretagskultur.
Vi behover varandra.29

Britt Lindqvist

Utvecklingschef, Vasakronan

Hur har marknaden

for kontor foréandrats?

- Kunderna efterfragariallt
hogre grad flexibilitet. Bade nar
det géller kontorsldsningar och
l&ngd pa hyresavtal. Det &ren
utveckling vi sett under lang tid
och som blivit tydligare under
corona.

- Enannanforéndring ar att
manga foretag inte langre har
all den kompetens som de
behdver for sin organisation
in-house. Istallet jobbar man

i natverk med andra bolag
eller konsulter.

- Aven det staller krav pa
flexibla och optimala kontors-
|6sningar. Vasakronan erbjuder
det jag brukar beskriva som en
godispase. Man plockar ut de
bitar man vill ha nar man
behover.

Hur ser godispasen

med I6sningar ut?

- Deninnehaller varianter av
traditionella kontor, Smart &
Klart - déar det bara ar att flytta
in — och coworking. Har har vi
vart eget koncept, Arena, som
exempelvis finns i Sergelhusen i
Stockholm.

- Viser Arena som en for-
langning av det egna kontoret.
Det ger véra kunder mojlighet
till flexibilitet nar de till exempel
behdver minska eller utdka
verksamheten. Pa kopet far de
bra utformade arbetsplatser,
service, smart teknik och en
inspirerande miljo.

Sa kontoren

kommer inte att d62

- Absolutinte. Kontoret bygger
bade varumarke och féretags-
kultur. Vibehover varandra,
inte minst for att vara kreativa.
Forflyttningen fran kontoret
som en plats fér produktion till
en plats fér samarbete och
moten aringet nytt. Men det &r
en utveckling som har accele-
rerats av pandemin.

- Déaremot tror jag att arbetsli-
vet blir férandrat. Arbetsplat-
sen kommer att finnas pé olika
stéllen. Médnga har nu insett att
det fungerar ganska bra att till
viss del jobba hemma.

- Det stéller nya krav pa verk-
samheter att bli mer digitala
och att ledarskapet féréandras.
Chefer méaste léara sig att leda
med utgangspunkt i tillit.
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Restaurang- och cafélokal

Verksamheten

Ratt butikslokal i basta lage

Vasakronans butikslokaler finns langs attraktiva
strak, i gallerior och képcentrum. Vi moéter kunder-
nas behov genom att erbjuda flera olika I6sningar.

Skraddarsydda butiker

| en skréddarsydd butikslokal bestdmmer kunden det mesta
sjalv som till exempel planlésning, golv, belysning och installa-
tioner. Lokalen byggs och anpassas efter kundens 6nskemal,
behov och lokalens férutsattningar.

Nyckelféardiga butiker

Fler och fler aktorer efterfragar inflyttningsklara butiker dar
mycket redan ar pa plats. Det kunden tar med sig &r det egna
konceptet och sin egeninredning. Nyckelférdiga butiker ger
storre flexibilitet i hyrestid och gor att kunden snabbt kan
etableraenny enhet.

Fardigmoblerade popup-butiker och showrooms

For kunder som vill testa ett nytt koncept, férstérka en kam-
panj eller prova en ny marknad finns vara fardigmoblerade
popup-lokaler och showrooms. Dessa har allt, inklusive wifi,
larm och betalsystem och kan hyras per vecka eller madnad.

Restaurang- och cafélokaler

Restaurang- och caféverksamhet stéller specifika krav pa
lokalen och utformas séarskilt for att matcha de krav som
bade myndigheter och verksamheten har.

99 Konsumenterna staller stdrre
krav pa fornyelse och innovation.
Det gor att verksamheterna i gatu-

plan forandras.®®

Kristina Pettersson Post
Regionchef Géteborg

Under aret har du varit
ansvarig for att samordna
arbetet med Vasakronans
handelskunder. Hur har
pandemin paverkat?

- Bé&de handel och service-
naringar har drabbats extremt
hart av pandemin. Manga fick
snabbt problem med likvidi-
teten och det férsta steget for
ossvar att stotta genom att ge
anstand med hyresinbetal-
ningar.

- Sedan kom hyresstédet dar
staten stod fér 25 procent
under férutsattning att fastig-
hetsagarna stod for lika mycket.
Det var ett stort jobb, och vi fick
jobba extremt hart for att hinna
med att gora alla ansdkningar

i tid.

Har méanga av era hyresgaster
tvingats ga i konkurs?

- Foérvanansvart fa trots att anta-
let besdkare i cityhandeln mins-
kat med mellan 30 och 50 pro-
cent. De flesta har kdmpat pa
och gjort stora férandringar for
att 6verleva. Man hariolika grad
anvant omstallningsstodet, kort-
tidsstodet, permitterat och vars-
lat personal. Ménga har sett 6ver
sina kostnader och kért verk-
samheten sé tajt det bara gar.

Hur tror du handeln

kommer att utvecklas?

- Néar handeln i stoérre utstréack-
ning flyttar till natet blir fysiska
butiker allt mer upplevelseba-
serade. Konsumenterna stéller
storre krav pé fornyelse och
innovation. Det gor att verksam-
heternaigatuplan féréndras.

Vikommer se merinslag av
service, kultur och mixade
koncept.

- Denallt snabbare férand-
ringstakten gor att hyresgas-
ternahar behov av mer flexibla
|&sningar. Darfor erbjuder vi allt
frén specialanpassade lokaler
till helt inflyttningsklara lokaler.
- Det finns ocksa ett stortintresse
for vara popup-butiker som kan
hyras under en kortare tid.

Vad tanker du om néasta ar?

- Vihar bra, attraktiva lagen.
Men det kommer inte att se ut
som det alltid gjort. Tillsam-
mans med vara hyresgaster
maste vijobba med forandring.
Det har lange varit nédvandigt
fér handeln att tédnka nytt, med
corona har férandringstakten
accelererat.
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Vi flyttar gransen fOr klimatarbetet

Varlden star inféor médnga utmaningar men klimatfragan ar den
tveklost storsta. Loser viinte den sé ar det manga andra utma-
ningar som inte heller gar att 16sa. Bygg- och fastighetssektorn
stér for drygt 20 procent av de totala utslappen av vaxthus-
gaser i Sverige. Utslappen genereras framst av energianvand-
ningen i byggnader samt utslapp kopplat till byggprocessen.

Okad andel férnybar energi

Fastigheter star for drygt 30 procent av energianvandningen

i Sverige. Darfor ska vireducera vart energibehov. Det gor vi
genom att optimera driften av vara befintliga fastigheter och
genom att stalla mycket hdga krav pé energiprestanda nér vi
bygger om eller nytt. Under 2020 minskade energiprestandan
till 83 kWh/kvm och &r (92). Vid utgdngen av dret hade 72 pro-
cent (63) av fastigheterna en energiprestanda som understeg
100 kWh/kvm och &r.

For att minska var paverkan ytterligare sa ska vi dessutom
fasa ut all fossil energianvéandning kopplat till vara fastigheter
samt producera egen férnybar energi. Under 2020 var totalt 71
solcellsanlaggningar (63) i drift och i Fyrislund i Uppsala har vi
byggt en solpark som omfattar totalt 11000 solpaneler férde-
lade pa en yta om sju hektar. Elproduktionen beréknas bli cirka
4 GWh/ar vilket racker till att forse ungefar 240 normalstora
villor med varme och el under ett ar.

Sedan 2017 ar alla Vasakronans hyresavtal gréna, vilket bland
annatinnebar att vi tillsammans med hyresgésten arbetar for
att minska energianvandningen.

Minska mangden avfall

Det uppstar stora méngder avfall badde frén vara ny- och
ombyggnadsprojekt och i vara hyresgasters verksamhet. Infor
projektstart genomfors darfor alltid en aterbruks- och avfalls-
workshop dér atgarder for att minska méngden projektavfall
och 6ka mangden aterbruk identifieras.

For att fa 6kad kontroll éver hyresgéasternas avfallshantering
behodver vi samarbeta med vara kunder och underlatta s
mycket som mojligt for dem att kéllsortera och atervinna avfall.

Oavsett om avfallet genererasivar egen ellerivara hyres-
gasters verksamhet sa ar det 6vergripande mélet detsamma -
att minska avfallsmangderna och se till att s& mycket som moj-
ligt atervinnsinya kretslopp.

For att 6ka medvetenheten och driva pa branschen mot ett
héllbart byggande engagerar sig Vasakronanien rad olika initi-
ativ och samarbeten. Ett sddant &r Centrum for cirkulart byg-
gande som bland annat har tagit fram en digital handelsplats
for aterbrukat byggmaterial. Malet ar att 6ka kunskapen hos
och samverkan mellan branschens aktérer och utveckla en
storskalig marknad for aterbrukat material.

Material som inte skadar miljén

Det material som anvands i vara projekt ska i férsta hand vara
aterbrukat material och/eller material som har tillverkats av
foérnybar eller &tervunnen ravara. Byggmaterialet som anvénds
far inte heller innehélla farliga &mnen som riskerar att skada
manniskor som ska vistas inne i byggnaden eller ekosystemet
utanfér.

Atgarder vi redan vidtagit

- Sedan 2009 har vi mer an halverat

energianvandningen i vara fastigheter.

- 2010 var viforst uti Sverige att erbjuda

hyresgaster gréna hyresavtal.

+ 2013 var viforstivarlden att certifiera vart

bestand med LEEDs volymprogram.

- Samma ar 2013, emitterade vi varldens forsta

grona féretagsobligation. Likviden fran vara
grona obligationer ar dronmarkta till gréna
tillgangar.

- 2018 emitterade vivarldens forsta gréna

foretagscertifikat.

- Vid utgadngen av 2020 hade vi 71 solcells-

anlaggningar i drift.




Vasakronan

Miljé och klimat

21

Verksamheten

Saredovisas
utslapp i olika scope

Férbrénning i egna fordon,
anlaggningar och fastigheter.

N

Anvandning av képt energi.

X

Utslapp fran inkdp av varor och tjanster
samt utslapp relaterade till kundens lokalanvéandning.

LA
o0—0
v v

Egna och
leasade fordon

Magasin X i Uppsala som haller pa att byggas just nu ar Sveriges
storsta kontorsbyggnad med en stomme heltitra. Att anvanda
traistéllet for stal och betong ar ett satt att nd méalen om en fos-
silfri byggsektor. Fér mer information om Vasakronans hantering
av material och avfall vid projektutveckling se sidorna 150-152.

Smartatransporter
Transporter orsakar klimatférandringar, lokala luftféroreningar,
buller och trangsel. Var storsta paverkan hanfors till vara bygg-
projekt. Vi staller darfor krav pa véara leverantorer att de ska
minska antalet transporter genom smartare logistik samt att de
transporter som gors ska ske pa ett miljovanligare satt.
"Alskade stad” ar ett samarbete mellan Vasakronan, Ragn-
Sells, Bring och Stockholms stad som drivs med syftet att eta-
blera samlastningscentraler i citykdrnan. Samarbetet drivs
sedan flera ar i Stockholm och Malmé, och under &ret har man
paborjat bygget av en ny samlastningscentral under Sergelhusen

Egna Utslapp av
védrmepannor kdldmedia

Direkta utslapp Indirekta utslapp av képt energi Ovriga indirekta utslapp

7

Fjarrvérme och fjarrkyla
samt fastighetsel

i centrala Stockholm. Varor och gods distribueras gemensamt
till butikerna med eldrivna fordon som samtidigt kan ta med sig
avfall tillbaka till samlastningscentralen. P& det sattet minskar
trangsel, buller och utslapp.

En annan stor paverkan kommer fran véra hyresgéasters
resor och transporter till och fran fastigheterna. Vi hjélper
déarfor vara hyresgéster att férandra sina transport- och resva-
nor. Bland annat genom att arbeta for battre kollektivtrafik,
installera laddstolpar for elfordon, forbéattra infrastrukturen
for cyklar i och runt vara byggnader samt erbjuda bilpooler.

Fardplan 2030

For Vasakronan ar de affarsmaéssiga fordelarna att jobba med
klimatfrdgan uppenbara, och vi ser ingen konflikt mellan 16n-
samhet och héllbarhet, tvartom. 2020 formulerade Vasakronan
ett I1angsiktigt klimatmal om klimatneutralitet i hela vardekedjan
till 2030. For att na dit lagger vi ett stort fokus pa de indirekta

0 T OE

— v W

Véra pendlings- Transporter till Byggmaterial och Hyresgasters egna
och tjansteresor och frén vara bransle-/energi- elabonnemang, avfall

byggarbets- anvandning pa samt pendlingsresor
platser byggarbetsplatser

utsléppen. Dessa utslapp har Vasakronan inte full kontroll dver
men stora mojligheter att paverka genom till exempel design-
och materialval i projektverksamheten samt genom att samar-
beta med hyresgéaster och leverantorer.

Kompensationi hela vardekedjan

Hur stora anstrangningar som &n gors sa kommer det inte att
vara mojligt att eliminera samtliga utslapp. Fran och med verk-
samhetsaret 2020 kommer vi att kompensera arsvis i efterskott
for allaredovisade utslépp i bolagets vardekedja. Vi gér det
genom att kdpa andelar i olika kompensationsprojekt, investera
i egen forskning och utveckling samtitrédplanteringsprojekt,
framst i anslutning till vara egna fastigheter. Ambitionen ar att
senast 2030 kompensera for de kvarvarande utsldppen med
nagon form av “carbon removal”-&tgéarder, som minskar halten
koldioxid i atmosfaren i motsvarande mangd som var verksam-
het har orsakat.
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2%

av bestandet
certifierat enligt
LEED Guld

QGY & EnN
& "o,

494

av bestandet
certifierat enligt
LEED Platina

Verksamheten

Certifiering med héga ambitioner

Vasakronans ambition ar att samtliga fastigheter ska vara milj6-
certifierade, ndgot som &r viktigt ur flera perspektiv. Miljocer-
tifieringen ar ett bevis fran tredje part pa att fastigheterna har
en lag miljopaverkan. Det gor att vi kan tillmotesga hyresgéster-
nas véxande miljokrav. Det &r ockséa en férutsattning for bola-
gets grona finansiering.

| férsta hand anvander vi certifieringssystemet LEED, det
mest anvanda miljocertifieringssystemetivarlden. Det finns
fyra olika certifieringsnivader dar hogsta betyget ar Platina.

Vid certifieringen gérs en beddmning av fastighetens energi-
anvandning, inomhusmilj6, material- och resursanvandning,
avfallshantering samt vattenanvandning.

LEED kan anvandas for att miljocertifiera bdde befintliga
och nya fastigheter. Vid utgdngen av 2020 var 92 procent (90)
av forvaltningsbestandet miljocertifierat varav 76 procenten-
heter (74) nddde betyget LEED Guld eller Platina. Under aret
har véara projektfastigheter Priorn i Malmé och Celsius i Upp-
sala fardigstallts och certifierats enligt LEED Platina.

99 Det som ar nytt under 2020 ar
att Vasakronan som forsta bolag i
varlden har digitaliserat certifie-

ringsprocessen.29?

Kiibra Ayata,

Projektledare, miljé och héllbarhet

Hur har ni jobbat med miljo-
certifieringar under 20202

- Ambitionen &r att 100 pro-
cent av vara fastigheter ska vara
certifierade. Vihar natt 92 pro-
cent och arbetet fortsatter. Det
som ar nytt under 2020 ar att
Vasakronan, som forsta bolagi
varlden, har digitaliserat certi-
fieringsprocessen. Vi ar jatte-
stoltal For att fa en certifiering
méaste méngder av data frén
fastigheterna samlasin och
sammanstaéllas. Till exempel
data for energi, vatten, avfall
och inomhusklimat.

- Tidigare gjorde vi det manu-
ellt. Det var extremt tidskrav-
ande. Nu kan vimed ett knapp-
tryck leverera den information
som kravs. P& en vecka kan vi
gbra samma arbete som forut

tog ett halvar. Allt detta ar
mojligt tack vare var loT-platt-
form. Den ger oss mojligheter
att méata och fa kontroll 6ver
data och gor ocksa att olika
system kan kommunicera
med varandra.

Det finns manga olika system
for certifiering av fastigheter.
Varfor valde ni LEED?

- Vigjorde vart val redan 2009.
Det viktiga for oss var att vélja
ett system med en fungerande
version fér befintliga byggna-
der, som majoriteten av var
verksamhet bestar av. Viville
aven haen certifiering som tog
hansyn till manga parametrar
och helheten. LEED omfattar
dessutom éven omgivningen.
Det &r ocksé ett internationellt

etablerat system och vi har
ménga kunder med verksamhet
utanfor Sveriges granser.

WELL Building Standard ar en
relativt ny certifiering. Varfor
jobbar niinte med den?

- WELL handlar enbart om
hélsa och valmaende for
manniskor i en byggnad, en
aspekt som LEED ocksé tacker.
Vijobbar redan pa bred front
med att alla véra hus ska ha
goda ljus-, ljud- och luftférhal-
landen samt &r designade for
att frdmja halsa och valmaende.
- Det, i kombination med de
lagar och regler somfinnsi
Sverige, gor att dubbelcertifie-
ring inte tillfér ndgot varde var-
ken for oss eller vara kunder.
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Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

Ansvar for manniskor och samhalle

Vipéverkar tusentals manniskor med var verksamhet. Framst
alla som utfér arbete fér Vasakronans rékning, det vill sdga
medarbetare hos oss sjélva men ocksé hos véra leverantérer.
Vipéverkar dven alla de manniskor som tillbringar tid i och runt
vara cirka 170 fastigheter. Var verksamhet &r bara héllbar om vi
ser till att de har en séker, sund och halsosam arbetsmiljé med
goda arbetsvillkor dar ingen diskrimineras pa nagot satt.

Sund och séker arbetsmiljo

Som arbetsgivare ar det vart mal att vara den mest attraktivai
branschen och ha medarbetare som ar ndjda med sin arbets-
plats och personliga utveckling.

Nar det kommer till var egen organisation bedémer vi risken
for olyckor eller langvarig ohalsa som relativt I&g. | vara bygg-
och serviceentreprenader &r déremot riskerna stérre.
Malsattningen &r att ingen ska forolyckas eller skadas pa vara
byggarbetsplatser. Darfor stélls hdga krav pé entreprendrerna
nar det galler sékerhet pa byggarbetsplatserna. Det finns tyd-
liga rutiner for rapportering av incidenter och olyckor och allt
féljs noggrant upp. Vasakronan &r dven en av initiativtagarna till
det branschgemensamma samarbetet Hall Nollan vars vision &r
att alla ska komma hem oskadda efter en arbetsdag.

Trygghetioch kring vara fastigheter

Att kdnna sig trygg i sin narmiljo ar viktigt for alla manniskor.
For Vasakronan ar det avgérande att det upplevs som tryggt
och sékert att rora sigioch runt véra hus, och det blir en allt
viktigare fraga aven for véra hyresgaster nar de valjer lage.

Darfor arbetar vi kontinuerligt med olika typer av trygghets-
och sakerhetsskapande atgarder. | det stora och det lilla.
Under éret har totalt 70 &tgarder (52) utforts for att 6ka
trygghetenioch runt véara fastigheter. Exempel pé atgérder
spanner fran utékad vaktarrondering och klottersanering till
utformning av hela omraden dar vijobbar med bland annat
utomhusbelysning, planteringar och gangvégar. Vi har dven
enrad olika samarbeten med andra aktorer i de stader dar vi
verkar, till exempel City i Samverkan och Centrum fér AMP.

Hallbarhetsrapport

IT
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Verksamheten

Professionell och nytankande foretagskultur

Vasakronans féretagskultur ar 6ppen och inkluderande. Vara
varderingar ar enkla och fast férankrade i foretaget. Vitror pa
gladje som en stark drivkraft for att fa saker gjorda och vi gér
saker pé ett schysst och arligt satt. Det dagliga arbetet praglas
av korta beslutsvédgar med ett delegerat ansvar. Verksamheten
ska drivas pd ett hallbart sattiallaled, vilket &ven inkluderar
medarbetarnas arbetsmiljo.

Alla anstéllda och arbetssdkande ska behandlas pé ett lik-
vardigt satt, ges lika mojligheter till utveckling och befordran
samt lika 16n for lika arbete. Detta forhéliningssatt, kombinerat
med FN:s Global Compact-principer, ssmmanfattasien upp-
férandekod som alla nyanstallda tar del av.

Kod for leverantorer
Korruptionen i den svenska bygg- och fastighetsbranschen
anses vara utbredd och omfattande. Darfér maste vi ha ett
arbetssatt somialla situationer eliminerar risken fér korrup-
tion och andra oegentligheter. Vitror att ett aktivt samarbete
baserat pa fortroende, transparens och en 6ppen dialog mel-
lan oss och vara leverantorer ar en forutsattning for ett
ansvarsfullt féretagande. Det handlar i forsta hand om att for-
hindra alla former av korruption inom bolaget, men aven att
stélla krav pd vara leverantdrer sd att de har ett systematiskt
arbetssatt for att motverka korruption i sina verksamheter.
Som stédiinkdpsarbetet anvénds Vasakronans uppférande-
kod for leverantdrer. Koden féljer bolagets varderingar och ar
baserad pa Global Compact-principerna om ménskliga rattig-
heter, arbetsratt, miljd och motverkande av korruption.

Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt

Viforvantar oss att alla vara leverantorer foljer uppférande-
koden. Viférvantar oss ocksa att vara leverantorer systema-
tiskt jobbar fér att deras underleverantérer och andra som
utfor tjdnster eller &r verksamma i uppdrag for Vasakronan
foéljer koden.

Under 2020 undertecknades uppférandekoden i samtliga
nya inkdpsavtal som tecknats genom inképsavdelningen.
For att vara sékra péa att leverantdrerna lever upp till sina dtag-
anden gors |6pande revisioner. Under 2020 genomférdes drygt
100 (80) olika leverantérskontroller. Utfallet fran revisionerna
visar att leverantorerna pa ett tillfredsstallande satt uppfyller
vara krav nar det galler arbetsvillkor och ménskliga rattigheter.

Visselblasarfunktioner

Om det finns misstankar om att lagar, regler eller policyer inte
foljs finns en extern visselblasarfunktion och en Compliance
officer, en roll som chefsjuristen har. Hit kan medarbetare och
utomstaende vanda sig anonymt. Compliance officer ansvarar
for att utvardera de d&renden som kommer in och underrétta
vd och berdrd chef om det finns misstankar om bristande
regelefterlevnad foreligger.
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Verksamheten

Vi bygger en levande stad

En trivsam och levande stad bygger pé en bra
blandning av attraktiva kontor, butiker, restau-
ranger, service och métesplatser. Men ocksé
konst, cykelparkeringar och laddplatser.
Sedan manga ar jobbar Vasakronan med
strakstrategier for att skapa omrédden som

ar attraktiva oavsett om man arbetar dar, vill
shoppa, gé pa restaurang eller uppleva. For
att varariktigt framgangsrika samarbetar vi
med andra fastighetsagare, kommunen och
ovriga aktorer i omradet.

Hog projektaktivitet

Genom ny-, till- och ombyggnad av fastighe-
ter &r Vasakronan med och skapar den goda
staden. Investeringarna ger en kvalitetsvéxling
till ett an mer héllbart och attraktivt besténd.
De senaste aren har projektaktiviteten 6kat
betydligt. Sedan 2016 har totalt 18 mdkr inves-
teratsiutveckling av befintliga fastigheter och
under 2020 var summan 5,3 mdkr. Vid arsskif-
tet var den totala investeringsvolymen fér
pagéende fastighetsprojekt 14,3 mdkr (14,3)
varav 10,2 mdkr (6,8) var upparbetat. Uthyr-
ningsgraden i de storre projekten uppgick till
81 procent (69) vilket motsvarar en arlig
kontrakterad hyra om 840 mkr.

Inflyttningsklara projekt

Under aret har flera stérre projekt blivit
inflyttningsklara. Bland annat har Priorni
centrala Malmé, som omfattar 13 000 kvadrat-
meter, fardigstallts. | Kungstradgarden i
centrala Stockholm blev ombyggnationen av
Styrpinnen (Bankpalatset) klar. Fastigheten
omfattar drygt 4 000 kvadratmeter och &r
fullt uthyrd. Under senhésten flyttade éven
de foérsta hyresgésternainiSergelhuseni
centrala Stockholm. Ambitionen ar att samt-
liga dessa projektfastigheter ska certifieras
pa nivan LEED Platina.

Framtida potential

Utdver potentialen i att utveckla befintliga
fastigheter har Vasakronan aven planlagda
byggratter och framtida byggrattsmojligheter.
Totalt finns det detaljplaner for cirka 280 000
kvadratmeter kontor. Det pagar ocksa ett
kontinuerligt arbete med att hitta nya pro-
jektmojligheter for de 1,7 miljoner kvadrat-
meter annu ej planlagda byggratter som

finns i bestandet.

99 Kvarteren kring Sergels torg
har verkligen fatt ett ansiktslyft
som jag tror manga uppskattar.99

Jan-Erik Hellman,

Chef Fastighetsutveckling, Stockholm

I slutet av 2020 flyttade

de forsta hyresgasternaini
Sergelhusen. Hur kédndes det?
- Det ar otroligt kul att vart
absolut storsta projekt antligen
ar klart. Vi ar stolta. Jag téanker
déinte bara pa sjalva husen,
utan dven pé hur hela stadsbil-
den féréndras. Kvarteren kring
Sergels torg har fatt ett ansikts-
lyft som jag tror att valdigt
maénga manniskor uppskattar.

Ditt ansvar ar ocksa att sam-
ordna projekt pa vara andra
orter. Vad vill du lyfta fram?

- Magasin XiUppsala, var forsta
kontorsbyggnaditrd, somnu
borjar resa sig ur marken.
Andra fina fastigheter som nu

ar klara ar Celsius i Uppsala
Science park och Priorn vid
Triangelns tagstation och
kdpcentrumiMalmo.

Hur har det sett ut nar

det galler uthyrningar?

- Vigick starktini2020 och
stér fortfarande stadigt. Vihar
en betryggande hog uthyrnings-
grad och allt har I6pt pé bra
trots corona. Det tycker jag ar
ett bra kvitto pé att det vi
erbjuder ar efterfragat. Sergel-
husen ar till exempel uthyrt till
90 procent, Celsius till 100 pro-
centoch Priorn till 74 procent.

Vilka utmaningar ser
duinfér nasta ar?

- Riktig utmanande och kul

ar det att driva frdgorna kring
hallbarhet. Vi har tagit fram en
fardplan med maélet att Vasa-
kronan ska vara klimatneutrala
2030. Det staller stora krav pa
byggprocessen.

- Vibehdver bland annat
minska bygg- och rivnings-
avfallet, vélja klimatsmarta
material och hitta battre [6s-
ningar for transporter. Fard-
planeninnebéar stora utma-
ningar men ocksa maojligheter.
- Enannan viktig fréga som
ligger hogt pa agendan ar
arbetsmiljofraganivéra
projekt.
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Affarsmodell

Vart ansvar Stockholm Goteborg Stockholm

Marknad och trender Sergel Platinan Nya Kronan
Sergelhusen, Stockholms | Lilla Bommen bygger I Sundbybergs Centrum

Strategier och mal i 5
vividare pa platsens

utatriktade historia med
Platinan, en samlingsplats
for nya, spénnande och
annorlunda méten.

mest omfattande stads-
Vart erbjudande utvecklingsprojekt i
modern historia.

bygger vinytt och kom-
binerar den genuina
smastadskaraktaren med

Miljé och klimat storstadens kvaliteter.

Manniskor och samhalle

Fastighetsutveckling

Vart fastighetsinnehav

Total Upp- Andel Uthyr-
o . investering, arbetat, upp- Lokal- Startin- nings- Berdknat LEED milj6-
Vara regioner Ort Fastighet mkr mkr  arbetat,% area,kvm flyttning grad,%' fardigstallt certifiering®
Stockholm Sergelhusen 4000 3879 97 56500 Q4-20 842 Dec-21 Platina
— Stockholm
Goéteborg Platinan 2600 1753 67 53700 Q4-21 72 Mars -22 Platina
— Goteborg 9 ll Sundbyberg Kronan 1 1680 922 55 44400 Q2-21 100 Nov-21 Platina
— Malmé ' Stockholm,
||| P .I ii! iF I! I Solna Strand Né&ten 5 883 822 93 26000 Q3-20 67 Dec -20 Guld
— Uppsala l # I Stockholm Nattugglan, hus 2 800 353 44 15000 Q4-21 80 Juni-22 Platina
PP A TTIL . : |
P ‘ﬁ Uppsala Magasin X 530 248 47 11500 Q4-21 73 Mars -22 Platina
ko ’* " 1. "ﬂ Kronasen 1:1
”~ R m’—'“ ﬁ‘ Uppsala Celsius 418 415 99 10200 Q4-20 99 Okt -20 Platina
Sperlingens
Stockholm Backe 45 300 105 35 3900 E/T 47 Dec-21 Guld
Uppsala Stockholm Géteborg Strémshuset 270 122 45 10500 E/T 71 Nov-21 Platina
Magasin X Nattugglan Stockholm, Solna  Diktaren 143 78 55 6400 Q3-21 100  Aug-21 -
i X . . . Stockholm Sergelgatan 1500 665 44 15500 E/T & Mars -23 Guld
Vid Resecentrum i centrala Uppsala P& Sédermalm i Stockholm fortsatter Totalt stirre fastiehetenroiokt 13124 9362 71 ”
« . . . . otalt storre fastighetsproje
ar Sveriges storsta kontorshus med utvecklingen av Nattugglan 14. Ett viktigt gnetsprol
en stomme helt i trd pé vag upp. bidrag till utvecklingen av omrédet runt Ovriga projekt 1199 896
Medborgarplatsen. Totalt 14323 10258
1) Beréknad utifrén area. 3) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor beraknas uthyrningsgraden uppga till cirka 98 procent.

2) Exklusive bostader, férrad och cykelgarage. 4) Delav fastighet och uthyrningsgraden redovisas ej. 5) Prognos vid fardigstéllande.
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Verksamheten

Pagaende projekt - Stockholm

Sergelhusen

Mitt i Stockholm city, och med ett unikt synligt lage mot
Sveavagen och Sergels torg, ligger Sergelhusen. Omvand-
lingen av fastigheten startade 2014 och omfattar tre bygg-
nader om totalt 60 000 kvadratmeter kommersiella lokaler
samt 34 bostadslagenheter. Mélet har varit att vitalisera stads-
rummet genom att erbjuda en bra blandning av kontorsproduk-
ter samt gatuplan med ett varierat utbud av butiker, restauranger,
caféer, service och upplevelser. | november 2020 flyttade vi vart
eget huvudkontor till Sergelhusen med adressen Malmskillnads-
gatan 36. Projektet beréknas vara fardigstallt i december 2021.

- .qun'lln'l‘_"'“
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Pagaende projekt - Géteborg

Platinan

Till Lilla Bommen i Géteborg har ménniskor kommit i

alla tider. For att umgas, kdpsla och arbeta. Med Platinan
bygger vividare pa platsens utatriktade historia och skapar

en samlingsplats fér nya, spannande och annorlunda

moten. Projektet fardigstalls i mars 2022 och omfattar

60 000 kvadratmeter kontor, coworking, restaurang och

ett helt nytt hotell signerat Scandic. Med endast 200 meter
till Vastlankens nya uppgang, direkt pafart till E45 och gangav-
stand till Nils Ericsonterminalen samt centralstationen ar laget
svarslaget. Huset blir vart forsta bidrag till Goteborg stads vision
om den nya Alvstaden.




Vasakronan

Affarsmodell

Vart ansvar

Marknad och trender
Strategier och mal
Vart erbjudande

Milj6é och klimat
Méanniskor och samhalle
Fastighetsutveckling
Vart fastighetsinnehav
Vara regioner

— Stockholm

— Goteborg

— Malmé

— Uppsala

29 Arsredovisning 2020

Verksamheten

Pagaende projekt - Stockholm

Nva Kronan

Mitt i Sundbybergs Centrum bygger vi nytt och kombinerar
den genuina smastadskaraktaren med storstadens kvaliteter.
Kvarteret Kronan bestér av tre huskroppar om cirka 40 000 kva-
dratmeter varav tva blir nybyggda och en renoveras. Nya Kronan

ar i princip fullt uthyrt till Skatteverket som far en modern och
effektiv kontorsldsning i direkt anslutning till pendeltag, tunnel-
bana, tvéarbana och flera busslinjer. Inflyttningen sker i slutet av 2021

i samband med att kvarteret fardigstalls. Fastigheten miljocertifieras
enligt LEED med maélet att na Platina och har bland annat solceller pa
taket, flaktrummen och integrerat i fasaden. Solcellerna berdknas
generera drygt 170 000 kWh.
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Verksamheten

Pagaende projekt - Uppsala

Magasin X

Magasin X blir en unik byggnad, det blir namligen Sveriges
storsta kontorshus med en stomme helt byggd i tra. Fastig-
heten uppférs i bésta pendlarldge vid Resecentrum i centrala
Uppsala och erbjuder en variation av kontorsprodukter och
flexibla hyresavtal. | gatuplan 6ppnar Vasakronan Arena och
intresset for huset har varit mycket stort. Redan tvéa ar fére
projektavslut var fastigheten fullt uthyrd till bland andra Skatte-
verket, White och Ramboll. Magasin X omfattar 11 000 kvadrat-
meter fordelat pa sju vaningar och beraknas vara fardigstallt i
mars 2022. Fastigheten miljocertifieras enligt LEED med malet
att na betyg Platina.




Vasakronan Verksamheten

Affarsmodell Pagéende projekt - Stockholm

Vart ansvar

Marknad och trender

Nattugglan 14

Vart erbjudande
Miljo och klimat P& Folkungagatan 44 p& Sédermalm i Stockholm fortsatter .
Manniskor och samhalle vi utvecklingen av fastigheten Nattugglan 14. Byggnaden . _-
Fastighetsutveckling omfattar 25 000 kvadratmeter férdelat pa sju vaningsplan
Vart fastighetsinnehav och ar ett viktigt bidrag till utvecklingen av omradet runt !H m Ii ‘-l | [
Vara regioner Medborgarplatsen. Med det nya huset &r det var ambition att E
_ Stockholm skapa ett nytt och publikt stadsrum. Huset far en aktiv botten- ¥ i }
_ Géteborg vaning med restaurang och caféverksamhet som haller 6ppet il ||||] ‘I ,
el kvallar och helger. Fasaden langs gatuplan dppnas upp sa att . h
aktivitet i huset spiller ut pa gatan och skapar en kénsla av liv och ;
~ Uppsala rorelse aret runt. Huset miljdcertifieras enligt LEED med mélet att g m r
nad Platina och ar i princip fullt uthyrt till Tyréns som beraknas flytta ‘! s Il E

in sommaren 2022. Iﬁﬁulﬁlﬂﬂﬁ’ﬁﬁﬁmﬂﬂfdﬂ
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Kommande projekt

Hekla - ett steg
mot blandstad

Mitt i Kista, med gréns
mot Grénlandsparken
och straket Kista-
gangen, ligger kvarteret
Hekla. Varen 2019
paborjade Vasakronan
utvecklingen av kvar-
teret. Malet &r en mer
blandad bebyggelse
med stérre mix av
arbetsplatser,
bostader, férskola,
service och handel.

Ett tryggare och mer
levande Kista helt
enkelt. | samband med
projektet rustas aven
Groénlandsparken upp.
Detaljplan arunder

framtagande.

Kaj 16 nasta byggsteni LillaBommen

SODRA HAGALUND ‘3‘\’ — Ett utvecklings-
p*@m’%‘? “4% omrade for framtiden
I g T

Med utvecklingen av Haga-
staden har Stockholms
innerstad byggts ut norrut.
Samtidigt expanderar Solnas
centrala delar. Mitt emellan, som en knutpunkt, ligger Sédra
Hagalund, ett framtida utvecklingsomrdde med arbets-
platser och bostader samt goda kommunikationer. Nar den
nya gula tunnelbanelinjen ar klar 2026 blir ett av stoppen
Sédra Hagalund. Vasakronan har tecknat en principdverens-
kommelse med Solna stad och ambitionen ar att skapa cirka
60 000 kvadratmeter lokaler for kommersiella &ndamal.
Utvecklingen genomférs i etapper och detaljplan for forsta
etappen ar paborjad.

Utvecklingen av LillaBommen i Géteborg fort- i tavlingen blev Team Dorte Mandrup, Bisgaard
satter. 2018 blev ombyggnaden av Lappstiftet Landscape, Ramboll. Forslaget bygger pa ater-
klar, Platinan &r under uppférande och nu anvandning av tidigare byggnadsmaterial, en
planerar vifor nasta steg - Kaj 16. For att utforska konstruktion och fasad av tré samt miljocertifie-
mojligheterna for utformningen av kvarteret har ring enligt LEED. Malet &r tydligt. Har ska finnas
parallella uppdrag genomfoérts tillsammans med kontor, bostédder och publika verksamheter,
Sveriges Arkitekter och Géteborgs Stad. Vinnare levande strak och motesplatser.

TAERLN

Hugin knyter ihop Uppsala

Kvarteret Hugin ligger i centrala Uppsala, ett stenkast
fran Resecentrum. Det byggdes pé 70-talet i utkanten
av davarande Uppsala for att markera ett tydligt avslut
pa centrum. Nu ska Hugin forvandlas. Ambitionen ar att
kvarteret ska koppla samman Sédra city med centrala
Uppsala. Planen &r kontor, handel, bostader, férskola
samt ett nytt parkstrak hela vagen frén jarnvagen till
Fyrisan. Totalt handlar det om cirka 70 000 kvadratmeter.
For att minska klimatpaverkan i projektet ska aterbruk
vara en central del. Bland annat ska delar av betong-
stomme och grundlaggning bevaras och aterbrukas. Ny
detaljplan for kvarteret berédknas antas sommaren 2021.
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Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

Fastighetsbestand och kontraktsportfdl;

Fastighetsinnehavet ar koncentrerat till marknader med férutsattningar for stark ekonomisk tillvaxt
och god likviditet for transaktioner och ska besta av fastigheter som éver tiden ar attraktiva pa

hyresmarknaden, bade produkt- och lagesmassigt.

Modernt och hallbarhet bestand
Vasakronan ar en langsiktig aktér med fokus pé kontor och city-
handel. Strategin ar att finnas pa tillvaxtorter, pa platser dar
manniskor vill vara. Vid utgdngen av &ret bestod bestédndet av 171
fastigheter (174) fordelat pa& Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Fastighetsvardet uppgick till 162,4 mdkr (156,1) och den
totala uthyrningsbara arean till 2,3 miljoner kvadratmeter (2,3).
Ambitionen ar att standigt hoja bestandets kvalitet. Det gor
vi genom att utveckla det befintliga bestandet och genom att
kdpa och sélja fastigheter. Under éret har totalt 5,3 mdkr (4,4)
investerats i ny-, till- och ombyggnation. | centrala Stockholm
saldes Vildmannen 11till Arnhammar Fastighets AB fér 230 mkr.
| Solna har en byggratt férvarvats om 180 mkr. De senaste fem
aren har fastigheter kdpts for 2 900 mkr och sélts for cirka
6 300 mkr.

Positiv vardeutveckling i projektportfoljen

Vardet pa bestandet 6kade under aret med netto 1,1 mdkr
(13,3) vilket motsvarande 0,8 procent (9,7). Projektportféljen
steg med 1,5 mdkr (2,0) beroende pa lagre genomféranderisk
och god uthyrningsgrad. Vardet pa de forvaltande fastighe-
terna sjonk med -0,4 mdkr (11,2) framfor allt férklarat av en
vardenedgéng for handelsfastigheterna i bestandet.

F6r mer information om vdrdering av fastighetsbestdndet, se sidan 108, not 4.2.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2020 2019
Ingéende varde 1 januari 156071 138934
Investeringar 5314 4440
Forvary 181 977
Forsaljningar -229 -1550
Vardeférandring 1083 13270
Utgaende virde 31 december 162420 156 071

Vardeforandring per region

Bidrag till vardeférandring,

Véardeforandring, % %-enheter
Stockholm 1.2 0.8
Goteborg 0.4 0.1
Uppsala 0.4 0.0
Malmé -1,0 -0,1
Totalt 0,8

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till vardeforandring,

Véardeforandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter -0,3 -0,3
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 7,0 11
Transaktioner 0.0
Totalt 0,8

Hallbarhetsrapport Ovrigt

Fastighetsbestandet per ort!

Holckgblm

Goteborg

Malmo . Uppsala

1) Férdelning utifran kontrakterad hyra.
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De tio storsta fastigheterna
star for 31 procent av fastighetsvardet

Fastighet Populdrnamn Geografi

Bldmannen 20 Klara Zenit City, Stockholm
Héstskon 12 Sergelhusen City, Stockholm
Uggleborg 12 Klara C City, Stockholm
Garnisonen Garnisonen Ostermalm, Stockholm
Spektern 13 Swedbankshuset City, Stockholm
Telefonfabriken Telefonplan Telefonplan, Stockholm
Jakob Storre 18 Jakob Storre City, Stockholm
Kronédsen 1:1 Uppsala Science Park Uppsala

Nordstaden 8:27 Del av Nordstan City, Géteborg
Gasklockan 3 Gasklockan Malmé

Totalavkastning'ifokus
For att utvardera hur val verksamheten och enskilda fastighe-

ter utvecklas ekonomiskt, féljs totalavkastningen upp I6pande.

Uppfdljning gérs mot MSCI Svenskt fastighetsindex.

For 2020 uppgick Vasakronans totalavkastning till 4,0 pro-
cent (13,4) att jamféra med indexet exklusive Vasakronan som
uppegick till 6,0 procent (9,9). Den senaste tiodrsperioden har
bolagets totalavkastning i genomsnitt varit 10,7 procent (11,5)
per ar jamfort med ett genomsnitt for index exklusive Vasa-
kronan p& 9,7 procent (9.9).

2020 var bolagets direktavkastning 3,2 procent (3,5), att
jamféra med 3,5 (3,6) for index exklusive Vasakronan.

1) Totalavkastning ar summan av direktavkastning och vardeférandring
inklusive projekt och transaktioner.

Hog langsiktig totalavkastning

God spridning pa bransch

IT, 12

Mkr 2
10
W Offentlig M Finans, 5
’ e verksamhet, 23 Telekom, 4
6 - Tjanster, 21 M Industri, 3
B Konsument- Avri
) varor, 16 Ovriet. 16

Vasakronan MSCI Vasakronan MSCI Vasakronan MSCI
10 ar 3ar 2020

M Direktavkastning M Vardeférandring

Vasakronans totalavkastning jamfért med
MSCI Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan

Spridning ger minskad risk

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av aret till 7,4 mdkr
(7,2) av vilken kontor stod for 75 procent (74) och butiker, res-
tauranger och hotell for 18 procent (18). Antalet hyreskontrakt,
exklusive bostadder och garage, var vid arsskiftet 4 037.

Stor spridning av hyresgaster, branscher samt forfallostruk-
tur begrénsar risken i kontraktsportféljen. Ingen enskild hyres-
gast star for mer én tre procentenheter av den kontrakterade
hyran, samtidigt som de tio storsta hyresgasterna endast star
fér 17 procent. Av dessa tio ar fyra inom offentlig verksamhet.
Fordelat per bransch svarar hyresgaster inom offentlig verk-
samhet for 23 procent av den kontrakterade hyran.

Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

Storst andel kontorshyresgaster
%

“‘ W Kontor, 75 M Bostader, 3

Sallankop, 11 Dagligvaror, 1

W Restaurang/ W Hotell, 1
Café, 5 Ovrigt, 11
Garage, 3

Fordelning per sektor, andel av kontrakterad hyra

1) Ovrigt omfattar bland annat vard och omsorg, motionsanlaggningar och lager

For kontraktsportfoljen som helhet uppgar den genomsnittliga
aterstdende l6ptiden till 3,8 ar (3,9) och for kontrakt inom
offentlig verksamhet till 6,6 (6,6) &r. Under 2021 kommer 15 pro-
cent avden kommersiella kontrakterade hyran att vara foremal
fér omférhandling.
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Uthyrning och omférhandling

Pandemin till trots sa 1&g nyuthyrningsvolymen pa en bra niva.
Under aret tecknades nya hyresavtal motsvarande en arshyra
pé 535 mkr (982), eller 119 000 kvadratmeter (220 000). | Sergel-
husenicentrala Stockholm tecknades bland annat ett sjuarigt
hyreskontrakt med revisions- och radgivningsforetaget EY om
7500 kvadratmeter samt ett sexarigt kontrakt med Amazon
Web Services kontrakt om 6 000 kvadratmeter.
Omfdrhandlingar och férldngningar av befintliga kontrakt
genomfordes motsvarande en &rshyra om 977 mkr (1030).
| fastigheten Uppsala Science Park férlangde Lakemedelsverket

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

sitt hyresavtal om drygt 20 000 kvadratmeter i sex ar. 72 pro-
cent (73) av de kontrakt som varit féremal fér omférhandling
med tillagg for omflyttinom bestédndet har valt att stanna kvar
som hyresgaster hos Vasakronan. Arets omférhandlingar och
forlangningar resulterade i en ny utgdende hyra somigenom-
snitt 6versteg den tidigare med 7 procent (12). Nettouthyr-
ningen for aret uppgick till =18 mkr (426).

Uthyrningsgraden uppgick till 91,9 procent (94,1) per 31
december 2020. Vakansen forklaras till 2,0 procentenheter
(1,6) av vakanser i pdgadende projekt och utvecklingsfastigheter.

Hallbarhetsrapport Ovrigt

Jamn fordelning av hyresforfall

Antal kontrakt f\rshyra, mkr % av totalt
2021 1204 11156 15
2022 906 1425 20
2023 731 1209 16
2024-ff 1196 3342 45
Summa 4037 7091 96
Bostader 1169 102 1
Garage = 227 3]
Totalt 5206 7420 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Andeli% Andel i%

Ericsson 3] Forsakringskassan 1
Rikspolisstyrelsen 3] Domstolsverket 1
H&M 2 Anléns 1
King 2 Handelsbanken 1
Kriminalvarden 2 KPMG 1
Summa 17

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.

Bra nyuthyrningsvolym
Mkr
1000
800
600
400

200 I I
0

2016 2017 2018 2019 2020

B Nyuthyrning férvaltning B Nyuthyrning p&dgdende projekt
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Region / Fastighetstyp

Verksamheten

Antal
fastigheter

Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt

Marknads- Kontrakterad Uthyrnings- Driftéver- Investeringar, Varde- Miljocertifie-
varde, mkr hyra, mkr grad, % skott, mkr mkr féréndring, % ringart, %

Stockholm

Innerstad

Kontor

Ovrigt

Stockholms innerstad totalt

Ndrférort

Kontor

23742

Ovrigt

1337

Stockholms narforort totalt

25079

Stockholm totalt

Goteborg

109799

Kontor

Handel

Goteborg totalt

Malmé

Kontor

Handel

Ovrigt

Malmo totalt

Uppsala

Kontor

16

7716

Handel

6

53 2287

Ovrigt

3

2 236

Uppsala totalt

25

254 10239

TOTALT

171

2339 162420

Uppgifternaitabellen utgar fran fastighetskategori, se definition pé sidan 178.

1) Andelavregionens area.
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“Vifortsatter utveckla vart fastig-
hetsbestand for att skapa attrak-
tiva och levande omraden.”

Christian Fredrixon,
Chef fér fastighetsinvesteringar

Vad har kannetecknat aret ur ett investeringsperspektiv?

- Det har varit ett turbulent ar. Investeringsmarknaden blev kall nar
pandemin slog till med full kraft under véren. Marknaden tinade dock
snabbt upp, och nér vinu gor bokslut éver &ret kan vilagga bakom oss
ytterligare ett &r med en mycket stark marknad med transaktionsvolymer
och priserinivad med tidigare toppaér. Tillgadngen till kapital &r god och
fastigheter ar fortsatt ett attraktivt tillgangsslag i denna utstréackta
l&grantemiljo.

- Marknaden gar dockiséar mellan mer och mindre eftertraktade
fastighetssegment. Framfér allt har fastigheter med offentligt finan-
sierade hyresgéster prisats upp meniviss man aven valbelagna kontor.
| stort har kontorshyresgésterna hanterat pandemins effekter vél sa
har langt och det finns en betalningsvilja for bra produkteribra lagen.
Det héller fastighetsvardena uppe pa dagens niva. Fér handel och
besoksnaringen har 2020 varit ett tufft ar, i synnerhet for handeln som
redan fére pandemin befann sigien strukturomvandling. Min bedém-
ning &r &nda att bra fysisk handel, service och levande gatuplan har en
god framtid nar pandemin val ar 6ver och manniskor ater borjar réra
sigivara citykéarnor.

Vad har aret inneburit for Vasakronan?

- Vihar fortsatt fokus pa projektutveckling. Vi utvecklar hallbart, bade
nya och befintliga fastigheter for att méta dagens och morgondagens
behov och sakerstalla var avkastning och véra varden aven pa sikt.

Manga pratar om kontorsdéden - hur ser du pa kontorets framtid?
-Jagtror den &r ljus. Pandemin har egentligen inte skapat nagra nya
fragor eller trender. Den har daremot snabbat pa efterfragan pa
lokaler med hogre flexibilitet bade i utformning och avtalsform. Manga
funderar nu pa hur man kan utforma sitt kontor for att battre moéta
verksamhetens behov. Framtiden kommer att innefatta en stérre grad
av “work and recruit from anywhere”. Det gor att kontoret som sam-
lings- och kulturbarande plats kommer att finnas kvar och kanske till

och med bli annu lite viktigare. Vasakronan var tidiga med den insikten,

vilket ocksa synsivart erbjudande.

Vad férvantar du dig av 20212

- Var grundlaggande investeringsstrategi ligger fast. Vi gor selektiva
forvarv pa vara prioriterade marknader, antingen av fastigheter som
redan aritoppklass eller som har stor utvecklingspotential. Vi fort-
satter utveckla vart fastighetsbestand for att skapa attraktiva och
levande omraden. Det finns en tydlig symbios mellan levande gatuplan
och de arbetsplatser som oftast finns ovanfér. Detta forhallande ska vi
fortsatta att utveckla for att skapa maximal kundnytta och varde.

Stagnerande marknadshyra handel

Sankta direktavkastningskrav kontor
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= StockholmCBD == Goteborg CBD Malmé CBD

Kalla samtliga diagram: Cushman & Wakefield

== Stockholm CBD
== Stockholm ytteromréade
== Goteborg CBD

== Stockholm innerstad (exkl. CBD)
Uppsalainnerstad
Malmé CBD
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Stockholm
Innerstad Ndrférorter
2020 2019 2020 2019
Marknadsvarde, mkr 84720 81581 25078 23532
Hyresintakter, mkr 3177 3172 1273 1292
Driftéverskott, mkr 2450 2426 894 919
Uthyrningsgrad, % 92 95 90 91
Antal fastigheter 46 47 33 33
Area, tkvm 785 795 588 584
Miljocertifiering, % 85 84 78 79
Andel av Vasakronan totalt?
46% 18%
Per objektstyp
B Kontor, 81% M Kontor, 86%
B Handel, 14% B Handel, 3%
Ovrigt, 7% Ovrigt, 11%
Storsta hyresgéster, andel? H&M 4 Ericsson 17
King 3 Foérsakringskassan 8
Handelsbanken 2 Konstfack 4
TV4 2 Trafikverket 4
Riksdagsférvaltningen 2 JM 3
Marknadsandel, % Stockholm innerstad, inkl CBD Stockholms nérfororter
Vasakronan 8 Fabege 13
AMF 5 Vasakronan 9
Fabege 4 Kldvern 9
Stockholms kommun 3] Humlegarden 5)
Hufvudstaden 3 Unibail-Rodamco 4

1) Kontrakterad hyra

2) Andel av regionens kontrakterade hyra.

Kalla: Datscha

Kalla: Vasakronan via Datscha

Ekonomisk redovisning

Hallbarhetsrapport Ovrigt
Goteborg Malmo
2020 2019 2020 2019
29 365 28 149 13018 13010
1286 1325 700 692
962 1006 475 457
95 96 88 91
34 34 33 33
403 403 309 296
94 94 96 96

18%

B Kontor, 63%
W Handel, 32%

Ovrigt, 5%
Rikspolisstyrelsen 9
Kriminalvarden 8
Anléns 3
Domstolsverket 4
SEB A
Goteborg CBD
Vasakronan 21
Wallenstam 14
Hufvudstaden 9
Balder 7
Goteborg Kommun 6

Kalla: Vasakronan via Datscha

10%

B Kontor, 62%
B Handel, 27%
Ovrigt, 11%

Uppsala

2020 2019

10239 9799

570 559

408 399

96 97

25 27

254 244

75 78

8%

B Kontor, 68%
M Handel, 19%
Ovrigt, 13%

Uppsala Léns Landsting 10
Lakemedelsverket 8
Livsmedelsverket 6
Domstolsverket 4
Uppsala Kommun 8

Rikspolisstyrelsen 16
Kriminalvarden 5
Scandic Hotels 4
Region Skéne 2
Malmé Hogskola 2
Malmé CBD

Vasakronan 18
Wihlborgs 15
Balder 5
Volito 4
Malmé Kommun 3

Kalla: Vasakronan via Datscha

Centrala Uppsala

Vasakronan 2

Skandia Fastigheter

Uppsala Akademiforv.
SBB

Castellum

S O O

Kalla: Vasakronan via Datscha
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“"Vihade 6verlag en rekordstark
inledning pa aret och flera hyres-

Ronald Backrud,
Regionchef, Stockholm

Region Stockholm

Stockholm drabbades tidigt av pandemin, vilket
snabbt paverkade méanga hyresgaster. Uthyrningen
bromsade in ndgot, men stora inflyttningar har
skett under aret i vara stora projekt Sergelhusen,
Solna Strand och Bankpalatset.

Vad vill du lyfta fram fran 20202

- Ett &r sominget annat, varken for oss eller véra kunder. | Stockholm city
markte vi tidigt av effekterna av pandemin nar manga, inklusive vi sjélva,
bérjade jobba mer hemifrén. Det paverkade bade butiker och restau-
ranger negativt. Med konstruktiva dialoger samt olika stodé&tgarder och
anpassningar har vi dock lyckats hjalpa manga av vara hyresgaster.

Hur har det gatt med uthyrningen av Sergelhusen?

- Vihade 6verlag en rekordstark inledning pa aret och flera stora hyres-
gaster tecknade avtal i Sergelhusen. Som E&Y, Amazon Web Services,
spelbolaget King, advokatbyrdn DLA Piper och Stureplansgruppen.

Det betyder att 93 procent av kontorsytorna ér uthyrda.

- Dessutom flyttade vivért eget huvudkontor frén Klara Zenit till Sergel-
husenislutet av aret, men det blev en digital inflyttning eftersom vi
arbetar hemifran precis som manga av vara hyresgéaster. Parallellt med
detta 6ppnade vi dven Arena, vart coworking-erbjudande, i fastigheten.

Och Sergelgatan, vad hander dar?
- Dar fortsatter vi att utveckla gagatan och de nedre vaningsplanen for
att skapa ett omrade med mer liv och rérelse som samtidigt upplevs som

gaster tecknade avtali Sergelhusen.”

I
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tryggt. Att uppna dettainnebar en del omflyttningar av hyresgaster
och det ar en grannlaga uppgift att & ena sidan minimera stérningarna
for kvarvarande hyresgéster samtidigt som vi skapar det nya.

- Roligt ér att Bockholmengruppen éppnar Hotorget Kvarterskrog
ihérnan Sergelgatan/Hétorget. De kommer &ven att ha en servering
uppe pé Hotorgsterrassen.

- Det skapas alltid nya méjligheter vid den héar typen avomdaningar.
Viser dven 6ver hur vara fyra Hotorgshus kan fornyas. Till exempel
genom flexibla lokalldsningar, ndgot marknaden alltmer efterfragar.

Hur ser det ut utanfor city?

- Vart projekt i Solna Strand har gatt bra och tvé stora myndigheter,
Universitets- och hogskoleradet samt Statistiska Centralbyran, har
flyttatin. Trenden ar att dven myndigheter vill ha ett smartare och mer
flexibelt arbetssatt och ddrmed minska bade lokalbehovet och kostnader.
Skatteverkets flytt till oss i Sundbyberg ar ett annat bra exempel pa det.
- Wise Group &r ytterligare ett exempel pa ett foretag som fick hjalp av
oss att hitta en ny |6sning for sin verksamhet. De har 6ver aren [6pande

expanderat sin verksamhet till allt fler vaningsplan i Hotorgshus 2. Det
blev till slut inte optimalt och nu har de hittat ett nytt hemiden gamla
regementsbyggnaden Svea Livgarde i kvarteret Garnisonen.

Och férvantningarna 20212

- Under é&ret har ménga jobbat hemma. Det gor att kontorets betydelse
som motesplats och kulturbérare har 6kat. Den trend vi sett komma
under flera ar och som inneburit 6kade krav pa flexibilitet har darfér
fatt sig en skjuts. Var uppgift ar att mota dessa nya behov. Det gor vi
genom att erbjuda en hel produktpalett med allt frén egna kontor via
Smart &klart till Arena, vart coworking-erbjudande. Vart eget huvud-
kontor i Sergelhusen samspelar till exempel med Arena och delar
dessutom entré. Ytterst handlar det om att nyttja resurser smart.

- Sentrorjag att hallbarhetsfragorna kommer véxa i betydelse. Det ar
roligt att vart samlastningsprojekt fér gods och avfall, #AlskadeStad,
har expanderat och dven inspirerat utanfor vart eget land. Sergelhusen
har ocksa gjort det mojligt att expandera konceptet till att vara en hubb
for helainnerstaden och var samarbetspartner Ragn-Sells har numera
dispens for nattliga transporter som dérmed avlastar staden under
dagtid. Bra fér manniskor och miljé.

Stockholms innerstad
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Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt
Stockholms innerstad
Byggar/senaste  Uthyrningsbararea Andel Energiprestanda

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar exklgarage,kvm  Kontor  Handel kWh/kvm Miljocertifiering
Argus 8 Skeppsbron 38 / Packhusgrand 7 / Tullgrand 4 / Osterlanggatan 47 1788/2002 5717 51 LEED Silver
Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14 / Sveavagen 5-9 Hitechbuilding / Master Samuelsgatan 42 1961/2007 24352 L 154 LEED Platina
Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18 / Sveavégen 13 / Lakarhuset 1962/2000 12 Q43 mm— 169 LEED Guld
Beridarebanan 77 Sveavéagen 17 / Sergelgatan 20-22 / Hotorget 2-4 1958/1996 15 447 —— 109 LEED Platina
Bldmannen 20 Drottninggatan 53 / Master Samuelsgatan 50-60 / Bryggargatan 1-9 / Klara Norra Kyrkogata 14 2000-2003 BB ———— 90 LEED Platina
Bremen 1 Tegeluddsvagen 3-9 1964/2008 21 334 m— 74 =
Gamen 12 Gotgatan 74-80 / Vartoftagatan 21-51 1959/2006 31192 me—— 102 LEED Certified
Gamen 8 Asogatan 106A-108 / Gotgatan 72A 2000/2001 5835 m———— 92 LEED Platina
Garnisonen 3 Karlavagen 96-112 / Oxenstiernsgatan 15 / Linnégatan 87-89 / Banérgatan 16-30 1886/2004-05 136 162 mm—— 111 LEED Guld & Platina
Getingen 11 Sveavagen 163-167 / Ynglingagatan 18 1955/2005 23 853 me—— 75 LEED Platina
Gronlandet Norra 1-5 Drottninggatan 96-98 / Wallingatan 2 / Hollandargatan 17 / Kammakargatan 15 1800/2001 BB ———————— 97 LEED Guld
Héstskon 12 Sveavéagen 2-10 / Hamngatan 24-32 / Master Samuelsgatan 39A-B /

Malmskillnadsgatan 13-17, 36-40 / Sergelarkaden 2 / Sergelgdngen 1963 53218 m— 61 -
Hastskon 9 Hamngatan 22 / Regeringsgatan 45 1935 Q (67 m—— 105 =
Jakob Stérre 18 Jakobsgatan 2-8 / Regeringsgatan 8-24 / Vastra Tradgérdsgatan 7 1975/2009 26590 m— 117 LEED Guld
Kungliga Tradgérden 7 Hamngatan 25-27 / Vastra Tradgérdsgatan 10-12 1969 5 423 m— 173 LEED Platina
Kurland 11 Hollandargatan 21A / Kammakargatan 32 1884 2274 m— 88 LEED Guld
Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132 / Hornsbergsvagen 17 1940/2005 23718 m— 82 LEED Guld
Lyckan 9 Lindhagensgatan 122 / Nordenflychtsvagen 55 1936/2003 8 37( m— 85 LEED Guld
Matrosen 4 Birger Jarlsgatan 2-4 / Nybrogatan 1-3 / Ingmar Bergmans gata 1-3 1893/1984 9 264 m— 162 LEED Guld
Munklagret 21 Hantverkargatan 15 / Parmmétargatan 12 1958/2000 6 330 — 95 LEED Platina
Nattugglan 14 Vastgotagatan 1-7 / Folkungagatan 44 1978/2015 14 179 m—— 73 LEED Platina
Pennfaktaren 11 Vasagatan 7 1977/2009 12010 = 62 LEED Guld
Riga 2 Hamburgsvagen 12-14 / Fjarde Basséngvagen 11-19 / Malmvégen 7-13 / Tredje Bassangvagen 2-14 2010 24 386 m— 32 LEED Guld
Sejlaren 7 Sveavagen 25-29 / Olofsgatan 6-8 / Olof Palmes gata 7 / Apelbergsgatan 44 1930/1995 10232 m— 104 LEED Platina
Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 1942/2008 12 275 e— 54 LEED Guld
Skravelberget Mindre 12-13 Hamngatan 2 / Birger Jarlsgatan 1-5 / Smélandsgatan 5 1903/1999 9 052 —— 149 =
Skaren 3 Master Samuelsgatan 11 / Norrlandsgatan 12 1853/1984 1758 mem— 82 LEED Certified
Spektern 13 Hamngatan 29-33 / Regeringsgatan 26-32 / Sergelgangen / Vastra Tradgardsgatan 17 1975/1995 28192 m—— 68 LEED Guld
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Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt
Stockholms innerstad, fortsattning
Byggar/senaste  Uthyrningsbararea Andel Energiprestanda

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar exklgarage,kvm  Kontor  Handel kWh/kvm Miljocertifiering
Sperlingens Backe 45 Stureplan 2 1897/1959 3905 - 285 =
Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16 / Grev Turegatan 1 1935/1993 8222 - 146 =
Starkstrommen 2 & 4 Midskogsgrand 1- 5 1965 9 192 m— = =
Stuten 12 Kungsgatan 25-27 / Regeringsgatan 67-71 / Oxtorgsgatan 2-4 1925/2002-05 14 888 = 119 LEED Platina
Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1891/1984 1615 m— 103 LEED Silver
Styckjunkaren 7 Birger Jarlsgatan 14 / Grev Turegatan 2 / Riddargatan 2 1900/1987 2 244 m— 165 LEED Silver
Styrpinnen 12 Hamngatan 13 1979/1995 AANY —— 61 =
Styrpinnen 15 Kungstradgardsgatan 16 / Nackstromsgatan 1 1901/1990 3 647 — 127 LEED Guld
Sumpen 14 Lastmakargatan 6 / Norrlandsgatan 22 1856/1985 2046 mm— 120 LEED Silver
Sumpen 15 Stureplan 17-19 / Birger Jarlsgatan 19 / Kungsgatan 1 1895/1980 3081 m— 133 LEED Certified
={0)8 Sumpen 16 Stureplan 13 / Lastmakargatan 2-4 1862/1988 3010 m— 142 -
Svea Artilleri 14 Valhallavagen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22088 m— 113 LEED Guld
m Tre Vapen 2 Valhallavagen 191-215 / Lindaréngsvagen 1-7 / Borgvagen 6-22 1959/2005 38 473 mm— 77 LEED Platina
E Uggleborg 12 Vasagatan 14-18 / Klara Vastra Kyrkogatan 9-15 / Klara Vattugrand 1 / Klarafaret 4 1934/2016 By —— 58 LEED Platina
m Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87 / Artillerigatan 62 A-B / Skeppargatan 61-63 1914/2003 16819 — 44 LEED Guld
m Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11 / Lastmakargatan 1 1925/1981 4 89 —— 91 LEED Silver
Summa Stockholm innerstad = 785190 95 =
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Aret i korthet

Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt
Stockholms narférort
Byggar/senaste  Uthyrningsbararea Andel Energiprestanda

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar exklgarage,kvm  Kontor  Handel kWh/kvm Miljocertifiering
Albydal 3 Sundbybergsvagen 1-3 / Solna Access 1979/2003 28 246 r— 72 LEED Guld
Alvik 1:18 Gustavslundsvégen 129-145 1987 47 986 m— 73 =
Bredbandet 1 Isafjordsgatan 2-4 / Dalviksgatan / Grénlandsgatan / Kistavagen = = = =
Bromsten 9:1 Sulkyvégen 1-31 / Sulkyvagen 2-32 - - - -
Diktaren 1 Terminalvagen 32-40 (Tegelhuset) 1965 6751 — 86 =
Godset 4 Sturegatan 3-9 / Fabriksgrand 1 / Jarnvégsgatan 2-10 / Lysgrand 2 1977 21720 e— 92 LEED Guld
Gulméran 1 Jarvastaden - - -
Hammarby Gérd 12 Hammarby Kaj 10A / Hammarby Kaj 10D 2017 12 457 —— 66 LEED Platina
Hekla 1 Isafjordsgatan 14-16 / Bl&fjallsgatan / Grénlandsgangen / Kistagangen 1975/2001 25550 m— 36 LEED Guld
Hilton 7 Gustav lll:s Boulevard 48-52 2019 9775 59 LEED Platina
Hérddisken 1 Isafjordsgatan 10 / Hans Werthéns Gata / Grénlandsgatan / Dalviksgatan = = = =
Jarvafaltet Jarva Dammtorp / Sjévéagen / Mellersta Jarvafaltet 1929 2084 m— = =
Katla 1 Kista Science Tower / Farogatan 33 (Huvudentré) / Hanstavagen 11, 21, 27, 29 2002 48 804 m—— 87 LEED Guld
Knarrarnas 2 Knarrarnasgatan 1-11 / Hanstavéagen 2 / Isafjordsgatan 1 / Kista Entré 2003 42 652 89 LEED Guld
Kronan 1 Sturegatan 2-4 B / Ekensbergsvagen / Prastgardsgatan 1-3 / Tallgatan 1981 13616 mmm— 30 LEED Guld
Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrand 2 2009 12 340 = 87 LEED Guld
Modemet 1 Isafjordsgatan 10-12 / Hans Werthéns Gata 1 / Gronlandsgatan 31 / LEED Silver,

Blafjallsgatan 4 / Modemgatan 10-12 2008/2015 58 667 —— 32 Guld & Platina
Néten 3 Solna strandvag 96-122 1949/2000 35800 m— 81 LEED Guld
Noten 5 Solna strandvag 62-86 1986 30443 m— 77 -
Rosenborg 1 Gustav lll:s Boulevard 54-58 2007 10 306 — 89 LEED Platina
Rosenborg 2 Gustav lll:s Boulevard 62-66 2009 10921  — 82 LEED Platina
Rosenborg 3 Rosenborgsgatan 2-12 2014 17 106 44 LEED Platina
Rosteriet 6 & 8 Rosterigrand 2-16 1959/1999 17 42] = 79 LEED Platina
Sickladn 37:49 Kvarnholmsvagen 56 1972/2002 33769 r— 66 =
Sundbyberg 2:44 Torshamnsgatan, Kymlinge Norra 1972/2002 = = =
Telefonfabriken 1 Telefonvagen 22A-30, LM Ericssons vag 12-32 m fl 1939/2010 100 122 m—— 103 LEED Silver & Guld
Summa Stockholms Narfororter = 586538 = 75 =
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”Vid arets slut kunde vi konstatera
att nettouthyrningen blev bra bade
inom kontor och handel trots det

tuffa laget.”

Kristina Pettersson-Post,
Regionchef, Géteborg

Region Géteborg

Ett tufft &r som praglats av pandemin, men ocksa
av manga positiva handelser. En var att Platinan vid
nya Hisingsbron bérjar bli ett fardigt hus och att
avtal tecknades med tva nya hyresgaster i huset.

Vad vill du lyfta fram fran 20202

- Vivet alla hur hart pandemin har slagit mot samhallet. Det som &nda
kénns positivt ar att krisen lett till att olika aktorer kraftsamlat. Det har
blivit en stérre 6ppenhet och mer samarbete, inte minst fér att stotta
handeln. Géteborgs stad har till exempel valt att inte ta betalt for for-
saljning utomhus, Képmannaférbundet har tagit kostnaden fér hem-
koérning av varor iinnerstaden och vi har sjalva gett anstdnd med hyres-
betalningar och beviljat hyresstod.

Hur har pandemin paverkat uthyrningsgraden?

- I borjan av aret forde vi diskussioner med ett stort antal potentiella
kunder. Nar covid-19 slog till stannade det av. Ménga ville avvakta och
det var tyst ganska lange. Men under hosten tog det fartigen. Vid &rets
slut kunde vi konstatera att nettouthyrningen blev bra bade inom kon-
tor och handel trots det tuffa laget.

Nagra sarskilda uthyrningar du vill ndmna?

- Att vi har slutit avtal med tva nya hyresgaster till Platinan som vi bygger
vid nya Hisingsbrons faste. EA Digital lllusions CE hyr en lokal pa 639
kvadratmeter och Korab International hyr ett helt plan. Sedan tidigare
hade vi hyrt ut till Scandic, COWI, Wistrand Advokatbyré och KPMG.

Det innebar att Platinan nu har en uthyrningsgrad pé 72 procent.
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Trots att det varit ett tufft 2020, vad har du blivit glad 6ver?

- Att Platinan borjar bli ett tydligt hus. Nu kan man se hur fin fastigheten
ar och hur glasfasaderna fangar upp ljuset och speglar staden. Vi réknar
med att de forsta hyresgésterna kan flytta in efter arsskiftet 2021/2022.
- Det var ocksé roligt att pdbdrja renoveringen av Strémshuset, en val-
kénd byggnad mitt i centrala Goteborg. Fasader och fénster kommer
att bytas ut och vibygger ocksa pé tva vaningar helt i tra. Allt ska vara
klart 2022.

- Enannan spénnande sak var att starta upp Arena Nordstan, vart eget
coworking-koncept. Vi hade borjat fylla pa med kunder men aven héar
innebar pandemin att det tog stopp. Men under hésten dék det upp
hyresgéaster som behdvde flexibla [6sningar eftersom alla medarbetare
inte kunde jobba pé kontoret och inte heller hemifran. Vi har ocksa

sett en 6kad efterfragan pa Smart & klart-kontor som kan hyras under
kortare perioder och dér all inredning finns pa plats vid inflyttning.

Jag ar 6vertygad om att flexibilitet blir ett nyckelord i framtiden.

Nar det galler Vasakronans engagemang

i stadsutveckling, vad har hant dar?

- Har vill jag lyfta fram Purple Flag, dér virecertifierade Fredsstan,
Nordstan och LillaBommen och dessutom fick ett nytt omrade, Vastra
Nordstan, certifierat. Malet &r att skapa en battre och tryggare stads-
karna kvallstid. Det kan handla om battre belysning, sittplatser, gronska,
kameradvervakning och ett stérre utbud av restauranger och kulturak-
tiviteter kvallstid. Vi har sett positiva resultat i samtliga omréden, bland
annatiBrunnsparken dér trygghetskanslan har 6kat.

Vad ser du sarskilt fram emot 20212

- Att fa fortsatta utveckla omrédet Lilla Bommen till att bli en levande
stadsdel. Pé kajkanten planerar vi for nésta byggsten i omradet, Kaj 16,
en fastighet med en unik arkitektur och till stora delaritra. Huset blir
30 000 kvadratmeter och tanken ar att det ska fyllas med kontor,
bostader och verksamheter i gatuplan. Det blir entréer i olika nivaer,
en frén nya Hisingsbron, en frén kajkanten och en fran gatan.

Goteborg
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Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt
Goteborg
Byggar/senaste  Uthyrningsbararea Andel Energiprestanda
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar exklgarage,kvm Kontor Handel kWh/kvm Miljocertifiering
Gullbergsvass 1:16 LillaBommen 1-2 / Hamntorget 1 / LillaBommens Torg 11 1989 31873 - 50 LEED Platina
Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 22836 83 LEED Guld
Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5 / Gullbergs Strandgata 3-7 - - - -
Heden 22:19 Bohusgatan 13-15 / Skanegatan 9 1984/2018 24 12]  cm— 54 LEED Guld
Heden 42:1 Ernst Fontells Plats 15 1964/2005-12 52 902/  m— 106 LEED Guld
Heden 42:2 - - - - -
Heden 42:4 Ullevigatan 11 2010 20550 e—————— 7 LEED Guld
Heden 42:5 - - - - -
Heden 46:1 Ullevigatan 15 2009 16534 c— 92 LEED Guld
Heden 46:3 Skanegatan 1-3 2015 20 318  c— 39, BREEAM Excellent
Hogen 3:1 Knipavégen 21 / Rahult Partille 1984/2006 1395 - -
Inom Vallgraven 11:6 Arkaden / Fredsgatan 1-3 / Drottninggatan 38-48 / Sédra Hamngatan 37-43 / Ostra Hamngatan 36 1970/2002 21098 o e—— 83 LEED Guld
Inom Vallgraven 17:3 Drottninggatan 13 / Véastra Hamngatan 10 / Kyrkogatan 20-22 1813/1994 4110 cm—— 100 LEED Silver
Inom Vallgraven 19:18 Kyrkogatan 44 / Ostra Hamngatan 31 1905/1987 2784 commm— — 91 LEED Silver
Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37 / Ostra Hamngatan 29 1864/1966 2 18] cm— — 97 LEED Silver
Inom Vallgraven 19:9 Ostra Hamngatan 33 / Kyrkogatan 46 1810/1940 1739 —— 87 LEED Silver
Inom Vallgraven 20:14 Kungspassagen / Kungsgatan 48 / Kyrkogatan 23 1930/2002 4170 com—— 71 LEED Guld
Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50 / Kyrkogatan 25 1850/1960 3686  mmmm— — 93 LEED Silver
Inom Vallgraven 20:7 Ostra Hamngatan 35 / Kyrkogatan 27 1800/1944 1755 o e— 154 LEED Silver
Inom Vallgraven 22:3 Kungsgatan 31-33 1930 1585  —— 68 =
Inom Vallgraven 22:15 Kungsgatan 27-29 / Véastra Hamngatan 12-16 / Vallgatan 12-14 1936/2006 9190  c— — 102 =
Inom Vallgraven 22:16 Kungsgatan 35-39 / Vallgatan 16-24 1910/2008 10856 e e— 51 LEED Certified
Inom Vallgraven 33:10 Magasinsgatan 22 & 24 1978/1995 3103 com— — 66 LEED Guld
Inom Vallgraven 59:14 Ekelundsgatan 8-10 / Kungsgatan 26-32 / Magasinsgatan 7A-C & 9 / Kyrkogatan 1-7 1844/2009 10872 o — 78 LEED Guld
Inom Vallgraven 61:11 Kungsgatan 12-18 / Kappslangareliden 1 / Otterhallegatan 12 1972/2008 10000  com—— 82 LEED Guld
Inom Vallgraven 7:5 Centrumhuset / Ostra Hamngatan 52 / Ostra Larmgatan 15-21 / Kungsgatan 61-67 1939/1996 0196 cmm— —— 92 LEED Silver
Inom Vallgraven 8:18 Kompassen / Kungsgatan 58-60 / Kyrkogatan 35 & 39 / Ostra Larmgatan 9-13 / Fredsgatan 9-11, 12-14 1974/2015 11549 o e— 65 -
Inom Vallgraven 9:13 Fredsgatan 6-10 / Drottninggatan 49-65 / Kyrkogatan 56-60 / Ostra Larmgatan 3-7 1967/2013 8353  n e— 79 LEED Guld
Lorensberg 45:16 Storgatan 53 / Sodra vagen 3-5 1957/2009 6536 cmm— 74 LEED Platina
Nordstaden 10:20 Képmansgatan 9 / N:a Hamngatan 18 / O:a Hamngatan 30-34 1930 6 356 cm— 78 LEED Silver
Nordstaden 10:23 Képmansgatan 11 -25 / Gotgatan 13-15 & 14-16 / Norra Hamngatan 20-34 1986 27 785 o e— 70 LEED Guld
Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13 / Torggatan 16 1862/2003 4517 comm— 74 LEED Silver
Nordstaden 21:1 Kronhusgatan 2A / Packhusplatsen 2 / Smedjegatan 1 A 1901/2008 4930 c— 97 LEED Platina
Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3 / Nedre Kvarnbergsgatan 3 1787/2005 2 324 cm— 117 LEED Guld
Nordstaden 8:27 Ostra Hamngatan 18-24 / Nordstadstorget 1-7 / Spannmalsgatan 11-15/ Postgatan 22-24 1974 44 00 commm: e— 84 LEED Platina
Summa Region Géteborg - 403 253 - 77 -
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"Jag ar naturligtvis partisk men
Priorn ar ett av bolagets framsta
kontorsprojekt ndgonsin.”

Anna Stenkil,
Regionchef, Malmé

Region Malmo

Trots pandemin har kontorsprojektet Priorn
slutférts och hyresgaster flyttat in. | Aura pa
Universitetsholmen har uthyrningar skett till bra
hyresnivaer och fastigheten ar nu fullt uthyrd.
2021 blir ett ar da vi behdver méta hyresgasternas
behov av flexibla I6sningar.

Vara regioner
Vad vill du lyfta fram fran 20202
- Det har forstas for oss alla varit ett ar préaglat av pandemin och effek-
terna avden. Under varen var smittspridningen i Malmé inte sa hdg men
under hosten blev det allt tuffare. Det ar framfor allt vara kunder i gatu-
— Malmé plan och Triangelns kdpcentrum som har paverkats av de restriktioner
\ som kommit i olika omgéngar. Som en konsekvens av att farre besoker
city har omsattningen minskat markant for méanga.
- En positiv sak &r att Vasakronan nu ar en del av styrgruppen och aktivt
ar med och driver arbetet i den lokala fardplanen fér en klimatneutral
bygg- och anldggningssektor (LFM 30). Arbetet &r i full igdng och man
har kommit langt i manga utmanande fragor. Det kommer att prégla
Vasakronans alla nya projekt. Malet for LFM 30 ar att sektorn ska vara
klimatneutral 2030. Det rimmar val med Vasakronans mél att vara
klimatneutrala i helavardekedjan samma éar.

Hur ser det ut pa kontorsmarknaden?

- Under 2020 har vi fardigstéallt projekt Priorn om totalt 13 000 kvadrat-
meter. Jag &r naturligtvis partisk, men det &r ett av bolagets framsta
kontorsprojekt nagonsin. Fastigheten har bland annat en extremt &g
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energianvandning péa cirka 30 kWh per kvadratmeter/ar. Det kan

jamféras med en mer genomsnittlig forbrukning pa mellan 50-80 kWh

per kvadratmeter/ar fér nyproduktion.

- Gladjande ar ocksé att vi trots pandemin har lyckats val med uthyr-
ningen i Priorn. Region Skanes Minnesklinik flyttade in i februari och
dérefter tecknades ett avtal med konsultbolaget Geshdo, som flyttar
in pa 500 kvadratmeter i borjan av 2021.

Och projektet Aura pa Universitetsholmen, hur gar det dar?

- Foérvérvet av Aura har visat sig vara strategiskt riktigt. Universitetshol-
men &r ett prioriterat utvecklingsomrade med hoga klimatambitioner.
Med nya hyresgésten Four C Strategy, som flyttat fran en avvara andra
fastigheter ndgra hundra meter bort, r fastigheten fullt uthyrd.

Hur har ni m6tt nedgangenihandeln?

- Vihar anda sedan pandemin slog till haft en tat dialog med de av vara
butikshyresgéster som har det tuffast och har jobbat gemensamt for
att hitta I6sningar. En del ytor har vi konverterat till kontor, ett arbete
som paborjades redan fore pandemin. Det géller butiker som inte
langre behover tva plan. Under 2020 har vi gjort en saddan konvertering
vid Sédertull dar plan tva nu ar uthyrt till reklambyran Basta Kompisar.

Vad blir viktigt under 20212

- Handeln befann sigien strukturomvandling redan fére pandemin.
covid-19 har 6kat omstallningstakten och efterfrégan pa flexibla [6s-
ningar. Under 2021 kommer vi fortsatta att ha en néra och tat dialog
med véra kunder och folja deras framtida behov. Var uppgift ar att
fortsatta erbjuda storre flexibilitet. Bade i ytor och kontraktslosningar.
- Var framgang bygger pé att vi &r snabbfotade och kan erbjuda bade
kontors- och butikslokaler som fungerar pa kort och lang sikt och som
ar hallbara. Det erbjudandet fortsatter vi hela tiden att utveckla.

Malmo

-
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Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt
Byggar/senaste  Uthyrningsbar area Andel Energiprestanda
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar exklgarage,kvm  Kontor  Handel kWh/kvm Miljocertifiering
Abbedissan 1 (fd Priorn 2) Ré&dmansgatan 13 / S:t Johannesgatan 2-6 1944/2010 8171 - 58 LEED Guld
Abbedissan 2 (fd Priorn 5) Pildammsvagen / S:t Johannesgatan 2020 13160 = LEED Platina
Bjérnen 1 Sodra Forstadsgatan 17 / Kérleksgatan 2 / Davidshallsgatan 14 1903/2001 3864 — 81 LEED Guld
Bjérnen 38 Sodra Forstadsgatan 25-27 / Davidshallsgatan 26 1904/1999 5260 m— 87 LEED Guld
Bylgia 1 Hans Michelsengatan 2A, 2B / Skeppsbron 17 1957/2004 8 855 61 LEED Platina
Carl Gustav 5 Sodra Tullgatan 4 / Kanalgatan 3-5 / Stenhuggaregatan 2-4 / Sédra Vallgatan 3 A-C 1961/2000 15 194  —— 84 LEED Guld
Claus Mortensen 26 Sodergatan 14 1967/2009 3237  — 58 LEED Silver
Claus Mortensen 35 Sodergatan 20 / Baltzarsgatan 43 1898/2009 1993  — 86 LEED Silver
Delfinen 12 Sodra Forstadsgatan 2 / Drottninggatan 38 1908/2007 5 380 — 104 LEED Guld
Elefanten 23 Sodra Férstadsgatan 22-24 / Sédra Langgatan 25 / Lugna gatan 38 1938/1988 5888 e — 74 LEED Silver
Elgen 14 Sédra Férstadsgatan 9-11 / Davidshallsgatan 10 / Storgatan 22 1937/1998 B ———— 100 LEED Silver
Gasklockan 3 Porslinsgatan 6 / Malmgatan 1 / Drottninggatan 7 1993/2014 54 898 — 81 LEED Guld
Hans Michelsen 9 Adelgatan 1-3 / Bruksgatan 1-3 / Norra Vallgatan 51-52 1974/2013 2003 m— 99 LEED Platina
Jungmannen 1 Skeppsgatan 9 2004 5114 — 50 LEED Guld
Kaninen 26 Sodra Forstadsgatan 33-47 / Rddmansgatan 10 / Triangeln 2-4 1989/2013 36 678  —— 100 LEED Silver
Kaninen 27 Sodra Forstadsgatan 49-51 / Friisgatan 2 / S:t Johannesgatan 1 A / Triangeln 1958/2013 19428 mm— 17 LEED Silver
Kaninen 30 &Innerstaden 6:149  R&dmansgatan 12 A-C / R&dmansgatan 18 A-C / S:t Johannesgatan 1 E, 2C, 3 N-W 2012 11 55] — 68  LEED Silver & BREEAM Very Good
Kaninen 32 Radmansgatan 16 2012 4701  — 42 LEED Guld & BREEAM Very Good
Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12 / Torggatan 2 1894/2007 5 254 m— 76 LEED Guld
Magnus Stenbock 4 Sédra Tullgatan 3 / Torggatan 4 / S6dra Vallgatan 5 1963/2010 10477 m——— 78 LEED Platina
Nereus 1 Neptuniplan 7-9 / Matrosgatan 1 / Styrmansgatan 2 / Bassangkajen 10-12 2012 16 678 — 66 LEED Platina
Oscar 1 Stortorget 31 / Sédergatan 1-3 1903/2004 2997  r—— 69 LEED Silver
Oscar 17 Stortorget 27-29 / Stortorget 19-23 / Lilla Torg 2-4 / Skomakaregatan 7-11 1910/2001 14222 m—— 85 LEED Guld
Relingen 1 Propellergatan 1 / Vastra Varvsgatan 10 2000 5117 m— 68 LEED Platina
St Jorgen7 Sodergatan 28 / Kalendegatan 27 1929/2012 5 5QQ e m— 50 LEED Guld
Sejen 3 Neptuniagatan 40-44/ Argogatan 7 2019 6699 —— 83 LEED Platina
Sirius 1 Jorgen Kocksgatan 9 / Navigationsgatan 3 1992 7114 m— 49 LEED Guld
Smedjan 13 & 15 Celsiusgatan 33-35 / Ostra Farmvagen 5 1937/2004 11231 = 52 =
Stapelbédden 3 Stora Varvsgatan 13A / Sédra Stapelgrand 4 2012 8 100 me— 32 BREEAM Excellent
Tigern 1 Sodra Férstadsgatan 1 / Regementsgatan 2 1893/2008 2 508 — 137 LEED Silver
Tigern 7 Sodra Forstadsgatan 7 / Storgatan 37 1894/2006 2 335 e — 109 LEED Silver
Summa Region Malmé = 309 429 - 72 -



Vasakronan

Vara regioner

— Uppsala

51

Verksamheten

L

“Med solcellsparken férdubblar vi
var egen solelproduktion och tillfor
samtidigt férnyelsebar el till elnatet.

”

BodeBesche,
Regionchef, Uppsala

Region Uppsala

| slutet av aret blev fastigheten Celsius klar.
Livsmedelsverket ar den stérsta hyresgasten.
Gladjande var ocksa att Lakemedelsverket
forlangde sitt hyresavtal och att den nya sol-
cellsparken invigdes.

Vad vill du lyfta fram fran 20202

- Hurviinara samarbete med Uppsala stad, dvriga fastighetsagare,
Cityféreningen i Uppsala och naringsidkare jobbat for att city ska
fortsatta kénnas attraktivt och mysigt. Till exempel genom att se till

att skyltfonster ivakanta lokaler fylls med innehéll istallet for att vara
tomma.

- Vihar jobbat hart for att hélla city vid liv trots restriktionerna i sam-
band med pandemin. Samtidigt har vi sjélvklart velat motverka tréangsel
for att minska smittspridning. Det har varit en svar balansgéng. Men det
ar extremt viktigt att vi efter pandemin har ett city som manniskor vill
komma tillbaka till. Det kommer att finnas ett enormt stort uppdéamt
behov av puls och folkliv.

- Jag vill ocksa ge en eloge till allai var organisation som har fort vara
corona-relaterade dialoger med kunderna. Manga verksamheter har
gatt pé knana och det har varit ett tufft jobb att bedéma vilka som &nda
kan klara sig sjélva och vilka som verkligen behéver hjalp for att dver-
leva. Det har tagit valdigt mycket av allas kraft och energi.
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Hur har uthyrningsgraden sett ut?

- Vihar ett stort bestand iinnerstaden med hotell, restauranger och
butiker. Har har vi sett en liten 6kning av vakanser. Men trots det ligger
vi sammantaget for handel och kontor pa en uthyrningsgrad pa omkring
95 procent. Det &r helt fantastiskt med tanke pé hur hért corona slagit.

Trots att det varit ett tufft 2020, vad har du blivit glad 6ver?

- Att Lakemedelsverket som hyr 20 000 kvm i Uppsala Science Park
forlangde sitt avtal med sex ar. Det har ocksa varit fantastiskt kul att

se hur bra arbetet med Magasin X rullat p&. Fastigheten som liggeri
centrala Uppsala blir Sveriges stérsta kontorsbyggnad med en stomme
av tra. Varen 2022 ska det vara klart. Magasin X &r i princip fullt uthyrd
och den stoérsta hyresgésten ar Skatteverket.

- Jag ar dven glad och stolt dver att fastigheten Celsius i Uppsala
Science Park blev klar i slutet av2020. Har flyttar Livsmedelsverket in
pa 8 000 kvm. Celsius fick dessutom guldmedalj i buildingSMART Inter-
national Awards 2020. Forsta priset gar till det projekt som lyckats bést
med att hantera hela byggprocessen pa ett digitalt och smart satt.

- Roligt var ocksa att var solcellspark blev fardig. Anlaggningen bestar
av cirka 18 000 paneler med en total yta pa cirka 30 000 kvm. Den arliga
produktionen ar beraknad till cirka 4.8 GWh vilket motsvarar det arliga
behovet av el och varme for 240 villor. Med parken férdubblar vi var
egen solelproduktion i bolaget och tillfér samtidigt fornyelsebar el till
elnatet.

Vad ser du fram emot 20212

- Att tillsammans med organisationen fé fortsatta att utveckla vara
fastigheter och omraden. Vi har flera utvecklingsprojekt pa gangiolika
skeden. Under nasta &r kommer det ocksa att hdnda manga spannande
sakerivart stora bestand i centrala Uppsala. Dessutom har vi Uppsala
Science Park, en av Sveriges framsta innovationsmiljder. Har finns
exempelvis manga foretag inom Life Science och medicin som ar véldigt
expansiva branscher.

Uppsala
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Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt
Uppsala
Byggar/senaste  Uthyrningsbararea Andel Energiprestanda
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar exklgarage,kvm  Kontor  Handel kWh/kvm Miljocertifiering
Bolénderna 7:4 Sabygatan 3 / Ostunagatan 1 1937/1999 1710 — 75 -
Dragarbrunn 14:5 Svartbacksgatan 8 / S:t Persgatan 6 1972 5 140 —— 65 -
Dragarbrunn 18:1 Gamla Torget 5 1990/2001 1435  — 102 LEED Silver
Dragarbrunn 18:3 Gamla Torget 7 / Stora Torget 4 / S:t Persgatan 5 / Svartbécksgatan 4-6 1977/2010 1116] o — 92 -
Dragarbrunn 18:2, 18:7 Gamla Torget 1-3 / Ostra Agatan 25-27 1973/1991 613]  —— 77 LEED Silver
Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35 / Pavel Snickares Grand 1 1966/2005 4198  — 84 -
Dragarbrunn 19:11 Svartbécksgatan 1B-5 / S:t Persgatan 7 / Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 e e 91 LEED Guld
DIFEZEHEAR 205 Dragarbrunnsgatan 38-40 / Vaksalagatan 8 1966/1999 3433 — 67 LEED Certified
DB 28 Dragarbrunnsgatan 39 / Vaksalagatan 5 1961/2006 2716 — 73 LEED Certified
Dragarbrunn 24:5 Vaksalagatan 7-13 / Dragarbrunnsgatan 42-44 / Kungsgatan 49 1974/2000 15350 e e 77 LEED Guld
Dragarbrunn 26:3 Bredgrénd 4 / Kungséngsgatan 5 B / Kungsangsgatan 7 1962/2006 426 — 98 LEED Guld
Dragarbrunn 26:4 Kungséngsgatan 3-5A / Smedsgrénd 3 1962/1994 4998 e — 56 -
Dragarbrunn 28:5 Kungsgatan 53-55 / Bredgrand 14-18 / Dragarbrunnsgatan 46-48 1895/2011 21041 — 48 LEED Platina
Dragarbrunn 31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52 / Bangardsgatan 10-28 / Bredgrand 15-19 / Kungsgatan 57 A-D 1860/2011 19 852  —— 71 LEED Guld
Falhagen 1:39 Stationsgatan 21-29/ Strandbodgatan 2016 8629 m—— 61 LEED Platina
Kronasen 1:1 Dag Hammarskjélds vég 10-14, 26-54, 58-60 1910/2017 79 911 — 92  LEED Silver, Guld & Platina
Kungséngen 1:25 Kungsgatan 79 / Dragarbrunnsgatan 78 / Samaritergrand 5 / Strandbodgatan 10 2006 10974 —— 78 LEED Guld
Kungséngen 14:1 Fjalars grand 4 _ _ - _
Kungsangen 14:2 Suttungs grénd 3 1885/2008 1747  — 132 LEED Silver
Kungséngen 14:5 Suttungs grand 3A - = = =
Kungséngen 16:6 Hamnesplanaden 1-5 / Kungsangsgatan 43 / Strandbodgatan 2-4 / Ebba Bostroms gata 7 1975/2008 30650 m— 127 -
Kungsangen 4:4 Bangérdsgatan 5-9 / Kungséngsgatan 18 A / Dragarbrunnsgatan 51-53 1972/2013 6728  — 84 LEED Guld
Kvarngardet 1:19 Ljusbarargatan 2 1959/1990 5160 m— 56 LEED Guld
Arsta 11:233 Haeggstromsgatan 1 = S = -
Arsta 64:1 Haeggstromsgatan 1 = = = -
Summa Region Uppsala - 254 400 - 85 -
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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603,
far harmed avge arsredovisning for koncernen och moderbolaget 2020.

Hyresmarknaden
Kontorshyresmarknaden inledde starkt under de férsta mana-
dernaav 2020 i samtliga regioner. Efter pandemiutbrottet har

marknaden blivit mer avvaktande med farre avslut. | samtliga av

Vasakronans regioner bedéms hyresutvecklingen ha stagnerat.
For kontorsfastigheter har ett 6kat hemarbete drivit pa den
pagéende utvecklingen av kontoren mot stérre variation,
mobilitet och digitalisering, och kontorsfragan har fér manga
féretag blivit hogaktuell. For butiksfastigheter noteras en
viss nedgang pa butikshyrorna, framfor allt i Stockholm. Ned-
gangen noterades redan innan pandemins utbrott, till féljd
av e-handelns effekt pa fysisk handel, men har férstarkts
genom pandemins paverkan pa handeln.

Pa Vasakronans marknader har kontorsvakanserna legat
relativt stilla under aret och pé fortsatt Idga nivaer.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden i Sverige har utvecklats val de senaste
aren, och intresset for fastigheter med starka kassafléden pa
den svenska marknaden &r fortsatt stort frén bade svenska och
utléndska investerare. Transaktionsvolymen foér kontorsfastig-
heter gick dock ner under 2020 jamfért med 2019, &ven om
prisnivéerna pa genomfdrda transaktioner ladg i nivd med innan
pandemin.

Under &ret genomférdes transaktioner till ett varde om 183 mdkr

enligt uppgift fran Cushman & Wakefield, att jamféra med 229
mdkr under 2019. Av detta var bostadsfastigheter det storsta
segmentet, och merparten av transaktionerna genomférdes
i Stockholm.

Efter varens oro pa den svenska kapitalmarknaden stabi-
liserades marknaden och férutsattningarna forbattrades
successivt. Tillgdngen till finansiering fér bolag med stark kre-
ditvardighet, som Vasakronan, bedéms som mycket god och
kreditmarginalerna var vid arets slut pa historiskt 1aga nivaer.

Vidinledningen av aret fortsatte avkastningskraven nedéat
for attislutet av mars stiga nadgot pa grund av osékerheten
kring effekterna av pandemin. Vid utgadngen av aret I1ag avkast-
ningskraven for kontor pad samma nivaer som vid férra arsskif-
tet. For butiksfastigheter bedéms direktavkastningskraven ha
stigit ndgot.

Verksamheten

Vasakronan ager, forvaltar och utvecklar centralt beldgna
kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Uppsala, Goteborg
och Malmé. Fastighetsbestandet bestod vid utgdngen av aret
av 171fastigheter (174) med en total uthyrningsbar area om 2,3
miljoner kvadratmeter (2,3). Av den totala arean var 85 procent

Kontrakterad hyra  Kontrakterad hyra per
per objektstyp geografisk marknad

M Kontor, 75% B Stockholm, 64%
M Handel, 18% W Goteborg, 18%
Ovrigt, 7% Malma, 10%

Uppsala, 8%

(85) miljcertifierad, varav 73 procentenheter (72) med betyget
LEED Guld eller hogre. Det totala marknadsvardet pé fastig-
heterna var vid utgdngen av aret 162 mdkr (156), dar de tio
storsta fastigheterna utgjorde 31 procent av vardet.

Uthyrningsgraden uppgick till 91,9 procent (94,1) per 31
december 2020. Vakansen forklaras till 2,0 procentenheter
(1,6) av vakans i pagdende projekt och utvecklingsfastigheter.
Under &ret har 5,3 mdkr (4,4) investerats i ny-, till- och ombygg-
nation. Vid utgangen av aret hade Vasakronan en projektport-
folj som omfattar ny-, till- och ombyggnad till ett vdrde om 14,3
mdkr (14,4) varav 10,3 mdkr (6,8) var upparbetat. Uthyrnings-
gradenide storre projekten uppgick till 81 procent (69) vid
utgdngen av aret.
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Vasakronans fastighetsbestand forbattras genom kép och for-
séljning av fastigheter, vilket skapar férutséttningar for en 6kad
avkastning pé lang sikt. Under &ret avyttrades fastigheten Vild-
mannen 11till ett fastighetsvarde om 230 mkr. Samtidigt férvar-
vades fastigheter for 186 mkr, framst avseende byggréatter i
Solna.

Personal

Per 31 december 2020 uppgick antal anstéllda till 293 (304).
Vasakronan arbetar for att vara ett féretag dar sammansétt-
ningen av personalen speglar mangfalden i samhallet. Alla
medarbetare och arbetssdkande ska behandlas pé ett likvar-
digt satt och ingen diskriminering accepteras. Vidare informa-
tion relaterat till personalsammanséattningen finns pa sidorna
157-158 i denna &rsredovisning.

Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vasakronan valt att uppratta
héllbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna 126-170 i
denna arsredovisning.

Vinstdisposition
Till stdmman féreslas en utdelningom 2 000 000 000 kr.
Styrelsen finner att féreslagen utdelning &r férsvarlig med

hénsyn till de beddmningskriterier som angesi17 kap 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets
verksamhet, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i évrigt. Se vidare sidan 96.

Framtida utveckling

Pandemin ar inte 6ver och kommer att paverka verksamheten
aven under 2021, &ven om det &r for tidigt att dra slutsatser om
de langsiktiga effekterna. Vasakronan har fortsatt ett starkt
erbjudande med fina fastigheter i marknader och lagen som
efterfrégas, och med en produktpalett som moter kundernas
behov. | kombination med fortsatt Iaga rantor samt ett starkt
kassaflode fran bade befintligt bestdnd och projekt borgar det
fér en god intjaning &ven under 2021.

Malet for 2021 &r en driftéverskottsutveckling i jamférbart
bestdnd med 1,0 procent och en uthyrningsgrad pé minst 92,5
procent vid utgdngen av aret. Utvecklingen av Vasakronans
bestdnd kommer att fortsatta med planering for ytterligare
projekt. Beddémningen &r att ca 5 mdkr kommer investeras i
projekt under 2021i syfte att utveckla bestdndet.

Oversikt
For kvartals- och femarsoversikt samt definitioner, se sidorna
175-178.

Fordelning kvinnor och man

Samtliga
medarbetare Ledningsgrupp Styrelse
B Kvinnor, 45% (45) B Kvinnor, 42% (46) B Kvinnor, 67% (67)

B Min, 565%(55) W Man, 58%(54) M Man, 33%(33)
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God tillgang till finansiering pa en volatil marknad

Finansieringsrisken i ldneportfoljen har minskats
ytterligare genom spridning av upplaningen pa
flera olika marknader. Under aret var storre delen
av upplaningen groén.

Att férvalta och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verk-
samhet. Tillgang till finansiering med goda villkor ar darfor en
forutsattning for att kunna driva verksamheten pa basta satt.
Ambitionen ar att vid var tid ha kapitalstruktur som bade upp-
fyller &garnas forvantan pa god avkastning pa eget kapital, och
kravet pa finansiell stabilitet som gor att bolaget sjalvstandigt
kan klara sina finansiella dtaganden.

Under varen bekraftade Moody's den rating som bolaget
fick 2018 med betyget A3, stabila utsikter, vilket fortsatter att
mojliggdra en bred investerarbas och dérmed lag finansie-
ringsrisk.

Tillgang till kapital trots turbulent marknad

2020 inleddes med historiskt |aga kreditmarginaler och en hog
aktivitet i kapitalmarknaden. | bérjan av mars vandes sentimen-
tet p& grund av oro for covid-19 och dess potentiella effekter
pa varldsekonomin. Den svenska kapitalmarknaden var under
nagra veckor i mars i princip stangd for nyemissioner innan
storre kreditvardiga bolag som Vasakronan emitterade obliga-
tionerislutet av manaden. Under andra halvan av 2020 fér-
battrades forutsattningarna pa kapitalmarknaden successivt
med bade stérre emissionsvolymer och sjunkande kreditmar-
ginaler som foljd. Vid utgadngen av 2020 I&g kreditmarginalerna
pé historiskt Idga nivaer.

99 Vi har trots en turbulent marknad haft god tillgang
till finansiering och sett ett stort intresse fran bade
nordiska och asiatiska investerare.99

Thomas Nystedt

Finanschef

Solida finanser och fokus pé grén upplaning har gett Vasakronan styrka under det

svangiga pandemiaret 2020. Intresset for Vasakronan frén asiatiska investerare har

varit fortsatt starkt, séger Thomas Nystedt, finanschef.

2020 har varit ett speciellt ar, eller hur?

- Det har verkligen varit ett &r dé det har
gatt upp och ned. Ur finansieringssynvinkel
borjade aret mycket bra med rekordlaga
kreditmarginaler. Men sedan kom covid-19
och plétsligt féréndrades forutsattningarna
pa kreditmarknaden drastiskt.

Vad innebar det fér Vasakronan?

- Aenasidan blevden uppléning vigenom-
férde under varen betydligt dyrare. Aandra
sidan gav vart mangériga arbete med att
starka var finansiella position och 6ka bred-
den avinvesterare resultat. Var egen upp-
I&ning blev visserligen dyrare, men vara kon-
kurrenter fick betala mycket mer eller fick,
ivarstafall, inte I&na alls. Det blev tydligt att
man il svaratider vill lana ut till bolag som

Vasakronan. Viuppfattas helt enkelt som ett
tryggt alternativ.

Ni har arbetat aktivt for att bredda kretsen
av potentiellainvesterare. Hur har det gatt?
- Det har varit valdigt framgangsrikt. Sedan
vi fick var goda rating av ratinginstitutet
Moody’s har vifatt en rad nyainvesterare -

i Europa men framfér allt i Asien. Under 2020
har intresset for oss varit fortsatt starkti
vara huvudmarknader Sverige och Norge,
och vihar &ven sett ett stort intresse fran
japanskainvesterare.

Vad séager de asiatiska investerarna?

- De serentrygghetiattlana ut till ett bolag
som har koppling till det svenska pensions-
systemet. Sverige har ett bra rykte och, for-
utom den starka ratingen, uppskattar de

asiatiska investerarna var transparens,
ordning och reda. Och sa forstas att vi
nastan uteslutande lanar upp gront.

- Under aret har néstan all var upplaning
varit grén, och det r uppenbart att grona
obligationer &r sarskilt efterfragade i turbu-
lenta tider. Under aret har vitecknat laneav-
tal med savél Europeiska Investeringsban-
ken som Nordiska Investeringsbanken - tva
institutioner som stéller de allra hogsta kra-
ven pa hallbarhet i de projekt de lanar ut till.

Vad forvantar du dig av 20212

- Under hésten var kreditmarginalerna till-
baka pa samma rekordlaga niva som fére
pandemin. Utvecklingen mot &nnu mer grén
upplaning kommer férstarkas under 2021
ochviraknar med att bredda kretsen av
investerare i Asien ytterligare. Det gor oss
adnnu mindre beroende av den svenska
kreditmarknaden, dven om vifortsatt ar
och kommer vara stora upplanare ocksa
harhemma.
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For att understddja marknaderna och lindra den kraftiga ned-
gangen i ekonomin, valde centralbanker varlden 6ver att tillfora
likviditet till bAdde banker och féretag. Riksbanken har agerat
genom |an till banker och kop av vardepapper, varav vissa for
Riksbanken nya instrument sdsom foretagscertifikat och fore-
tagsobligationer.

Stabil position

Verksamhet finansieras genom kapital fran dgarna och genom
extern uppléning. Férdelningen bestams utifran en avvagning
mellan kraven pa avkastning och finansiell stabilitet. Den externa
uppléningen gors pa kapitalmarknaden, genom obligations-
eller certifikatprogram, eller fran bank. Vid utgadngen av aret
var andelen kapitalmarknadsfinansiering 76 procent (75) och
andelen sakerstalld och icke sakerstalld bankfinansiering 24
procent (25).

Langsiktig finansieringsstrategi

Vasakronan stravar efter finansiell stabilitet, riskavvégd upp-
l&ning, bred upplaningsstruktur samt att driva utvecklingen
inom gron finansiering. Finansiell stabilitet innebar framfor allt
att minimera finansieringsrisken genom att i god tid sékerstalla
kommande upplaningsbehov och sprida laneforfallen. Darut-
over ska en kostnadseffektiv upplaning nas éver tid genom att
aktivt arbeta med réntebindningsstrukturen och utnyttja
rddande marknadslage.

Att uppratthalla en stark rating &r av stor vikt. Under aret
bekréftade Moody’s den rating som bolaget fick varen 2018
med betyget A3, stabila utsikter. | sin motivering betonar Moody's
bolagets hogkvalitativa fastighetsportfélj och den starka
kopplingen till &garna.

Ambitionernaihallbarhetsarbetet ar hbga och det finns en
tydlig koppling mellan héllbarhetsperspektivet och finansie-
ring. 2013 var bolaget forst i varlden med att emittera gréna
féretagsobligationer och 2018 férst med att emittera grona
foretagscertifikat. Strategin ar att vara ledande och driva
utvecklingen inom grén finansiering.

For att sékerstélla en god riskhantering och intern kontroll
faststéller styrelsen varje ar en finanspolicy. Dar foljs de finansiella
riskerna upp och rapporteras sedan kvartalsvis till styrelsen.

Stabilt Iag belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade
under aret och uppgick till 67 mdkr (63), framst till foljd av 6kade
investeringar i bdde befintliga och nyproducerade fastigheter.
Belaningsgraden uppgick till 41 procent (40) vid utgéngen av
aret. Rd&dande marknadslage mojliggjorde fortsatt upplaning till
goda villkor och den genomsnittliga réntan uppgick till 1,6 pro-
cent (1,7) vid utgéngen av éret. Trots 6kad skuld sjénk finans-
nettot till =117 mkr (=1131) till foljd av lagre genomsnittlig ranta.
Rantetackningsgraden som visar bolagets kanslighet fér rénte-
forandringar sjonk nagot till 4,4 ganger (4,6) forklarat av ett
lagre EBITDA. Malet enligt finanspolicyn &r att ha en rantetack-
ningsgrad om minst 2,0 gdnger. Rantebérande skulder netto i
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forhéllande till EBITDA visar nettoskulden i forhéllande till verk-
samhetens intjaning och uppgick vid utgdngen av aret till 13,5
ganger (12,0). | takt med att projekt fardigstalls och dessa borjar
generera kassaflode forvantas nyckeltalet férbattras. Ambitio-
nen ar att detta nyckeltal pé sikt inte ska dverstiga 10 gdnger.

Obligationsfinansiering fran flera marknader

2018 etablerade Vasakronan ett Euro Medium Term Note-pro-
gram (EMTN-program), vilket dppnade méjligheten till finansie-
ringiflertalet valutor och I6ptider. Bolaget &r en av de stérsta
emittenterna pa den svenska och norska kapitalmarknaden.
Aven obligationer i andra valutor med investerare fran Europa
och Asien emitteras. Under 2020 emitterade Vasakronan obli-
gationer i sex olika valutor for totalt 12,4 mdkr (15,2). Méjligheten
att nd en bred investerarbas och flera olika marknader har
minskat finansieringsrisken. Vid periodens slut utgjorde lan

i utlandsk valuta 31 procent (27) av bolagets totala skuld.
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Den gemensamma laneramen fér samtliga valutor uppgar till
6000 mEUR. Uppléningen i utlandsk valuta ar sékrad genom
valutaréntederivat vilket eliminerar valutarisken.

Fran och med etableringen av EMTN-programmet noteras
Vasakronans obligationer pa Euronext Dublin och Oslo Bérs.
Obligationslanen innehéaller en Change of Control-klausul.
Den ger langivarna mojlighet att sdga upp lanen till aterbetal-
ning ominte en eller flera av de nuvarande &garna ager minst
51 procent av bolaget och dgarférandringen samtidigt leder
tillen nedgradering av bolagets rating med ett steg.

Finansiering via certifikat

Genom ett foretagscertifikatprogram kan certifikat i svenska
kronor och euro emitteras. Laneramen uppgar till 256 mdkr och
|6ptiden uppgar till hogst ett ar. Upplaningen genom féretags-
certifikat uppgick till 7,5 mdkr (7,.2) vid utgdngen av aret, och
motsvarade 11 procent (11) av den totala skuldportféljen.

God tillgang till bankfinansiering

Vérens oro pa finansmarknaderna till trots sa har tillgangen till
bankfinansiering varit fortsatt god under aret. Under aret har
sakerstallda banklan om totalt 1,6 mdkr (1,3) tagits upp. Vid
utgangen av aret hade Vasakronan sékerstéllda banklan till ett
varde om 11 mdkr (12), motsvarande 16 procent (17) av den totala
skuldportfoljen. Totalt utestdende bankldn mot sakerhet i
pantbrev minskade till 6 procent (7) av koncernens totala till-
gangar. Finanspolicyn anger att |dn mot sékerhet inte ska 6ver-
stiga 20 procent av de totala tillgdngarna.

Utover de sakerstallda bankldnen hade Vasakronan gronaicke
sakerstéllda ldn med Nordiska och Europeiska investerings-
banken. Under aret tecknades nya l&dneavtal om totalt 2,75
mdkr (<) varav 2 mdkr var outnyttjade vid arets slut. Ambitionen
ar att fortsatt 6ka andelen icke sékerstélld bankfinansiering
som vid arets slut uppgick 5,5 mdkr (4.8), eller 8 procent (7) av
den totala ldneportfoljen.

| Vasakronans avtal for bankuppléning finns en motsvarande
Change of Control-klausul som fér obligationsldnen. Darutéver
finns villkor att rantetadckningsgraden inte far understiga 1,5
ganger. | icke sakerstéllda laneavtal finns dven villkor att be-
laningsgraden inte far Gverstiga 65 procent. Per arsskiftet upp-
gick rantetackningsgraden till 4,4 ggr och belaningsgraden till
41 procent.

Okning av gron finansiering

2013 var Vasakronan forst i variden med att genom gréna fore-
tagsobligationer erbjuda kapitalmarknaden en mojlighet att
investera i gréna obligationer som leder till minskad energi-
anvandning och lagre klimatpaverkan. Sedan dess har cirka

44 mdkr emitterats vilket gér Vasakronan till Nordens stérsta
emittent av grona féretagsobligationer. Under 2018 emitterade
bolaget varldens férsta grona certifikat.

Bolagets grona finansiering lyder under ramverket “Vasa-
kronan- Green Finance Framework”, vilket féljer Green Bond
Principles. Detta reglerar att den uppléning som gérs under
ramverket ar 6ronméarkt till gréna investeringar. Kriterierna fér
nar en investering far klassas som gron framgar av ramverket.
For en befintlig fastighet kravs en certifiering pé lagst LEED
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Mkr
Grona certifikat 870
Grona obligationer, SEK 22437
Grona obligationer, NOK 3838
Grona obligationer, EUR 29156
Grona obligationer, JPY 959
Grona obligationer, AUD 1030
Grona obligationer, USD 2856
Total volym grona finansiella instrument 34905
Total volym grona tillgéngar - “grén pool” 53776
Kvarvarande godkant laneutrymme 18871
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guld, samt att fastigheten har en arlig energiprestanda pa
mindre &n 100 kWh/kvm. Ny- och ombyggnadsprojekt som
finansieras maste vara certifierade enligt lagst LEED Platina
eller BREEAM Outstanding samt ha en energiprestanda som
ligger 25 procent under Boverkets riktlinjer (BBR-kraven).
Utover fastigheter klassas dven exempelvis investeringar i
solenergiprojekt som gréna investeringar.

Den “gréna poolen”, det vill saga investeringar som enligt
ramverket ar kvalificerade att finansieras med grén uppléning,
uppgick vid arsskiftet till 53 mdkr (33). Totalt 6kade utestdende
grona finansiella instrument till 35 mdkr (26) av den grona poo-
len. Okningen férklaras bland annat av genomférda energi-
effektiviseringsatgarder i befintliga fastigheter till exempel
Okade optimeringsmojligheter pa grund av forbattrade styr-
system. For mer information, se Vasakronans investerarrap-
port for gron finansiering pé sidorna 162-169.

Sedan ett antal &r har bolaget dven [an hos Nordiska Inves-
teringsbanken (NIB) och Europeiska investeringsbanken (EIB)
som bada &ar nischade mot finansiering av projekt som forbatt-
rar miljon i de nordiska och europeiska landerna. Lanen finan-
sierar nio projekt, bland annat Nya Kronan i Sundbybergii
Stockholm, Nattugglan pa Sédermalm i Stockholm och Magasin
XiUppsala. Mélet ar att dessa fastigheter ska uppna LEED Pla-
tina-certifiering och det ar just den héga miljdprofilen som goér
finansiering genom NIB och EIB mdjlig.

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer,
grona foretagscertifikat och grona lan kade under perioden
till 61 procent (47) av den totala laneportféljen. Ambition &r att
pé sikt ha en helt gron finansiering.

EIB och NIB finansierar nio av Vasakronans projekt,
bland annat Nya Kronan i Sundbyberg i Stockholm,
Nattugglan pa S6dermalm i Stockholm och Magasin
XiUppsala. Malet &r att dessa fastigheter ska uppnéa
LEED Platina-certifiering, och det ar just den hoga
miljéprofilen som gor finansiering genom NIB och
EIB mojlig.

Kreditl6fte fran dgarna begransar finansieringsrisken

For att sékerstalla tillgdngen till kapital finns en kreditfacilitet
fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden om totalt 18
mdkr. Avtalet I6per tills vidare med en uppsagningstid pa tva ar.
Likvida medel om 2,6 mdkr (3,5), outnyttjat kredit|6fte fran
agarna samt outnyttjad lanefacilitet fran EIB motsvarar till-
sammans 165 procent (166) av ldneforfallen de kommande 12
manaderna. Finanspolicyn reglerar forfallostrukturen genom
att samtliga laneforfallinom de kommande 12 manaderna ska
tackas med antingen likvida medel eller kreditloften.

/L
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FOLKUNGAGATAN a4

Policyn anger dven att den genomsnittliga aterstdende 16p-
tiden pa rantebarande skulder inte far understiga 2 ar och att
laneforfall inom 12 manader maximalt far motsvara 40 procent
av rantebarande skulder.

Per arsskiftet uppgick andelen laneforfall kommande 12
manader till 20 procent (19) och andelen laneférfall 10 &r och
l&angre uppgick till 11 procent (12) av rantebarande skulder. Den
genomsnittliga kapitalbindningen minskade nagot till 5,0 ar (5,2)
vid periodens slut och genomsnittlig kapitalbindning med hén-
syn till outnyttjade kreditl6ften minskade nagot till 5,4 ar (5,6).
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Utnyttjat lagt rantelage

Forandringar i marknadsréntor och kreditmarginaler paverkar
uppléningskostnaden. Rantebindningsstrukturen ska darfér
vara balanserad for att begrénsa effekterna. En lang rante-
bindningstid minskar rénterisken men kan innebéra en hogre
genomsnittlig ranta pé kort sikt.

Strategin for rantebindningen &r att ha en viss andel av lane-
portféljen med rérlig rantebindning och resterande del bun-
det pélangre l6ptider, i vissa fall sd langt som 15 ar. P& s& satt
kan bolaget dra nytta av de ldga rorliga réntorna samtidigt som
de bundna réntorna ger ett skydd mot stigande réantor. | finans-
policyn finns en begréansning som innebar att genomsnittlig
rantebindning inte far understiga 2 4r samt att andelen rante-
bindningsforfall inom 13ar inte far éverstiga 55 procent av ran-
tebérande skulder.

For att nd dnskad réntebindning anvédndes réntederivat.
Under aret har bolaget fortsatt att utnyttja det Idga réantelaget
samt minskat rénterisken genom att géra nya derivat med
langre |6ptider. Vid utgédngen av aret uppgick den genomsnitt-
liga réntebindningstiden till 5,6 &r (5,8). Andelen rantebind-
ningsforfallinom 1ar minskade till 29 procent (32) och andelen
rantebindningsforfall 10 &r och langre uppgick till 16 procent
(17) av réntebérande skulder.

Begransning av risk
Derivatinstrument anvands i huvudsak for att nd dnskad rénte-
bindning i skuldportféljen. Genom att kombinera en upplaning
med rorlig rénta och ett rantederivat kan en férutbestamd
rénta sakerstéllas under derivatets |6ptid. Genom att binda
rantor pa langre tid begransas darigenom den kassaflédes-
massiga réanterisken. Utéver réntederivat anvands valutaderivat
for att eliminera valutaexponering pé Ian i frammande valuta.
Samtliga derivat redovisas till marknadsvérde i balansrak-
ningen. For rantederivat uppstar ett dver- eller undervérde pa
derivatet om den avtalade réntan &r hogre eller lagre an aktuell
marknadsranta. Pa samma satt uppstar dven ett 6ver- eller
undervarde i valutaderivaten om den avtalade valutakursen
avviker fran aktuell valutakurs. Vardeférandringen pa derivaten
redovisasiresultatrakningen. Den orealiserade vardeférand-
ringen har ingen kassaflddeseffekt och kommer inte att ge
nagon realiserad effekt pa resultatet om derivaten behalls till
forfall. D& valutaderivat &r perfekt matchat mot underliggande
l&n aterfinns motsatt valutakurseffekt pa dessa, vilket gor att
valutaeffekten ar eliminerad i resultatrakningen.
Derivatportfoljen uppgar vid arets utgang till 71 mdkr (73),
varav 72 procent (74) utgérs av réntederivat och 28 procent (26)
av valutaderivat. Vardeférandring pa derivat uppgick till 167 mkr
(-881). Det var framst en féljd av sjunkande langa marknadsran-
toriNorge under perioden, vilket har en positiv effekt pa de
valutaréntederivat dar Vasakronan erhaller fast ranta.

Finanspolicy sakerstaller balanserad risk

Finanspolicy Utfall

isammandrag 2020-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 5,0
Laneforfall 12 ménader max 40 % 20%
Kreditldéften och likvida
medel/laneforfall 12 manader minst 100 % 165%
Rénterisk

minst 2,0 ggr
Réntetéckningsgrad (senaste 12 manaderna) 4,4 ggr
Réntebindning minst 2 ar 5,6 &r
Rantebindningsforfall
inom 12 manader max 55 % 29
Kreditrisk

lagst A-, eller BBB+
Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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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 miljo. For att pa basta satt uppna malen
behdver mojligheter och risker som paverkar
verksamheten hanteras.

All affarsverksamhet ar féorenad med risktagande. Ratt hante-
rade kan dessarisker leda till méjligheter, fel hanterade kan de
fa stora negativa konsekvenseriform av lagre intakter, hogre
kostnader eller minskad trovérdighet. Arbetet med attiden-
tifiera, analysera, hantera och f6lja upp risker ar darfor ett
prioriterat omrade inom Vasakronan.

Ytterst ar det styrelsens ansvar att uppratta andamaélsenliga
och effektiva system for riskhantering och intern kontroll.
Styrelsen har delegerat ansvaret for det I6pande arbetet till
vd och faststallt riktlinjer for hur arbetet ska bedrivas. Till sitt
stéd har vd en styrgrupp for internkontroll som férutom vd
bestér av chef ekonomi och finans, chefsjurist samt koncern-
controllers. Styrgruppen ansvarar bland annat fér uppféljning
och |6pande utveckling av den interna kontrollen. Vasakronans
dagliga riskarbete involverar samtliga medarbetare och foljer
en strukturerad process.

Process for hantering av risker

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

Ledningsgruppen
beddmer de invente-
rade riskerna utifran
sannolikhet och paver-
kan. Vésentliga risker
delges revisionsutskott
och styrelsen.

Ansvarsférdelning, pri-
oritering och forslag pa
atgarder. Overgripande
handlingsplaner tas av riskarbetet till
fram. Risker bryts ned revisionsutskott och
pa enhetsnivé och styrelse.

Lépande uppfoljning
inom ledningsgruppen.
Arlig rapportering

samordning sker med

affarsplaner pa samt-
liga nivaer.

Vasakronan har delat in identifierade risker i fyra kategorier:

MARKNADS- OCH AFFARSRISKER

Risker relaterade till omvarldsfaktorer och utveckling pa
marknaden som Vasakronan inte direkt kan paverka, men
som Vasakronan maste forhalla sig till och vars eventuella
negativa effekter kan begréansas.

OPERATIVA RISKER

Risker i den I6pande verksamheten till féljd av icke &nda-
maélsenliga eller otillréckliga interna processer eller rutiner,
manskliga fel eller felaktiga system.

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

HALLBARHETSRISKER
Risker kopplade till miljopaverkan, klimatférandringar,
arbetsmiljo och brott mot uppférandekod.

Samtliga risker rangordnas utifran grad av paverkan pa verksamheten och sannolikhet for att risken intraffar.

Beskrivning av risker samt gradering av dessa framgar av tabellerna pé sidorna 63-67.
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Marknads- och affarsrisker

Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning

Konjunkturnedgang

En konjunkturnedgéng med 6kad arbetsléshet, minskad En nedgéng i ekonomin kan paverka hela eller delar av verksamheten » Omvarldsbevakning ® Paverkan
tillvaxt, samre l6nsamhet for foretag och svarighet att fa genom sénkta hyror och 6kad vakans. Vasakronans bestand med « Kontraktsportfélj med stor spridning pa bransch, I16ptider och region Sannolikhet
finansiering som foljd kan resultera i minskad efterfrégan pa moderna fastigheter i centrala lagen samt en spridd kontraktsportfolj « Starka agare ® Prioritet
kontors- och butikslokaler, sjunkande marknadshyror, 6kad  pé ett flertal olika branscher och kontraktslangder begransar risken for « Diversifierad laneportfol]
vakans och dyrare finansieringskostnader. kraftig paverkan vid en lagkonjunktur. Bolagets starkare dgare och ett « Fastighetsportfélj med moderna lokaler i centrala lagen pa tillvaxt orter

kreditl6fte om 18 mdkr borgar for bolagets fortsatta drift.

Politiska beslut

Politiska beslut kan leda till &ndrade férutsattningar for Politiska beslut och regelandringar ligger vanligtvis utanfér Vasakronans » Omvérldsanalys och bevakning av utvecklingen inom de omréden Paverkan
Vasakronans verksamhet. Det kan till exempel gélla beslut kontroll, men kan f& negativa effekter pa framtida investeringsmojligheter, som berdr Vasakronan Sannolikhet
om ny skattelagstiftning, nytt regelverk for banker, utlokali-  vardeutveckling, avkastning och kostnadsnivaer. « Deltagande i debatten via lampliga forum Prioritet
sering av myndigheter eller nya regelverk inom energiom- » Analys av effekter och om majligt proaktivt agerande

radet. « Dialog med styrelse och dgare om paverkan och atgéarder

Vardenedgang pa fastigheter

Negativ vardeutveckling pa grund av hojda direktavkast- Vardeférandring péa fastigheterna har enskilt storst paverkan pa fore- « Koncentration av innehavet till marknader med stark ekonomisk tillvéxt ® Paverkan
ningskrav, samre tillgang till finansiering, lagre marknads- tagets resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa + Omvarldsbevakning och nara dialog med hyresgéster Sannolikhet
hyror, 6kade vakanser eller 6kade fastighetskostnader leder kassaflodet. Nedgang i fastighetsvardet péverkar beléningsgraden, ett « Tydlig strategi for varje enskild fastighet Prioritet

till lagre fastighetsvéarden. nyckeltal som bland annat bolagets rating ar knuten till. En férsamrad « Strukturerad process for beslut om ny-, till- och ombyggnad

belaningsgrad kan resultera i 6kade finansieringskostnader.

Innehav fokuserat till moderna lokaler i centrala och eftertraktade lagen
Ligga i framkant nar det géller héllbarhet och teknikutveckling
Kvartalsvis vardering av fastighetsportféljen

Diversifierade finansieringskallor

Fastighetsinvesteringar

Investeringar sker genom ny-, till- och/eller ombyggnad Vasakronan har god kunskap om de regioner och delmarknader som « Kontinuerlig analys av marknadslaget Paverkan
och genom férvérv av befintlig fastighet. Missbedémning foretaget agerar i. Vid start av storre ny- eller ombyggnadsprojekt finns « Tydlig investeringsstrategi som I6pande utvérderas Sannolikhet
om marknadsutveckling och/eller fastigheternas skick leder genom de l&nga ledtiderna alltid en marknadsrisk. Vasakronan startar « Tydlig beslutsprocess for investeringar vad galler risk och méjligheter Prioritet

till risk for olénsamma investeringar. dock aldrig nya projekt i svagare delmarknader utan att vid projektstart
forst ha hyrt ut merparten av lokalerna. Vid férvérv av befintliga fastig-
heter finns risken att fastigheten inte genererar 6nskad avkastning till féljd
av ett samre lage, skick eller hyresgaststruktur an férvantat. Vasakronans
marknadskdnnedom, erfarenhet och kompetens minimerar den risken.

Hog kompetens inom fastighetsinvesteringar samt marknadsanalys
Aktiv dialog med kommuner

Lopande utvardering av bestandet

Krav p& uthyrningsgrad vid start av storre ny- eller ombyggnadsprojekt

Féranderlig omvarld

Den tekniska utvecklingen gar snabbt. Digitala |6sningar er-  Vasakronans ambition ar att ligga i framkant nar det géller anvandning av + Omvarldsbevakning ® Péaverkan
satter gammal teknik, nya aktérer kommer in pd marknaden moderna tekniska I6sningar samt service- och produkterbjudande. « Organisation som fokuserar p& och uppmuntrar till féréndring och ® Sannolikhet
och kunder efterfragar nya l6sningar och tjanster. Foretag ~ Detta kréver att bolaget fangar upp trender och efterfragan, samt ut- utveckling, som vagar testa nya |6sningar ® Prioritet
som inte anpassar verksamhet och erbjudande till nya fér-  vecklar och testar nya och oprévade |6sningar. Vasakronan arbetar for « Nya innovativa I6sningar inom till exempel prop-tech och energiomradet
hallanden riskerar att bli oldnsamma samt forlora kunder, att ha ratt kompetens i kombination med néra samarbeten med kunder, « Samarbeten med relevanta aktorer
leverantdrer och medarbetare. leverantorer och andra foretag.

L&g paverkan, sannolikhet eller prioritet Medelhog paverkan, sannolikhet eller prioritet @ Hog paverkan, sannolikhet eller prioritet
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Riskbeskrivning

Bolagsstyrning

Analys och exponering

| takt med att fastighetsbranschen blir allt mer digitaliserad ~ Om kritisk information gar forlorad eller hamnar i fel hander till foljd av
Okar sarbarheten for dataintrang, virusangrepp och bedra-  datahaveri, dataintréng eller bristande IT-sékerhet kan de ekonomiska
gerier. Vél fungerande informations- och datasékerhet ar konsekvenserna bli stora och fértroendet for foretaget skadas.

kritisk for verksamheten. Utvecklingen inom dessa omraden  Vasakronan prioriterar denna fraga hogt och arbetar aktivt med att folja

gar fort och blir allt mer komplex.

utvecklingen.

Vasakronans

Hantering bedémning

Informations- och datasékerhet

® Péaverkan
Sannolikhet
® Prioritet

IT- sékerhetspolicy

Hog grad av sdkerhetsmedvetande hos anstéllda genom I6pande
utbildning och intern kommunikation

Hogsta niva pa back up-lésningar, brandvaggar, accesslosningar,
antivirusprogram och incidentrapporteringssystem
Regelbundna penetrationstester

Strukturomvandling inom handel

Andrade konsumtionsménster sésom ékad e-handel

Lagre efterfragan pa butikslokaler innebér lagre hyresintakter och hogre

och miljomedvetenhet resulterar i farre inkdp i fysisk butik, ~ vakanser. Féretagets butikslokaler finns huvudsakligen i centrala lagen
vilket leder till att butiker stanger eller efterfrégar mindre dar manga méanniskor vistas. Vasakronan tror pé fortsatt efterfragan pa

lokalytor.

den hér typen av lokaler dven fér annan anvandning, vilket reducerar den
negativa effekten av minskad shopping i fysiskt butik.

® Paverkan
® Sannolikhet
@ Prioritet

Omvarldsbevakning

Erbjudande om flexibla 1&sningar

Plan for respektive fastighet och I6pande utvardering av alternativ
anvéandning av lokaler

Uppfdljning och analys av omsattningsstatistik fran butikshyresgaster
Tat dialog med befintliga hyresgéster

Tydliga koncept for butiksstrak

Tillgang till ratt kompetens

Medarbetarna ar foretagets viktigaste tillgdng da de skapar ~ For att utveckla verksamheten och vara relevant pad marknaden krévs att

och forvaltar foretagets kultur samt utvecklar verksam-

foretaget kontinuerligt tillfér ny kompetens i form av vidareutbildning och

heten. Kan inte ratt medarbetare eller tillrdckligt med per-  rekrytering. Vasakronan strévar efter att vara en attraktiv arbetsgivare for
sonal behallas och/eller rekryteras riskerar verksamheten  kvalificerad personal. Det starka varumarket och den innovativa, varde-

att underprestera.

L&g paverkan, sannolikhet eller prioritet

styrda foretagskulturen gor att intresset for foretaget ar stort.

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

Starkt varuméarke och marknadsledare Paverkan
Hallbar verksamhet i alla dimensioner Sannolikhet
Utvecklingsplaner fér medarbetarna och successionsplaner Prioritet

fér nyckelpersoner
Samarbete med hdgskolor
Foretagskultur som framjar nyfikenhet, mangfald och flexibilitet
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Bolagsstyrning
Operativa risker
Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning
Hyresintakter
Sjunkande hyresintakter till foljd av sénkta marknadshyror Okade vakanser orsakade av en konjunkturnedgang med lagre efterfra- » God marknadskannedom Paverkan
eller 6kade vakanser leder till samre [bnsamhet och sémre  gan, sjunkande betalningsvilja och fler konkurser kan sénka hyresinték- - Fastigheter i centralt beldgna omraden i tillvaxtorter ® Sannolikhet
kassafloden, vilket sénker vardet pé fastigheterna. terna. For stort utbud p& marknaden, omoderna fastigheter eller miss- « Foérdelning mellan branscher, hyresgaster, langd pa hyresavtal och ® Prioritet
nojda kunder kan ocksa paverka hyresintakterna negativt. Vasakronan lokaltyper i varje fastighet och omrade
erbjuder produkter som marknaden efterfragar och breddar standigt « Nara och proaktiv dialog med hyresgéster och marknaden for
sitt erbjudande. Vasakronan strévar efter att begransa exponeringen att forsta kunders behov.
mot enskilda branscher och hyresgaster, liksom att ha jamn férdelning « Arlig N6jd Kund Index-métning
i hyreskontraktens forfallostruktur. « Strukturerad process vid antagande av nya hyresgéster
Fastighetskostnader
De frémsta riskerna ar kostnadsdkningar som Vasakronan Fastighetskostnader paverkas bland annat av forbrukning av el och « Effektiviserad och minskad energiférbrukning Paverkan
inte kan kompensera for genom hyreshéjningar, indexjuste-  vatten, prisutveckling pa varor och tjanster och utnyttjandegrad av « Underhallsplaner fér samtliga fastigheter Sannolikhet
ringar eller vidarefakturering. Det kan vara exempelvis resurser. Vasakronan arbetar aktivt for att optimera och effektivisera « Tydliga mal for atervinning och aterbruk Prioritet
tomtrattsavgéld eller oférutsedda kostnader, framfor allt driften av varje fastighet ur bade hallbarhets- och kostnadsperspektiv. » Optimerad fastighetsadministration
for reparation och underhall. « Villkor for gron finansiering kopplat till energiférbrukning

« Aktiv férhandling med kommuner om tomtrattsavgélder
« Resultatdelning kopplad till driftéverskottsutveckling

Fastighetsutveckling

Om-, till- och nybyggnadsprojekt innebar risker i samtliga Vasakronan har ett stort antal pagaende projekt, dar manga ar « Kvalitetssakrade interna processer inklusive riskanalys, ® Paverkan
faser och 6kar ju mer komplexa projekten ar. Riskernai komplexa, pagar 6ver lang tid och involverar ett stort antal parter. projektgenomgangar och erfarenhetsutbyte Sannolikhet
byggprojekten ar framst ekonomiska, tekniska eller tids- Felaktiga kalkyler, férseningar i leverans, resurs- och kompetensbrist, « Strukturerade utvéarderingar under projektets gdng med ® Prioritet
maéssiga. eller férdyrningar pa grund av oférutsedda handelser eller slarv kan fa allainvolverade parter

stora ekonomiska konsekvenser. Hog kompetens i projektorganisationen
Avtalsmassig reglering med samarbetspartners
Uppférandekod, samt tydlig och proaktiv process vid
upphandling av leverantérer

Tat dialog mellan projektorganisation och uthyrningsverksamheten

L&g paverkan, sannolikhet eller prioritet Medelhog paverkan, sannolikhet eller prioritet @ Hog paverkan, sannolikhet eller prioritet
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Bolagsstyrning

Finansiella risker och regelefterlevnad

Vasakronans
Riskbeskrivning Analys och exponering Hantering bedémning

Finansieringsrisk

Fastighetsbranschen &r en kapitalintensiv bransch och det ~ Vasakronan har en stabil garstruktur, stark finansiell stéllning och « Aktivt arbete for att bredda finansieringskéllorna ® Paverkan
ar viktigt att sakra tillgadngen till lanat kapital. Brist pa kapital ~ en belaningsgrad pa 41 procent. Bolagets A3-rating hos Moody’s ger « Den genomsnittliga aterstdende I16ptiden av rantebérande Sannolikhet
innebar att ny- eller omfinansiering blir dyrare eller oméj-  en 6kad tillgéng till fler finansieringskallor och finansiering med langre skulder far inte understiga 2 &r Prioritet
liggors. |6ptider. Bolaget efterstrévar en jamn forfallostruktur for bolagets « Hogst 40 procent av rantebérande skulder far forfallainom kommande

skulder med en lag andel kortfristig finansiering. Sammantaget 12 ménader och samtliga ldneférfallinom 12 mé&nader ska tackas av

minskar det ny- och omfinansieringsrisken. antingen likvida medel eller bekraftade kreditloften

Bibehalla A3-rating fran Moody's
Kreditfacilitet fran dgarna

Rénta pa lanat kapital &r en stor kostnadspost. Hojda rantor  Vasakronan har en lang rantebindningstid pa i genomsnitt 5,8 ar. Expo- » Den genomsnittliga terstdende rantebindningstiden for rantebarande ® Péaverkan
har stor paverkan pé kostnaderna. neringen mot rénteféréndringar ér begrénsad, genom att endast cirka en skulder far inte understiga 2 ar Sannolikhet
tredjedel av rantebindningarna forfaller arligen. Om rantorna stiger med » Hogst 55 procent av rantebarande skulder far ha rantebindningsforfall Prioritet
1 procentenhet skulle bolagets rantekostnader 6ka med 210 mkr vid nu- inom 12 ménader
varande belaning. » Réntebindningsstruktur som sékerstaller att rantetédckningsgraden aldrig

understiger 2,0 ganger

Finansiell rapportering

Den finansiella rapporteringen ar ett viktigt beslutsunder- ~ Medvetenheten om riskerna i den finansiella rapporteringen skapas « Styrande dokument med tydlig férdelning av ansvar och befogenheter Péaverkan
lag. Brister i rapporteringen kan medféra felaktiga beslut genom diskussion mellan berérda medarbetare. Risken for fel i rapporte-  « God intern kontroll med bade férebyggande och uppféljande kontroller Sannolikhet
saval for Vasakronan som for externa parter, till exempel ringen begransas av att Vasakronan har en centraliserad ekonomi- och « Externrevision Prioritet
ldngivare och investerare. finansfunktion med tydlig ansvarsférdelning och uppféljning. » Hog kompetens inom ekonomi- och finansfunktionen

» Lopande bevakning och analys av férdndringar i regelverk

Motpartsrisk
| alla affarsrelationer finns risk att motparten inte fullgér Vasakronan ar exponerad for risk i forhallande till leverantérer, finansiella « Strukturerad process fér upphandling av leverantérer och antagande Péaverkan
sina ataganden vilket kan fa stora ekonomiska konsekvenser motparter, hyresgaster och motparter i transaktioner. For att begransa av nya hyresgaster, inklusive kreditprévning samt referenstagning Sannolikhet
for bolaget. risken gors alltid noggranna utvarderingar innan avtal tecknas. + Konsekvens vid utebliven leverans regleras i avtal Prioritet

Vid behov stélls krav p& handpenning eller deposition

Placeringar av 6verskottslikviditet endast i foretagscertifikat utgivna
av bolag med hog rating

Derivatavtal tecknas endast med motparter med I&gst kreditrating
A- pa Standard & Poor’s ratingskala eller BBB+ med CSA-avtal

Regelefterlevnad

Vasakronan fljer ett stort antal regler, férordningar och Regelverk kan vara komplexa att tolka och efterleva. Fér att sakra + Lopande folja utvecklingen av lagar, regler och férordningar Paverkan
lagar. Om regelverk inte efterlevs kan det leda till regelefterlevnad arbetar Vasakronan |6pande med att uppdatera inom relevanta omraden Sannolikhet
ekonomiska konsekvenser, sanktioner eller skadat sig kring gallande regelverk och férandringar i dessa. « Analysera mojlig effekt av &ndrade regler och agera med hansyn till det Prioritet
fértroende. « Aktivt delta i debatten via relevanta forum

« Dialog med till exempel politiker eller andra inflytelserika personer

L&g paverkan, sannolikhet eller prioritet Medelhog paverkan, sannolikhet eller prioritet @ Hog paverkan, sannolikhet eller prioritet
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Bolagsstyrning

Hallbarhetsrisker

Riskbeskrivning Analys och exponering

Klimatféréandringar

Vasakronans
Hantering bedémning

Hojda temperaturer, extrema vaderforhallanden och héjda  Férandringar i klimatet staller nya krav pé fastigheter, som &r var storsta
vattennivaer innebér att fastigheter kan skadas av 6ver- tillgdng. Vasakronan maste beakta klimatfragan och arbeta proaktivt for
svamningar, att byggnader inte klarar av férandrade vader-  att minimera risken for att vissa fastigheter i framtiden ska bli obrukbara
forhallanden eller temperaturer. P4 1ang sikt I6per fastig- eller att kostnaden for att &tgérda skadorna blir hoga.

heter nara havet dven permanenta risker.

« Bevaka utveckling inom forskning, samt I6pande félja ® Paverkan
klimatférandringarnas konsekvenser ® Sannolikhet
« |dentifiera var i bestandet risker for stor inverkan finns och @ Prioritet

ta fram atgardsplaner
+ Riskanalyser vid nyproduktion och férvary, samt férebyggande &tgéarder
« Klimatscenarioanalyser

Negativ miljopaverkan

Bygg- och fastighetssektorn paverkar miljon pd manga olika  Fastigheter med stor miljopaverkan efterfragas i allt mindre utstrackning
satt, bland annat star sektorn for drygt 20 procent av pé marknaden och &r e] langre attraktiva for investerare att vara med och
utslappen av véxthusgaser samt drygt 30 procent avbdde  finansiera. Resultatet blir fallande intakter, lagre fastighetsvarden och
energianvandningen och avfallsmangderna som alstras i dyrare finansieringskostnader.

Sverige.

Miljdarbetet ar en integrerad del av Vasakronans verksamhet och vi
stéller hoga krav pa vart héllbarhetsarbete. Vasakronans strévan efter
hog och stabil avkastning far aldrig ske p& bekostnad av miljon.

« Tydliga och tuffa méal for att minska s&val Vasakronans som kunders ® Paverkan
energianvandning och avfall, 6ka &tervinning av material och minska Sannolikhet
miljébelastning frén transporter ® Prioritet

« Okad andel egenproducerad el och investeringar
i energieffektiviseringsatgarder

« Okad andel gron finansiering

« Miljocertifiera fastigheter

« Uppréatta hallbarhetsrapport som revideras

Brott mot uppférandekod

Brott mot méanskliga rattigheter, oetiskt beteende eller Vasakronan 8r Sveriges storsta fastighetsbolag och det allmanna intresset

verksamhet som inte bedrivs enligt god affarssed internt for verksamheten &r stort. Antalet leverantérer, samarbetspartners och

hos Vasakronan, hos nagon samarbetspart eller ndgon som  kunder &r ménga. Brott mot ménskliga rattigheter eller oetiskt beteende

agerar pa uppdrag at Vasakronan kan leda till minskat hos n&gon av dessa eller internt hos Vasakronan kan leda till minskat

fértroende for Vasakronan och dérmed ekonomisk skada fértroende fran intressenter och darmed till ekonomisk skada. For att

och skadat varumarke. motverka detta stalls darfor hoga krav pé att saval medarbetare som
leverantorer ska uppfylla uppférandekoden.

Arbetsmiljo

« Aktivt varderingsarbete som involverar samtliga medarbetare Paverkan
« Styrande dokument med tydlig férdelning av ansvar och befogenheter Sannolikhet
 Uppférandekod béde fér medarbetare och leverantérer Prioritet

« Leverantdrsrevisioner
« Visselblasarfunktion

All verksamhet ar férknippad med risk for fysisk och En otrygg arbetsmilj6 och ett negativt arbetsklimat leder till en

psykisk skada. Sarskilt inom byggverksamhet &r arbets- ineffektiv organisation. Medarbetarnas arbetsmiljé och halsa ar viktiga

miljériskerna stora. for Vasakronan och vi arbetar aktivt for att minimera risken for att
medarbetare, underleverantorer eller hyresgéster skadas fysiskt eller
psykiskt i och i anslutning till Vasakronans kontor, projekt eller fastigheter.

L&g paverkan, sannolikhet eller prioritet Medelhog paverkan, sannolikhet eller prioritet @ Hog paverkan, sannolikhet eller prioritet

« Samverkan mellan medarbetare, skyddsombud, chefer, Paverkan
féretagsledning och leverantérer Sannolikhet
« Utbildning inom fysisk och psykisk ohélsa ® Prioritet

Tydliga mél kopplat till arbetsplatsolyckor och psykisk ohalsa samt
uppféljning av dessa

Héalsoframjande atgéarder

Uppférandekod for medarbetare och for leverantérer
Visselblasarfunktion

Arbetsklimat som ger férutsattningar och tar ansvar for

ett halsosamt arbetsliv



Vasakronan Bolagsstyrning

Tydlig struktur ger kontroll

Bolagsstyrning utgér grunden fér hur ett bolag ska dgas och

styras. En god bolagsstyrning sakerstaller att verksamheten Viktiga externa regelverk: Viktiga interna regelverk:

skots pé ett hallbart, ansvarsfullt och sé effektivt satt som - Svensk aktiebolagslag - Bolagsordning

mojligt for att forverkliga bolagets strategier och skapa hogsta - Redovisningslagstiftning och rekommendationer - Arbetsordning for styrelse och utskott samt vd-instruktion
Bolagsstyrningsrapport varde och avkastning for sina intressenter. Vasakronans - Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter - Interna riktlinjer och policyer s&som finanspolicy, besluts-

bolagsstyrning grundar sig pé sdvél externa sominterna - Olso Bérs regelverk for emittenter och delegationsordning, antikorruptionspolicy, miljdpolicy

regelverk, tydligt formulerade méal och strategier samt sunda  Bureisd DU e ek i ey och uppférandekod

varderingar. Som stéd for verksamheten finns dven dnda- - Ramverk fér gron finansiering

- Prospektdirektivet enligt Irlandsk lag

malsenliga kontroller och kontinuerlig uppféljning. R

- Svensk kod for bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning
Vasakronan AB ar ett publikt aktiebolag. Med hansyn till det
allmannaintresset for bolagets verksamhet och eftersom

- FN:s Global Compact

bolagets obligationer &r noterade pa Stockholmsboérsen

tilldmpas Svensk kod for bolagsstyrning. Bolaget har dven Styrningsstruktur

obligationer listade pa Oslo Bors och Euronext Dublin och Val av revisor

har valt Irland som hemmedlemsstat. Den irldndska central- H Revisor - ng;sg::f::m Valberedning
banken har ddrmed ansvar for att utdva tillsyn i enlighet med Granskar bolagets Foreslar styrelse och

. . . . finansiella rapportering, Valjer styrelse revisor for kommande ar
Oppenhetsdirektivets bestémmelser. forvaltning och

intern kontroll

Mal, strategier, ansvar
Avvikelser fran koden for bolagets organisation

Till f8ljd av Vasakronans begransade agarkrets gors féljande avvikelser e el

fran koden: valberedningens forslag pé styrelseledamater, kallelse till
bolagsstdmma samt protokoll fr&n bolagsstdmma publiceras inte pa | LI Vd och ledningsgrupp — Styrgrupp for intern kontroll
Till stéd foér vd med

bolagets webbplats. Ingen av valberedningens ledaméter ar obero- uppgift att utveckla
ende fran dgarna. arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk
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Forvaltningsberattelse
Finansiering

Risk
Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll

Styrelse och revisorer

Ledande befattningshavare

69 Arsredovisning 2020

Aret i korthet Verksamheten

n Aktiedgare genom Bolagsstamma

Vasakronan ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden. Aktiedgarnas inflytande sker genom del-
tagande vid bolagsstdmmor, som &r det hégsta beslutande
organet. Enligt bolagsordningen hélls drsstdmman senast inom
sex manader efter rékenskapsarets utgang. Aktiebolagslagen
och bolagsordningen reglerar vad som ska beslutas om pa ars-
stdmman. Extra bolagsstdmma halls om nédgon av dgarna begar
det, eller om styrelsen anser att det finns skél for det.

Arsstamman har bland annat till uppgift att:
Faststélla resultat- och balansrékning fér moderbolaget
respektive koncernen
Bevilja ansvarsfrinet for styrelseledaméterna och vd
Besluta om vinstdisposition
Faststélla arvode till styrelse- och utskottsledaméoter
samt revisorer

- Vélja styrelseledamoter, ledaméter till revisions-
respektive ersattningsutskottet samt revisorer
Faststalla principer for ersattning och andra anstallnings-
villkor fér bolagsledningen

Den senaste arsstdmman holls den 4 maj 2020 pa Vasakronans
huvudkontor i Stockholm. Samtliga aktier var representerade
ochrevisorernavar nérvarande.

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

Hallbarhetsrapport Ovrigt

n Valberedning E Styrelse

Valberedningen i Vasakronan bestér av representanter fran
respektive dgare och har i uppgift att till bolagsstdmman lagga
fram forslag som avser:

Antal styrelseledam&ter

Val av styrelseledaméter och styrelseordférande

Arvode till styrelse och medlemmar i styrelsens utskott

Revisorer och revisionsarvode

Instruktion fér valberedningen

| valberedningens arbete med att ta fram forslag till styrelsele-
damdter ska en jamn kénsférdelning beaktas samt att styrel-
seniovrigt praglas av mangsidighet utifran kompetens, erfa-
renhet och bakgrund. Infor sitt arbete tar Valberedningen del
avdeninterna utvarderingen av styrelsens arbete, styrelse-
ordférandens redogorelse for styrelsearbetet och bolagets
strategi, samt intervjuar enskilda styrelseledamoter. Malsatt-
ningen for valberedningen ar att féresla en sammanséattning
av styrelseledaméter som kompletterar varandra vad galler
erfarenheter, personligheter och kunskaper for att darigenom
skapa basta varde for Vasakronan. Under 2020 har Valbered-
ningen haft fyra protokollférda moéten. Inget arvode har utgatt
till valberedningen under 2020.

Styrelsens sammansdttning
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besté av minst tre och
hogst tio ledamoter, exklusive eventuella arbetstagarrepre-
sentanter. Agarna kan, men behéver inte, vara representerade
i styrelsen. Utdver égarrepresentanter har dgarna en uttalad
ambition att styrelsen &ven ska besté avledamoter som ar
oberoende i forhallande till bolaget och dgarna. De oberoende
ledamoterna ska komplettera styrelsen med specifik bransch-
kompetens. Vd ingar inte i styrelsen men narvarar pa samtliga
styrelsemdten.

Vid &rsstémman 4 maj 2020 omvaldes samtliga ordinarie
styrelseledaméter.

Styrelsens ansvar och uppgifter
Styrelsens dvergripande uppgift &r att ansvara for organisation
och forvaltning av verksamheten samt den finansiella rappor-
teringen. Den beslutar &ven om bolagets strategi, faststéller
ekonomiska, sociala och miljérelaterade méal samt ansvarar for
att det inrattas effektiva och andamalsenliga system for styr-
ning, intern kontroll och riskhantering. Arbetet regleras genom
en arbetsordning som faststalls pa det konstituerande styrelse-
motet varje ar. Den innehaller bland annat instruktioner om
styrelsens ansvarsomréden och avgransningen mot utskotten
ochvd.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfor sina upp-
gifter. Ordféranden foljer ocksa verksamheten i dialog med vd
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och ansvarar for att 6vriga ledaméter far den information som
ar nodvandig for att uppratthalla hog kvalitet i diskussioner och
beslut. Ordféranden ansvarar dven for utvardering av bade
styrelsens och vd:s arbete.

Styrelsens arbete under 2020

Styrelsens arbete foljer en arlig cykel med ordinarie méten vid
bestdmda tidpunkter, anpassade till att styrelsen bland annat
ska faststélla den finansiella rapporteringen.

Pa de ordinarie métena har vd, chef for ekonomi- och
finans samt chefsjurist, i egenskap av styrelsens sekreterare,
narvarat. Andra personer fran organisationen sdsom region-
chef, finanschef och chef for fastighetsinvesteringar deltar vid
behov som féredragande av sérskilda drenden. Vid behov hélls
aven extra styrelseméten. Det blir framfér allt aktuellt vid
bradskande affarsbeslut som kréver styrelsens godkénnande.

De ordinarie styrelsemétena foljer en fast agenda dar vd:s
information om den allménna verksamheten ar en stdende
punkt. | de fall utskottssammantréde har hallits rapporterar
respektive ordférande i utskotten om dess arbete. Vasakro-
nans Compliance officer som utgdrs av Vasakronans chefsju-
rist rapporterar i férekommande fall till styrelsen om drenden
som kommit in till bolagets funktion fér visselblasning.

Strategifragor och riskbeddémning ligger alltid hogt pa sty-
relsens agenda. Under det gangna aret har stort fokus legat pa
affarsrisker kopplat till pandemin. Fokus har framfor allt legat
pa tillgdngen pa likviditet, hyresgésters betalningsforméga samt
Vasakronans stérre pdgdende ny- och ombyggnadsprojekt.
Utvecklingen inom handelsaffaren har féljts noga dé denna

Styrningsstruktur

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

Affarsplan 2021, dversyn finanspolicy,
fokus hallbarhetsarbete och héllbarhetsmal
2021.

Beslut om delérsrapport
januari till september.
Forslag extrautdelning.

Slutredovisning Priorn
Beslut om 6kad investering i Tmpl Work.

Beslut om delérsrapport januari till juni.

Investeringsbeslut samt omradesférdjupning
Kista samt Sergelgatan samt studiebesdk
Sergelgatan.

Beslut om strategisk plan, rapport fran revisorerna
rérande &rets revision, beslut om bokslutskommu-
niké, forslag vill vinstdisposition, genomgéng risk-
inventering, rapport fran compliance officer,
|dnerevision vd och ledning.

Beslut om &rsredovisning.

Aterkallelse utdelningsforslag samt forslag
till ny vinstdisposition.

Faststallande av resultat och balansrakning, beslut
om vinstdisposition samt ansvarsfrinet at styrelse
och vd, faststallande av erséattning till styrelse och
revisor, val av styrelse och revisor.

Beslut om firmatecknare, faststéllande av arbets-
ordning for styrelse och instruktion fér vd samt
arbetsordning for ersattnings- och revisions-
utskott, faststéallande av riktlinjer och policyer.

Beslut om delarsrapport januari till mars,
teknik- och IT-strategi.
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bransch drabbats hart av pandemin. Ytterligare en viktig
styrelsefraga under aret har varit teknikutveckling och
investeringar i utvecklingsprojekt.

Totalt har styrelsen haft atta ordinarie moten under 2020
varav ett var konstituerande. Utover detta har atta extra styrelse-
moten hallits under aret.

Foérutom styrelsemdtena har styrelsen &ven haft en strategi-
konferens som hallits tillsammans med delar av ledningsgruppen.
Se vidare under avsnitt vd och ledningsgrupp.

Utvérdering av styrelsen

Enligt arbetsordningen ska styrelsen arligen utvardera sitt
arbete. Under 2020 har utvardering genomférts genom att
valberedningen intervjuat varje enskild styrelseledamot. Syftet
med utvérderingen ar att sakerstalla att styrelsen lagger fokus

Styrelsens sammansattning

pa ratt omraden, att styrelsen har ratt kompetens och ar ratt
sammansatt. Resultatet av utvérderingen anvands dven som
underlag for valberedningen i deras arbete med att ta fram nya
kandidater till styrelsen samt som underlag for styrelsen for
forbattring av arbetet.

Ersdttningar till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen. Styrelse-
arvode utgar inte till ledamot som féretrader nadgon av dgarna.
For perioden fram till och med stdmman 2021 beslutade ars-
stdmman att ordféranden ska erhalla 680 tkriarvode och 6vrig
oberoende ledamot 280 tkr. For revisionsutskottet beslutades
om ett arvode till ordférande i utskottet med 100 tkr och till
oberoende ledamot med 50 tkr, och fér ersattningsutskottet
ett arvode till ordférande med 40 tkr.

NARVARO
Oberoende Oberoende Styrelse-och Styrelse-  Revisions-  Ersattnings-
Invald ar avbolaget  avstorre aktiedgare utskottsarvode, tkr moéten utskottet utskottet
Ann-Sofi Danielsson 2017 Ja Ja 380 16/16 5/5
Niklas Ekvall 2016 Nej Nej Ingen ersattning 16/16 4/4
Ulrika Francke 2018 Ja Ja 770 16/16 5/5 4/4
Eva Halvarsson 2006 Nej Nej Ingen ersattning 16/16 5/5
Kerstin Hessius 2004 Nej Nej Ingen ersattning 14/16
Christel Kinning 2014 Ja Ja 280 16/16
Magnus Meyer 2019 Ja Ja 280 16/16
Kia Orback Pettersson 2019 Ja Ja 280 16/16
Johan Temse! 2020 Nej Nej Ingen ersattning 16/16

1) Invaldijanuari 2020, lamnade styrelsen januari 2021

| 'MW Revisions- och erséattningsutskott

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen inrattat ett
revisionsutskott och ett ersattningsutskott. Utskottens priméra
uppgift ar att bereda styrelsens beslut inom dessa tvd omraden.

Revisionsutskottet
Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som bestéar av tre
av styrelsens ledamoter. Revisionsutskottets ansvarsomréaden
reglerasien arbetsordning som faststélls av styrelsen.
Revisionsutskottets évergripande ansvar innefattar bland
annat att:
Bereda styrelsens arbete med kvalitetssékring av den
finansiella rapporteringen, vilket bland annat inkluderar
att behandla vasentliga redovisningsfragor
Overvaka foretagsledningens arbete med intern kontroll,
skattehantering, risk och bolagsstyrningsfragor
Utvérderarevisionsarbetet samt bereda val av revisor
Utfarda riktlinjer rérande godkannande av icke-revisions-
relaterade tjdnster som utférs av vald extern revisor

Revisionsutskottet far I6pande information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat. Det sker genom att utskot-
tet tar del av revisorns skriftliga rapportering och att revisorn
narvarar vid vissa av utskottets méten.

Under 2020 bestod revisionsutskottet av Ann-Sofi Danielsson,
som ocksa var ordférande, Eva Halvarsson samt Ulrika Francke.
Samtliga medlemmar har den redovisningskompetens som
krévs enligt aktiebolagslagen.
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Under aret holl utskottet fem moten. Bolagets revisorer har
narvarat vid fyra av dessa moten, varav tva for avrapportering
av revisionen. Darutéver har utskottet bland annat avhandlat
bolagets finansiella rapporter samt ledningsgruppens arbete
med risk och intern kontroll. Vd, chef Ekonomi och finans och
chef koncerncontrolling, som ar sekreterare i utskottet, med-
verkade vid métena. Under aret har utskottet utvarderat sitt
arbete i syfte att sdkerstélla att ratt frdgor behandlas inom
utskottet.

Organisation

Affarsutveckling

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsutveckling

i Stockholm Region Géteborg

Region Stockholm

Ersdttningsutskottet
Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott som bestar av tva
av styrelsens ledaméter. Ersattningsutskottets ansvarsomraden
reglerasien arbetsordning som faststélls av styrelsen och
utgdrs framst av att:
Bereda styrelsens arbete med ersattning till ledande
befattningshavare samt resultatdelningsprogram till
ovriga anstéllda
Félja och utvardera efterlevnaden av de “Riktlinjer fér
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare i féretag
med statligt &gande” som Vasakronan ska folja vad galler

Affarsstod

Region Malmé

Teknik, service

Region Uppsala & utveckling

ersattning och andra anstallningsvillkor fér féretags-
ledningen (se vidare punkt 6 nedan).

Under 2020 bestod ersattningsutskottet av Ulrika Francke, som
ordférande, samt Niklas Ekwall. Under aret holl utskottet fyra
moten dér det framst avhandlades fragor om ersattningar till
ledande befattningshavare samt principer fér resultatdelning
till 6vriga anstallda. Vid métet i januari diskuterades utskottets
arbete och vilka frdgor som &r prioriterade. Vd och HR-chefen,
som ar sekreterare i utskottet, medverkade vid samtliga méten,
och bolagets revisor Idmnade vid métet i maj sin rapport frén
granskningen av ersattningar till ledande befattningshavare.

u Externrevision

Enligt bolagsordningen ska stdmman utse minst en och hoégst
tva auktoriserade revisorer, med lika manga suppleanter. Om
ett revisionsbolag utses till revisor ska suppleanter inte utses.
Revisor véljs for ett ar i taget. Styrelsen har beslutat att val av
revisor atminstone vart fjarde ar ska foregas av upphandling,
vilken bereds av revisionsutskottet.

Den valda revisorn granskar arsredovisning, koncernredo-
visning och bokfoéring, styrelsens och vd:s férvaltning och
dotterbolagens arsredovisningar samt avger revisionsberéat-
telse. Revisorn utfér dven en dversiktlig granskning av Vasa-
kronans héllbarhetsredovisning och investerarrapport. Revi-
sionen och den dversiktliga granskningen sker i enlighet med
aktiebolagslagen, internationella revisionsstandarder och god
revisionssed i Sverige.
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Vid &rsstdmman 2020 valdes Ernst & Young AB som revisor for
det kommande aret med Katrine Séderberg som huvudansva-
rig revisor. Mer information om revisorerna finns pa sidan 77. |

not 2.3 pé sidan 102 finns information om revisorernas arvode.

u Vd och ledningsgrupp

Vd utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande verksam-
heteniVasakronanienlighet med styrelsens instruktioner som
arligen faststalls. Vd ansvarar for att I6pande halla styrelsen upp-
daterad om verksamheten samt sékerstéaller att styrelsen far
nddvandiga beslutsunderlag for att kunna fatta valgrundade
beslut.

Vd har bildat en ledningsgrupp som férutom vd under 2020
bestod av elva direkt understallda chefer, se vidare presenta-
tion pé sidan 78-79. Ledningsgruppen méts regelbundet for att
behandla koncernévergripande och strategiska frégor. Under
2020 hélls nio ordinarie méten. Vid fyra av dem avhandlades
delarsboksluten och den operativa uppféljningen, och tvé var
ldngre strategimoten. Ett strategimote hélls pé varen och foku-
serar pa de trender och omvarldsfaktorer som paverkar fére-
taget. Det andra strategimotet halls pa hosten och vid detta tas
den strategiska delen av affarsplanen fram med fokusomréden
och nyckelfragor for verksamheten. Darutéver har lednings-
gruppen fran och med mars 2020 haft veckovisa avstamningar
for att folja upp pandemins paverkan pé verksamheten och ta
fram handlingsplaner.

Principer for ersattning till vd och ledningsgruppen beslutas
av arsstamman. Léner och andra ersattningar till ledningsgrup-

pen, inklusive vd, utgdrs enbart av fast 16n utan rérliga ersatt-
ningar. Vasakronan tilldmpar regeringens “Riktlinjer fér anstall-
ningsvillkor fér ledande befattningshavare i foretag med statligt
dgande” vad géller ersattning och andra anstéllningsvillkor fér
foretagsledningen. Bolaget kan dock franga riktlinjerna om skal
finns for detta. Vasakronan gor ett avsteg fran regeringens rikt-
linjer da erséattningar till ledningsgruppen, férutom erséattning
till vd, redovisas inte pé individniva i arsredovisningen.
Vasakronans verksamhet ar organiserad i fyra regioner,
med en séarskild enhet for fastighetsutveckling i Stockholm.
Teknik, service och utveckling &r organiserad i en separat orga-
nisation med centrala stddfunktioner samt lokal bemanning.
Till stdd for organisationen finns centrala enheter for fastig-
hetsinvesteringar samt affarsstdd, vilket inkluderar ekonomi
och finans, kommunikation och IT, juridik och HR. En hallbar-
hetschef ar utsedd for att styra och dvervaka bolagets arbete
med hallbarhetsfragor.

JAl Styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en fullgod och relevant
riskhantering och intern kontroll. Syftet ar att sakerstalla att
verksamheten drivs pa ett effektivt och hallbart satt, att den
externarapporteringen héller god kvalitet samt att géllande
lagar och regler efterlevs.

Planering, styrning och uppféljning av verksamheten foljer
organisationsstrukturen, med tydlig delegering av ansvar och
befogenheter. Den affarsplanering som genomférs varje ar

skapar tydliga och férankrade planer for hur verksamheten ska
drivasialla delar av foretaget.

Vasakronans affarsplaneringsprocess startar med lednings-
gruppens strategidagar under varen och avslutas med att sty-
relsen beslutar om en strategiplan pé sitt decembermaéte. Dar-
emellan tas affarsplaner fram for saval underliggande enheter
som bolaget som helhet. | planerna formuleras bade kort- och
l&ngsiktiga mal inom omrédena ekonomi, miljé och socialt.
Uppfdéljning av affarsplanen gérs darefter I6pande under det
efterféljande aret.

Parallellt med affarsplaneringen genomfors varje ar en risk-
inventering och riskbeddmning. De vasentliga risker som iden-
tifieras hanteras i sarskilda atgardsplaner. Arbetet med risk-
hantering beskrivs narmare péa sidorna 62-67. Ett ramverk av
riktlinjer, policyer och instruktioner som faststéllts av styrelse
och vd styr organisationen och dess medarbetare i syfte att
sakerstélla ett ldngsiktigt vardeskapande. Ramverket ska foljas
av samtliga medarbetare och uppféljning sker kontinuerligt.

Till stdd for vd har en sarskild styrgrupp inrattats for att
utveckla arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk.
Gruppen bestar forutom vd av chef juridik, chef ekonomi och
finans samt koncerncontrollers. Arbetet i gruppen skerinara
samarbete med revisionsutskottet, som har ansvar for att
Overvaka kvaliteten i den interna kontrollen. Eftersom befint-
liga strukturer for utvardering och uppféljning hittills bedémts
som tillrackliga for att ge underlag for styrelsens utvardering,
har ingen sarskild enhet for internrevision inrattats. Beslutet
tas dock arligen upp for ny prévning.
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Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Dennarapport ar upprattad i enlighet med arsredovisnings-
lagen och svensk kod fér bolagsstyrning och ar begrénsad till
att beskriva hur deninterna kontrollen avseende den finan-
siellarapporteringen ar organiserad. Vasakronans mélsattning
med intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar
att den ska vara relevant och effektiv, att den resulterar i till-

forlitliga rapporter samt sékerstaller att relevanta lagar och

regler efterlevs. Rapporten innefattar inga uttalanden om hur
val den interna kontrollen har fungerat under det ganga réken-
skapséret och den har inte granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo

Grunden fér den interna kontrollen inom Vasakronan utgors av
en kontrollmiljé med en tydlig organisation, tydliga besluts-
véagar och tydlig ansvarsfordelning. Det ar Vasakronans styrelse
som har det évergripande ansvaret fér den interna kontrollen
av den finansiella rapporteringen. Styrelsen faststaller arligen
ett antal styrande dokument sdsom arbetsordning for styrel-
sen, instruktioner fér vd och finanspolicy for att faststélla och
tydliggdra fordelningen av ansvar och befogenheter i organisa-
tionen. Styrelsen har dven tillsatt ett revisionsutskott med sar-
skilt ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssakring av den
finansiella rapporteringen samt évervaka foretagsledningens
arbete med intern kontroll. Kontrollmiljén omfattar ocksa den
kultur och de véarderingar som bade styrelse och foretagsled-
ning kommunicerar och verkar utifran och som bland annat
Vasakronans uppférandekod férmedlar, vilken faststélls arligen

av styrelsen. En funktion for visselblasning har inrattats dit
bolagets anstéllda eller andra intressenter kan vanda sig vid
misstanke om otillbérlighet eller brott. En Compliance officer
som utgors av Vasakronans chefsjurist har i uppdrag att han-
tera fragor om otillborlighet och bristande regelefterlevnad

i bolaget. Rapportering sker arligen till styrelsen.

Utifran de styrdokument som berér redovisning och finansiell
rapportering ansvarar vd for att utforma interna processer
samt faststélla policyer och instruktioner.

Chef ekonomi och finans ansvarar for att det finns riktlinjer
for den finansiella rapporteringen samt sékerstaller att denna
upprattas i enlighet med géllande redovisningsstandarder,
géllande lag- och noteringskrav.

Riskbedémning

Som en del i affars- och verksamhetsplaneringen genomfor
Vasakronan arligen en évergripande riskutvérdering. D& utvar-
deras risker i bolagets samtliga nyckelprocesser utifran sanno-
likhet och paverkan. For mer utforliginformation om bolagets
riskbedémningsprocess, se sidan 62. Dartill gérs I6pande risk-
beddmning utifran bolagets resultat- och balansrakning dar
varje post utvarderas utifrdn dess existens, vardering och
fullstdndighet.

Risker kopplade till skatt, juridiska fragor eller andra ej
I6pande transaktioner utvarderas regelbundet i férebyggande
syfte. Dessa risker beskrivs separat pa sidorna 63-67 i &rsredo-
visningen. Riskerna bygger pa ledningens basta bedémning av
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paverkan och sannolikhet. Riskernai den finansiella rapporte-
ringen diskuteras I6pande med bolagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran resultatet av riskboedém-
ningarna. Inom Vasakronan finns kontroller inbyggda i samtliga
nyckelprocesser genom standardiserade systemldsningar,
dokumenterade och vél inarbetade rutiner samt en tydlig
ansvarsférdelning inom en centraliserad ekonomi- och finans-
funktion. Kontrollaktiviteterna utgér en blandning av férebygg-
ande och uppfdljningskontroller vilka kan vara bdde manuella
och automatiserade.

Den finansiella rapporteringsprocessen ar standigt foremal
fér prévning. Ekonomi- och finansfunktionen har ett tydligt
ansvar for att vid behov anpassa processen for att sakerstélla
kvaliteten i rapporteringen samt att lagar och externa krav
efterlevs.

Information och kommunikation

Medarbetarnas forstéelse for Vasakronans risksituationer ar
enviktig del i arbetet med intern kontroll. Medvetenhet om
riskernaiden finansiella rapporteringen skapas genom att dis-
kussion och dialog med medarbetarna ar ett naturligt inslag
bade iden arligen dterkommande affars- och verksamhets-
planeringen och i det I6pande arbetet.

Kommunikationen underléttas av en centraliserad ekonomi-
och finansfunktion dar medarbetarna dagligen har néra kon-
takt. Vasentliga riktlinjer och instruktioner av betydelse fér den
finansiella rapporteringen uppdateras I6pande och kommuni-
ceras till berérda medarbetare. Alla rutinbeskrivningar och
verktyg som behovs finns tillgdngliga pa Vasakronans intranét,
tillsammans med koncerngemensamma policyer och instruk-
tioner.

Uppféljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det évergripande ansvaret fér upp-
féljningen av den interna kontrollen. Revisionsutskottet har ett
sarskilt ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssékring av den
finansiella rapporteringen. Uppféljning av den finansiella rap-
porteringen sker kontinuerligt ggenom de kontroller och analy-
ser som styrelse, revisionsutskott, ledning och ekonomi- och
finansfunktion utfér. | dessa fangas dven behov av atgarder
eller forslag pa forbattringar upp. Uppfoljning sker ocksa
genom den revision som utférs av bolagets externa revisorer.
Avrapportering av iakttagelserna fran denna redovisas till
styrelsen, revisionsutskottet och bolagsledningen, men
ocksé till berérda medarbetare.

Bolagets externrevisorer aterrapporterar regelbundet
resultatet frén sin revision till chef fér ekonomi och finans
samt till revisionsutskottet.
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Styrelse och revisorer

Utbildning

Andra uppdrag
Tidigare erfarenhet

Oberoende

Ulrika Francke
Styrelseordférande, sedan 2018

1956

Universitetsstudier

Styrelseuppdrag i Knightech,
Hexagon, SIS (Swedish Standards
Institute), Formas forskningsprogram
Hallbart samhéllsbyggande och Sven
Tyréns stiftelse.

Vd och koncernchef Tyréns,
koncernchef SBC (Sveriges Bostads-
rattscentrum), Férvaltningschef och
borgarrad Stockholms stad,

vd och koncernchef Fastighets AB
Brommastaden.

Oberoende i forhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Kristin Magnusson Bernard
Styrelseledamot sedan 2021

1979

Doktor i nationalekonomi

Vd Férsta AP-fonden

Ledande positioner pa
Internationella Valutafonden,
Europeiska centralbanken
och Nordea.

Inte oberoende mot agaren.

Ann-Sofi Danielsson

Styrelseledamot sedan 2017

1959

Civilekonom

Styrelseuppdrag i Pandox och
Nordomatic.

CFOiBonava, CFO och andra
ledande befattningar inom
NCC-koncernen.

Oberoende i férhallande till &garna,

bolaget och bolagsledningen.

Niklas Ekvall
Styrelseledamot sedan 2016

1963

Docent i finansiell ekonomi,
Ek. Dr. och civilingenjor

Vd Fjarde AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i Hans Dahlborgs Stiftelse
fér Bank- och Finansforskning,
placeringskommittén KVA,

Polhem Infra och Swedish House of
Finance.

Vd Nordea Investment Management,

vvd Tredje AP-fonden, ledande
befattningar inom Nordea, Carnegie
och Handelsbanken.

Inte oberoende mot dgaren.

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006
och ledamot i revisionsutskottet
sedan 2008

1962

Civilekonom

Vd Andra AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i UN-PRI, Kungliga Operan,
IWF Sweden, FinansKkompetens-
Centrum, WIN WIN Award och Misum.

Skatterevisor och chef statliga
agarforvaltningen.

Inte oberoende mot dgaren
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Styrelse och revisorer, fortsdttning

Fédd

Utbildning

Andra uppdrag

Tidigare erfarenhet

Oberoende

Kerstin Hessius
Styrelseledamot sedan 2004

1958

Civilekonom

Vd Tredje AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i Hemso, Trenum och
Handelsbanken.

Vd Stockholmsbérsen, vice
riksbankschef, ledande befattningar
i Ostgota Enskilda Bank och Alfred
Berg.

Inte oberoende mot agaren.

Bolagsstyrning

Christel Kinning
Styrelseledamot sedan 2014

1962

Ekonomi och marknadsféring

Chief Transformation & People
Officer Oatly. Styrelseuppdrag i
Zoundindustries, Stadium, Venue
Retailgroup och Bjérn Borg.

Vd Polarn O. Pyret, vd RNB Retail and
Brands samt styrelseuppdrag inom
detaljhandel och konsumentvaror
somt. ex. Reima, Hemtex, Eco-
Borastapeter och Mio.

Oberoende i férhallande till &garna,
bolaget och bolagsledningen.

Magnus Meyer
Styrelseledamot sedan 2019

1967

Tekn. lic. i Byggandets ekonomi och
organisation samt civilingenjor

Vd WSP Europe. Styrelseuppdrag i

Kinnarps, Slatté Forvaltning och HiQ.

Teknisk attaché i Los Angeles samt
ledande befattningar i Ljungberg-
gruppen, GE Real Estate och
Tengbom.

Oberoende i férhallande till &garna,
bolaget och bolagsledningen.

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot sedan 2019

1959

Civilekonom

Styrelseuppdrag i Friskis&Svettis,
Knowit, Karl Adam Bonnier Stiftelse
och SVT.

Marknadsdirektér Dagens Nyheter,
vvd Guldfynd och vd Sturegallerian.

Oberoende i forhallande till agarna,
bolaget och bolagsledningen.

REVISORER
Ernst & Young AB

Katrine S6derberg
Huvudansvarig revisor
Fodd: 1981

Ovriga vasentliga uppdrag:
Revisor i Axfast, Corem,

Micasa Fastigheter och
ABG Fastena.
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[.edande befattningshavare

Anstalld

Intrade i
ledningsgruppen

Utbildning

Tidigare erfarenhet

Andra uppdrag

Johanna Skogestig
vd

1974
20156

2015*

Civilingenjor

AP Fastigheter,
Sveafastigheter och Areim.

Styrelseuppdrag i CIBUS.

Ronald Backrud
Regionchef Stockholm

1958

1995

2008

Civilingenjor

J&W, Vattenbyggnadsbyran,

Skandia och Arne Johnson
Forvaltning.

Styrelseuppdrag
i Byggherrarna.

* Ingér sedan november 2019 iledningsgruppeniform av vd.

Bo de Besche
Regionchef Uppsala

1967

2002

2020

Civilingenjor

Linkdépings kommunala
fastigheter AB.

Styrelseuppdrag i Kista Science
City Fastighetségare.

Sheila Florell
Chef Juridik

1965

2005

2006

Jurkand. och
fastighetsmaklarexamen

If Skadeférsakring och
Maklarsamfundet.

Styrelseuppdrag i SSM Holding,
Tmpl Work och Beyond Us.

i

Christian Fredrixon

Chef Fastighetsinvesteringar

1977

2020

2020

Civilekonom

ICA Fastigheter, Catella
Corporate Finance,
CLS Holdings plc,
HSBC Investment Bank.

Styrelseuppdrag i Ancore
Fastigheter, Langeberga
Logistik och Idun Real Estate
Solutions.

4

Jan-Erik Hellman

Chef Fastighetsutveckling
Stockholm

19756

2010

2017

Civilingenjor

JLL och ICA Fastigheter.

Styrelseuppdrag i Stads-
utvecklarna i Vértahamnen.
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Ledande befattningshavare Christer Nerlich Kristina Pettersson Post Anna Stenkil Cecilia S6derstrom Nicklas Walldan Peter Ostman

Chef Ekonomi och finans Regionchef Géteborg Regionchef Malmé Chef HR Chef Teknik, service Chef Kommunikation och IT
och utveckling

1961 1964 1968 1962 1971 1961
Anstalld 1995 1993 2011 2008 2001 1998

Intréde i 1998 2011 2016 2008 2008 1998
ledningsgruppen

Utbild Civilekonom Civilingenjor Ekonom Socionom Civilingenjor Civilekonom

Tidigare erfarenhet Newsec och FastighetsRenting. Byggnadsstyrelsen. Proffice, Newsec och Wihlborgs. Svenska Spel och Ericsson. Tyréns Storstaden och
Ecuro Férvaltning.

Andra uppdrag Styrelseuppdrag i Styrelseuppdrag Styrelseuppdrag i Styrelseuppdrag i Aimega Styrelseuppdrag i Svensk Styrelseuppdrag il Accessy,
Akademiska Hus. i Nordstans Samfallighet, Fastighetsagarna Syd. Fastighetsarbetsgivarna, Byggtjanst. Idun Real Estate Solutions
Trophi Fastighets AB, Fastighets- Almega tjansteférbunden och Tmpl Work.
agarna Goéteborg, Goteborg samt AlImega AB.
citysamverkan ideell férening
och Beyond Us.
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Ekonomisk redovisning

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2020 2019 Not Belopp i mkr 2020 2019 Not
Hyresintékter 7006 7 040 2.1-2 Aktuell skatt -203 -230 3.1
Driftkostnader -696 -682 Uppskjuten skatt -903 -3090 3.1
Reparationer och underhall -116 -119 Arets resultat 3714 13909
Fastighetsadministration -3563 =377 2.3 Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -4 -2
Fastighetskatt -652 -655 Summa resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3718 13911
Summa fastighetskostnader -1817 -1833 2.3 .
Ovrigt totalresultat!
Driftoverskott 5189 5207 Ej omklassificerbara poster?
. X Pensioner, omvérdering -16 -41 2.4
Central administration -118 =118 2.3
. . Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 6 5 2.4
Resultat frdn andelar i joint ventures -219 1105 7.2
. . Inkomstskatt pensioner 2 7
Finansiella intakter 9 4 2.5 =
. . Arets 6vriga totalresultat netto efter skatt -8 -29
Finansiella kostnader -1126 =il 1 & 2.5
Rantekostnader leasingskuld; tomtrattsavgélder och arrenden -158 -147 SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 3710 13882
Resultat fore vérdeférandringar och skatt 3577 49 1) Ovrigt totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1083 13270 4.2 2) Poster sominte skall omklassificeras till resultatrakningen.
Avskrivning nyttjanderéattstillgdngar -7 -7
Vardeforandring finansiella instrument 167 -881 6.5
Avyttrad/nedskriven goodwill - -74 4.1
Resultat fore skatt 4820 17 229
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Kommentarer koncernens resultatrdkning

Hyresintakter

Hyresintékterna for aret uppgick till 7006 mkr (7 040). | ett
jamforbart bestand var minskningen 1procent (+7). Under det
andra kvartalet erhéll drygt 500 av Vasakronans lokalhyres-
gaster rabatter motsvarande 106 mkr, varav det statliga hyres-
stédet uppgick till 48 mkr. L&mnade covid-relaterade rabatter
har séledes belastat arets resultatet med 58 mkr. Utéver detta
har covid-relaterade hyreslattnader lamnats under arets sista
6 manader om 28 mkr. Vid arsskiftet har aven 30 mkr (6) reser-
verats for osékra fordringar. Exklusive dessa rabatter och
reserver okar hyresintékterna for jamfoérbart bestdnd med
1procent.

Arets hyresintakter har dven paverkats negativt av minskade
parkeringsintédkter om 23 mkr som en effekt av lagre antal
bestkare framfor allt i citykdrnorna. Rensat for lagre garage-
intakter samt ovan namnda rabatter sa steg hyresintékternai
ett jamfoérbart bestdnd med 1,1 procent.

Nyuthyrningar har under 2020 gjorts om 119 000 kvadrat-
meter (220 000) med en &rshyra om 535 mkr (982), varav 15
procent (12) ar intaktspaverkande under 2020. Av periodens
nyuthyrning avser 199 mkr (414) nyuthyrning i projektfastigheter.

Under aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 554 mkr (557) sagts upp for avflytt, varigenom nettout-
hyrningen uppgick till -18 mkr (426).

Under aret genomférdes omférhandlingar av 315 000
kvadratmeter (306 000) motsvarande en &rshyra pd 977 mkr
(1030) som har resulterat i en ny utgdende hyra som éverstiger
den tidigare med 7,3 procent (11,8). Arets omférhandlings-
resultat for hyreskontrakt relaterat till kontor uppgar till 11,9

Ekonomisk redovisning

Storst andel
kontorshyresgaster

Stdrst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

“‘ B Kontor, 75%

Sallankop, 11%

M Restaurang/
Café, 5%

Garage, 3%

B Bostader, 3%
Dagligvaror, 1%

W Hotell, 1%
Ovrigt, 1%!

M Konsument-
varor, 16%

IT, 12%

W Offentlig
~ verksamhet, 23%
Tjénster, 21%

M Finans, 5%

Telekom, 4%

B Industri, 3%

Ovrigt, 16%

Férdelning per sektor, andel av kontrakterad hyra

1) Ovrigt omfattar bl avard och omsorg, motionsanlaggningar och lager

Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

Stabila hyresintakter Uthyrningsgrad
Mkr kr/kvm %
93
6000 - - 3000
| N
4000 2000
89
2000 1000 -
0 0 85
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Januari-december
B Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Per 31 december
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procent (14,9) och fér handel 7,1 procent (1,5). Av de kontrakt
som har varit foremal fér omfoérhandling under aret, med till-
lagg for omflytt inom besténdet, har drygt 72 procent (73) valt
att forbli hyresgaster hos Vasakronan.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av aret till
7 420 mkr (7 139) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pé
3,8 &r (3,9). Vid érets slut uppgick uthyrningsgraden till 91,9 pro-
cent (94,1). Vakansen forklaras till 2,0 procentenheter (1,6) av
vakanser i pdgédende projekt och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick for aret till -1817 mkr (-1833).
| ett jamfoérbart bestdnd, minskade fastighetskostnaderna med
2 procent att jamféra med en 6kning om 9 procent for forega-
ende ar. Minskningen foérklaras framfor allt av lagre taxebundna
kostnader till féljd av den milda vintern samt l&gre kostnader
for fastighetsadministration.

Driftkostnaderna 6kade till 696 mkr (682) som en effekt av
hogre utvecklingskostnader.

Driftéverskott

Driftoverskottet for aret uppgick till 5189 mkr (5 207). | ett

jamforbart bestand var utfallet i nivd med foregédende ar.

Rensat for covid-relaterade rabatter och hyreslattnader

samt minskade parkeringsintakter sa steg driftdverskottet

i ettjamforbart bestdnd med 2,2 procent.
Direktavkastningen for det totala fastighetsbestandet

uppgick fér 2020 till 3,3 procent (3,7 procent). For forvaltade

fastigheter uppgick direktavkastningen till 3,7 procent (4,0).

Ekonomisk redovisning

Nettouthyrning Stabil dverskottsgrad
Mkr Mkr Mkr %
4500 . [ | 75
3000 50
1500 25
-400 -400 0 o
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 2016 2017 2018 2019 2020
2017 2018 2019
B Nyuthyrning, mkr Januari-december
B Avflytt, mkr Nettouthyrning, mkr, R12 B Driftoverskott, mkr Overskottsgrad, %
Jamn fOordelning av hyresforfall Stor spridning pa manga hyresgaster
Antal kontrakt Arshyra, mkr %av totalt Andeli% Andeli%
2021 1204 1115 15 Ericsson 3 Foérsakringskassan 1
2022 906 1425 20 Rikspolisstyrelsen 5 Domstolsverket 1
2023 731 1209 16 H&M 2 Anléns 1
2024-ff 1196 3342 45 King 2 Handelsbanken 1
Summa 4037 7 091 96 Kriminalvarden 2 KPMG 1
) Summa 17
Bostader 1169 102 1 Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
Garage = 227 3]
Totalt 5206 7420 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.
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Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick for helaret till
-353 mkr (-377) och kostnaden for central administration upp-
gick till =118 mkr (-113). Den totala minskningen forklaras framfér
allt av lagre personalkostnader samt lagre kontorsom-
kostnader.

Resultat fran andelar i joint venture

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till =219 mkr (1105).
Det negativa resultatet for aret beror pa minskad bedémd
framtida byggrattsvolym.

Finansiella poster

Finansnettot for &ret uppgick till -1117 mkr (-1131). Vid utgéngen
av aret uppgick den genomsnittliga rantan for 1an och derivat
till 1,6 procent (1,7).

Rantetackningsgraden for den senaste tolvménadersperio-
den uppgick till 4,4 gdnger (4,6). Policyn ar att rantetacknings-
graden ska uppga till 1agst 2,0 ganger 6ver en rullande
12-manadersperiod.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Arets resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till
3577 mkr (4 921). Féréandringen beror framfér allt pé ett lagre
resultat fran andelar ijoint ventures. Rensat fran resultat fran
andelar ijoint ventures lag utfallet pd motsvarande niva som
féregdende ar.

Ekonomisk redovisning

Finansiella risker Hog rantetackningsgrad
Finanspolicyisammandrag Utfall 2020-12-31 8er
Finansieringsrisk
4
Kapitalbindning minst 2 ar 5,0
Laneforfall 12 ménader max 40 % 20% 3
Kreditl6ften och likvida medel/
laneforfall 12 méanader minst 100 % 165% 2
Rénterisk 1
minst 2,0 ggr 0
Réntetackningsgrad (senaste 12 manaderna) 4,4 ggr 2016 2017 2018 2019 2020
Rantebindning minst 2 &r 5,6 &r Januari-december
Rantebindningsforfallinom
12 méanader max 55 % 29
Kreditrisk Kinslighetsanalys
lagst A-, eller BBB+ L Effekt paresultat
Motpartsrating med CSA-avtal uppfylit Féréndring fére skatt, mkr
Uthyrningsgrad, ekonomisk +/-1% +/-65
plalutargEK Hyresintakter +/-1% +/-70
Valutaexponering Ingen exponering uppfylit Prisférandring omférhandling av kontrakt
som forfaller 2021 +/-1% +/-11
Fastighetskostnader +/-1% -/+18
Uppléaningskostnader vid nuvarande
réntebindning och férandrat rantelage +/-1%-enhet -/+210
Varde av réantederivat vid férandring
av genomsnittlig rantenivat +/-1%-enhet -/+13156
Marknadsvérde fastigheter? +/-1% +/-1624

1) Orealiserad vardeuppgéng pa rantederivat kan realiseras for
att mota effekten pé kassaflodet fran 6kade upplaningskostnader.
2) Marknadsvérdet pé fastigheter paverkas i sin tur avandra faktorer,

se kanslighetsanalys sidan 109.
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Vardeforandring det totala fastighetsbestandet

Per 31 december 2020 har hela fastighetsbestandet varde-
rats externt av Cushman & Wakefield och Forum Fastighets-
ekonomi. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastig-
heterna under éret till 1083 mkr (13 270), vilket motsvarar en
vardedkning om 0,8 procent (9,7) for heléret. Vardeférand-
ringen kopplad till férvaltande fastigheter uppgick till -434 mkr
(11234) motsvarande -0,3 procent (9,5) och fér projekt- och
utvecklingsfastigheter till 1517 mkr (1989) motsvarande en
6kning om 7 procent (11,5).

Arets vardenedgang for Vasakronans handelsfastigheter
beddms till runt 5 procent. Storleken pa nedgangen beror
bland annat pa hur stort kontorsinslag det finns i respektive
handelsfastighet. Vardenedgangen har motverkats aven upp-
gang for samhéllsfastigheter framst forklarat av nedjusterade
avkastningskrav samt vardeuppgang for projekt forklarat av
lagre genomféranderisk och god uthyrningsgrad.

Ovissheten kring de langsiktiga effekterna av pandemin
pa hyresmarknaden innebar att gjorda antaganden i varde-
ringarnainnehéller en ovanligt hdg grad av osékerhet.

Vardeférandring finansiella instrument
Vardeférandring pa derivat uppgick till 167 mkr (-881), framst

till foljd av sjunkande l&nga marknadsréantor i Norge under éret,

vilket har en positiv effekt pa de valutaréntederivat dar Vasa-
kronan erhéller fast ranta.

Derivatinstrument anvénds framst for att justera
ranteforfallostrukturenilaneportfélien och valutaséakra

Ekonomisk redovisning

Vardeforandring totalt bestand
%

Vardepaverkande faktorer

Vardepéaverkan, %

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

upplaning i utlandsk valuta. Derivatportféljen uppgick vid arets
slut till 71 349 mkr (73 000), varav 50 505 mkr (54 936) utgjordes
av rantederivat och 20 844 mkr (18 064) av valutaréntederivat.

Skatt

| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -1106 mkr
(-3 320). Av skatten utgjordes -203 mkr (-230) av aktuell skatt
och =902 mkr (-3 090) av uppskjuten skatt till f6ljd av tempo-
réra skillnader framst hanforligt till férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Den effektiva skattesatsen for dret uppgick till 22,9 procent
(19,3). Avvikelsen mot svensk bolagsskatt om 21,4 procent beror
vasentligen paicke avdragsgill ranta som en effekt av géllande
rénteavdragsbegransningsregler.

Vasakronan var vid utgdngen av 2020 inte féremal for nagra
skatteprocesser.

Avkastningskrav 0.9
Marknadshyror 0.9
Langsiktig vakansgrad -0,3
Ovriga varderingsparametrar till exempel
férandrade kostnads- och investeringsantaganden -0,7
Totalt 0,8
Vardeforandring per region
Bidragtill
Varde- véardeférandring,
foérandring, % %-enheter
Stockholm 1,2 0,8
Goteborg 0.4 0,1
Uppsala 0.4 0,0
Malmo -1,0 -0.1
Totalt 0,8
Vardeforandring fordelat per kategori
Bidragtill
Varde- véardeférandring,
foérandring, % %-enheter
Forvaltade fastigheter -0,3 -0,3
Projekt- och utvecklingsfastigheter 7,0 11
Transaktioner 0,0
Totalt 0,8
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Ekonomisk redovisning

Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2020 2019 Not Belopp i mkr 2020 2019 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgdngar 2044 2024 4.1 Aktiekapital 4000 4000
. . Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Materiella anlaggningstillgangar .
Balanserade vinstmedel 62636 61926
Forvaltningsfastigheter 162420 156071 4.2 . -
R Innehav utan bestdmmande inflytande 6 3
Nyttjanderattstillgdngar, tomtratt och arrende 5163 5243 -
Summa eget kapital 70869 70156
Inventarier 47 40 4.3
Summa materiella anlaggningstillgangar 167 630 161354 Langfristiga skulder
. Réntebarande skulder 55659 53682 6.2
Finansiella anlaggningstillgangar . -
. . Leasingskuld tomtrétt och arrende 5164 5244
Aktier och andelar i joint ventures 911 1164 7.2 .
. o Uppskjuten skatteskuld 22269 21368 3.2
Fordringar joint ventures - 130 7.3 o
o Derivatinstrument 4284 2725 6.4
Derivatinstrument 934 642 6.4 A L
Ovriga l&ngfristiga skulder 58 385 6,4
Andra langfristiga fordringar 915 174 6.4 § .
" Avsatt till pensioner 120 119 2.4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2760 2110 - —
- Summa langfristiga skulder 87 554 83523
Summa anlaggningstillgangar 172434 165488
. Kortfristiga skulder
Omsattningstillgangar . N
. Rantebarande skulder 13658 12956 6.2
Kundfordringar 73 i35) 5.1
: o Leverantdrsskulder 72 220
Fordringar joint ventures 131 0 73 o
o Skulder joint ventures 11 12
Derivatinstrument 4 27 6.4
- Aktuella skatteskulder 91 128
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1026 1114 5.2 o
_ Derivatinstrument 80 70 6.4
Likvida medel 2558 3515 6.3 . e .
- — Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 3891 3114 BB
Summa omsattningstillgangar 3792 4691 —
Summa kortfristiga skulder 17 803 16 500
SUMMA TILLGANGAR 176 226 170179
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 176 226 170179
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Kommentarer koncernens balansrédkning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tilldmpades vid berékning av kbpe-
skillingen vid férvarven var lagre 4n den nominella. Vardet av
goodwill uppgick per 31 december 2020 till 1908 mkr (1908).
100 mkr (100) av de immateriella anlaggningstillgdngarna
avser vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell till-
gang redovisas dven 36 mkr (16) som avser investering i tekniska
plattformar.

Forvaltningsfastigheter

Per 31december 2020 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt. Bedémt marknadsvarde for fastighets-
bestandet uppgick vid utgangen av aret till 162 420 mkr, jamfort
med 156 071 mkr vid arsskiftet 2019/2020. Vardeféréandringen
for 2020 uppgick till 1083 mkr (13 270) och nettoinvestering-
arna uppgick till 5 266 mkr (3 867).

Genomesnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestandet uppgick till 4,12 procent (4,16). En férand-
ring i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter
skulle paverka vardet pa nuvarande fastighetsbestdnd med
-9,2/10,4 mdkr.

Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepa-
verkande handelser under perioden som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och nedlagda investeringar. Han-
syn har aven tagits till de férandringar som beddms ha skett
i marknadshyra och direktavkastningskrav sedan féregdende

Ekonomisk redovisning

vardering. For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans

Forandring fastighetsvarden

metodik fér vardering av fastigheter, se sidorna 108-109. Mkr 2020 2019
Ingédende varde 1 januari 156071 138934
Fastighetsprojekt Investeringar 5314 4440
Pagadende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym F?rv?r,v_ Le1 77
Forsaljningar -229 -1550
pa 14 323 mkr (14 374), varav 10 258 mkr var upparbetat per Vardefrandring 1083 13270
31december 2020 att jamfora med 6 753 vid ingdngen av aret. Utgaende virde 31 december 162 420 156 071
Uthyrningsgraden i de stdérre projekten uppgick till 81 procent
(69) vid utgédngen av aret. Totalt kontrakterad arshyra for dessa
projekt uppgar till 840 mkr.
Investeringar i fastighetsprojekt
Totalinve-  Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Beraknat LEED miljo-
Ort Fastighet stering,mkr mkr upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %! fardigstillt  certifiering®
Stockholm Sergelhusen 4000 3879 97 56 500 Q4 -20 842 Dec-21 Platina
Goteborg Platinan 2 600 1753 67 53700 Q4-21 72 Mars -22 Platina
Sundbyberg Kronan 1 1680 922 55 44 400 Q2-21 100 Nov -21 Platina
Stockholm, Solna Strand ~ Noéten 5 883 822 93 26 000 Q3-20 67 Dec -20 Guld
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 353 44 15000 Q4-21 80 Juni-22 Platina
Uppsala Magasin X 530 248 47 11500 Q4-21 733 Mars -22 Platina
Uppsala Kronésen 1:1 Celsius 418 415 99 10200 Q4 -20 99 Okt -20 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 300 105 3B 3900 E/T 47 Dec-21 Guld
Goteborg Stromshuset 270 122 45 10500 E/T 71 Nov-21 Platina
Stockholm, Solna Diktaren 143 78 58] 6400 Q3-21 100 Aug-21 =
Stockholm Sergelgatan 1500 665 44 15500 E/T 8 Mars -23 Guld
Totalt storre fastighetsprojekt 13124 9362 71 81
Ovriga projekt 1199 896
Totalt 14323 10258

1) Beraknad utifrén area.
2) Exklusive bostéader, férrad och cykelgarage.

3) Inklusive Vasakronan Arena samt Vasakronans regionkontor beraknas uthyrningsgraden uppga till cirka 98 procent.

4) Del avfastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.
5) Prognos vid fardigstallande.
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Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering
av bestadndet. Ambitionen &r att andelen miljécertifierade fas-
tigheter pa nivan LEED Guld eller hégre ska 6ka. Vid utgangen
av aret var drygt 85 procent (85) av bestdndet miljocertifierat
varav 73 procentenheter (72) LEED Guld eller hogre.

Nyttjanderattstillgangar: tomtratt och arrende
Tomtréattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal som
marknadsvérderas. Marknadsvardet raknas fram genom att
diskontera framtida avgélder med avgéldsranta motsvarande
3,00-3,75 procent.

Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens |6ptid
genom att diskontera framtida arrenden med marknadsrantan
fér motsvarande I6ptid som fér kontraktet.

Per 31december 2020 uppgick nyttjanderattstillgdngarna
till totalt 5164 mkr (5 244).

Aktier och andelar joint ventures

Vardet pa innehavet i aktier och andelarijoint ventures upp-
gick vid &rets utgéng till 915 mkr (1164). Vardet har under 2020
minskat med 185 mkr till féljd av minskad bedémd framtida
byggrattsvolym och med 34 mkr till f6ljd av under perioden
erhallen utdelning.

Uppskjuten skatt
Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2020

till 22 269 mkr jamfort med 21368 mkr per arsskiftet 2019/2020.

Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen hanforlig till
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férvaltningsfastigheter.

Uppskjuten skatt berédknas med en nominell skatt pa
20,6 procent pa skillnader mellan redovisat vérde och skatte-
maéssigt varde pa tillgadngar och skulder.

Skulder och likvida medel
De omfattande finans- och penningpolitiska atgarder som
genomforts under aret har gett en stabiliserande effekt pa
kapitalmarknaden med sjunkande kreditmarginaler som féljd.
Tillgdngen till finansiering bedéms som mycket god och kredit-
marginalerna var vid arets slut pa historiskt laga nivéaer.
Vasakronan efterstravar en diversifierad upplaning férdelad
pa flera olika finansieringskallor samt en jamn forfallostruktur
av bolagets Ian. Vasakronan har sedan 2018 en publik rating
fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s med betyget A3, stabila
utsikter. Kreditbetyget ar ett kvitto pa bolagets hogkvalitativa
fastigheter och diversifierade hyresportfolj fran flertalet bran-
scher, med en hog andel fran offentlig verksamhet. Moody’s
vager dven in den starka égarbilden nar de beddmer bolaget.
Den starka ratingen minskar finansieringsrisken da den ger till-
gang till finansiering fran flertalet marknader och aven tillgdng
till finansiering pa langre 16ptider, i vissa fall sé ldngt som 25 ar.
Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid arets slut till 66 759 mkr (63 123). Laneforfallen de kommande
12 ménaderna uppgick till 20 procent (19) av réntebarande skul-
der och laneforfall 10 &r och langre uppgick till 11 procent (12).
Den genomsnittliga kapitalbindningen minskade till 5,0 ar (5,2)
vid rets slut och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till
outnyttjade kreditl6ften minskade till 5,4 ar (5,6).

Fordelning finansieringskallor

Nominellt
belopp Bokfort

Mkr basvaluta, mkr varde mkr Andel, %
Certifikatprogram = 7514 11
Obligationer, SEK - 24507 Bi5)
Obligationer, NOK 11820 11337 17
Obligationer, EUR 477 4790 7
Obligationer, JPY 11400 907 1
Obligationer, AUD 160 1013 1
Obligationer, USD 340 2797 4
Bankl&n mot sékerhet = 10971 16
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken = 5482 8
Totalt 69317 100

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgdngen till
kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna, Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr. Avtalet [6per
tills vidare med en uppséagningstid pa 2 ar. Samtliga kredit-
faciliteter har likt tidigare varit outnyttjade under éret. Likvida
medel om 2 558 mkr (3 515), outnyttjade kreditfaciliteter frén
dgarna samt outnyttjad lanefacilitet om 2 mdkr fran EIB mot-
svarar tillsammans 165 procent (166) av [&neférfallen de kom-
mande 12 manaderna. Av likvida medel utgdrs 76 mkr (321) av
erhallna depositioner under CSA-avtal.

Vasakronan ar en av de stérsta emittenterna bland bolag
pa den svenska och norska kapitalmarknaden, men emitterar
dven obligationer i andra valutor med investerare frén Europa
och Asien. Under aret har bolaget lanat upp motsvarande 12,4
mdkr (15,2) pé obligationsmarknaden fordelat pa SEK 6,8 mdr
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(7,5), JPY 1,4 mdr (10), NOK 3,1 mdr (0,3), USD 155 m (185), AUD 80
m (55) och EUR 40 m (407). Av den totala skulden utgjordes vid
arets slut 31 procent (27) av Ian i utldndsk valuta. Upplaningen i
utléndsk valuta ér sékrad genom valutarantederivat, vilket eli-
minerar valutarisken.

Under &ret har dven icke sékerstéllda bankldn om 750 mkr (-)
och sakerstallda banklan om 1,6 mdkr (1,3) tagits upp. Vid arets
slut minskade bankldn mot sakerhet i pantbrev till 6 procent (7)
av koncernens totala tillgadngar.

Andelen rantebindningsférfallinom 1ar minskade till 29
procent (32) och andelen réantebindningsforfall 10 &r och langre
uppgick till 16 procent (17) av réntebarande skulder. Den genom-
snittliga rantebindningstiden minskade vid arets slut till 5,6 &r
(5,8). Den genomsnittliga rantan for 1&n och derivat uppgick till
1,6 procent (1,7) vid utgdngen av aret.

Ekonomisk redovisning

Gron finansiering
Av de obligationer som emitterats under aret har 96 procent
utgjorts av gréna obligationer. Totalt har 11,8 mdkr (13,4) gréna
obligationer emitterats, vilket gor bolaget till Nordens storsta
emittent av grona foretagsobligationer. Under aret har ett
gront 1dn med Nordiska investeringsbanken tecknats om
750 mkr (-), ett gront sékerstallt banklan om 1 mdkr (0,76) samt
en gron lanefacilitet med Europiska investeringsbanken om
2 mdkr (-). Vid &rets slut var l&nefaciliteten med EIB outnyttjad.
Utestadende volym gréna lan med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid arets slut till totalt 5 482 mkr (4
827) och grona sakerstallda banklan uppgick till 1760 mkr (760).
Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
grona foretagscertifikat och grona lan kade under aret till 61
procent (47) av den totala laneportfdljen, vilket motsvarar en
okning i utestdende volym gron finansiering med 10,8 mdkr.

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning Kapitalbindning

Férfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14ar 20410 29 13658 20
1-2ar 3201 5 7 405 11
2-3ar 1087 2 10082 15
3-4 ar 3799 5 4761 7
4-5ar 4145 6 5982 8
5-64ar 1748 3 3881 6
6-7 ar 7 950 11 5969 9
7-8ar 4200 6 3168 5
8-9ar 6800 10 4434 6
9-104r 4550 7 2678 4
Over 10 &r 11427 16 7299 11
Totalt 69317 100 69317 100

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 870
Gréna obligationer, SEK 22 437
Gréna obligationer, NOK 3838
Gréna obligationer, EUR 2915
Gréna obligationer, JPY 959
Grona obligationer, AUD 1030
Grona obligationer, USD 2856
Total volym grona finansiella instrument 34905
Total volym gréna tillgdngar - "grén pool” 53776
Kvarvarande godkant laneutrymme 18871
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Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt Summa eget kapital Innehav utan Stabll beléningsgrad

tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande  egetkapital %
Ingaende eget kapital 2019-01-01 4000 4227 52044 60271 = 60271
Arets resultat - - 13911 13911 -2 13909 10 £B 2 m
Ovrigt totalresultat - - -29 -29 - -29 30
Arets totalresultat - - 13882 13882 - 13882 -
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 5) B 10
Utdelning = = -4 000 -4 000 = -4 000 o
Utgaende eget kapital 2019-12-31 4000 4227 61926 70153 3 70156 2016 2017 2018 2019 2020
Ingaende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156 Per 31 december
Arets resultat - - 3718 3718 -4 3714
(l:)vrigt totalresultat - - -8 -8 - -8 Soliditet
Arets totalresultat - - 3710 3710 - 3710 .
Transaktioner med dgare %
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 7 7 40
Utdelning - - -3000 -3000 - -3000 28 39 &2 41
Utgaende eget kapital 2020-12-31 4000 4227 62636 70863 6 70869 50

20

Eget kapital 10
Det egna kapitalet 6kade under aret till f6ljd av periodens 0
totalresultat pa 3 710 mkr (13 911) till 70 869 mkr (70 156). 2016 2017 2018 2019 2020
Soliditeten uppgick till 40 procent (41) och beldningsgraden Per 31 december

till 41 procent (40) vid utgdngen av aret. Innehav utan be-
stdmmande inflytande uppgar till 6 mkr (3).
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2020 2019 Not Belopp i mkr 2020 2019 Not
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5189 5207 Utdelning -3000 -4 000 9
Central administration -118 -113 Upptagna rantebérande skulder 35844 35874
,&terléggning avskrivningar 13 12 Amortering rantebédrande skulder -31417 -30709
Justering for 6vriga poster som inte ingér i kassaflodet -13 -13 6.7 Féréndring sakerheter -663 214
Kassaflode fran I6pande verksamhet fére rantor och skatt 5071 5093 Losen av finansiella instrument =277 -335
Erlagd rénta! 1995 1104 Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande 7 =
Erhallen ranta B 3 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 494 1044
Betald inkomstskatt -235 -147 Periodens kassaflode -957 1300
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 3547 3755 . ) . .

Likvida medel vid periodens bérjan 3515 2215
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 10 -213 Periodens kassaflode -957 1300
Okning (+)/minskning (<) av rérelseskulder 261 287 Likvida medel vid periodens slut 2558 3515 6.3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3818 3829

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -5314 -4 440 4.2
Forvérv av fastigheter -181 =977 4.2
Forsaljning av fastigheter 229 1550
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -14 -3
Forvarvimmateriella anllaggningstillgangar -23 -12
Utdelning joint ventures 34 309
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5269 -3573
Kassaflode efter investeringsverksamheten -1451 256

1) lerlagd rantaingar ranta pa leasingsskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
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Kommentarer koncernens kassaflédesanalys

Arets kassaflode
Kassaflode fran den lbpande verksamheten fore réntor och
skatt uppgick under &ret till 5 071 mkr (5 093). Kassaflode frén

den I6pande verksamheten fore férandringar i rérelsekapitalet
minskade till 3 547 mkr (3 755) till foljd av 6kad erlagd rénta och

hogre betald skatt.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under aret
till =5 314 mkr (-4 440). Totalt uppgick kassaflodet fran inve-
steringsverksamheten till =5 269 mkr (-3 573). Féréandringen
forklaras av 6kade investeringar och farre fastighetsférsalj-
ningar under 2020. Nettouppléningen under aret uppgick
sammantaget till 4 427 mkr (5165).

Sammantaget har likvida medel minskat med 957 mkr
(1300) och uppgick till 2 558 mkr (3 515) vid &rets utgang.

Stabilt kassaflode

fran den l6pande verksamheten
Mkr

-2 000

2016 2017 2018 2019 2020

Januari-december
Kassaflode frén I6pande verksamhet fore forandring i rérelsekapital
B Kassafléde efter investeringsverksamheten

Ekonomisk redovisning

Fastighetsforvarv 2020

Fastighet Ort Séljare Képeskilling, mkr Frantrade
Innerstaden 30:79 samt 30:3 Malmé Malmé Kommun 6 Jun 2020
Gulmaran 1 Solna Jarvastaden AB 180 Okt 2020
Summa 6verenskommet fastighetsvéarde

Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt =5)

Total kdpeskilling 181
Fastighetsforsiljningar 2020

Fastighet Ort Koépare Kopeskilling, mkr Frantrade
Vildmannen 11 Stockholm Arnahammar Fastighets AB 230 Sep 2020
Summa 6verenskommet fastighetsvarde 230

Forvarvsomkostnader till exempel stdmpelskatt och

ovriga transaktionskostnader samt avdrag for latent

skatt =il

Total kdpeskilling 229

Avtalade men ej genomfdrda forsiljningar

Fastighet Ort Kopare Képeskilling, mkr Frantrade
Smedjan 13 och 15 Malmd Trianon 88 Avhéngigt detaljplan
Total kopeskilling 88
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Moderbolagets rakningar

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga fastig-
heter ags direkt av moderbolaget.

Intdkternaimoderbolaget uppgick under éret till 510 mkr
(503) och avser framst moderbolagets fakturering till dotter-
bolagen for utférda tjanster. Resultat fran andelar i koncern-
bolag uppgick till 3 943 mkr (6 982) hanforligt till utdelningar.

Vérdeférandring pé finansiella instrument uppgick till 167
mkr (-881) till foljd av sjunkande langa marknadsréntor. Resultat
fore skatt uppgick till 3 411 mkr (5 249). Likvida medel uppgick
vid utgéngen av aret till 2 546 mkr (3 506).

Resultatrikning

Beloppimkr 2020 2019 Not
Nettoomséttning 510 503 8.1
Rérelsens kostnader -659 -639 2.3-4
Realisationsresultat forséljningar 0 3] 4.2
Resultat fore finansiella poster -149 -133
Finansiella poster

Resultat frdn andelar i dotterbolag 3943 6982 8.2
Resultat fran andelar i joint ventures -1 0 7.2
Rénteintakter 951 841 245
Réntekostnader -1300 -1260 25
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3444 6430
Vérdeférandring finansiella instrument 167 -881 6.5
Bokslutsdispositioner -200 -300 8.3
Resultat fore skatt 3411 5249

Skatt -230 -84 3.1
Arets resultat 3181 5165
Rapport dver totalresultatet

Arets resultat enligt resultatrakningen 3181 5165

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat for aret 3181 5165
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Balansrakning
Beloppimkr 2020 2019 Not Beloppimkr 2020 2019 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Inventarier 4 7 4.3 Bundet eget kapital
Aktier och andelar i dotterbolag 37 636 37 635 7.1 Aktiekapital 4000 4000
Fordringar hos dotterbolag 40472 37093 8.4 4000 4000
Aktier och andelar i joint ventures 0 1 7.2 . .
Fritt eget kapital
Fordringar joint ventures - 130 7.3 :
Balanserade vinstmedel 5642 3476
Uppskjuten skattefordran 368 459 3.2 .
Arets resultat 3181 5165
Derivatinstrument 934 642 6.4
8823 8641
Andra langfristiga fordringar 909 169 6.4 ;
- Summa eget kapital 12823 12 641
Summa anlaggningstillgangar 80323 76136
Obeskattade reserver 686 486 8.3
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 0 0 5.1 Langfristiga skulder
Fordringar hos dotterbolag 6469 4565 Réantebarande skulder 55659 53682 6.2
Fordringar joint ventures 131 0 Skulder till dotterbolag 723 728 8.4
Derivatinstrument 4 27 6.4 Derivatinstrument 4284 2725 6.4
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda Ovriga 18ngfristiga skulder 55 383 6.4
kostnader och upplupna intakter 614 615 5.2 Avsatt till pensioner 7 6
Likvida medel 2546 3506 6.3 Summa langfristiga skulder 60728 57524
Summa omsattningstillgangar 9764 8713
= Kortfristiga skulder
SUMMANCLGANGAR 90037 ERSUIEEY Rantebarande skulder 13658 12956 6.2
Leverantdrsskulder 1 3
Aktuella skatteskulder 27 84
Skulder till dotterbolag 1030 391
Derivatinstrument 80 70 6.4
Ovriga kortfristiga skulder,
upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1054 694 B3
Summa kortfristiga skulder 15850 14198
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90087 84 849
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Forandring eget kapital

Totalt

Aktie- Balanserade eget

Belopp i mkr kapitalt vinstmedel kapital
Ingadende eget kapital 2019-01-01 4000 7476 11476
Arets resultat - 5165 5165
Arets totalresultat - 5165 5165
Utdelning = -4 000 -4 000
Utgaende eget kapital 2019-12-31 4000 8 641 12 641
Ingaende eget kapital 2020-01-01 4000 8 641 12641
Arets resultat - 3181 3181
Arets totalresultat - 3181 3181
Utdelning - -3000 -3000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 4000 8823 12823

1) 40 000 000 aktier med kvotvardet 100 kr.
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Kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2020 2019 Not Belopp i mkr 2020 2019 Not

Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten

Resultat fore finansiella poster -149 -133 Utdelning och koncernbidrag till moderbolag -3000 -4 000 9

Aterlaggning avskrivningar 2 5 Upptagna rantebérande skulder 35844 35874

Justering for 6vriga poster som inte ingér i Amortering rantebarande skulder -31417 -30709

kassaflodet -5 -5 67 Forandring sakerheter -663 214

:(;:ts::lg:::z:tlépande Verksamhetifore -150 133 Lésen av finansiella instrument =277 -335
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 487 1044

Erlagd rénta -1303 -1161

Erhallen ranta 947 840 Periodens kassaflode -960 1294

Betald inkomstskatt -196 -33 Likvida medel vid periodens bérjan 3506 2212

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital -702 -487 Periodens kassafloéde -960 1294

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -3962 2950 Likvida medel vid periodens slut 2546 3506 63

Okning +)/minskning (-) av rérelseskulder 629 244

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -4035 2707

Investeringsverksamheten

Forvérvinventarier - -2

Avyttring inventarier 5 3]

Foérvarv andelar i dotterbolag - 0

Avyttring andelar i dotterbolag - 1210

Erhallen utdelning frén dotterbolag 2586 5616

L&mnade aktieégartillskott -2 -9284

Kassaflode fran investeringsverksamheten 2588 -2 457

Kassaflode efter investeringsverksamheten -1447 250
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Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir
foremal for faststéallelse pé drsstdmman den 28 april 2021.

Till irsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 5641562015kr
Arets resultat 3181003702kr
Summa 8822565717 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

F6r5|ag till Vinstdisposition Till aktieagaren utdelas 50 kr per aktie 2 000 000 000 kr
| ny rakning éverfors 6822565717 kr
Summa 8822565717 kr

Till stdmman féreslas en utdelning om 2 000 000 000 kr. Styrelsen finner att féreslagen utdel-
ning ar férsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som angesi17 kap 3 § andra och tredje
styckenai aktiebolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker samt konsoli-
deringsbehovy, likviditet och stallning i dvrigt.

96



Vasakronan Ekonomisk redovisning

Forteckning 6ver noter

Koncernens resultatrakning NOT 1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER NOT 6 FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR
Koncernens balansrakning 1.1 Allman information 6.1 Mal fér finansieringsverksamheten
Koncernens férandring 1.2 Redovisningsprinciper 6.2 Fordelning finansieringskéllor, andel av totala laneportféljen
av eget kapital NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER 6.3 Finansiella risker
Koncernens kassaflédesanalys 2.1 Segmentrapportering 6.4 Derivat
. 2.2 Hyvresintak 6.5 Finansiella instrument
Moderbolagets rakningar : yresintakter . , R
2.3 Kostnader 6.6 Stallda sékerheter och eventualférpliktelser
Forslag till vinstdisposition : . 5 ta oA s
2.4 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen ol SABIRTEEFET [ DORT St (DML SEeEiflE B
Pl Gl Srer i 2.5 Finansiella intékter och kostnader NOT 7 KONCERNSTRUKTUR
N t . .
oter NOT 3 SKATT 7.1 Aktier och andelar i dotterbolag
Styrelsens undertecknande Skatt 7.2 Aktier och andelar i joint ventures
Revisionsberittelse 3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt e LM IS I A TS e
3.2 Uppskjuten skatt Uk NEB NS
B Marknadsvardering uppskjuten skatt NOT 8 MODERBOLAGET
3.4 Vardeminskningsavdrag 8.1 Inkdp och férséljning mellan koncernbolag
NOT 4 TILLGANGAR 8.2 Resultat fran andelar i dotterbolag
. I I 8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
4.1 Immateriella anlédggningstillgangar

4.2 Forvaltningsfastigheter 8.4 Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag

4.3 Inventarier NOT9 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
NOT 5 OPERATIVA FORDRINGAR OCH SKULDER Forslag till vinstdisposition

5.1 Kundfordringar NOT 10 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
5.2 Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter Héndelser efter balansdagen

e Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter
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Noter

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

NOT 1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

1.1 Allmén information

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 ar moderbolag i Vasakronankoncernen och har sitt sate i
Stockholm med adress Malmskillnadsgatan 36, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan AB &gs
av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, som i sin tur &ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden.

Vasakronankoncernen ska aga, férvalta och utveckla fastigheter samt képa och sélja fastigheter i syfte
att ge dgarna en langsiktigt hog och stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB (publ) har anstalld per-
sonal som forvaltar och administrerar koncernens fastigheter. Moderbolagets tillgdngar bestar huvudsak-
ligen av aktier och andelaribolagen som ager fastigheterna.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen den 23 mars 2021 och féreléaggs
for faststallande vid arsstdmman den 28 april 2021.

1.2 Redovisningsprinciper

Denna sektion &r en dversiktlig sammanfattning av grunderna fér uppréttandet av de finansiella rappor-
terna. Férinformation om specifika poster, se respektive not. Alla belopp ar redovisade i miljoner kronor
ominget annat anges. Beloppen avser perioden 1januari-31 december fér resultatrakningsrelaterade
poster och 31december fér balansrakningsrelaterade.

Grunder for upprdéttande av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS (International Financial Reporting Standards)
som beslutats per 31 december 2020 och som godkants av EU med tolkningar av IFRS Interpretations
Committee, samtienlighet med RFR 1(Radet for finansiell rapportering), Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner och Arsredovisningslagen. Om inte annat anges har principerna tillampats konse-
kvent for alla presenterade ar. De omraden som innefattar en hog grad av komplexa bedémningar eller
omréaden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse anges i respektive not.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden med undantag fér posterna
for forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde.

Koncernbolag ér féretag som Vasakronan har bestdmmande inflytande éver. Dotterbolag ér féretag
som &gs direkt av Vasakronan AB (publ). Bestdmmande inflytande innebér att moderbolaget &r exponerat
for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt
inflytande over foretaget. Koncernbolag inkluderas fran och med den dag bestdmmande inflytande éver-
fors till koncernen och exkluderas frén och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncernbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden. Det dverskott som
utgors av skillnaden mellan 6verférd ersattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifier-
bara forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen forvarv av tillgdngar eller forvarv av rorelse. Ett forvarv av till-
gangar foreligger om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organi-
sation och de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rérelsefor-
varv. Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som &ar uppfyllda. Under 2020 och
2019 &r beddémningen att enbart tillgdngsférvarv har genomforts.

Koncerninterna transaktioner, balansposter och orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan
koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Joint ventures

Samtliga joint arrangements ar klassificerade som joint ventures da varken avtalsvillkoren eller enhetens
legala form ger delagarna ratt till tillgangar och skulder tillhérande arrangemanget. Joint venture-bolag &r
foretag dar Vasakronan genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande
inflytande éver styrningen i foretaget.

Innehavijoint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det koncernmaéssigt bokférda vardet av
innehavet justeras med Vasakronans andel av arets resultat och eventuell erhéllen utdelning. Koncernens
andelijoint ventures ingdr darmed i koncernens resultatrékning. Om férlusten i joint ventures éverstiger
koncernens andel redovisar koncernen inte ytterligare forluster om inte koncernen pétagit sig forpliktel-
ser eller gjort betalningar for joint venture-bolagets rakning.

Koncerninterna vinster/forluster till foljd av transaktioner med dessa féretag elimineras i forhallande till
koncernens innehav. Om redovisningsprinciperna for joint ventures inte stdmmer éverens med koncernen
har justeringar gjorts.
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Leasing

Till och med 31december 2018 klassificerades leasing av tillgdngar dar koncernen &r leasetagare i allt
vasentligt som operationell leasing. Betalningar avseende de operationella leasingavtalen kostnadsférdes
i resultatrakningen linjart dver leasingperioden. | och med évergéngen till IFRS 16 frén och med 1januari
2019 redovisas nyttjanderattstillgdngar och finansiella skulder for samtliga vésentliga leasingavtal med en
|6ptid 6ver 12 manader. For Vasakronan utgors dessa av leasingavtal avseende markarrenden och tomt-
rétter. Leasingbetalningar férdelas mellan amorteringar och rénta, och réntan redovisas i resultatrékningen
over leasingperioden enligt effektivrantemetoden.

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvarderas och skrivs darmed inte av.
Marknadsvardet réknas fram genom att diskontera framtida avgalder med avgéldsranta motsvarande
3,00-3,75 procent. Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens 16ptid genom att diskontera framtida
arrenden med marknadsrantan for motsvarande 16ptid som for kontraktet.

Betalningar for kontrakt kortare an 12 manader avseende utrustning, fordon och samtliga leasingavtal
av mindre véarde kostnadsfors i resultatrakningen.

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhallna statliga bidrag kopplat till regeringens tillfélliga hyresstodspaket redovisas i enlighet med IAS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd. Det innebér att statliga bidrag redovisas
som hyresintékter i resultatrakningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stodet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgora justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har déarfér inte periodiserats dver hyresavtalens I6ptid. Dessa hyresrabatter
haristallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.

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

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder da betalning av skulden kan skjutas fram i upp
till tolv mé&nader efter balansdagen, darefter ses det som langfristig skuld.

Viktiga bedémningar vid tillémpning av koncernens redovisningsprinciper

Vid uppréattandet av redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbrabeddmningar och antaganden som paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter, intakts- och
kostnadsposter och lamnad information i 6vrigt. Bedémningar baseras pa erfarenheter och antaganden
som beddms rimliga under nuvarande omstandigheter. De mest vasentliga vid uppréattandet av bolagets
finansiella rapporter har varit:

- Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter, not 4.2 sidorna 108-109.

- Avgrénsning mellan rorelseférvarv och tillgadngsforvary, not 1.2 sidan 98.

- Atervinningsvarde p& goodwill, not 4.1 sidan 108.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder
Fran och med 2020 har IASB antagit en forandring i IFRS3 vad avser definitionen av rérelseforvarv.
Foréndringen innebar att om kdpeskillingen for aktiernai allt vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet
péaforvarvade fastigheter anses det vara ett tillgdngsforvarv.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte har tréatt i kraft véntas ha ndgon vasentlig
inverkan pa koncernen.

NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER

2.1 Segmentrapportering

§ Redovisningsprinciper - segmentrapportering
Segmentindelningen baseras pa hur ledningen och hogste verkstéllande beslutsfattaren foljer och styr verksamheten.
Vasakronan bedriver verksamhet i de fyra regionerna Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala, vilka motsvarar de
rérelsesegment for vilken rapportering sker.

Ledningen ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning av rérelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste
verkstéllande beslutsfattaren identifierats som verkstéallande direktéren i moderbolaget och koncernens ledning som
koncernens ledningsgrupp.

Fordelningen av resultatet per segment sker till och med driftnetto, darefter fordelas endast poster direkt
hanférliga till forvaltningsfastigheterna. Ovriga intakter och kostnader bedéms vara koncerngemensamma
och férdelas inte. Aven fér balansrakningen férdelas poster direkt hanférliga till férvaltningsfastigheterna.
Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital beddms huvudsakligen vara koncerngemensamma.
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Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsrapport Ovrigt
Stockholm Goteborg Malmé Uppsala Koncerngemensamt Total
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

RESULTATRAKNING
Hyresintakter 4450 4464 1286 1325 700 692 570 559 - = 7006 7040
Driftkostnader -414 -406 -107 -105 -103 -102 -72 -69 - = -696 -682
Reparationer och underhall -75 /& -19 -19 -11 -15 -11 -12 - = -116 -119
Fastighetsadministration -190 -198 -70 -75 -51 -58 -42 -46 - = -353 =57/ 7/
Fastighetsskatt -427 -441 -128 -121 -60 -60 -37 =33 - = -652 -655
Fastighetskostnader -1106 -1118 -324 -320 -225 -235 -162 -160 - = -1817 -1833
Driftoverskott 3344 3346 962 1005 475 457 408 399 - - 5189 5207
Central administration - - - - - - - - -118 -113 -118 -113
Resultat frdn andelar i joint ventures - = - = - = - = -219 1105 -219 1105
Finansiella intakter - = - = - = - = 9 4 9 4
Finansiella kostnader - = - = - = - = -1126 -1135 -1126 -1135
Rantekostnader leasingsskuld: tomtrattsavgélder och arrenden -148 -138 -2 -2 -8 -7 - - - - -158 -147
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3577 4921
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1111 10704 83 1721 -137 490 26 355 - = 1083 13270
Avskrivning nyttjanderattstillgadngar - = -7 =7 - = - = - = -7 =7
Vérdeférandring finansiella instrument - = - = - = - = 167 -881 167 -881
Avyttrad/nedskriven goodwill - = - = - -74 - = - = - -74
Resultat fore skatt 4820 17 229
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 109799 106113 29365 28149 13018 13010 10238 9799 - = 162420 156071

varav arets investeringar 3630 3000 1133 801 140 242 411 397 - = 5314 4440

varav arets forvarv/forsaljningar -55 -208 0 -3 5 -918 2 556 - = -48 BT
Nyttjanderattstillgdngar: tomtratt och arrende 4859 4945 42 52 262 246 - = - = 5163 5243
Goodwill 1047 1047 435 435 346 346 80 80 - = 1908 1908
Ovriga tillgangar - = - = - = - = 6735 6957 6735 6957
Summa tillgangar 115705 111105 29842 28 636 13626 13602 10318 9879 6735 6957 176 226 170179
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2.2 Hyresintakter

§ Redovisningsprinciper - hyresintakter

Ekonomisk redovisning

Koncernens intékter bestar i huvudsak av hyresintakter och hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseras linjart
sé att endast den del som beldper pa perioden redovisas som intakter. IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder tradde i
kraft 1 januari 2018. Koncernens intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter, vilka redovisas enligt IFRS1 6 Leasing.
Vasakronan har valt att se media, fastighetsskatt samt andra kostnader som en integrerad del av hyresintékten, da de
inte ar sjalvstandiga tjanster. | de fall Vasakronan agerar ombud for hyresgasten faktureras de separat. Rabatter har i
férekommande fall reducerat de redovisade intékterna. Stérre hyresrabatter periodiseras linjért dver kontraktets |6ptid.
Ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflytt redovisas som intakt da avtalsforhéllandet upphér ochinga

&taganden kvarstér for Vasakronan, vilket normalt sker nar hyresgésten flyttar.

Hyresavtalen klassificeras som operationella hyresavtal och fastigheter som hyrs ut
under operationella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Arets forandring av koncernens hyresintakter

Resultatrékningen 2019 7 040
Férandring jamforbart bestand -85
Projektfastigheter 4
Foérvarvade fastigheter 49
Salda fastigheter -2
Resultatréakningen 2020 7006
Antal .
Kontraktsportféljens forfallostruktur kontrakt Arshyra
Forfallinom 1 ar? 2373 1217
2022 906 1425
2023 731 1209
2024 406 866
2025 186 791
Senare &n 5 ar 604 1912
Summa 5206 7420

1) Varav bostéader 1 169 kontrakt med 102 mkriarshyra.

Den genomsnittliga dterstdende I6ptiden i kontraktsportféljen uppgick vid arsskiftet till 3,8 ar (3,9).

Av den kontrakterade hyran utgors 95 procent (95) av kommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostader
och garage. Det finns cirka 4 037 kommersiella kontrakt (4 150) fordelat pé hyresgéster i ett flertal olika
branscher, ingen enskild hyresgést svarar féor mer ar 3 procent av hyresintakterna. Hyresgéster inom
offentlig verksamhet svarar for 23 procent (24) av kontrakterad hyra. Exponeringen for kreditforluster
minskas genom att hyresgéasternas kreditvardighet analyseras vid nyuthyrning och I6pande, vid behov
stalls krav pa sékerhet.

2.3 Kostnader

Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta fastighetskostnader och administrationskostnader.

Koncernen
Kostnader fordelade i resultatrakningen 2020 2019
Fastighetskostnader exkl adm. -1464 -1456
Fastighetsadministration -3563 =377
Central administration -118 -113
Summa -1935 -1946

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag 2020 2019
Reparationer och underhall -116 -119
Fastighetsskatt -6562 -655
Ovriga direkta fastighetskostnader -688 -676
Personalkostnader -410 -422
Avskrivningar -9 -11
Ovriga externa kostnader -60 Y
Summa -1935 -1946

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner samt forvaltning av fastigheter
agda av andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning faktureras till fastighetsagande koncern-
bolag som fastighetsadministration. Kostnader foér central administration stannar i moderbolaget och ar
relaterade till kostnader sdsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans samt central marknadsforing.
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Koncernen
Administration 2020 2019
Personalkostnader -265 -291
Koépta tjanster -117 -88
IT -55 -56
Marknadsforing -16 -18
Avskrivningar inventarier -2 =B
Ovrigt -16 =&2
Summa -471 -490
Koncernen/
Moderbolaget

Ersattning till revisorerna 2020 2019
EY

Revisionsuppdrag 1,4 =
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0,4 =
Skatteradgivning 1,0 =
Ovrigt 0,1 -
PwC

Revisionsuppdrag 0.0 1.4
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0.5 0,3
Skatteradgivning 0.0 0.1
Ovrigt 0,3 0.3
Summa 3,7 2,1

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revision som ar nédvéndig for revisorerna att utféra for att
kunna avge revisionsberattelse. Ernst & Young AB valdes som revisorer vid arsstdamman 2020. PwC var
revisorer dessférinnan.

2.4 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

§ Redovisningsprinciper - ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet och utgérs av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och
andra ersattningar samt pensioner. Pensioner baseras pa avgifts- eller formansbestdmda pensionsplaner. For avgifts-
bestdmda pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och koncernen belastas for kostnaderna i
den takt formanen intjénas. | den férméansbestamda pensionsplanen garanteras den anstéllde ett belopp som erhalls vid
pensioneringen. Vasakronan tillampar IAS19.

Redovisade dtaganden for forméansbestamda forpliktelser varderas av en oberoende aktuarie till nuvarde av framtida
utbetalningar, diskonterat med rantesatsen for forstklassiga bostadsobligationer med 16ptider jamférbara med den
aktuella pensionsforpliktelsen. Aktuariella vinster och forluster redovisas i 6vrigt totalresultat den perioden de uppstar.

Anstdllda
All personalikoncernen ar anstélld i moderbolaget Vasakronan AB. Medelantal anstéllda under 2020
uppgick till 302 (308), av dessa var 137 (139) kvinnor och 165 (169) mé&n. Mer detaljer kring antalet anstéllda
finnsikoncernens héllbarhetsrapportering.

Vasakronans ledande befattningshavare avser de elva personer som tillsammans med verkstéllande
direktdéren utgdr bolagets ledningsgrupp, se sidorna 78-79. Av ledande befattningshavare i koncernen var
péa balansdagen 5 (6) kvinnor och 7 (7) man och i styrelsen var 6 (6) kvinnor och 3 (3) mén.

Léner och andra ersdttningar

Léner och andra ersattningar till verkstallande direktéren och évriga ledande befattningshavare utgors
enbart av fast 16n. Rorlig |6n kan utga till 6vriga medarbetare baserat pa verksamhetens fokusomraden,
som for 2020 var driftéverskott, uthyrningsgrad och kundnéjdhet. Koncernen har en enhetlig modell fér
rorlig16n, dér det maximala utfallet &r tvd manadsldner. Bedémt utfall motsvarande en ménadsion har
reserverats i bokslutet och faststélls pé individniva under forsta kvartalet 2021. Rorlig 16n avseende verk-
samhetsaret 2019 utbetalades under aret och kunde ocksa da maximalt uppga till tva manadsloner.
Utfallet motsvarade i genomsnitt 1,2 manadsloner.
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Koncernen/
Moderbolaget
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2020 2019
Ledande befattningshavare 26 32
Ovriga anstallda 199 196
Summa I6ner och erséattningar 225 228
Pensionskostnader 86 88
Sociala kostnader 95 96
Summa total 406 412
Ersdttning till styrelse
Ersattningar till styrelsen utgar enligt beslut av arsstdmman och utbetalas som [6n.
Styrelseledamot anstélld av AP-fonderna eller Vasakronan erhaller inte nagot arvode.
Grundlién/ .
styrelse-och Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare 2020 (i tkr) utskottsarvode! férmaner? kostnad Summa
Styrelseordférande
Ulrika Francke 770 - - 770
Ovriga styrelseledaméter
Ann-Sofi Danielsson 380 - - 380
Christel Kinning 280 - - 280
Magnus Meyer 280 - - 280
Kia Orback Pettersson 280 - - 280
1990 1990

Vd Johanna Skogestig 4854 36 1339 6229
Ovriga ledande befattningshavare (11) 19514 436 10893 30843

24 368 472 12232 37072
Summa 26 358 472 12232 39062

Ekonomisk redovisning

Grundlén/ .
styrelse-och Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare 2019 (i tkr) utskottsarvode! formaner? kostnad Summa
Styrelseordférande
Ulrika Francke 770 - - 770
Ovriga styrelseledaméter
Jan-Olov Backman® 133 = = 133
Ann-Sofi Danielsson 380 - - 380
Christel Kinning 280 = = 280
Rolf Lydahl4 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 7 880
1/11-31/12 1070 10 468 1548
Ovriga ledande befattningshavare (12) 22798 415 12047 35260
30136 482 15048 45666
Summa 32143 482 15048 47 673

1) Ersattningtill anstéllda avser utbetald ersattning under 2020 medan
ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa drsstamman.

2) Ovrigaformaner avser framst kostnader for gruppsjukvéard och gruppliv.

3) Avser utbetalt arvode under 2019. Jan-Olov Backman avgick i samband med arsstdmman i maj 2019.

4) Avser utbetalt arvode under 2019. Rolf Lydahl avgick i samband med arsstdmman i maj 2019.
5) Magnus Meyer invaldes vid arsstdmman i maj 2019. Styrelsearvodet uppgar till 280 tkr per ar.

6) Kia Orback Petterssoninvaldes vid &rsstamman i maj 2019. Styrelsearvodet uppgar till 280 tkr per ar.
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Pensioner

Pensioner for anstéllda tjansteman omfattas avden formansbestamda BTP-planen (Bankernas Tjénste-
pension), som finansieras genom inbetalningar till SPP och enligt R&det for finansiell rapportering UFR10,
omfattar planen flera arbetsgivare.

For verkstallande direktéren frdn och med 2019-11-01 géller féljande: Pensionsgrundande 16n utgors av
aktuell baslén och semestertillagg. Pensionsavsattningen ska utgdéra 30 procent av pensionsgrundande
|6n. Pensionsaldern ar 65 ar.

Forverkstallande direktéren fram till och med 2019-10-31 géllde féljande: Anstéllningsavtalet I6pte till
62 ars alder. Pensionsvillkoren foljde den férmansbestamda BTP-planen och var beréknade utifran 65 ars
pensionsalder. Under den avtalade anstéllningsperioden gjordes dven en arlig kompletterande och
avgiftsbestdmd pensionsavsattning. Om avsattningen understeg 30 procent av den pensionsmedférande
I6nen gjordes en kompletterande inbetalning upp till den nivan. Avrékning skedde senast sista februari
aret efter avrakningsaret.

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

Villkor

For verkstallande direktéren fran och med 2019-11-01 géller féljande: Vid uppségning galler en 6msesidig
uppségningstid om 6 manader. Vid uppségning fran bolagets sida, avannan anledning &n som féranleder
avsked med omedelbar verkan, utgar utéver forméaner under uppségningstiden ett avgdngsvederlag mot-
svarande 12 ménadsloner.

For verkstéllande direktéren fram till och med 2019-10-31 géllde foljande: Uppséagningstiden var 6 mana-
der. Vid uppsagning fran bolagets sida var uppsagningstiden 12 manader och da erholls ett avgédngsvederlag
motsvarande 12 ménadsloner.

Ovriga ledande befattningshavare har en msesidig uppsagningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag pa 12 ménadsloner, om inte befattningshavaren &r dver 50 ar vid
uppséagningstillfallet, da utokas avgangsvederlaget till 18 manadsloner.

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

Avsatt till pensioner

Pensionslosningarna avser huvudsakligen dlderspension, sjukpension och familjepension och innehas

i antingen avgifts- och formansbestdmda pensionsplaner. Avgiftsbestdamda utgérs av BTPK och ITPK och
forménsbestdmda utgoérs av BTP, tryggad genom en férsakring i SPP samt ett fatal alders- och efter-
levandeléften tryggade i Skandia.

Vid bolagiseringen 1993 6vertog Vasakronan férmansbestamda pensionsataganden fran Byggnadssty-
relsen som administreras av Statens tjanstepensionsverk och har till stérsta del tryggats hos KPA. Utéver
detta har Vasakronan en forménsbestamd ITP tryggad genom forsakring i Alecta som, i enlighet med Radet
for finansiell rapporterings uttalande UFR10, redovisas som en avgiftsbestamd pension. Férpliktelsen i
Alecta har avtalats sedan tidigare och inga nya premier eller avgifter betalas. Alecta hade vid utgéngen av
rakenskapsaret en konsolideringsgrad om 148 (148).

Enligt IAS19 ska all forménsbestdmd pensionsratt ses som intjanad linjart 6ver anstaliningstiden.
Detinnebér att vardet pa pensionskostnadernaikoncernens resultatrakning utgors av ett beraknat varde
som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas i moderbolaget. | koncernens
balansrakning redovisas nettot av pensionsforpliktelsernas nuvarde och det verkliga vardet pa forvalt-
ningstillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader i resultatréakningen 2020 2019 2020 2019
Pensionskostnader, avgiftsbestdmda 63 67 33 35
Pensionskostnader, formansbestamda 18 15 56 B3
Sarskild I6neskatt pa pensionskostnader 19 20 22 22
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 100 102 111 110

Varav redovisat som fastighetsadministration 80 82

Varav redovisat som central administration 20 20
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inklusive I6neskatt 16 41
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak,
inklusive I6neskatt -6 =B
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat,
exklusive skatt 10 36
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Koncernen Koncernen

Nettoskuld formansbestamda pensioner, koncernen 2020 2019 Aktuariella och finansiella antagandena (%) 2020 2019
Férandring i pensionsforpliktelse Diskonteringsranta 1,25 1,60
Pensionsforpliktelse nuvéarde, ingdende balans 495 433 Inflation 2,00 2,00
Intjanad pension genom tjanstgoring! 17 14 Forvantad arlig 16nedkningstakt 3,60 3,560
Rénta p& pensionsforpliktelsent 8 9 Forvantad arlig kning av utbetald pension 2,00 2,00
Pensionsutbetalningar -19 -17 Forvantad arlig kning av inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Aktuariella vinster(-)/férluster(+) pa pensionsforpliktelser? 19 56

Pensionsférpliktelse nuvarde, utgdende balans3 520 495 Diskonteringsrantan motsvarar bostadsobligationsrédntan och ér det antagande som har stérst inverkan

péa pensionsforpliktelsens storlek. En foréandring av diskonteringsrantan med 1 procentenhet skulle till

Féréndring i forvaltningstillgangar exempel férandra nuvardet av pensionsférpliktelsen med 87 mkr.

Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingdende balans -413 -377
Rénteintakt! -6 -8
Noter R S — 97 299 2.5 Finansiellaintakter och kostnader

Pensionsutbetalningar 19 16

Avkastning pa forvaltningstillgangar exklusive ranteintakt2 -6 -22 § Redovisningsprinciper - finansiella intékter och kostnader

Verklizt virde forvaltni — sende bal 233 413 Med finansiella intakter avses rénteintékter p& bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter.
erkligt varde forvaltningstillgangar, utgaende balans - - Kostnaderna omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband med uppléning, som upplagg-

R ; ; e ningskostnader och administrativa avgifter. Nettoeffekten av valutakursdifferenser pa finansiella poster redovisas som

I?estnknon for éverskott i pensionsplan med tillgangstak 4 8 intakt alternativt kostnad beroende pa utfall. Finansiella intakter och kostnader redovisas i resultatrakningen den period

Ovriga pensionsataganden 7 7 de avser. Finansiella kostnader som avser storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras pé investeringen under produk-

Sarskild I5neskatt pa nettoskuld pensioner 22 22 tionstiden i koncernredovisningen.

Nettoskuld formansbestamda pensioner 120 119

1) Redovisade i resultatrékningen. 2) Redovisade i 6vrigt totalresultat.
3) Forvéantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvéarde per 2020-12-31 &r 18,51 &r(18,57).

Finansnettot
Finansnettot paverkas inte av marknadsvéarderingen av ingadngna avtal for rantederivat, som anvands for

att justera rantebindningen, dé de redovisas som vardeférandringar under egen rubrik. Se vidare not 6.4.
Forvaltningstillgdngarna bestér huvudsakligen av aktier, rdntebarande vardepapper och andelar i fonder.

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvéntade uppgick till 6 mkr (22) och redovisas
som avkastning pa forvaltningstillgdngar exklusive ranteintakt.

Aktuariella vinster och forluster uppgar netto efter skatt till 8 mkr (29) och redovisas i 6vrigt total-
resultat enligt alternativregeln i IAS 19.

Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer beréknas uppga till 18 mkr under 2021.
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trakningen. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig frén 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 balansrékningsmetoden, och uppskjutna skatteskulder och fordringar redovisas i ba-
lansrakningen for alla temporéra skillnader mellan bokférda och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. Redovi-
sat varde pa uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras om det
inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas helt eller delvis.

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

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

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiellaintékter och kostnader 2020 2019 2020 2019 Skatt pa arets resultat 2020 2019 2020 2019
Rénteintakter 9 4 9 4 Aktuell skatt -203 -230 -139 -196
Réanteintakter fran dotterbolag - = 942 837 Uppskjuten skatt -903 -3090 -91 112
Ovriga finansiella intakter 0 0 0 Summa skatt pa arets resultat -1106 -3320 -230 -84
Summa finansiella intdkter 951 841
Réntekostnader -1233 -1194 -1233 -1192
3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt
Réantekostnader till dotterbolag - - -20 -20 Koncernen Moderbolaget
Aktiverad ranta 154 107 - = Skattekostnad 2020 2019 2020 2019
Ovriga finansiella kostnader -47 -48 -47 -48 Redovisat resultat fore skatt 4820 17229 3411 5249
Summa finansiella kostnader -1126 -1135 -1 300 -1260 Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats, 21,4 % -1032 -3687 -730 =il {128
Skatt hanforligt till tidigare beskattningsér 0 6 0 0
Finansnetto -1117 -1131 -349 -419
Skatteeffekt av:
Vid aktivering av rénta anvénds den genomsnittliga réantan i l&neportféljen under perioden. Ej skattepliktig férsaljning av dotterbolag -4 182 0 -1
Den genomsnittliga rantan under 2020 uppgick till 1,7 (1,8) procent. Avyttrad goodwill - -16 - -
Ej skattepliktig utdelning -45 119 553 1202
Nedskrivning av andelar - - 0 -109
NOT 3 SKATT : '
Ej avdragsgilla rantekostnader -56 =Bd -56 -49
Ovriga €] skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 0 0 0
§ Redovisningsprinciper - skatt Effekt till foljd av lagre skattesats pa uppskjuten skatt 33 129 4 -4
Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom d& den underlig- Ovriea justeringar 1 0 )
gande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital, i dessa fall inkluderas &ven tillhérande gal g
skatteeffekt. Redovisad skattekostnad -1106 -3320 -230
Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden och redovisas som en kostnad eller intakt i resulta-
Effektiv skattesats, % 22,9 19,3

Aktuell skatt har beraknats utifran en nominell skattesats pa 21,4 procent medan uppskjuten skatt
beraknats utifran en lagre bolagsskatt pa 20,6 procent. Detta ar i enlighet med regeringens beslut om
forandrad foretagsbeskattning som géller fran och med 1januari 2019.

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighetsdgande dotterbolaget avyttras.
Vinst fran forsaljning av fastighet ar skattepliktig medan vinst fran forséljning av bolag i de flesta fall ar
skattefri.
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3.2 Uppskjuten skatt

Redovisati Redovisat direkt
Ingdende balans resultatrékningen mot eget kapital Utgaende balans

Uppskjuten skatteskuld 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Koncernen

Derivat -459 -347 91 -112 - - -368 -459
Forvaltningsfastigheter 21633 18550 761 3083 - - 22394 21633
Obeskattade reserver 149 80 43 69 - - 192 149
Skattemassiga underskott -8 =il 8 =7 - = - -8
Ovriga temporéra skulder 54 4 0 B7 -2 =7/ 51 54
Summa uppskjuten skatt 21368 18 286 903 3090 -2 -7 22269 21368
Moderbolaget

Derivat -459 -347 91 -112 - - -368 -459
Férvaltningsfastigheter - 210 - 0 - - - OF
Summa uppskjuten skatt -459 -137 91 -112 - = -368 -459

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

3.3 Marknadsvardering uppskjuten skatt

I balansrakningen beraknas uppskjuten skatteskuld utifran nominell skattesats och vid en marknads-
vardering av uppskjuten skatteskuld erhalls sannolikt ett lagre varde &n upptaget varde i balansrakningen.
Vid berékning av nyckeltalet EPRA NTA baseras det verkliga vardet pa 30 procent av den nominella skatte-
satsen pa 20,6 procent, det vill sdga 6,2 procent, vilket ger en uppskjuten skatt om 6 785 mkr. Se vidare
harledning av nyckeltal pa sidan 177 och definition av EPRA NTA pa sidan 178.

3.4 Vardeminskningsavdrag

Vasakronan redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde i koncernredovisningen. Skattelagstift-
ningen tilldter dock avskrivning med 2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och 20-30
procent av de delar och tillbehor till en byggnad eller av den typ av markanlaggning som utgor byggnads-
respektive markinventarium. Mark far inte skrivas av.
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NOT 4 TILLGANGAR

4.1Immateriella anlaggningstillgangar

§ Redovisningsprinciper - immateriella anlaggningstillgangar

Gooawill

Den goodwill som uppstéar vid upprattandet av koncernredovisningen bestar av ett belopp motsvarande skillnaden
mellan erlagd kopeskilling och verkligt varde pa forvarvade nettotillgdngar. Koncernens goodwill har huvudsakligen upp-
kommit vid rérelseforvérvet av Vasakronan och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvarv. | koncernen ar goodwill
huvudsakligen hanforlig till skillnaden mellan nominell och kalkylméssig skattesats vid rérelseférvarv och déarmed helt
kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férandras i de fall en fastighet med goodwill séljs. Vid férséljning av en
fastighet, alternativt vid nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hanférlig till aktuell fastighet och redovisas som "avyttrad/
nedskriven goodwill".

Ovriga immateriella tillgéngar
Utdver goodwill utgors koncernens immateriella tillgdngar av varumérket Vasakronan samt arets investeringar i vissa tek-
niska plattformar. Varumérket har forvarvats genom ett rorelseférvary och véarderats till verkligt varde pé forvarvsdagen.

Nedskrivningsprévning

Nyttjandeperioden for goodwill och varumarket har bedémts vara obestdmbar och darmed inte foremal for avskrivning.
Vardet testas istéllet arligen eller vid eventuella indikationer p& nedskrivningsbehov. Goodwill som uppstéatt vid forvarv
som inte betraktas som tillgdngsforvary testas for respektive fastighet eller balanspost som goodwill har allokerats till vid
férvarvstidpunkten.

Goodwill

Gooduwill testas kvartalsvis genom att sékerstélla att redovisat varde for fastigheten inte dverstiger ater-
vinningsvardet. Atervinningsvérdet paverkas huvudsakligen av bedémt marknadsvérde pé uppskjuten
skatt. Foretagsledningen grundar sin bedémning framst pa observerbara marknadsdata for genomforda
transaktioner. Vid faststallandet av verkligt varde péa goodwill vid utgadngen av 2020 har uppskjuten skatt i
genomsnitt varderats till 6,2 procent (6,2).

Ovriga immateriella tillgéngar

Varumarkets varde testas arligen, eller vid indikation pa vardenedgéng, for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov och dé redovisa det till anskaffningsvarde minskat med eventuella ackumulerade
nedskrivningar.

Koncernen
Ovrigaimmateriella
Goodwill tillgangar Summa
Immateriella anlaggningstillgangar 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ingédende balans 1908 1982 116 107 2024 2089
Avyttrad/nedskriven goodwill - -74 - = - -74
Arets forvary - - 23 11 23 11
Arets avskrivningar - = -3 =2 -3 =2
Utgaende balans 1908 1908 136 116 2044 2024

4.2 Forvaltningsfastigheter

§ Redovisningsprinciper - férvaltningsfastigheter

Vasakronans fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter samt vardestegringar och klassificeras darmed som
forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads-

och markinventarier samt pdgdende arbeten. Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde, vilket
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Férandringar i verkligt varde redovisas som
béde realiserade och orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen. Vasakronan tillampar IFRS 13, "Vardering till
verkligt varde" - Niva 3, "Icke observerbara indata for tillgadngen eller skulden”.

Fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader och darefter
till verkligt vérde vid varje bokslutstillfalle.

Tillkommande utgifter aktiveras da det ar sannolikt att koncernen erhéller ekonomiska fordelar i framtiden forknippade
med utgiften, med andra ord nar utgiften ar vardehojande. Ovriga underhalisutgifter samt reparationer resultatfors i
den period de uppstar.

Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden i enlighet med IAS23
Lanekostnader, se not 6.2.

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

Fastigheternas verkliga varde faststalls vid varje enskilt bokslutstillfalle genom en marknadsvéardering
av varje enskild fastighet. Varderingsprocessen styrs av en varderingspolicy och i enlighet med denna
varderas samtliga fastigheter externt vid hel- och halvarsskifte, och vid 6vriga kvartalsskiften varderas de
internt. Om avtal har tecknats avseende kép och férséljning av fastighet utgoér istallet avtalat fastighets-
varde grunden fér marknadsvérdet vid kommande kvartalsbokslut.
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Extern vardering utfors i enlighet med RICS Valuation - Global Standards [the Red Book]. Parallellt med
den externa varderingen genomfors en intern rimlighetskontroll av vardena. Under 2020 genomférdes den
externa varderingen av Cushman & Wakefield i Géteborg och Stockholm och av Forum Fastighetsekonomi
i Malm& och Uppsala.

Vérderingsantaganden

Marknadsvardena beddms huvudsakligen med en avkastningsbaserad varderingsmetod grundat pé kassa-
flodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Dar det inte &r tillampligt beddms marknadsvardena
istallet utifran ortsprismetoden.

Kalkylréanta och direktavkastningskrav ér baserade pé varderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar
av marknadens forréantningskrav pé jamforbara fastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden tas
det hansyn till objektets anvandning, alder samt underhallsstatus. Hyresinbetalningarna baseras pa befint-
liga hyreskontrakt och nar kontrakten I6per ut antas en marknadsmaéssig hyresniva. Kostnader for drift,
underhéll och administration baseras pa faktiska kostnader i kombination med prognoser, bedémningar
och erfarenheter fran jamforbara objekt. Framtida investeringar beddms utifran det behov som foreligger.
Externavarderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

2020
Varderingsantaganden Genomsnitt
Inflationsantagande 2,0%
Kalkylrénta - kassafléde 5,84%
Kalkylrénta - restvarde 6,03%
Direktavkastningskrav restvarde 4,12%
Langsiktig vakansgrad 4,99%
Drift- och underhallskostnader ar 1 409 kr/kvm
Investeringar ar 1 1 910 kr/kvm
Marknadshyra vid noll vakans 3506 kr/kvm
Direktavkastningskrav restvarde per delmarknad Intervall Genomsnitt
Stockholms innerstad 3,20-5,25 3,82
Stockholms narférorter 3,756-5,75 4,77
Goteborg 3,65-4,20 3,98
Malmé 4,10-5,55 4,61
Uppsala 4,30-5,75 4,94

Koncernen

Véardeforandring forvaltningsfastigheter 2020 2019
Projekt- och utvecklingsfastigheter 1662 2136
Transaktioner 1 47
Foérvaltade fastigheter:

Férandrade avkastningskrav -325 4538

Marknadshyresférandring -255 6549
Summa vardeférandring 1083 13270

Sélda fastigheter under 2020 framgar av sidan 92. Totalt hyresvarde pa salda fastigheter uppgar till 5 mkr.
Under aret har forsaljningar i bolagsform medfort ett forsaljningsresultat pa 0 mkr (3) i moderbolaget.

Koncernen
Forvaltningsfastigheter 2020 2019
Ingédende balans 156071 138934
Investeringar 5314 4440
Foérvarv, kdpeskilling 181 977
Forsaljning -229 -1550
Vérdeférandring 1083 13270
Utgaende balans 162420 156071
Skattemassiga varden 50615 47 887

Kdnslighetsanalys

Nedanstaende tabellillustrerar effekterna pa marknadsvardet vid férandringar av varje enskild faktor.

Forandring Varde- Varde-
Kénslighetsanalys avantagande paverkan, mkr paverkan, %
Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet -31360 -19,3
Direktavkastningskrav och kalkylranta -1 procentenhet 51473 31,7
Langsiktig vakansgrad +/-1 procentenhet -/+1827 -/+1,1
Drift- och underhéllskostnader +/-25kr/kvm -/+1324 -/+0,8
Marknadshyra +/-50kr/kvm +/-2 648 +/-1,6
Ataganden 2020 2019
Investeringar forvaltningsfastigheter 4066 7238
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4.3 Inventarier

Ekonomisk redovisning

5.1 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
§ Redovisningsprinciper - inventarier - . =
Inventarier bestar framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade FOEL AT [ S EeET 116 20 0 O
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart dver fem &r och restvardet antas vara férsum- Avséttningar for osékra fordringar -43 -15 0 0
bart och beaktas inte. Avskrivningar beréknas frdn och med den tidpunkt dé tillgéngen tas i bruk. Utgaende balans 73 35 0 0
Tillgadngar som ar foremal for avskrivningar utsatts for nedskrivningstest vid indikation pé att redO\{isat varde inte kan
dtervinnas. Nedskrivn-ingen faststAéIIs som slA<iIAInaden mellan redoyisaﬁt varde och atervinningsvéarde. Atervinningsvardet Koncernen har redovisat férluster pa 30 mkr (1) for nedskrivning av fordringar pa hyresgaster.
ar det hogsta av verkligt varde minus férséljningskostnader och tillgdngens nyttjandevéarde.
5.2 Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget Koneerne Moderbolaget
Inventarier 2020 2019 2020 2019
2020 2019 2020 2019
Anskaffni arde:
nskaffningsvarde Upplupna intaktsrantor 239 240 239 240
Ingé kaffni a 129 131 9
ngaende anskaffningsvarde $ ° 66 Periodiserade hyresrabatter 93 86 - =
Forva 18 8 1 2
orvary Depositionskonton 281 298 281 298
Forsaljningar och utrangeringar -7 -10 -7 -9 . B
Jamkningsmoms 4 12 - =
Utgaende balans - anskaffni ard 140 129 53 59
ERSNCODATANS ~ anskatningsvarce Foérutbetalda driftkostnader 37 21 - -
Avskrivningar: Ovriga poster 372 457 94 77
Ingédende avskrivningar -89 -87 -52 -55 Utgaende balans 1026 1114 614 615
Arets avskrivningar -10 -11 -2 =3
Forsaljningar och utrangeringar 6 9 5 8 5.3 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Utgaende balans - avskrivningar -93 -89 -49 -52 Koncernen Moderbolaget
Utgaende balans 47 40 4 7 2020 2019 2020 2019
Forutbetalda hyresintéakter 1343 1235 - =
Upplupna réntekostnader 485 481 485 481
NOT 5 OPERATIVA FORDRINGAR OCH SKULDER Upplupna kostnader avseende pagaende projekt 851 509 - =
Kundfordringar redovisas netto efter reservering for osakra fordringar och beloppet speglar det som Deposition CSA-avtal 457 92 457 92
forvantas inkasseras baserat pa omstandigheter kdnda pé balansdagen. Inbetalningar av kundfordringar hloms 196 o7 / o
ligger naraitiden och verkligt varde motsvarar upplupna anskaffningsvardet minskat med ackumulerade Bepositioner; 281 $0o - ;
nedskrivningar. Upplupna driftkostnader 46 31 - =
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter redovisas till bokfért varde Fastighetsskatt 39 81 N N
da betalningar ligger nara i tiden. Semesterléner, sociala avgifter samt personalens kallskatt 56 53 56 B3
Ovriga poster 137 170 49 57
Utgaende balans 3891 3114 1054 694
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NOT 6 FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

6.1 Mal for finansieringsverksamheten

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

Vasakronans finansiella malsattning ar att: inom givna ramar och restriktioner, diversifiera finansie-
ringsstrukturen bade avseende I6ptider och finansieringskallor, och darigenom sékerstélla finansierings-

behovet till Iagsta mojliga kostnad.

Kreditrating

I maj 2020 bekréaftade Moody's betyget A3 med stabila utsikter. Ratingen bygger pa den hogkvalitativa
fastighetsportfdljen, goda finansiella nyckeltal samt kopplingen till bolagets dgare Férsta, Andra, Tredje

och Fjarde AP-fonden.

§ Redovisningsprinciper - finansiella instrument
Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal eller kontrakt

som ger upphov till en finansiell tillgdng eller skuld.

Finansiella tillgdngar i balansrakningen ar; kundford-

ringar, fordringar hos joint ventures, likvida medel och

derivatinstrument. Finansiella skulder utgors av leve-

rantérsskulder, ldneskulder och derivatinstrument.
Finansiella tillgdngar i koncernen delas in i foljande

kategorier i enlighet med IFRS 9:

- Eget kapitalinstrument: varderas till verkligt varde via
Ovrigt totalresultat

- Derivatinstrument: vérderas till verkligt varde via
resultatrakningen

- Skuldinstrument: varderas till verkligt varde via
resultatrakningen, eller via dvrigt totalresultat alterna-
tivt enligt anskaffningsvarde da det ar syftet med in-
strumentet som ligger till grund for klassificeringen

Berdkning av verkligt vdrde

Verkligt varde pé finansiella instrument som handlas pa
en aktiv marknad baseras p& marknadsvérderingar utifrén
aktuella marknadsdata. For finansiella tillgangar anvands
aktuell kdpkurs och for finansiella skulder anvands aktuell
saljkurs.

Metod och underlag

- Derivatinstrument beréknas genom en diskontering av
framtida kontrakterade kassafléden till aktuell mark-
nadsrénta for respektive 16ptid

- Finansiella skulder beréknas genom en diskontering av
framtida kontrakterade kassafléden till aktuell mark-
nadsréanta

- Kundfordringar och leverantérsskulder baseras pé
nominellt varde, det vill s&ga hansyn tas till eventuella
beddmda krediteringar

Finansiella risker och rapportering
Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med riktlinjer faststéallda av Vasakronans styrelse.
I sin finansieringsverksamhet exponeras koncernen for finansieringsrisk, rénterisk, kreditrisk och valutarisk.

Finanspolicy
Mal, styrprinciper och ansvarsfordelning inom finansverksamheten anges i Vasakronans finanspolicy samt
ieninstruktion fér finansavdelningen. | de styrande dokumenten regleras riskmandat. Policyn reglerar risk-
mandat samt principer for berdkning, rapportering, uppfoljning och kontroll av finansiella risker. | enlighet
med de styrande dokumenten géller dualitetsprincipen i samband med afférer, den individ som genomfér
ochregistrerar en affar har inte befogenhet att kontrollera och likviditetsméssigt hantera den. Befogen-
heter for affarsavslut regleras genom fullmakt mot respektive motpart. Finanspolicyn och instruktionen
for finansavdelningen utvarderas [6pande och faststélls arligen av styrelsen.

All finansieringsverksamhet bedrivs i en central finansfunktion vilket sékerstéller en effektiv hantering
och kontroll av foretagets finansiella risker och skapar méjligheter att nyttja stordriftsférdelar.

Avstamning efterlevnad finanspolicy Policy 2020-12-31

Finansieringsrisk

Kapitalbindning min 2 &r 5,0
Laneforfall 12 manader max 40% 20%
Kreditléften och likvida medel/lanefall 12 manader minst 100% 165%
Rénterisk

Réntetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 4,4
Réntebindning minst 2 ar 5,6
Réntebindningsforfall 12 manader max 55% 29%
Valutarisk

Valutaexponering utan tillgangar i utlandsk valuta Ingen exponering uppfyllt
Valutaexponering vid tillgadng i utldndsk valuta max 1% av bolagets balansomslutning uppfyllt
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt
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6.2 Fordelning finansieringskéllor, andel av totala laneportféljen

Nominellt

Laneram belopp basvaluta Varav utnyttjat Andel %
Certifikatprogram 25000 7514 11%
Obligationer, SEK 602991 24507 35%
Obligationer, NOK - 11820 11337 16%
Obligationer, EUR - 477 4790 7%
Obligationer, JPY - 11400 907 1%
Obligationer, AUD = 160 1013 1%
Obligationer, USD - 340 2797 4%
Banklan med sakerhet 10970 10970 16%
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken 7482 5482 8%
Kreditfacilitet fran agarna 18 000 - -
Totalt 69317 100
1) Beloppet motsvarar 6 000 MEUR och &r gemensamt for samtliga valutor.
Avstamning av skulder Amortering
som harror fran finansierings- Ingdende Amorterade  Nyupptagna over-/  Valutakurs- Utgdende
verksamheten - koncern balans lan lan underkurs differenser balans
Certifikatprogram 7235 -20893 21172 = = 7514
Obligationer, SEK 24909 -7165 6764 -1 - 24507
Obligationer, NOK 10361 -1062 3154 - -1116 11337
Obligationer, EUR 4584 0 422 - -216 4790
Obligationer, JPY 861 0 124 - -78 907
Obligationer, AUD 526 0 501 - -14 1013
Obligationer, USD 1732 0 1384 - -319 2797
Banklan med sakerhet 11603 -2 200 15673 -6 - 10970
Banklan utan sékerhet 4827 -96 750 1 - 5482
Summa 66638 -31416 35844 -6 -1743 69317

Valutakursdifferenser och amortering dver-/underkurs ar en icke kassaflddespéverkande poster.

Lénevillkor

- Avtal for certifikat och bankuppléning innehaller en dgarklausul som ger langivaren mojlighet att séga
upp lanet och krava aterbetalning om Vasakronan inte till minst 51 procent dgs av en eller flera av Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Liknande &garklausul &terfinns i obligationsavtal d&r obligations-
innehavaren har ratt att krava aterbetalning om en &garférandring enligt ovan sker, som i sin tur leder till
en nedgradering av bolagets rating med minst ett steg

- Banklaneavtalen innehaller villkoret att rantetackningsgraden inte far understiga 1,5 ganger

- Icke sékerstallda laneavtal innehaller dven villkoret att beldningsgraden inte far Gverstiga 65 procent

- Obligationslaninnehaller villkoret att sakerstalld finansiering inte far Gverstiga 40 procent av koncernens
totala tillgdngar

Redovisat vdrde
Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket &r redovisat i ovanstédende tabeller.

6.3 Finansiella risker
Valutarisk
Med valutarisk avses ogynnsamma férandringar i valutakurser som paverkar koncernens finansiella situa-
tion. Vid upplaning ska all valutarisk elimineras och vaxelkursen pé rantebetalningar och aterbetalning av
l&n i utlandsk valuta sékras med hjélp av valutarénteswappar. Finns tillgdngar i utlandsk valuta tillats valuta-
exponering (nettot av tillgdngar och skulder i utlandsk valuta) motsvarande maximalt 1procent av bolagets
samlade balansomslutning.

Upplaning i utlandsk valuta uppgick per 2020-12-31till 11820 (9 720) miljoner NOK, 477 (437) miljoner
EUR, 11400 (10 000) miljoner JPY, 160 (80) miljoner AUD och 340 (185) miljoner USD.

Finansierings- och likviditetsrisk
Med finansieringsrisk avses den l&ngsiktiga risken att sakerstallandet av koncernens kapitalbehov samt
refinansieringen av utestdende lan forsvéras eller fordyras, exempelvis begrénsning till flera olika typer av
finansieringskéllor. Denna risk begransas da den genomsnittliga tiden till forfall for rantebarande skulder
inte far understiga tvéa ar.

Vasakronan har ett kreditl6fte som I6per tillsvidare med Férsta, 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
uppséagningstid om 24 méanader.
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Likvida medel redovisas till nominellt belopp och utgérs av kassa, banktillgodohavanden och évriga kort- Koncernen Moderbolaget

fristiga placeringar med en 16ptid pa hogst tre manader. Med likviditetsrisk avses Vasakronans risk att det Likvida medel 2020 2019 2020 2019
saknas likvida medel eller krediter for att fullgdra betalningsforpliktelser. Risken balanseras da relationen Likvida medel 2558 3515 2546 3506
mellan kreditldften, likvida medel och l&neférfall inom tolv ménader skall vara minst 100 procent. Utgaende balans 2558 3515 2546 3506

Loptidsanalysen baseras pé belopp for framtida ej diskonterade kassafléden relaterat till finansiella

fordringar och skulder inklusive ranta, uppdelat efter tiden till avtalsenlig férfallotidpunkt. Balansdagens Kepce) p{Modsibolae

ranta for respektive 1&n och derivat &r grunden till berakningen av framtida kassafléden fér samtliga skul- Férfallostruktur lang- och kortfristiga rantebarande skulder Réntebindning Kapitalbindning
. . .. . ikoncernen och moderbolaget, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
der. Balansdagens vaxelkurs anvands for valutaderivat.
0-1 20410 29 13658 20
Rdnterisk 1-2 3201 5 7 405 11
Med ranterisk avses exponeringen for forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler. Vasakronans 2 11051 2 Lol087 1€
finansfunktion begréansar risken genom att halla den genomsnittliga rantebindningstiden till minst tva ar. 54 B7% 5 4761 v
Not Rénterisken reflekteras av rantetackningsgraden som enligt finanspolicy alltid ska dverstiga 2,0 gdnger 4 &r och senare 40820 59 33411 47
oter SRR el AR Utgaende balans 69317 100 69317 100
varav
Likviditetsrisk - I6ptidsanalys 2020 2019 Rantebarande skulder - rérlig ranta 19196
. X . mer &n . . X mer én Rantebarande skulder - fast ranta 50121
KONCERNEN O-1lar 1-2ar 2-5ar 5ar 0-1lar 1-2ar 2-5ar 5ar
Tilleangar 1) Kreditfacilitet fran &garna pa 18 000 mkr, outnyttjad l&nefacilitet fran EIB om 2 000 mkr och likvida medel
gang om 2 558 mkr motsvarar totalt 165 procent av laneférfall kommande 12 manader, se vidare sidorna 88-89.
Kundfordringar 73 - - - 155) = = =
Ovriga fordringar 1026 - - - 1114 - - - )
Likvida medel 2558 - - - 3515 - - - 6.4 berivat o o i ) _ o
Summa 3657 _ _ _ 4664 _ _ _ Perlyatlnstrumgnf rgdowsas i balarﬁsrakm.ngen per kontrakts#agoen och Yardera.s Io?and? till ve.r.khgt varde
i enlighet med nivé 2 IFRS13. Samtliga derivat redovisas som tillgdngar nar verkligt vérde ar positivt och
Skulder? som skulder om negativt. Vinst eller forlust vid en vérdeféréandring redovisas i resultatrékningen. Derivat
Obligationslén -6793  -6978 -15809 -21400 -5978 -9623 -15786 -16994 far endast anvandas for riskhantering inom ramen for finanspolicyn och elhandel, och det anvands priméart
Banklan -689  -1679 -8622 -6159 -661 -698  -7811 -8164 for att styra rantebindningstid och balansera féljande riskomraden:
Certifikatlan -7514 - - - =7 2B = = =
Réntederivat -523  -517 -1349 -1433  -563  -5556 -1534  -1504 Riskomrade Devivatkontrakt
Valutaderivat - inflode 2074 1286 2674 14782 1308 224 1639 8881 Rénterisker Rénteswappar, realranteswappar
Valutaderivat - utflode -2002 -1250 -2424 -15330 -1184  -118 -1344  -8431 Valutarisker Valutaranteswappar
Leverantorsskulder -73 - - - -220 - - - Prisrisk pé el Elterminer

Summa -15520 -9138 -25530 -29540 -14523 -10770 -24836 -26212

1) Exklusive leasingskuld, tomtratt och arrende.
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Derivatkontrakt i koncernens och moderbolagets balansrakning Motpartsrisk derivatkontrakt
Som ett led i att hantera motpartsrisker i derivatkontrakt har koncerneningtt tilldggsavtal (Credit
Derivatinstrument - finanslella tillgangar 2020 2019 Support Annex) till ISDA-avtal. Avtalen &r msesidiga och parterna forbinder sig att stalla sékerheter
Rénteswappar, valutarénteswappar 9387 664 i form av likvida medel for undervarden och évervarden i utestdende derivatkontrakt. Koncernen har
Elderivat L 5 per 31december 2020 Izmnat s&dan deposition.
Utgaende balans 938 669
Koncernen Moderbolaget
Derivatinstrument - finansiella skulder 2020 2019 Langfristiga fordringar 2020 2019 2020 2019
Rénteswappar, valutarénteswappar, realrénteswappar -4 364 -2795 I?eposition C52savial 854 idg 854 1dg
Utgaende balans 4364 -2795 Ovriga langfristiga fordringar 61 61 55 56
Utgaende balans 915 174 909 169
Netto derivatinstrument -3426 -2126
Koncernen Moderbolaget
Nt For att spegla motpartsrisk gors en justering av derivat till verkligt varde i form av CVA (Credit Value Adjust- Ovriga langfristiga skulder 2020 2019 2020 2019
° ment) och DVA (Debt Value Adjustment). CVA visar Vasakronans kreditrisk i hdndelse av motparternas Deposition CSA-avtal - 326 - 326
fallissemang medan DVA &terspeglar den egna risken fér det samma. Berakningen av véardighetsjustering Skulder till dotterbolag - - 723 728
baseras pa férvantad exponering, sannolikheten for fallissemang samt terhdmtningsgrad av exponerade Ovriga langfristiga skulder 58 59 55 57
krediter. Nettovardet per 2020-12-31var 42 mkr (38) och ar inkluderat i vardet for ranteswappar. Utgaende balans 58 385 778 1111
Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att Vasakronans motpart inte kan uppfylla sina dtaganden i samband med
likviditetsforvaltning och nyttjandet av finansiella derivat. Denna risk begréansas genom att arbeta med
flera olika motparter. Finanspolicyn anger éven att:
- Derivatavtal tecknas med motparter med Iagst kreditrating A- p& 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
- Loptiden for likvida placeringar far inte 6verstiga 6 manader
- Krav pa ISDA-avtal som ger réatt att kvitta fordran och skuld mot samma motpart

14



Vasakronan Ekonomisk redovisning

6.5 Finansiellainstrument Koncernen/
. . . . . . . L . Moderbolaget
For de finansiella instrumenten kundfordringar, leverantérsskulder, derivat och likvida medel dverens-
. . . . . . . . X N . . e Vardeforandring finansiellainstrument 2020 2019
stdmmer verkligt varde med bokfort varde. Verkligt varde for dvriga finansiella instrument faststalls utifrén
. . .. . . . . . N . . Réntederivat 447 -518
aktuell rantekurva med tillagg for upplédningsmarginal, vilket i dagslaget ger en lagre ranta én den avtalade
. o 12 - ; ; .. m . Fortidslosta derivat =277 -335
réantan pa lanen. Redovisning till verkligt vérde skulle 6ka koncernens skulder med 776 mkr och minska det
. ; " . ; B o A H G Vardereglering lan i utlandsk valuta -1744 -387
egna kapitalet med 610 mkr. Samtliga placeringar i finansiella instrument &r &mnade att héllas till forfall.
Vérdereglering valutaderivat 1744 387
Finansiell Finansiell Elderivat -3 28
tillgang/skuld virderad tillgang/skuld varderad
I tillupplupet tillverkligt varde via Summa 167 -881
Klassificering av anskaffningsvarde resultatrikningen Redovisatvirde Verkligt varde
finansiellainstrument
ikoncernen 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
6.6 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser
Finansiella tillgangar Fastighetsinteckningar ar stallda som sékerheter fér koncernens rantebarande skulder.
Kundfordringar 73 35 - - 73 35 73 35 Vasakronan &r kommanditdelagare i Stora Ursvik KB och ansvarar for bolagets forbindelser med ett
Noter Deposition CSA-avtal 854 113 - - 854 113 854 113 belopp motsvarande insatt kapital 46 mkr (46).
Derivatinstrument - - 958 669 938 669 938 669 Vasakronan har for joint venture-bolaget Jérvastaden AB utférdat borgen for fullgérande av genom-
Likvida medel 2558 SI5IE - = 2558 3515 2558 3515 férandeavtal med Svenska Kraftnat om 241 mkr (241).
Summa 3485 3663 938 669 4423 4332 4423 4332
Koncernen Moderbolaget
Finansiella skulder Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser 2020 2019 2020 2019
Obligationslan 45351 42973 - = 45351 42973 45816 43722 Fastighetsinteckningar 10971 11625 Inga Inga
Banklan 16 452 16 430 - = 16 452 16 430 16762 16730 Eventualférpliktelser 287 287 Inga Inga
Certifikatlan 7514 7235 - = 7514 7235 7515 7234
Leasingskuld tomtratt och 6.7 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
arrende 5164 5244 - = 5164 5244 5164 5244 Koncernen Moderbolaget
Leverantorsskulder 72 220 - = 72 220 72 220 Justeringar for poster sominte ingarikassaflodet 2020 2019 2020 2019
Deposition CSA-avtal 0 326 - - 0 326 0 326 Beréknade férméansbestamda pensionskostnader -10 -8 - -
Derivatinstrument - - 4364 2795 4364 2795 4364 2795 Férsaljning /avveckling av koncernbolag - - - -3
Summa 74553 72428 4364 2795 78917 75223 79693 76271 Resultat fran andelar i joint ventures - -2 - -
Forsaljning av inventarier -3 =8 -3 =2
Summa -13 -13 -3 -5
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NOT 7 KONCERNSTRUKTUR

7.1 Aktier och andelar i dotterbolag

Ekonomisk redovisning

Moderbolaget

Aktier och andelaridotterbolag 2020 2019
Ingédende balans 37 635 30660
Aktieagartillskott 3 9284
Forvarv - 0
Reglering av resultatandelar - =BOY
Forsaljning 0 -1206
Nedskrivning -2 -512
Aterforda nedskrivningar - 2

Utgaende balans

37 636 37 635

Redovisatvérde

Aktier/ Kapital- |moderbolaget

Redovisatvarde
imoderbolaget

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar!  andel, %? 2020 2019
Civitas Holding AB, 556459-9164, Stockholm 500 100 30106 30106
Vasakronan Fastigheter AB, 556474-0123, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Holdingfastigheter AB, 556611-6850, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:3 AB, 556879-7012, Malmd 500 100 - =
Vasakronan Malmofastigheter AB, 55637 6-7267, Stockholm 5000 100 - =
Handelsbolaget Gotic, 969622-2844, Trelleborg 100 100 - =
Ankarspik 115 AB, 559122-1519, Stockholm 50 100 - =
Fastighets AB Luxor, 5566059-7139, Stockholm 2000 100 - =
Vasakronan Vattenled AB, 556577-9088, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Priorinnan 5 AB, 559073-2151, Stockholm 500 100 - =
Mabrabo AB, 556339-0227, Stockholm 10000 100 - =
Vasakronan Kista Science Tower AB, 556649-8043, Stockholm 1000 100 - -
Kymlinge Utvecklings A, 556647-7583, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Kista Science Tower KB, 969660-7820, Stockholm 100 100 - -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB, 5566651-1092, Stockholm 1000 100 - -
Kungspinnen | AB, 5566701-4278, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus | AB, 556704-9183, Stockholm 1000 100 - =
Frésunda Hus Il AB, 556704-9175, Stockholm 1000 100 - =

Aktier/  Kapital-

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2020 2019
Frésunda Hus Ill AB, 5566704-6213, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Priorinnan 2 AB, 56566675-2423, 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, 56567 66-4007, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Bolédnderna 7:4 AB, 556297-1696, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Falhagen 1:39 AB, 556876-3204, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Sejen 3 AB,556837-6742, Stockholm 500 100 - -

Vasakronan Fastighetsutveckling AB, 556532-9108, Stockholm 1000 100 - -
Jarvatorget AB, 556548-5546, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB, 556718-7884, Stockholm 1000 100 - -

Vasakronan Ullevifastigheter AB, 556718-6704, Stockholm 1000 100 - -
Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB, 556718-6688, Stockholm 1000 100 - =
Ullevi Park 1 i Goteborg AB, 556718-6621, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Skénegatan AB, 556870-5791, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hekla AB, 559088-2196, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hekla Fastigheter AB, 559091-2340, Stockholm 500 100 - =

Vasakronan Markholding AB, 5566675-1771, Stockholm 1000 100 - -
Fastighets AB Jdrvamaran, 5569202-8574, Stockholm 500 100 - =

Vasakronan Diktaren 1 AB, 55694 3-7584, Stockholm 500 100 - -

Ankarspik 41 AB, 556761-8763, Stockholm 1000 100 - =

Fastighets AB Gesimsen Grén, 556011-7698, Stockholm 50000 100 1892 1892

Fastighets AB Svava, 556268-6658, Uppsala 500 000 100 - =
Vasakronan Uppsala City AB, 556057-0896, Uppsala 75000 100 - =

Uppsala Science City AB, 556250-5346, Uppsala 300000 100 - =
Uppsala Science Park KB, 916512-8126, Uppsala 200 100 - =

Vasakronan Bldmannen AB,556825-9302, Stockholm 500 100 1110 1110

Vasakronan Stockholmsstuten AB, 5566820-7798, Stockholm 500 100 611 611

Vasakronan Kaninen 30 AB, 556740-3604, Stockholm 1000 100 473 473

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

Redovisatvarde
imoderbolaget

Aktier/  Kapital- Aktier/  Kapital-
Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2020 2019 Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2020 2019
Vasakronan Bassangkajen AB, 556696-1362, Stockholm 1000 100 367 367 Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, 556875-2918, Stockholm 500 100 90 90
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken, 556577-4535, Stockholm 1000 100 360 360 Vasakronan Jungmannen 1 AB, 556646-7089, Stockholm 1000 100 88 88
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB, 556865-4163, Stockholm 500 100 333 333 Allmanna Pensionsfondens Fastighets AB, 556355-6835, Stockholm 500 100 60 60
KB Positionen 2, 96966 6-7485, Stockholm 1000 100 278 278 Vasakronan Starkstrémmarna AB, 556771-7920, Stockholm 1000 100 39 39
RTB Reval KB, 9696 35-4886, Stockholm 200 100 - = Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB, 969646-4032, Stockholm 200 100 - =
Gotic AB, 5566339-0839, Stockholm 1000 100 251 251 Nacka Strand Férvaltnings Aktiebolag, 556034-9150, Stockholm 500 100 0 0
Agilia Férvaltnings AB, 556651-1852, Stockholm 1000 100 - = Vasakronan Invest AB 500 100 0 0
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg, 916445-7039, Stockholm 200 100 - = Beyond Us AB, 559016-1559, Stockholm 500 100 - =
Arkaden Géteborg KB, 969646-3448, Stockholm 200 100 - = Idun Real Estate Solutions AB, 55901 6-1245, Stockholm 1019 51 - =
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB, 969646-3836, Stockholm 200 100 - = Tmpl Work AB, 556761-8961, Stockholm 1212 60 - =
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971, Stockholm 106 100 - = Summa 37 636 37 635
Nisseshus Nr 1 HB, 916587-3424, Stockholm - 100 - - 1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB, 969646-7522, 2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
Stockholm 200 100 - -
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB, 916501-8004, Stockholm = 100 - =
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB, 989200-4418, Stockholm 100 100 - =
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB, 969646-4016, Stockholm 200 100 - =
Vasakronan Nordstaden 10:20 AB, 556865-4205, Stockholm 500 100 214 214
Fastighets Aktiebolaget Bodega, 5566031-4246, Stockholm 3000 100 213 213
Fastighets AB Gesimsen, 5566482-7318, Stockholm 1000 100 - =
KB Radio Ostra, 916625-7007, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Kaninen 32 AB, 556740-3612, Stockholm 1000 100 173 173
AB Studentskrapan, 556611-6868, Stockholm 1000 100 171 171
Position Stockholm AB, 556577-3818, Stockholm 1000 100 158 158
Vasakronan Vértan Exploatering AB, 556984-3963, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Stapelbéddden 3 AB, 556740-2614, Stockholm 500 100 151 151
Vasakronan Magasinet 1 AB, 556692-9146, Stockholm 1000 100 151 151
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB, 556865-4361, Stockholm 500 100 135 135
Vasakronan Heden 22:19 AB, 556859-5291, Stockholm 500 100 114 113
AP Fastigheter AB, 556417-5858, Stockholm 100000 100 98 98
Vasakronan Magasin X AB, 55901 6-1450, Stockholm 500 100 - -
Ankarspik 100 AB, 559016-1427, Stockholm 500 100 - =



Vasakronan

Noter

18

Ekonomisk redovisning

7.2 Aktier och andelarijoint ventures 7.4 Narstaende
Koncernen Moderbolaget
Aktier och andelarijointventures 2020 2019 2020 2019 Narstaende Transaktioner
Ingdende balans 1164 366 1 1 Moderbolag Utdelning till moderbolaget Vasakronan Holding AB har skett med 3 000 mkr enligt beslut pé extra
Erhallen utdelning -34 -308 -1 0 bolagsstamma
Arets resultatandel i joint ventures 219 1105 0 0 Moderbolagets dgare  Forsta ogh Tr?dje AP—fonden"férhyr kommersifella Ioka!?r till marknadsm§§siga villlfor. Vasakro'n'an har
S ett teckningsatagande med Férsta, Andra Tredje och Fjarde AP-fonden géllande foretagscertifikat,

Férsaljning - 0 - - se vidare information p& sidan 112. Vid utgéngen av 2020 hade Tredje AP- fonden ett obligations-
Utgaende balans 911 1164 0 1 innehav i Vasakronan p& 490 mkr.

Styrelse For uppgift om ersattningar, se not 2.4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig

Redovisat i nagon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sidorna 76-77.
Kanital Akti Redo!is:t ir:sy':- Erhal Redoyis:t Suri Ledningsgrupp For uppgift om ersattningar, se not 2.4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
apital- ier varde atrak- Erhdllen  virde vrig ; e 2 i ion fi 3 si -

Jointventures S Site andel.% /Andelar 2020 S G i 2019 agare varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sidorna 78-79.

Dotterbolag Framgér avnot 7.1 och 8.4

Bolag som bedriver langsiktig utveckling av byggratter pa Jarvafaltet

Jarvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 562 -209 - 771 Skanska
Ursvik Exploaterings AB 5566611-6892 Stockholm 50 5000 0 = 0 Bonava
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 349 -34 392 Bonava
Bolag for fastighetsutveckling i Vartahamnen
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0 = 0 Fabege
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0 = 1 Fabege
Summa 911 -219 -34 1164
Resultat frén andelar i joint ventures harror i allt vasentligt fran vardeférandringar pa fastigheter.
7.3 Langfristiga fordringar joint ventures

Koncernen Moderbolaget
Langfristigafordringar jointventures 2020 2019 2020 2019
Ingédende balans 130 165 130 165
Amorteringar - =3 - =3B
Omforing till kortfristiga fordringar -130 = -130 =
Utgaende balans - 130 - 130

Avser reversfordran pa Jarvastaden AB.

Koncernbolag Framgér avnot 7.1 och 8.1

Joint ventures Framgér av not 7.2

NOT 8 MODERBOLAGET

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
redovisningsprinciper.

- Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor och rapporteringsvaluta for bade moderbolaget
och koncernen.

- Andelar i dotterbolag redovisas i enlighet med anskaffningsmetoden. Skulle bokfért varde dverstiga
dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. Vid berakning
av det koncernmassiga vardet varderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde, se 4.2. Tidigare ned-
skrivning som inte langre ar motiverad aterfors. Det bokforda vardet testas kvartalsvis mot dotter-
bolagens egna kapital.

- Utdelning redovisas nar ratten att erhéalla betalning bedéms som séker.

- Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och forméner férknippade med innehavet
Overgatt till koparen.

- Koncernbidraglamnade till garen Vasakronan Holding AB jamstalls med utdelning och redovisas
mot eget kapital.

- Erhéllna och ldmnade koncernbidrag till/fran dotterbolag redovisas som resultat fran andelar
i dotterbolagiresultatrakningen.
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8.1Inkop och forsialjning mellan koncernbolag

Ekonomisk redovisning

Av moderbolagets inkdp under rdkenskapsaret avser 5 procent (3) inkép frén koncernbolag. De koncern-

interna kostnaderna bestar framst av hyreskostnader.

Av moderbolagets forséljning under rdkenskapsaret avser 99 procent (99) férséljning till koncernbolag.
De koncerninterna intékterna bestar av de kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget faktu-

rerar de fastighetsagande koncernbolagen.

8.2 Resultat fran andelar i dotterbolag

Moderbolaget

Langfristiga skulder, dotterbolag 2020 2019
Ingéende anskaffningsvarde 728 -
Nyuppléning - 728
Amorteringar -5 -
Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde 723 728

Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag avser reverser som I6per med marknadsméssig ranta.

Moderbolaget
Resultat fran andelaridotterbolag 2020 2019 .
Erhalina och lamnade koncernbidrag 1359 1875 NOT 9 FORSLAGTILL VINSTDISPOSITION
Utdelning fran andelar i dotterbolag 2586 5616
Nedskrivning och aterféring nedskrivning av andelar i dotterbolag -2 -509 Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
Summa 3943 6982 Balanserade vinstmedel 5641562015kr

Arets resultat 3181003 702kr

8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver Summa 8822565717 kr

Moderbolaget
Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver 2020 2019 Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras s att:
Bokslutsdispositioner Till aktiedgaren utdelas 50 kr per aktie 2 000000 000 kr
Avsattning till periodiseringsfond -200 -300 I'ny rakning Gverférs 6822565717 kr
Summa ~200 ~300 Summa 8822565717 kr
Obeskattad . . .. a . . . A £

?sd'a é e;eszr‘;erk ashr 20 Till stdmman foreslas en utdelning om 2 000 000 000 kr. Styrelsen finner att féreslagen utdelning ar
Per{O fserfngs one. bes attn{ngs?r 1o 44 a4 férsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som angesi17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktie-
Periodiseringsfond, beskattningsar 2017 142 142 bolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019 300 300 I
och stéllning i 6vrigt.
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020 200 -
Summa 686 486
NOT 10 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

8.4 Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag . R . . . . . R o

Moderbolaget Utdver den féreslagna utdelningen enligt not 9 har inga vasentliga hdndelser intréffat efter balansdagen
Langfristiga fordringar, dotterbolag 2020 2019 som péverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stéllning.
Ingédende anskaffningsvarde 37093 9820
Nyutlaning 4 605 29353
Amorteringar -1226 -2080

Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde

40472 37093
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstéallande direktéren forsakrar harmed att
arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen
samt RFR2, och att den ger en rattvisande bild av moderbola-
gets stéllning och resultat. Koncernredovisningen har uppréat-
tats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och ger en rattvisande bild av kon-
cernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for

Ulrika Francke

Styrelsens ordférande

Eva Halvarsson

Ledamot

Kristin Magnusson Bernard

Ledamot

koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt dver
utvecklingen av koncernen och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingdrikoncernens star infor.

Stockholm den 23 mars 2021

Ann-Sofi Danielsson
Ledamot

Kerstin Hessius
Ledamot

Magnus Meyer
Ledamot

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér

Var revisionsberéattelse har avgivits den 24 mars 2021
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor, Huvudansvarig

| enlighet med ,&rsredovisningslagen 6 kap 11§ har Vasakronan
valt att uppréatta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som
en fran férvaltningsberattelsen avskild rapport. Styrelsen och
verkstallande direktodren forsakrar ocksa att Vasakronans hall-
barhetsrapport 2020 har uppréttatsienlighet med Arsredo-
visningslagen samt GRI Standards, utgivna av Global Reporting

Initiative.

Niklas Ekvall
Ledamot

Christel Kinning
Ledamot

Kia Orback Pettersson

Ledamot
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Vasakronan AB (publ) fér &r 2020 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 68-75. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 55-75
och 81-120 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), s som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten sidorna 68-75. Foérvaltningsberattel-
sen ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens &vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen fér moderbolaget samt rap-
porten 6ver totalresultatet och rapporten dver finansiell stall-
ning fér koncernen.

Ekonomisk redovisning

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den kom-
pletterande rapport som har éverléamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(5637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, base-
rat pé var basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjans-
ter som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderfdretag eller dess kontrollerade féretaginom EU.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen fér 8r 2019 har utférts aven
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 23
mars 2020 med omodifierade uttalanden i Rapport om ars-
redovisningen och koncernredovisningen

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla fér revisionen av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandla-
desinom ramen for revisionen av, och i vart stéliningstagande
till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom
dessaomraden. Darmed genomférdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for vasentliga fel
i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgér nedan utgér grunden for
var revisionsberéattelse.
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Véardering av forvaltningsfastigheter

Ekonomisk redovisning

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter,
redovisade i Koncernens balansrékning, uppgick per den 31 december
2020till 162 420 mkr. De orealiserade vardeférandringarna under
aret, redovisade i Koncernens resultatrakning, uppgick till 1 083 mkr.

Per balansdagen den 31 december 2020 har hela fastighetsbestan-
det varderats av externa varderare. Samtliga fastigheter varderas varje
kvartal. Fastigheterna varderas av externa varderare vid varje hel- och
halvarsskiften och vid 6vriga kvartalsskiften varderas fastigheterna in-
ternt.

Fastighetsvarderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflédes-
modellen, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras. Fastig-
heternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva
beddémningar dar en till synes mindre féréandring i gjorda antaganden
som ligger till grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovi-
sade varden. Med anledning av den hdga graden av antaganden och
beddmningar som sker i samband med fastighetsvarderingen, tillsam-
mans med det faktum att beloppen &r betydande, anser vi att varde-
ring av forvaltningsfastigheter &r ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheterna, tillsammans med
redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbeddmningar, upp-
skattningar och antaganden, framgér av not 4.2 Forvaltningsfastig-
heter. Risker och riskhantering kopplat till fastighetsvardering framgéar
pasid 108-109.

| var revision har vi utvérderat bolagets process for fastig-
hetsvardering.

Vi har utvarderat varderingsmetod, modell, och indata i de
externt och internt uppréattade varderingarna. Vi har utvar-
derat de externa varderarnas kompetens och objektivitet.

Vihar med stéd av intern varderingsexpertis granskat
anvand modell for fastighetsvardering och granskat rimlig-
heten i gjorda antaganden sdsom hyresintakter, driftkost-
nader, direktavkastningskrav, fastighetsinvesteringar och
vakansgrad och gjort jamforelser mot kdnd marknadsinfor-
mation. Specialistens arbete har framst omfattat rimlig-
hetsbeddmning av de mest vasentliga antagandena sédsom
direktavkastningskrav och framtida hyresnivaer samt
beddmning av slutlig vardeniva.

Urval har gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har
diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och féretagsledningen.

Vi har for ett urval av fastigheterna testat indata i véarde-
ringsmodellen avseende bland annat hyresintakter, kon-
traktlangd och fastighetsinvesteringar mot redovisningen
och kontrollberédknat varderingarna.

Vi har under aret inhdmtat och granskat ett urval av upp-
rattade interna varderingar for att utvérdera efterlevnad
av bolagets varderingspolicy och varderingsmodell.

Vi har granskat ldamnade upplysningar i &rsredovisningen.

Annan information @n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-54, 76-80, 126-160, 162-169 och 171-179. Aven ersétt-
ningsrapporten for &r 2020 utgdr annan information. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér
denna andrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte dennainformation och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andrainformation.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att l4sa den information
som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vésentlig
utstréckning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kun-
skap viioévrigtinhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.
Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Viharinget att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstiallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
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aven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nadgot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifteri 6vrigt, bland annat évervaka bola-
gets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revisionsbe-
rattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hodg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-

Ekonomisk redovisning

mans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och beddémer viriskerna for vésentliga felaktig-

heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningséatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamal-
senliga for att utgdra en grund foér vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre én fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teteniden interna kontrollen.

utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande

direktdérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-

stallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift

vid uppréattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhets-
faktor som avser sddana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fort-
satta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, méaste viirevisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarnai arsredovis-
ningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
ochinnehalletiarsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
inhamtar vi tillrackliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteternainom koncernen for att géra ett utta-
lande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
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Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande bristeriden
interna kontrollen som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhdrande mot-
atgarder.

Av de omrédden som kommuniceras med styrelsen faststal-
ler vivilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste beddmda riskerna for vésentliga felaktig-
heter, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt betydel-
sefullaomrédena. Vibeskriver dessa omraden i revisions-
berattelsen savidainte lagar eller andra forfattningar forhin-
drar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav

enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning
av Vasakronan AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispo-
sitioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér raken-
skapsaret.

Ekonomisk redovisning

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Véart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréackliga
och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konso-
lideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelédgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstéllande direktéren ska skéta den
|6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstémmelse

med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoéren i ndgot vasentligt
avseende:

- foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.
pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummel-
ser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
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skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig framst péa revisionen av rékenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgarder, omraden och férhéllanden som &r véasentliga
for verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder

och andraférhallanden som &r relevanta for véart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust
har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Ekonomisk redovisning

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten pé sidorna 68-75 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningarienlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar
samt i dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB utsags till Vasakronan ABs revisor av
bolagsstdmman den 4 maj 2020 och har varit bolagets revisor
sedan dess.

Stockholm den 24 mars 2021
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsrapport

Om Vasakronans hallbarhetsrapport 2020

Hallbarhetsrapporten féljer riktlinjerna frén den internatio-
nella organisationen Global Reporting Initiative (GRI). Den &r
upprattadienlighet med GRI Standards pa tillampningsniva
Core. Vasakronan har valt att utéver GRI standards fortsatta
att redovisa de sektorspecifika indikatorer som tidigare redo-
visadesienlighet med GRI G4.

Malet &r att driva hela verksamheten pa ett hallbart satt.
Darfor ar beskrivningen av hallbarhetsarbetet integrerad i
foretagets arsredovisning. | GRI-index pa sidorna 135-136

finns hanvisning till var i &rsredovisningen informationen finns.

Information om vem som ansvarar, hur vi styr och féljer upp,
och avgransning for respektive vasentlig hallbarhetsaspekt
framgar av hallbarhetsnoterna pé sidorna 137-160. Informa-
tionen ar beskriven i enlighet med GRI Standards 2016, med
undantag fér GRI 303 Vatten och GRI 403 Hélsa och sékerhet
som ar enligt GRI Standards 2018.

Hallbarhetsrapporten tas fram en gang per &r och 2020 ar
det tolfte aret. Rapporten ar dversiktligt granskad av EY och
deras uttalande finns péa sidan 161. Hallbarhetsrapporten
omfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotterbolag.
Joint venture bolag som samégs av Vasakronan omfattas inte
och beddms inte utgdra en vasentlig del av verksamheten.
Hallbarhetsrapporten omfattar inte heller verksamheter
som kontrolleras av enskilda hyresgéaster eller leverantérer.

Lagstadgad hallbarhetsrapport

Hallbarhetsrapporten ar uppréattad i enlighet med bestammel-
sernai ARL é:11 och finns beskriven pa sidorna 127-160, med
undantag fér beskrivningen av bolagets affarsmodell som finns
pa sidan 10 och riskhanteringen som finns pa sidorna 62-67.

Styrning

Planering, styrning och uppfdljning av hallbarhetsarbetet foljer
organisationsstrukturen med en tydlig delegering av ansvar
och befogenheter via ett ledningssystem. Det bestar av policyer,
riktlinjer, dvergripande matbara méal samt detaljerade hand-
lingsplaner. Utdver detta styrs vart arbete av lagar, riktlinjer
och regelverk, daribland FN:s globala héllbarhetsmal.

Den affarsplanering som genomfors varje ar skapar tydliga
och férankrade planer for hur verksamheten ska drivas i alla
delar av foretaget. | planerna formuleras bade kort- och lang-
siktiga mal inom omradena ekonomi, miljé och socialt. Upp-
foljning av affarsplanen gors darefter I6pande under éret. For
mer information om hur vi styr var verksamhet, se sidorna
68-75 och 137-160.

Paverkan pa FN:s globala hallbarhetsmal

Hallbar utveckling definieras av FN som utveckling som till-
fredsstéller dagens behov utan att dventyra kommande genera-
tioners mojligheter att tillfredsstélla sina behov. | september
2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030, en universell
agenda som innehaller 17 méal for en ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt hallbar utveckling. Malen ska hjalpa till att minska
fattigdom, oréattvisor och ojamlikheter, samt |6sa klimatkrisen
fram till 2030.

Aven om mélen &r satta pa global niva s& &r det viktigt for
0ss som bolag att analysera om och hur vi kan bidra till malen.
Storst positiv paverkan bedéms verksamheten ha pa mal 7
“Héllbar energi for alla”, mal 9 “"Hallbar industri, innovationer
och infrastruktur”, mél 11 "Hallbara stdder och samhallen”
och mal 12 "Hallbar konsumtion och produktion”. Genom var
positiva paverkan inom dessa mal bedéms &ven verksamheten
bidra till m&l 13 “Bekdmpa klimatférandringarna”.

Utmaningar i verksamheten som kan kopplas till Agenda
2030-malen finns bland annat i mal 8 "Anstandiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt”. Det handlar frdmst om risken for
arbetsmiljdolyckor och osunda arbetsvillkor pé véra byggar-
betsplatser. Fér mer detaljerad information om hur vi arbetar
samt vilka delméal som berérs av var verksamhet, se sidorna
137-160.
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Intressentdialog

Intressenternas férvantningar
Att kartlagga och analysera intressenternas forvantningar pa

verksamheten ar en forutsattning for att skapa héllbara véarden.

Darfor fors Idpande dialog med vara intressenter.

Utéver den I6pande dialogen med intressenterna genom-
férdes under 2020 ett tiotal djupintervjuer med ett urval av
representanter fran vara olika intressentgrupper. Syftet var att
identifiera Vasakronans viktigaste hallbarhetsfragor nu ochii
framtiden, samt fa& forstéelse for vilka fraégor som skapar stort
varde for varaintressenter. Intervjuerna syftade aven till att ge
oss en bild av vad intressenterna énskar fa information om i var
rapportering.

lintervjuerna fick intressenterna ge sin bedémning av
vilka hallbarhetsomraden de tror kommer ha storst strategisk
betydelse for Vasakronan inom de narmsta fem &ren, och vilka
fragor de bedémer &r viktigast ur ett fértroendeperspektiv.
Beddmningen gjordes utifran Vasakronans befintliga vasentliga
hallbarhetsomraden, men respondenterna kunde aven lyfta
andra omraden. | intervjuerna diskuterades &ven vilka trender
som intressenterna bedémer har storst paverkan pa Vasa-
kronans verksamhet framover.

Hyresgaster

Viskavara
forstahandsvalet
fér alla som séker
kontors- eller
butikslokaler

FORVANTNINGAR

- Enlangsiktig fastighets-

férvaltning som er-
bjuder lokaler med god
service och arbetsmiljo

- Samarbeten som syftar

till att minimera negativ
miljopéverkan

- Lagenergianvandning

i byggnaderna

- Trygghet och sékerhet

i och omkring fastig-
heterna

- Biologisk mangfald

DIALOGTILLFALLEN

- Kundméten

- Kundnéjdhets-

undersoékningar

- Kundtjanst och I6pande

dialog kring forvaltning

- Temaférelasningar

Leverantorer

Vi ska stdlla krav pd,
och félja upp, véra
leverantérer for att
gemensamt bidra
till ett héllbart
samarbete

+ Cirkular material-

anvandning och
materialval

- Kravstéllare nar det

géller arbetsvillkor
och arbetsmiljé hos
leverantdrerna

- Samverkan for

Okad hallbarhet

- Vid upphandling av

ramavtal, bestallningar
och leverantérsméten

- Regelbundna revisioner
- Kontraktsméten

- Platsbesok

Hallbarhetsrapport

Langivare

Viska ha tillgdng till
finansiering med
goda villkor och
med Idg risk

- Langsiktig och stabil

ekonomisk férvaltning

- Kundnéjdhet

. Atgérder for att

anpassa fastigheterna
till féljd av klimat-
férandringar

- Lagenergianvandning

i byggnaderna

- Enskilda méten

med banker och
kapitalmarknaden

- Finansiella rapporter

- Kapitalmarknads-

och investerar-
presentationer

Medarbetare

Viskavaraen
attraktiv arbets-
givare som attra-
herar duktiga
medarbetare och
nya talanger

+ Ansvarsfullt och

etiskt foretagande

- Stabil och langsiktig

arbetsgivare med goda
anstéliningsvillkor

- God arbetsmiljo

- Engagemangi

lokalsamhallet

- Medarbetarsamtal

- Medarbetarunder-

sokningar

- Workshops

- Afférsplanering

Samhalle

Vi ska aktivt bidra till
samhdllet genom
samarbeten med
organisationer frén
det offentliga och
privata

- Verka for 6kade
ekosystemtjanster
i planering och drift

- Cirkular material-
anvandning och
materialval

- Transporter och utsléapp

- Trygghet och sakerhet
i och omkring fastig-
heterna

- Méngfald i hela
vardekedjan/bidra
till integration

- Biologisk mangfald

- Narvaro och engage-
mang vid méten med
intresse- och bransch-
organisationer samt vid
andra forum

- Natverkstréaffar

Agare

Vi ska skapa
avkastning till vara
dgare, men aldrig
pd bekostnad av
mdnniskor, miljé
eller samhdille

- Léngsiktig stabil

avkastning med
héansyn till manniskor,
etik och miljé

+ Transparent

rapportering

- Méangfald i hela

vardekedjan/bidra
till integration

- Biologisk mangfald

- Styrelseméten,

varav ett om aret
ar ett strategimote

- Méten med agar-

representanter for
sarskild diskussion
om &garstyrning och
héllbarhet
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Vasentligshetsanalys

Vasentliga hallbarhetsomraden
Utifrén kartlaggningen av intressenternas férvantningar och
omvarldsbevakningar har en intern prioritering gjorts av vilka
hallbarhetsfragor som beddéms mest vésentliga. Vid prioriteringen
har Vasakronans faktiska paverkan pa manniska, miljo, ekonomi
och samhalle beaktats. Hansyn har dven tagits till Vasakronans
vision och affarsstrategi. Prioriterade hallbarhetsfragor har dar-
efter validerats av Vasakronans ledning. Med utgangspunkt i var
vasentlighetsanalys anses de omradden som framgér av matrisen till
hoger vara mest vasentliga for Vasakronan och véra intressenter.

| den férdjupade intressentdialog som genomférdes under 2020
framkom att omradena “Biologisk méngfald” och “Integration” dkar
i betydelse hos varaintressenter och i var omvarld. Det finns for-
vantningar pa att fa information om hur Vasakronan férhaller sig till
biologisk mangfald vid bland annat projektutveckling och exploa-
tering av ny mark. Nar det géller integration efterfréagas bland annat
eninblickivilket samhallsansvar Vasakronan tar ur ett mangfald-
hetsperspektiv och vilka krav som stalls i vardekedjan. Under 2021
&r darfér ambitionen att arbeta vidare med styrning, avgrénsning,
malformulering och uppféljning inom dessa tva omraden.

Omradena "Arbetsmiljo hos leverantérer” och “Antikorruption”
beddmdes av intressenterna som mycket viktiga fortroendefragor,
men mindre vasentliga utifrén faktisk paverkan. De forvantar sig
dérfér en rapportering om hur arbetet gar till samt kontinuerlig
uppfdljning av antal olyckor samt eventuella konstaterade fall av
korruption. Hur vi arbetar med cirkularitet i vara byggprojekt ar
en annan fraga som intressenterna bedémer som en framtida
fortroendefraga och darfor forvantar sig mer information om.

Hallbarhetsrapport

+ Miljocertifieringar

- Vattenanvandning

Mycket viktig

+ Antikorruption

» Leverantorsbedémningar
avseende miljo, arbetsvillkor
och ménskliga rattigheter

Betydelse for vara intressenter

+ Avfall

+ Ekonomiskt resultat

+ Energianvandning

+ Halsa och valmaende

+ Materialanvandning

+ Mangfald och lika méjligheter
» Trygghet och sakerhet

- Utslapp

-

Biologisk 6 Vasakronans paverkan pd omvériden Mycket hég

mangfald

Integration
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Hallbarhetsrapport

Klimatrapport enligt TCFD

For mer &n tio ar sedan insadg Vasakronan att verksamheten
behdver stéllas om och ta stérre hansyn till miljén och klimatet.
Genom att pé olika satt energieffektivisera och éverga till for-
nybara energislag har Vasakronan sedan 2006 minskat de
direkta utslappen, energirelaterade utslapp samt utslapp frén
flygresor med cirka 90 procent. Arbetet med att minska klimat-
paverkan har historiskt varit en framgéngsfaktor genom att det
bade har drivit pa och mott efterfragan fran marknaden pa
klimatsmarta |6sningar. Den minskade energianvédndningen

har ocksa inneburit forbattringar av driftnettot, hojda fastig-
hetsvarden och sammantaget bidragit positivt till [Gnsam-
heten. Men bolaget har inte enbart arbetat med att minska

sin egen paverkan pa klimatet, utan dven med att anpassa
verksamheten for att kunna méta ett férandrat klimat.

TCFD

Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD)
rekommendationer om klimatrelaterad information riktar sig
till bade bolag och investerare. Syftet ar framfor allt att ge
information om de risker och mojligheter som en 6vergang till
ett samhélle med krav pé lagre koldioxidutslapp och ett andrat
klimat innebér. De syftar dven till att ge en beskrivning av bola-
gets styrning och strategi kring klimatfragan. Detta ar tredje
aret som en beskrivning av klimatarbetet med TCFD som ut-
gangspunkt gérs. Ambitionen ar att félja rekommendationerna
i storsta mojliga utstrackning. Syftet med var redovisning &r att
varaintressenter ska kunna skapa sig en bild av hur verksam-
heten kommer att paverkas av klimatférandringarna.

TCFD:s rekommendationer utgar fran de fyra omrédena styr-
ning, strategi, riskhantering samt nyckeltal och mal. Nedan
finns var redovisning av hur arbetet inom dessa fyra omraden
bedrivs. | relevanta fall finns hanvisningar till andra delar av
arsredovisningen dar mer utférlig information finns tillgénglig.

Styrning

Styrelsen faststaller &rligen en strategisk plan for bolaget.

I deningdr bland annat en beskrivning av hallbarhetsstrategin
som forvantas ligga till grund for verksamheten, samt de lang-
och kortsiktiga miljomalen. Minst en gdng om aret sker dven en
genomgang med styrelsen av bolagets arbete med att minska
verksamhetens klimatpaverkan och med att anpassa den uti-
fran klimatférandringar.

Agarna, 1-4 AP-fonderna, stéller hdga krav pa att den
avkastning som levereras &r langsiktigt stabil och att den gene-
reras med hansyn till ménniskor, miljé och samhélle. De férvan-
tar sig ocksa att klimatrelaterade fragor ingar som en integre-
rad deliverksamheten. Aterrapporteringen till garna om hur
arbetet fortldper sker genom dgarrepresentanternai styrel-
sen, men dven genom I6pande dialoger med héllbarhetsans-
variga pa respektive AP-fond.

Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor
sdsom planering, styrning och uppféljning féljer organisations-
strukturen, med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Fragor relaterade till klimatet ingdr som en del av de afférs-
planer som tas fram for savél underliggande enheter som for
bolaget som helhet ochingér i de mal som satts pé béde kort
och lang sikt. Malen f6ljs upp av ledning och styrelse kvartalsvis.

Strategi

Vasakronan ar en l&ngsiktig aktor. Darfor ar det viktigt att verk-
samhetens strategi beaktar de omrédden som bedéms ha stor
paverkan aven pa lang sikt, daribland klimatfragan. | den stra-
tegiska planen som styrelsen faststéller varje ar, ssmmanfattas
de omvarldsfaktorer och trender som bedéms ha stérst
paverkan pa verksamheten de narmaste fem aren, samt de
strategier som beddms vara ratt for att moéta de nya férutsatt-
ningarna. En &r hallbarhetsstrategin som bland annat innebar
att bolaget ska fortsatta ha utmanande klimatmal som paver-
kar de beslut som tas i hela vardekedjan. Klimatfrégan ska
ocksé vara en central del vid beslut om kommande investe-
ringar. Det befintliga bestandet ska [6pande ses dver och
anpassas utifran bedémningar om kommande klimatférand-
ringar.

Vasakronan star bakom det nationella malet att Sverige
som nation ska bli klimatneutralt till 2045. For att starka
konkurrenskraften, och fortsatta vara ldnsamma pé sikt har
Vasakronan beslutat att bolaget ska vara klimatneutrala i hela
vardekedjan 2030. For att na klimatneutralitet i hela varde-
kedjan behoéver framfor allt utsléapp kopplat till byggverksam-
heten och hyresgasternas nyttjande av sina lokaler minska
drastiskt.

For att veta vad vi ska fokusera pa det ndrmaste aret satts
affarsplaner och kort- och langsiktiga méal. Under 2020 har
dessutom klimatfragan varit ett sarskilt fokusomrade. Ambi-
tionen ar att klimatet ska vara en integrerad del i samtliga
beslut som tas. For mer information om klimatrelaterade mal,
se sidorna 15 och 173.
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For att forsakra oss om att arbetet med att minska klimatpa-
verkan ar tillrackligt, samt i linje med vad som kréavs foér att nd
Parisavtalets mél om att begrénsa den globala uppvarmningen
till tva grader, har vi latit Science Based Targets initiative (SBTi)
utvardera vara klimatmal. SBTi &r ett samarbete mellan Varlds-
naturfonden, FN:s Global Compact, Carbon Disclosure Project
och World Resources Institute. Syftet ar att sékra att de klimat-
mal som satts av foretag har en vetenskaplig grund. | december
2018 godkandes Vasakronans klimatmal av SBTi, med kommen-
taren att malsattningen ligger val under Parisavtalets mal.

Risker och méjligheter

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och félja upp
risker ar ett prioriterat omrade inom Vasakronan. Aven de kli-
matrelaterade riskerna tas om hand i det arbetet. Riskarbetet
involverar samtliga enheter inom bolaget och féljer en struktu-
rerad process. Den pabdérjas med en inventering av befintliga
och nyarisker. Inventeringen genomférs bland annat genom
workshops och intervjuer med representanter for olika delar
av organisationen. Ledningsgruppen gor darefter en bedém-
ning av de inventerade riskerna utifrdn sannolikhet och paver-
kan. Vasentliga risker presenteras dérefter fér revisionsut-
skottet och styrelsen.

Enligt TCFD:s rekommendationer kan klimatrelaterade
finansiella risker delas in i tva huvudkategorier: omstallnings-
risker och fysiska risker. Med omstallningsrisker menas de poli-
tiska, regulatoriska och tekniska risker som en évergang till ett
samhalle med lagre koldioxidutslapp kan innebéra. De fysiska
riskerna kan vara akuta eller systematiska och innebar direkt
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skada patillgdngar eller indirekt skada i verksamheten, till
exempel avbrottileverantérskedjan. Fér mer information om
Vasakronans riskhantering och klimatrelaterade risker, se sid-
orna 62-67, under rubriken “Omstéliningsrisker” och “Fysiska
risker” pé denna sida samt tabellen pa sidorna 133-134.

Scenarioanalys

Klimatscenarier hjélper oss forsté hur vart klimat kan se ut i
framtiden beroende pé ett flertal globala fragor, sdsom politik,
teknik, ekonomi och samhallsférandringar. Genom att analy-
sera mojliga effekter pa verksamheten vid olika klimatscenarier
kan séval omstéalliningsrisker som fysiska risker identifieras. Med
hjalp avdem kan den framtida strategin anpassas. Det innebar
bland annat att férbereda fér en ekonomi, lagstiftning och
samhallsutveckling med laga koldioxidutslapp. Men dven en
anpassning till den fysiska paverkan det férandrade klimatet
kommer att ha pa fastigheterna samt pa hyresgésternas och
leverantdrernas verksamhet.

Under en scenarioanalys som genomférdes under 2019,
undersoktes hur Vasakronan skulle kunna paverkas fram till 2100
med hjalp av olika klimatscenarier. De klimatscenarier som ana-
lyserades &r baserade pa en RCP'pé2,6; 4,5 samt 8,5. En RCP p&
2,6 baseras pa att en kraftfull klimatpolitik férs med minskade
utslapp, negativa utsléapp ar 2100 och en global temperaturhéj-
ning pa 0,5-1,5 grader. En RCP pé 8,5 baseras istallet pa en svag
klimatpolitik med fortsatt héga utsldpp som resultat och en glo-
bal temperaturhéjning pa 3,5-5,0 grader. Analysen resulterade i
att nedanstaende risker och méjligheter identifierades.

Omstallningsrisker

Eftersom Vasakronan redan for mer &n tio ar sedan identifierade
klimatfrdgan som en viktig omvarldsfaktor har ett omfattande
arbete med att minska manga av omstallningsriskerna redan
genomforts. Till exempel har bolaget redan vasentligt minskat
energianvandningen och koldioxidutslappen i férvaltningsverk-
samheten. For ett par ar sedan pabérjades aven ett arbete
med att minska utslappen fran byggprojektverksamheten
genom att bland annat i storre utstrackning anvénda tré som
byggmaterial samt att ateranvanda mer byggmaterial. Fér mer
information om identifierade omstéllningsrisker, se sidan 133.

Fysiska risker
De fysiska riskerna som identifierats fér Vasakronans bestand
ar framfor allt dversvamningar, havsnivahojningar samt ett fuk-
tigare klimat med fler vdrmebdljor. Nar klimatet blir varmare
och fuktigare maste fastigheterna fortfarande kunna leverera
en god inomhusmiljé och inte riskera att éversvdammas vid
kraftig nederbdérd. Darfér genomfors I6pande utvarderingar
av fastigheternas tekniska prestanda och férbattringsarbeten
planerasinisamband med ordinarie underhall och ombygg-
nationer. Vid projektutveckling sakerstélls att designen och
utformningen av fastigheterna ar anpassade inte bara efter
dagens behov utan dven kommande decenniers.

| de légre temperaturscenariorna bedéms inte verksam-
heten péverkas av ndgra omedelbara risker som inte gar att
hantera. Vi ar tvartom 6vertygade om att vart langvariga fokus

1) RCP=strélningsdrivning uttryckt i W/kvm.
Hoga halter av vaxthusgaser ger hog stralningsdrivning
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pa att genomféra och planerain framtida anpassningsatgarder
innebér att verksamheten kommer att kunna fortsétta utveck-
las positivt trots klimatférandringarna.

| scenariot med de hégre temperaturintervallen finns det
déremot risker som skulle kunna fa stor finansiell paverkan,
framst risker kopplat till stora permanenta havsnivahojningar.
Vasakronan har darfér under 2020 undersdkt potentiella
fysiska risker pé& bestandet, framfor allt i Malmé och Goteborg.
| undersdkningen har dven 6versvdmningsrisker pa grund av
kraftig nederbdrd och néarhet till vattendrag analyserats.
Resultatet av undersdkningen arbetas nu in, fastighet for
fastighet, i olika processer for drift, underhall och forvaltning,
projektverksamhet samtivar bestdndsplanering.

| de hoégre temperaturintervallerna finns éven risker for
indirekt paverkan pa Vasakronans verksamhet som skulle
kunna vara betydande, till exempel 6kat antal globala kon-
flikter, 6kad migration samt mat- och révarubrist somi sin tur
paverkar oss, vara kunder samt leverantorer pa ett negativt
satt. Dessarisker ar nédvandigt att kédnna'till, men ar inte av
karaktaren att de kan minskas péa egen hand av Vasakronan,
och de belyses darfér inte mer utforligt i denna rapport.

Méjligheter
Omstéliningen till ett Idgkoldioxidsamhalle kan ocksa innebéra
moéjligheter for verksamheter. Genom att endast anvénda
férnyelsebar energi, 6ka den egenproducerade energin samt
fortsatta arbetet med energieffektivisering minskar utslappet
av vaxthusgaser samtidigt som driftkostnaderna minskar.

Vid projektutveckling innebér ett 6kat fokus pd material-
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anvéndningen, och pa ett dkat dterbruk av byggmaterial,
att kostnaderna fér material minskar. Aven ett ékat fokus pa
avfallshantering kommer att fa positiva finansiella effekter.
Vikan ockséa konstatera att de atgarder som hittills har
genomforts for att minska klimatpaverkan har bidragit till
l6nsamheten pa ett patagligt satt. Arbetet har lett till minskade
energikostnader och hogre intakter pa grund av hogre efter-
fradgan pa hyresmarknaden. Det har ocksé inneburit hogre
fastighetsvarden péa grund av lagre direktavkastningskrav pa
byggnader med lag klimatpaverkan samt lagre finansierings-
kostnader. Pa sikt &r beddmningen att efterfragan pa motstands-
kraftiga och koldioxidsnéla fastigheter kommer fortsatta att
6ka och att Vasakronans bestand kan tillmétesga dessa for-
vantningar.

Mal och matetal
En sammanstéalining dver Vasakronans utslapp av vaxthusgaser
for aren 2016 till 2020 finns i héllbarhetsnoterna 305-1till 305-3
pd sidorna 145-149. En beskrivning av de miljdméal som sattes
for 2020 framgar av sidan 173.

| tabellen pa sidorna 133-134 finns en redovisning av vilken
finansiell paverkan pé resultat- och balansrakning de identi-
fierade riskerna och maojligheter skulle kunna leda till. Vi har
forsokt att folja TCFD:s rekommendationer for tabell 5 sé langt
det ar mojligt. Vi ar medvetna om att det finns fler aspekter
pé den finansiella paverkan frén de risker och méjligheter som
presenterasitabellen. Ett arbete pagar med att ytterligare
kvantifiera dem aspekterna. Fér mer information om hur vi
méter, styr och féljer upp miljédata, se sidorna 140-154.

I

PROJEKT KUNDER
FORVARV

Klimatrelaterade mal 2020

PROJEKT/FORVARV
- Avfall vid projektgenomférande ska minska
- Aterbrukat material anvands i samtliga projekt

DRIFT

- Képt energi ska minska med 5 procent

- 65 procent av fastigheterna anvander mindre an 100 kWh/kvm
- Minst 75 solcellsanlaggningar i drift

- Genomfdrt minst 3 projekt som lett till minskat effektbehov

KUNDER
- Matavfallsinsamling erbjuds i alla fastigheter

Bilden ovan visar miljomalen for 2020.
Las mer om mélen och maluppfyllelsen pé sidan 173.
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TCFD-tabell 6ver klimatrisker och mojligheter och deras finansiella paverkan

Risk/majlighet

Finansiell
kategori

Métning och enhet

Finansiell paverkan

Hanvisning

OMSTALLNINGSRISK

Hogre energikostnader till foljd av. Kostnader  Total energiférbrukning i form av varme, kyla och fastighetsel, Total energiférbrukning i bestadndet uppgick under aret till 214 GWh (249), GRI'302-1,sid 142-143
hojda skatter eller annan reglering uttryckt i GWh och mkr/ar. motsvarande en kostnad om cirka 265 mkr (277).
Kostnader  Paverkan pa energikostnaderna och driftéverskottet vid en 6kning av En prisékning pa energi med 1 kr/kWh skulle innebara en 6kad energikostnad med GRI'302-1,sid 142-143
priset pa energi med 1 kr/kWh. Beraknad utifran forbrukningen 2020. 214 mkr, motsvarande 4 procent av driftéverskottet 2020.
Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.
Tillgdngar/  Investeringar genomférda i syfte att minska energianvandningen. Under 2020 investerades cirka 69 mkr (60) i &tgarder for att minska energi- =
skulder Uttryckt i mkr/ar. anvandningen i bestandet.
Hogre verksamhetskostnader till Kostnader  Péverkan pa verksamhetskostnaderna vid ett 6kat pris p& motsvarande 500 Vid ett pris pa koldioxidutslapp motsvarande 500 kr/ton pa utslépp i scope 1 och 2 GRI 305, sid 145-149
foljd av hojda skatter eller annan kr/ton pa utslapp i scope 1 och 2, Uppskattningen baseras pa antagandet att  skulle kostnaderna 6ka med 2,1 mkr, motsvarande 0,04 procent av driftéverskottet
reglering kopplade till utslapp kdparen av energi pafors hela kostnaden av utslappet avseende den inkdpta 2020.
energin. Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.
Kostnader  Péverkan pa kostnaderna for byggmaterial vid ett pris pa utslapp fran Ett pris pa utslapp fran byggmaterial i scope 3 skulle 6ka kostnaderna for byggmaterial ~ GRI 305, sid 145-149
byggmaterial p& 500 kr/ton. Uppskattningen baseras pa antagandet att med 10 mkr, motsvarande 0,2 procent av totala projektutgifter under 2020.
koparen av materialet pafors hela kostnaden for utslappet. Uttryckt i mkr
ochiprocent av arets totala projektutgift.
Kostnader  Betald klimatkompensation, uttryckt i mkr/ar. Sedan mer &n tio ar tillbaka kompenserar Vasakronan pa frivillig basis for kvarvarande GRI 305, sid 145-149
utslapp. Fran och med 2020 kompenseras for samtliga redovisade utslépp fran verk-
samheten. Kompensationen avseende utslappen for 2020 kommer att genomféras
under 2021 och kostnaden beddms uppgé till 2 mkr.
Hogre vattenkostnader pa grund Kostnader  Total vattenforbrukning inom bestandet och péverkan pé kostnaderna Total vattenférbrukning i bestandet uppgick till 867 895 m3(1 109 087). GRI'303-5,sid 144

av stora investeringsbehov i
vatten- och avloppsnatet

vid en prisékning pa vatten med 100 procent. Uttryckt i m3, mkr/ar och
i procent av driftéverskottet.

En dubblering av priset pa vatten skulle innebara en 6kning av vattenkostnaderna
med cirka 19 mkr, motsvarande 0,4 procent av driftéverskottet 2020.

FYSISK RISK

Fastigheter blir permanent Tillgadngar Andelen fastigheter som ligger i omraden med forhojd risk for Under 2020 genomfordes en undersékning av bestandet, bland annat med avseende  TCFD rapport, sid 131-132
obrukbara till foljd av stigande havsnivahojningar. pa havsnivahojningar. Resultatet av undersokningen &r att inga av fastigheterna bedéms

havsnivaer riskeras att Gversvammas fram till ar 2100. Bedémningen &r darfor att det inte finns

(Systematisk fysisk risk) risk for ndgon negativ finansiell paverkan pa grund av permanent héjda havsnivéer.

Okat energibehov (framst kyla) Kostnader  Paverkan pé verksamhetskostnaderna vid ett dubbelt s& stort kylbehov. Ett dubbelt sé stort kylbehov inom bestandet beddéms innebara dkade kostnader om GRI'302-1,sid 142-143

till foljd av ett varmare klimat
(Systematisk fysisk risk)

Uppskattningen baseras péa utfallet pa kylbehovet for 2019 eftersom utfallet
for 2020 inte beddms vara representativt pa grund av covid-19 pandemin.
Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.

29 mkr, motsvarande 0,6 procent av driftéverskottet 2020.
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Risk/majlighet

Finansiell
kategori

Métning och enhet
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Finansiell paverkan

Hanvisning

Fastigheter blir tillfalligt
obrukbara till foljd av 6kad
nederbdrd eller andra tillfélliga
Sversvamningar

(Akut fysisk risk)

MOJLIGHET

Intakter

Kostnader

Beddmt intaktsbortfall till foljd av att fastigheter blir tillfalligt obrukbara.
Baserat pa ett antagande om att en procent av bestandet skadas arligen och
att det leder till i genomsnitt tva veckors intaktsbortfall for det paverkade
bestandet. Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.

Beddmd 6kning av underhallskostnaderna till foljd av att fastigheter blir till-
falligt obrukbara arligen, och behéver repareras. Baserat pé ett antagande
om att en procent av bestdndet skadas och att det kostar 1 000 kr/kvm att
atgarda. Uttryckt i mkr och i procent av driftoverskottet.

Vid ett antagande om att en procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart
beddms intaktsbortfallet uppga till 3 mkr om aret, vilket motsvarar 0,05 procent
av driftéverskottet.

Vid ett antagande om att en procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart och behoéver

repareras bedoms underhéllskostnaderna 6ka med 23 mkr om éret, vilket motsvarar
0,45 procent av driftéverskottet.

TCFD rapport, sid 132-133

TCFD rapport, sid 132-133

Okad egenproduktion av Intékter Intakter fran forsaljning av egenproducerad fornyelsebar energi. Intakter fran forséljning av egenproducerad fornyelsebar energi frén solceller uppgick ~ GRI302-1, sid 142-143
férnyelsebar energi Uttryckt i mkr/ar. till O mkr, forklarat av att den solcellspark som byggts under &ret dnnu inte tagits i drift.
Under 2021 beddms intakterna fran solcellsparken, och frén ett mindre éverskott av
energi fran 6vriga solcellsanlaggningar, uppga till cirka 1,8 mkr.
Kostnader  Lé&gre energikostnader till foljd av egenproducerad férnyelsebar energi. Under 2020 bedéms den egenproducerade energin inom bestandet ha minskat GRI302-1,sid 142-143
Uttryckt i MWh energi och i mkr/ar. behovet av képt energi med cirka 3 700 MWh, motsvarande en kostnadsbesparing
pa cirka 3,7 mkr, vilket motsvarar 0,07 procent av driftéverskottet.
Hogre intékter fran hallbara/ Intékter Hyresintakter som kommer fran miljécertifierade fastigheter. Vid ett anta- Hyresintakter fran miljocertifierade fastigheter uppgick till 6 294 mkr (6 350), GRICRE 8,sid 153
certifierade fastigheter gande om hogre aterkdpsgrad, hogre uthyrningsgrad samt hogre hyresnivder  motsvarande 90 procent (90) av totala hyresintakter. En procents 6kning av
som sammantaget 6kar hyresintékterna med 1 procent. Uttryckt i mkr och hyresintékterna innebér en 6kning med 6 3 mkr vilket motsvarar 1,2 procent av
samt i procent av totala hyresintakter respektive driftéverskott. driftéverskottet.
Kostnader  Kostnad for certifiering/recertifiering av fastigheterna, uttryckt i mkr. Under 2020 certifierades nybyggnaden Priorn i Malmé och 15 befintliga fastigheter GRICRE 8,sid 153
recertifierades fér en sammanlagd kostnad om cirka 1 mkr.
Hogre vardering av milj6- Tillgdngar Marknadsvarde for miljocertifierade fastigheter i forhallande till totalt Vid utgangen av 2020 var fastigheter med ett totalt marknadsvarde om 135 861 mkr ~ GRICRE 8, sid 153
certifierade fastigheter marknadsvérde for hela fastighetsbestandet. (132 841) miljocertifierade, motsvarande 84 procent (85) av bestandets totala
Uttryckt i mkr och i procent av totalt marknadsvérde, per balansdagen. marknadsvarde.
Lagre materialkostnader Kostnader ~ Beddmd méjlig kostnadsbesparing till foljd av 6kad andel dterbrukat materiali ~ Under 2020 beddms kostnaderna for material i avslutade projekt ha uppgatt till GRI 301, sid 140
i byggprojekt till foljd av 6kad byggprojekt, baserat pa ett antagande om att materialkostnaden utgér 55 1 353 mkr. Ett Okat &terbruk i dessa byggprojekt skulle ha en péverkan pé projek-
andel aterbrukat material procent av projektutgiften och att dterbrukat material kostar 25-50 procent  tutgifterna med cirka 340-680 mkr.
mindre an nytt material. Uttryckt mkr.
Formanlig finansiering Kostnader  Lé&gre réantekostnader till féljd av finansiering genom ramverket fér Det &r i dagslaget svart att géra en uppskattning av hur mycket lagre rantekostnaderna  Investerarrapport for
for grona tillgangar gron finansiering. Uttryckt i mkr. blir vid finansiering genom vart grona ramverk, men var bedémning &r att det leder till ~ grén finansiering, sid 162-169
battre tillgang pa finansiering samt vasentligt lagre rantekostnader.
Tillgdngar Tillgdngar som uppfyller kriterierna i det grona ramverket. Vid utgéngen av 2020 uppgick totala tillgdngar i den gréna poolen Investerarrapport for
Uttryckt i mkr. till 53 776 mkr (33 318). gron finansiering, sid 162-169
Skulder Totala utestdende grona obligationer och andra gréna laneinstrument. Vid utgadngen av 2020 uppgick utestdende volym av gréna obligationer och andra Investerarrapport for

Uttryckt i mkr.

grona laneinstrument till totalt 34 905 mkr (25 763).

gron finansiering, sid 162-169
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GRI-index

GRIstandard
nummer Beskrivning

GENERELLA GRI-INDIKATORER

102-1 Organisationens namn

102-2 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller
tjdnsterna

102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor

102-4 Antal lander som organisationen har verksamhet i

102-5 Agarstruktur och féretagsform

102-6 Marknader som organisationen &r verksam pa

102-7 Organisationens storlek och omfattning

102-8 Total personalstyrka, uppdelad pa anstéliningsform,
anstéllningsvillkor och kén

102-9 Beskrivning av bolagets leverantdrskedja

102-10 Vésentliga férandringar under redovisningsperioden

betraffande storlek, struktur, agande eller
leverantorskedja

102-11 Beskrivning av om och hur organisationen féljer
Forsiktighetsprincipen

102-12 Externa riktlinjer som efterlevs

102-13 Medlemskap i organisationer

102-14 Uttalande fran vd

102-16 Redogorelse for grundldggande varderingar, principer,

standarder och etiska riktlinjer, samt hur vél dessa
inforts i organisationen

102-18 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning
102-40 Intressentgrupper
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal

Sidan

Framsidan

3

98

3,98

3,38

36,567-61,
81,86,102

1567-1568

154

68

24

5-8

10,24

68-75

128

157

Kommentar

Vasakronan bedriver endast
verksamhet i Sverige

Inga vdsentliga férdndringar
under dret

Férsiktighetsprincipen ligger
till grund fér hur miljéarbetet
har utformats

Hallbarhetsrapport

GRIstandard
nummer Beskrivning

GENERELLA GRI-INDIKATORER

102-42 Identifiering och urval av intressenter

102-43 Metoder fér samarbete med intressenter

102-44 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter
102-45 Organisationsstruktur, enheter, affarsomréden,

dotterbolag och joint ventures

102-46 Process for vasentlighetsanalys
102-47 Identifierade véasentliga aspekter
102-48 Effekten av korrigeringar av information som lamnats i

tidigare redovisningar, och skélen for sddana férandringar

102-49 Vésentliga férandringar i omfattning eller avgréansning
jamfor med tidigare arsredovisningar

102-50 Redovisningsperiod

102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen
102-52 Redovisningscykel

102-53 Kontaktperson for fragor angdende redovisningen och

dess innehall
102-54 Tillampningsnivé enligt GRI

102-55 Tabell som visar var information fér samtliga delar
av GRI:s standardupplysningar gér att hitta

102-56 Policy och nuvarande tillampning med avseende pa
att I4ta redovisningen externt bestyrkas

103-1 Forklaring till vasentlighet och avgransning pa aspektniva
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen
103-3 Uppfélining

Sidan

128

128

128

72
116-117

129

179

127

133-134

127

137-160

137-160

137-160

Kommentar

Inga korrigeringar har gjorts
i tidigare redovisningar

Inga vdsentliga férdndringar

Redovisningen for 2019
publicerades imars 2020

Publiceras drligen i anslutning
till att Grsredovisningen avges

Anna Denell, hdlibarhetschef



Vasakronan Hallbarhetsrapport
FN:s FN:s
Viésentlig aspekt Indikator Sidan Kommentar mal Viésentlig aspekt Indikator Sidan Kommentar mal
Ekonomiskt resultat 201-1 Skapat och férdelat direkt 137 17 Hélsa och sdkerhet 403-1 Ledningssystem for hélsa och 23-24  Rapporteringen omfattar sjuk- 3
ekonomiskt varde (2018) sékerhet 15656-156  frdnvaro och olyckor avseende 8
) 403-2 |dentifiering av faror, risker och 174  Vasakronans medarbetare samt
Skattehantering = 137 17 A ) . A ;
handelseutredning olycksfall i de stérre projekt som
Ekonomiskt resultat 201-2 Finansiell paverkan av klimatrisker ~ 130-134 13 403-3 Halsovard har avslutats under innevarande dr
och méjligheter orsakade av 138 403-4 Medarbetares deltagande,
klimatférandringar samrad och kommunikation
GRI-index Antikorruption  205-3 Antal bekréftade fall av korruption 139 16 i halso- och sakerhetsfragor
och vidtagna atgarder 403-5 Utbildning fér medarbetare
. i hdlsa och sékerhet
MILJO 403-6 Frémjande av medarbetares hélsa
Material 301-1 Anvént material i vikt 20-21  Information om mdngden material 3 Al Ferhlr;dran?}e; f)ICh behgralr;snlhngtav
25  vidlokalanpassningar dr ej tillgdnglig 8 paverkan pa naisa och sakerne
. . . « kopplad till affarsrelationer
140 varfér en uppskattning har gjorts fér 12 403-9 Arbetsrelaterade skad
173 dessa. Arbete pdgdr for att pd sikt rbetsrelaterade skador
kunna samla in och redovisa dessa Mangfald och 405-1 Sammansattning av styrelse, 78-79 5)
uppgifter lika méjligheter ledning och évriga medarbetare 157-158 8
Energi 302-1 Energiférbrukninginom 20-21 7 utifrdnalderochkon 174 10
organisationen 142-143 Leverantors- 414-1 Andel nyaleverantérer som 24 i3]
CRE1 Energiprestandaibyggnader 173 bedémningar granskats avseende arbetsvillkor 159 5)
Vatten 303-1 Vatten som en knapp resurs 144,173 6 av;e:nqﬁk och ménskliga rattigheter 174 8
(2018) 303-2 Ledningssystem for paverkan av ar he svi kol'r
utloppsvatten o::tt.n:‘arls 'ga
303-3 Vattenuttag rattigheter -
303-5 Total vattenanvéndning Kundernas 416-A Atgérder som vidtas i syfte att 23 B
CRE2 Vattenintensitet, byggnader hélsa och sékerhet uppréatthélla en hog trygghet och 160 10
Utslapp 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 16 11 :akerhet loctiemKiipsiiastizhey 174 12
305-2 Ipdirekta utslapp av véxthusgaser 21 12 erna
305-3 Ovrigaindirekta utslapp av 145-149 13 1) Omraden som inte har prioriterats fram i vasentlighetsanalysen men som &ndé bedéms vasentliga att
vaxthusgaser 173 rapportera pa utifran 6nskemél frénintressenterna
CRE3 Utslappsintensitet i byggnader
Avfall 306-2 Total avfallsvikt per typ och 20 Utfallet pd hyresgdstavfallet baseras 11
hanteringsmetod 150-152  delvis pG uppskattning pd grund av 12
173 avsaknad av data. Ett arbete pdgdr
for att pd sikt kunna samla in dessa
uppgifter
Produktmarkning CRE8 Andel miljocertifierade fastigheter 22
miljét 153
Leverantors- 308-1 Andel nya leverantérer som 24 3
bedémningar granskats avseende miljo 154 7
avseende miljé 173 8
11
12

136
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Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsrapport

201-1 SKAPAT OCH FORDELAT DIREKT EKONOMISKT VARDE

Uppdraget fréan vara agare ar att skapa en langsiktig och stabil avkast-
ning. En avkastning som kommer Sveriges nuvarande och blivande
pensionérer tillgodo. Darfér ar det viktigt att vi tar ett ekonomiskt
ansvar for var verksamhet och har stabila och sunda finanser. Det &r
ocksa viktigt for att kunna fortsatta att erbjuda arbetstillfallen for vara
medarbetare och leverantérer, klara av vara &taganden gentemot
finansiarer samt for att méta andra ekonomiska férvantningar fran
intressenterna.

Avgréansning

Rapporteringen omfattar enbart det ekonomiska varde som skapas
inom Vasakronan. Vardet paverkas delvis av faktorer som Vasakronan
har kontroll éver, men &ven av yttre faktorer sdsom konjunktur och
réantelage 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 mélen. Utfallet
foljs upp kvartalsvis i samband med delérsrapporter och genom upp-
féljning avinterna styrparametrar som faststéllts for verksamheten.

Styrning och mal

Det 6vergripande finansiella malet ar en avkastning som, i férhallande
till risken, ar hogre an den avkastning dgarna kan fé& frén andra jamfor-
bara placeringsalternativ. Det vergripande ekonomiska malet ar en
totalavkastning pa minst 6,5 procent per ar. Totalavkastningen ska
dessutom vara minst 0,5 procentenheter hégre an utfallet for bran-
schen i évrigt, méatt som genomsnittet enligt MSCI Svenskt Fastighets-
index (exklusive Vasakronan). Utvardering gérs pé det genomsnittliga
utfallet ver rullande tiodrsperioder, tillsammans med en uppfdljning
och analys av utfallet for varje enskilt ar. Dessutom sétts ett antal
finansiella méalindikatorer for det kommande aret. Dessa foljs upp

kvartalsvis i samband med interna genomgangar och i den kvartalsvisa
rapporteringen till styrelsen. Fér mer information, se sidan 172.

For att vi ska klara vart uppdrag om en hog avkastning och lang-
siktiga intakter &r goda kundrelationer en férutsattning. Darfor foljs
kundnéjdheten upp regelbundet genom méten och enkéter.

Utfall

Det skapade ekonomiska vardet uppgick under aret till 13,4 mdkr (24,8)
och utgors av hyresintékter, investeringar och vardeférandringar pa
fastigheterna. Detaljerad information finns i bolagets finansiella rap-
porter pa sidorna 80-96. Den senaste kundundersékningen gjordes i
bérjan av2021dar utfallet uppgick till 77 (77) fér kontor och 73 (76) for
butiker. Skalan i undersékningen ar 1till 100, dér ett utfall pad minst 80
motsvarar betyget mycket bra. Férdelat ekonomiskt varde framgar av
tabellen nedan. Utdelningen till 4garna ar ocksa att betrakta som ett
vérde till det offentliga. Det kvarvarande vardet uppgick till 1,6 mdkr
(12,5).

Skatter

Skatt ar en lagstiftad kostnad i verksamheten som péaverkar avkast-
ningen. Samtidigt ar den ockséa en ansvarsfréga som kan paverka bola-
gets rykte och anseende. Det &r styrelsen som har det dvergripande
ansvaret for hanteringen av skatter. For att sékerstélla en hantering av
skattefragor som arilinje med att kravet pa hog avkastning uppnas,
samt att bolaget uppfyller de krav som stélls pa en ansvarsfull sam-
héllsaktor, har styrelsen faststallt en skattepolicy. For mer information
om bolagets skattepolicy, se www.vasakronan.se.

Vasakronans verksamhet bedrivs enbart i Sverige. Land fér land-
redovisning av betald skatt &r darfér inte tillampbart. Vasakronan ar
idag inte foremal for nagra skatteprocesser. For mer information om
bokférda skatter, se sidorna 106-107.

Fordelat ekonomiskt varde

Mkr 2020 2019
Direkt tillskapat varde

Intakter 7006 7040
Vardeférandringar 1083 13270
Investeringar 5314 4440
Summa direkt tillskapat varde 13 403 24750

Fordelat ekonomiskt varde

Medarbetare 225 228
Langivare 1271 1238
Offentliga sektorn? 1358 1635
- varav fastighetsskatt 652 655
Leverantérer 5972 5134
Agarna 3000 4000
Bidrag till samhallet? 1 1
Summa fordelat varde 11827 12235
Behallet ekonomiskt virde 1576 12515

1) I posten "Offentlig sektor” ingar bland annat fastighetsskatt,
tomtréttsavgald och moms.

2) Detva storsta bidragen under 2020 lamnades till Loparakademin och
Mitt Liv och uppgick till totalt 750 tkr (650).

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att samarbeta med olika frivilligorganisationer samt stotta
deras verksamhet genom donationer bidrar vi till att mal nummer 17
och dess delméal 17.17, "Uppmuntra effektiva partnerskap”, kan uppnas.

17 Eoenoe
OGHGLOBAT
PRRDERSKAP
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Hallbarhetsrapport

201-2 FINANSIELL PAVERKAN AV KLIMATRISKER OCH MOJLIGHETER ORSAKADE AV KLIMATFORANDRINGAR

Klimatfoérandringar ar var tids storsta fraga och innebar bade risker
och mojligheter fér verksamheter. Det blir allt tydligare att det kom-
mer krévas en omfattande omstélining mot ett samhalle med lagre
koldioxidutslapp och att detta kan fa paverkan pa bolagens finansiella
stallning.

Avgrénsning
Rapporteringen omfattar den finansiella paverkan som klimatférand-
ringar kan fa pa Vasakronans finansiella resultat och stallning.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med attidentifiera, analysera, hantera och folja upp risker ar
ett prioriterat omrade inom Vasakronan. Aven de klimatrelaterade
riskernatas om handidet arbetet. Riskarbetet involverar samtliga
enheterinom bolaget och féljer en strukturerad process. Den pabor-
jas med en inventering av befintliga och nya risker. Ledningsgruppen
gor darefter en beddémning av de inventerade riskerna och vasentliga
risker presenteras dérefter for revisionsutskottet och styrelsen. Ris-
ker bryts sedan ned pé enhetsnivé och samordning sker med affars-
planer pa samtliga nivaer. | samband med det arliga upprattandet av
TCFD-rapporten gors ocksa en bedémning av den finansiella paverkan
fran klimatrisker och méjligheter. Dessa sammanfattas i tabellen i
TCFD-rapporten pa sidan 133-134.

Styrning

Styrelsen faststéller arligen en strategisk plan for bolaget. | den strate-
giska planen ingar bland annat en beskrivning av den hallbarhetsstra-
tegi som forvantas ligga till grund for verksamheten. Dar ingér ocksé de
l&ng- och kortsiktiga miljomalen. Minst en gdng om &ret sker dven en
genomgang med styrelsen av bolagets arbete med att minska verk-
samhetens klimatpaverkan och med att anpassa den utifrén klimatfor-

andringar. Under 2020 har klimatfragan varit ett sarskilt fokusomrade
inom verksamheten. Ambitionen &r att klimatet ska vara en integrerad
delisamtliga beslut som tas.

Mal

Fragor relaterade till klimatet ingdr som en del av de affarsplaner som
tas fram for séval underliggande enheter som fér bolaget som helhet
ochingaride mal som satts pa bade kort och lang sikt.

For att forsékra oss om att arbetet med att minska klimatpaverkan
ar tillrackligt, samt i linje med vad som krévs for att na Parisavtalets mal
om att begrénsa den globala uppvarmningen till tva grader, har vi latit
Science Based Targets initiative (SBTi) utvardera véra klimatmal. Syftet
ar att sékra att de klimatmal som satts av foretag har en vetenskaplig
grund. | december 2018 godkéndes Vasakronans klimatmal av SBTi,
med kommentaren att malsattningen ligger vél under Parisavtalets
mal. Fér mer information om klimatrelaterade mal, se sidan 173.

Redovisningsprincip

De redovisningsprinciper som tilldmpats vid bedémningen av den
finansiella paverkan fran klimatrelaterade risker och mojligheter
framgéar av tabellen pa sidan 133-134 i var TCFD-rapport.

Utfall

For mer an tio ar sedan identifierade Vasakronan klimatfragan som en
viktig omvarldsfaktor och ett omfattande arbete med att minska
manga av omstéllningsriskerna har redan genomforts. Till exempel har
bolaget redan minskat koldioxidutslappen frén forvaltningsverksam-
heten véasentligt. For ett par ar sedan paborjades dven ett arbete med
att minska utslappen fran byggprojektverksamheten genom att bland
annat anvanda trd som byggmaterial.

De fysiska riskerna som identifierats for Vasakronans bestéand ar
framfor allt Gversvamningar, havsnivdhojningar samt ett fuktigare klimat
med fler varmebaoljor. Darfér genomfors [6pande utvarderingar av
fastigheternas tekniska prestanda och férbattringsarbeten planerasin
i samband med ordinarie underhall och ombyggnationer. Vid projek-
tutveckling sékerstalls att designen och utformningen av fastigheterna
ar anpassade inte bara efter dagens behov utan &ven kommande
decenniers. Under 2020 genomfdrdes en analys av potentiella fysiska
risker pa bestandet, framfor allt i Malmd och Géteborg, med sérskilt
fokus pa havsnivédhojningar. | undersékningen har dven éversvam-
ningsrisker pa grund av kraftig nederbord och nérhet till vattendrag
analyserats.

Omstaliningen till ett ldgkoldioxidsamhélle kan ocksa innebéra
mojligheter fér verksamheter. Genom att endast anvanda férnyelsebar
energi, 6ka den egenproducerade elen samt minska energieffektivise-
ring minskas utslappet av vaxthusgaser och driftkostnaderna minskar.

En beddmning av vilken finansiell paverkan de klimatrelaterade
riskerna och méjligheterna har finns sammanstalld i en tabell pa sidan
133-134 ivar TCFD-rapport.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att arbeta for att minska den negativa paverkan klimatférand-
ringarna kan komma att fa pa var verksamhet, bidrar vi till att mal num-
mer 13 och dess delmal 13.1, “Starka motstandskraften mot och for-
mégan till anpassning till klimatrelaterade faror och naturkatastrofer
jallalander” samt delmal 13.3 "Oka kunskap och kapacitet for att
hantera klimatférandringar" kan uppnas.

13 ki
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Hallbarhetsrapport

205-3 ANTAL BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH VIDTAGNA ATGARDER

Korruptionen i den svenska bygg- och fastighetsbranschen anses vara
utbredd och omfattande. Darfor maste vi ha ett arbetssatt somialla
situationer eliminerar risken for korruption och andra oegentligheter.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avser i férsta hand det vi sjalva gor for att
férhindra korruption inom bolaget. Men dven de krav vi stéller pa att
vara leverantorer ska ha ett systematiskt arbetssatt for att motverka
korruptionisina 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 resulterai disciplinatgéarder, uppségning eller atal. Even-
tuella misstankar om korruption eller andra oegentligheter rappor-
teras arligen till styrelsen. Bolagets anstéllda samt leverantorer och
kunder har &ven méjligheten att anonymt vanda sig till en extern funk-
tion for visselblasning. Interaktiv Sdkerhet ar Vasakronans externa vissel-
bl&sarfunktion. Féretaget agerar ombud fér Vasakronan och garante-
rar pa sa satt anmaélarens anonymitet. Information om hur man kan ta
kontakt med visselblasarfunktionen finns pa Vasakronans hemsida.

Styrning

Inom bolaget styrs den I6pande verksamheten av policyer och riktlinjer
fér bland annat antikorruption och inkép. Tillsammans med uppférande-
koden fér medarbetare respektive leverantérer samverkar vara policyer,
rutiner och utbildningar fér att motverka alla former av korruption och
oegentligheter. Samtliga av Vasakronans anstéallda och leverantorer
forvantas folja de interna reglerna saval som géllande lagar. Samtliga
policyer som géller medarbetarna finns tillgéangliga pa intranatet och
uppféljning sker I6pande for att sakerstélla att de foljs

i organisationen.

Mal
Malet &r nolltolerans mot alla former av korruption.

Redovisningsprincip

Compliance officer-funktionen inom bolaget sammanstaller

de anméalningar som eventuellt kommit in till ledande befattnings-
havare, compliance officer-funktionen eller den externa visselblasar-
funktionen.

Utfall
Under 2020 har inga misstankar om korruption inkommit till nagon
av bolagets kanaler.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att arbeta for att alla vara affarsrelationer ska vara fria fran
korruption, bidrar vi till att m&l nummer 16 och dess delmél 16.5,
"Bekdmpa korruption och mutor”, kan uppnas.

16 i
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Miljdansvar

301-1 ANVANT MATERIAL | VIKT

Stora mangder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och
lokalanpassningar av fastigheter. Materialet som anvands i projekt-
verksamheten ger upphov till en stor miljopaverkan nar de utvinns och
produceras, och de genererar dessutom stora transportbehov. Dar-
for ar det viktigt att minska méngden material som anvands och att i
storre utstrackning anvanda fornybara ravaror och atervunnet eller
aterbrukat byggmaterial. For att kunna ge en réattvisande bild av bade
féretagets och individuella projekts faktiska klimatpaverkan behéver
uppgift om méangd och typ av material som anvénts redovisas. Vibe-
héver dessutom sékerstélla att de material som anvands inte inne-
haller farliga &mnen som sprids inomhus i vara byggnader eller till
naturen utanfor vara byggnader.

Avgransning

Rapporteringen omfattar det material som anvénds vid ny- och
ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningar. Materialet i underhalls-
och driftarbeten i fastigheterna har tills vidare bedémts som mindre
vasentligt utifrén hur stora méngder det géller. Tidsatgangen for att
samlain uppgifter om det materialet har dessutom bedémts som stor
iforhallande till hur mycket material som faktiskt gar atidentypen av
projekt. Det material som Vasakronan képer in och férbrukar i évrigt,
exempelvis kontors- och férbrukningsmaterial, har bedémts somicke
vasentligt i forhallande till byggmaterialens paverkan.

Paverkan samt ansvaret for att samla in uppgifter om anvant mate-
rial ligger i forsta hand hos véra leverantorer, eftersom det ar de som
kdperin och anvander materialet nar de utfér bygg- och installations-
arbeten &t oss. Vihar dock mojlighet att paverka genom vilka projekt vi
genomfor, hur de designas samt vilken typ av material som féreskrivs.

Hallbarhetsrapport

Ansvar och uppfdljning

Det &r projektutveckling i Stockholm samt regioncheferna i Géteborg,
Malmo och Uppsala som ansvarar fér det material som anvands vid
projektutveckling. Ansvaret omfattar vilka projekt som genomférs,
mangd och typ av material samt fér att Byggvarubedémningen
anvands i samtliga projekt.

Uppféljning av typ och méngd anvant material sker i samband med
att projekten avslutas. Da sammanstalls anvant material i vikt, totalt
och per kvadratmeter, andelen férnybara ravaror samt andelen ater-
vunnet eller aterbrukat material. Andelen material som &r miljécerti-
fierat foljs ocksa upp. Uppféljning av de mal som satts for aret gors
kvartalsvis, i rapporteringen till styrelse och ledning.

Styrning

Projektens materialanvédndning styrs framst genom det interna styr-
dokumentet “Miljoprogram for projekt”. Miljprogrammet ska foljas av
alla arkitekter, projektérer och entreprendérer. Av det framgar att vi ska
hushalla med material, anvdnda material som i forsta hand ar aterbrukat
eller tillverkat av fornybart eller &tervunnet material. Det ska dessutom
vara mojligt att aterbruka eller atervinna materialet nar det inte langre
behovs. | férebyggande syfte ska byggnader och lokaler planeras sa
flexibelt som mojligt for att minska behovet av framtida ombyggnatio-
ner. Aven projektets valda miljdcertifiering styr mot minskad materia-
lanvandning och storre andel dterbrukat och atervunnet material,
samt att storre andel av materialet kommer fran vart ndromréde.

I miljéprogrammet féreskrivs dven att Byggvarubedémningen ska
anvandas for selektering och dokumentation av byggvaror. Det kont-
rolleras bade vid interna revisioner och leverantérsrevisioner. Krav
pa att Byggvarubedémningen ska anvéndas finns daven i merparten av
hyresavtalen. Det ar viktigt eftersom hyresgésternaibland bygger om
iegenregi.

Mal

Infor 2020 sattes ett mal om att dterbrukat material ska anvandas
i samtliga projekt. For information om malen och maluppfyllelse,
se sidan 173.

Redovisningsprincip

| samtliga stérre ny- och ombyggnadsprojekt finns ett krav pa att allt
material ska redovisas i vikt. Det ska ocksé finnas uppgift om materi-
alet ar tillverkat av &tervunnen eller férnybar révara samt om det ar
miljocertifierat. Uppgifternaldmnasin till en central uppféljningsen-
hetisamband med att projektet avslutas.

For 6vriga projekt finns i dagslaget inget krav pa faktisk material-
redovisning. For att fa en uppfattning om hur stora dessa mangder
material &r gors darfor en uppskattning baserat pa faktiska mangder
i nagra olika referensprojekt. Malsattningen ar att &ven de mindre pro-
jekten ska redovisa sin materialdtgang. Det sker i takt med att adminis-
trationen for de mindre projekten i hogre utstrackning digitaliseras.
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Utfall
Under éret avslutades nybyggnadsprojekten Celsius i Uppsala och
Priorn i Malmo, samt ombyggnadsprojekten Styrpinnen och Néten
i Stockholm. Utdver det avslutades lokalanpassningsprojekt med en
total area om cirka 171000 kvadratmeter. Totalt anvant material
i samtliga dessa projekt uppgick till narmare 50 000 ton.

Materialanvandningen i Celsius, Styrpinnen och Néten baseras
pa verkliga matningar som genomférts under hela projektets 16ptid.
Anvéndningen av till exempel betong, armering, stél och tré ar baserad
pa verklig rapporterad mangd. Nybyggnaden av Priorn i Malmo starta-
des efter det att Vasakronan bérjade stalla krav pa materialredovis-
ning, och darfér har istéllet en uppskattning av anvant material gjorts
med hjalp av faktiska matningar i tidigare nybyggnadsprojekt.

| Celsius i Uppsala uppgick anvéant material till totalt 953 kg/kvm,
att jamféra med nybyggnaderna Hubben och Hilton som avslutades
2017 respektive 2019. | dessa nybyggnader uppgick anvant material till
1018 kg/kvm respektive 1124 kg/kvm. Andelen férnybart material i
Celsius uppgick till 1 procent, att jamféra med 2 procenti Hubben och
3 procent i Hilton. Andelen atervunnet material uppgick till 13 procent.
Det &r ndgot hogre &n den niva som uppméttes i Hubben pa 8 procent.
| Hilton saknas uppgift om andelen atervunnet material. Inget ater-
brukat material anvédndes i projektet.

| ombyggnadsprojekten uppgick anvant material till totalt cirka
14700 ton, vilket motsvarar i genomsnitt 362 kg/kvm. Cirka 4 procent
av materialet utgjordes av fornybara ravaror och 4 procent av ater-
brukat eller atervunnet material.

Hallbarhetsrapport

Materialanvandningen i lokalanpassningar uppgick under aret till totalt
cirka 3300 ton, vilket motsvarar 19 kg/kvm. Detta ar férsta dret som en
uppskattning av médngden material i lokalanpassningar gors utifran
referensprojekt med faktiska matningar och dérfér saknas jamférelse-
siffror.

Under 2020 aterbrukades 117 ton material (62) i de lokalanpassningar
som utforts under aret.

Av de revisioner som genomforts under aret framgéar att Byggvaru-
beddmningen anvands i alla stérre projekt.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med att minska risken for att byggmaterialen inne-
haller farliga @mnen som kan skada manniskors hélsa eller ekosyste-
men, bidrar vi till mal nummer 3 och dess delmél 3.9, “Minska antalet
sjukdoms- och dddsfall till féljd av skadliga kemikalier och férore-
ningar”.

Genom att minska méngden material, och i stérre utstrackning
anvanda fornybara, atervunna eller dteranvanda material, bidrar vi till
att uppna mal nummer 8 och dess delmal 8.4, "Férbéattra resurseffek-
tiviteten i konsumtion och produktion”.

Vibidrar aven till att uppnd mal nummer 12 och delmalen 12.1,12.2
och 12.4, "Implementera det tio&riga ramverket fér hallbara konsum-
tions- och produktionsménster”, “Hallbar férvaltning och anvandning
av naturresurser” och “Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall”.

g mowston § Losy
NLBEANIE ARBEISVLOR
OOHEKONOMSK

Materialmingd i nybyggnadsprojekt
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Méngden anvant material i Celsius uppgick till 953 kg/kvm, vilket ar ndgot lagre
an materialanvdndningen i tidigare avslutade nybyggnadsprojekt.

Andel fornybart och atervunnet material
%

' Nyproduktionen av fastigheten Celsius i Uppsala:
B Fornybart material, 1%
Atervunnet material, 13%
Ovrigt material, 86%

Utfallet ovan avser nybyggnaden Celsius som fardigstélldes under aret.
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Hallbarhetsrapport

302-1 ENERGIFORBRUKNING INOM ORGANISATIONEN CRE 1 ENERGIPRESTANDA | BYGGNADER

Fastighetssektorn star for drygt 30 procent av samhéllets energian-
véndning. Vasakronans arbete med att minska energianvdndningen
och att enbart anvanda férnyelsebar energi ar darfor en viktig miljé-
fraga. Att ha en lag energianvandning ar ocksa en forutsattning for att
byggnader ska kunna miljocertifieras med ett hogt betyg. Det ar nagot
som manga hyresgaster efterfragar och som ar en forutsattning for
gron finansiering. Dessutom innebar minskad energianvédndning dven
minskade driftskostnader.

Avgransning
Som fastighetsagare har Vasakronan mojlighet att paverka energian-
véndningen i fastigheterna. Till exempel genom investeringar som
gorside tekniska systemen ochifastigheternas klimatskal. Men &ven
hyresgasterna paverkar i slutdndan hur mycket energi som gar at. Det
beror bland annat pa vilken typ av verksamhet de bedriver och vad de
har fér preferenser, exempelvis nar det géller inomhusklimat.

Rapporteringen omfattar energianvandningen i samtliga fastigheter
i bestdndet samt bransle forbrukat i fordon som &gs av Vasakronan.
Det &r enbart fastighetens energianvandning som rapporteras, det vill
sdga energi som gar at till uppvarmning, komfortkyla samt fastighetsel.
Hyresgésternas egen elenergianvandning redovisas ocksa, men sepa-
rat och ingdrinte i uppgiften om bolagets energiprestanda. Uppgiften
om hyresgéasternas egen elanvandning behovs till berdkningen av
koldioxidutslapp i scope 3.

| tillagg rapporteras dven mangden egenproducerad el fran
solceller som Vasakronan ager.

Ansvar och uppfédljning
Det &r teknikorganisationen som har ansvaret fér de befintliga fastig-
heternas energianvandning, val av energislag samt installation av sol-
celler pé befintliga fastigheter. Projektutveckling i Stockholm samt
regionchefernai Géteborg, Malmé och Uppsala ansvarar fér den
framtida energianvédndningen i véra projektfastigheter.
Energianvédndningen samt méngden egenproducerad el féljs upp
manadsvis pa fastighets-, region- och bolagsniva. Det sker via ett
energiuppféljningssystem dar alla avlasta varden lases in och bear-
betas. Energianvéandningen fér nybyggnads- och ombyggnadsprojekt
foljs upp gentemot projekterade varden i samband med att projekten
avslutas och byggnadernas driftsatts.

Styrning

Energiarbetet styrs av bolagets energistrategi samt miljépolicy. Ener-
gistrategin gar ut pé att minska energibehovet i byggnaderna, om moj-
ligt flytta behovetitid, 6ka den egenproducerade energin, samt lagra
energiibyggnaderna.

For stora nybyggnadsprojekt ar det interna kravet att ligga minst
25 procent under energikraven i BBR (Boverkets nybyggnadsregler).
For ombyggnationer som inte omfattas av energikraven i BBR ar mélet
att halvera energianvandningen jamfért med vad den var innan
ombyggnationen.

For att minska energianvandningen i befintliga byggnader behdvs
aven ett tatt samarbete med véra hyresgaster. Sedan 2017 finns en
klausul i samtliga nya hyresavtal om att samverka med hyresgésten for
en minskad energianvandning samt émsesidig rapportering av energi-
data. Den stéller ocksa krav pa att hyresgéasten maste valja fornybar
energiom hyresgéasten har eget energiabonnemang.

Vasakronan képer enbart el fran fornybara kallor (vatten- och vind-
kraft). | samtliga vara avtal med leverantérer av fjarrvarme och fjarr-
kyla finns krav pa leverans av férnybar och/eller klimatneutral energi.

Mal

Infor 2020 satte vimalet att minska kopt energi med 5 procent, vilket
motsvarar en energiprestanda pa hogst 87 kwWh/kvm vid arets slut. Vi
satte dven malet att utéka antalet solcellsanlaggningar till 75 stycken
samt att genomféra minst tre projekt som lett till minskat effektbehov.
Utfall och kommentar till malen framgar nedan under “Utfall” samt pa
sidan 173.

Redovisningsprincip
Redovisade mangder energi bygger péa faktiskt avlasta varden, med
undantag for en del av den sé kallade hyresgéastelen. | vissa fastigheter
ar detvisom levererar hyresgéstelen. | de fallen bygger redovisningen
pa faktiska matningar och hyresgasten debiteras for faktiskt forbrukad
el. I resterande del av bestandet dar hyresgéasterna har egna elabon-
nemang saknar vi ofta dtkomst till faktisk data. Sedan ett par ar tillbaka
kan vi dock fa denna data pa fastighetsniva fran natédgarna. Vid tid-
punkten fér denna rapports publicering har dock denna data dnnu
inte hunnit levereras. Darfor beraknas den med hjalp av ett snitt fran
de fastigheter dér elanvédndningen faktiskt méts.

Redovisade méngder energi &r inte normalérskorrigerad, férutom
i energiprestandauppgiften som bygger pd normalarskorrigerade
varden.
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Utfall

Under 2020 uppgick energiprestandan till 83 kWh/kvm (92), att jam-
féramed mélet pad maximalt 87 kWh/kvm. Férbattringen férklaras
bland annat av genomférda &tgarder for energieffektivisering, till
exempel 6kade optimeringsmojligheter pa grund av forbattrade styr-
system. Anvandningen av energi har ocksa minskat till foljd av att farre
méanniskor har vistats i byggnaderna pa grund av pandemin.

Fordonsbranslet som anvants under aret uppgick till 0 GwWh (0,01)
da samtliga servicefordon numera &r elbilar. Bransleforbrukningen for
fordoningér eji energiprestandauppgiften, men i klimatberakningen
(scope 1). Hyresgasternas egen elenergianvandning ingér inte i energi-
prestandan, meniklimatberakningen (scope 3). Fér definition av energi-
prestanda och tempererad area se sidan 178.

Under 2020 driftsattes ytterligare 8 solcellsanlédggningar (9) i
bestandet. Totalt producerades 3 749 MWh (3 211) elenergi frén sol-
cellsanlaggningarna vilket innebar att 5 procent (4) av elenergibehovet
técks av egenproduktion. Vid utgadngen av &ret fanns totalt 71 solcells-
anlaggningar (63) i drift. Anladggningarna finns inom hela bestandet .

Hallbarhetsrapport

Stockholm har flest med 29 anléggningar, foljt av Uppsala med 23,
Malmé med 11 och Goteborg med 8.1 december i ar fardigstélldes
aven den forsta solcellsparken i Fyrislund i Uppsala. Pa arsbasis
beddms den kunna leverera cirka 4 000 MWh el till Uppsalas nét,
vilketiett slag mer &n dubblerar Vasakronans egna produktion av el.

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 férnybar energii den globala energimixen”
samt 7.3 “Till 2030 férdubbla den globala forbattringstakten vad géller
energieffektivitet”.

Energiforbrukning
GWh 2020 2019
Kyla 29,2 34,1
Fastighetsel 73,4 78,9
Varme 111,3 135,6
Bransleférbrukning i fordon = 0.0
Totalt 213,9 248,6
Energiprestanda
kWh/kvm, R12
110 100 103 .,
90 83
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0
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Energiprestandan uppgick tilli genomsnitt 83 kWh/kvm vid utgangen av 2020.

Egenproducerad elenergi
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Under éret producerades totalt 3 749 MWh elenergifran solcellsanlaggningarna.
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Hallbarhetsrapport

303 VATTEN 303-5 TOTAL VATTENANVANDNING CRE 2 VATTENINTENSITET, BYGGNADER

Vattenférbrukning &r en viktig fraga ur ett globalt perspektiv. Under
de senaste aren har tillgdngen pa dricksvatten dven blivit begransad i
vissa delar av Sverige, bland annat i Uppsala dér Vasakronan ager fast-
igheter. Aven om en bristsituation &nnu bara rader pa en av véra orter
arbetar vi kontinuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva atgar-
der for att minska vattenfoérbrukningen. Att ha en lag vattenanvand-
ning ar en férutsattning for att byggnader ska kunna miljdcertifieras
med ett hégt betyg och hjélper aven till att minska driftkostnaderna.

Avgréansning
Som fastighetsagare har vi stor mojlighet att paverka hur stor méngd
vatten som anvands i byggnaderna. Detta eftersom det ar visom
beslutar om och utfér investeringar i de tekniska systemen. Aven
hyresgésterna paverkar vattenférbrukningen mycket genom vilken typ
avverksamhet de bedriver samt hur de véljer att anvédnda lokalerna.
Rapporteringen omfattar vattenanvandningen i samtliga fastig-
heter. Den omfattar inte eventuell vattenanvandning dar hyresgasten
stédr som abonnent. Den omfattar inte heller vattenanvéandningen pa
vara byggarbetsplatser.

Ansvar och uppféljning

Det &r teknikorganisationen som har huvudansvaret for de befintliga
byggnadernas vattenanvandning. Projektutveckling Stockholm samt
regionerna ansvarar for att ny- och ombyggnader utformas sa att de
far en lag vattenanvandning. | projektverksamheten véljs vattenbespa-
rande utrustning, till exempel snalspolande toaletter och blandare.
Eventuella planteringar i anslutning till byggnaderna planeras sa att de
inte ska behova bevattnas. Vattenanvandningen féljs upp ménadsvis
pé fastighets-, region- och bolagsniva via vart driftuppféljningssystem
dar allauppméatta varden lases in och bearbetas.

Styrning
Vattenanvandningen styrs av bolagets miljépolicy och ingér som
ett krav vid miljocertifiering.

Vasakronan anvénder vatten frdn de kommunala vattenverken
i respektive kommun. En redovisning éver vilken vattenleverantor
samt typ av vattentékt respektive region far sitt dricksvatten ifran
finns sammanstélld i tabellen till hdger.

Mal

Infor 2020 sattes malet att minska vattenintensiteten med minst
2 procent jamfért med 2019. Fér mer information om mél och
méluppfyllelse, se sidan 173.

Redovisningsprincip
Redovisade vattenméngder bygger pa faktiskt avlasta varden.
Vérdena normaliseras inte pa nagot satt.

Utfall

Den totala méngden vatten som férbrukades under 2020 uppgick till
867 895 kubikmeter (1109 087), vilket motsvarar en vattenintensitet om
0,37 kubikmeter/kvm och &r (0,48). Minskningen forklaras framst av ett
minskat nyttjande av lokalerna under pandemin.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska vattenférbrukningen bidrar vi till mal nummer
6 med dess delmal 6.4 “Till 2030 vasentligt effektivisera vatten-
anvandningen inom alla sektorer”.

v

VattenleverantOr och vattentakt

Region Vattenleverantor Vattentakt
Stockholm Stockholm vatten och avfall / Ytvatten
Norrvatten / Sundbyberg vatten & avfall
Goteborg Goteborg vatten och avlopp Ytvatten
Malmd VA Syd Ytvatten och
grundvatten
Uppsala Uppsala vatten och avfall Grundvatten
Vattenanvandning inom bestandet
m3 m3/kvm
1200000 - 06
1000 000 - 05
800000 - 04
600000 03
400000 02
200000 01
0 00
2016 2017 2018 2019 2020

W Vattenférbrukning Vattenintensitet
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305-1 - 305-3 DIREKTA, INDIREKTA OCH OVRIGA INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER CRE 3 UTSLAPPSINTENSITET BYGGNADER

Byggnader star for drygt 20 procent av samhallets totala utslapp av
vaxthusgaser, bade i form av utsléapp kopplat till byggprocessen och
iform av utslapp kopplat till energianvandningen i driftskedet. Att
minska vara utslapp ar viktigt av manga olika skél, bland annat for att
minska risken for hojda bygg- och energikostnader pé grund av hojda
priser pa koldioxidutslapp.

Avgrénsning

Klimatpéverkan inom den egna organisationen, scope 1, ar marginell
pa grund av att det inte forekommer nagra egna varmepannor i fastig-
heterna och samtliga servicefordon i verksamheten ar elfordon. Indi-
rekta utslapp pa grund av energianvandningen, scope 2-utslapp, kan
trots att de sker utanfér organisationen paverkas till stor del genom
hur hég energianvandningen ar i fastigheterna och med vilken typ av
energivivaljer att forsérja dem. Den stérsta mangden utslapp ar han-
forlig till var verksamhet som sker i scope 3, utanfor organisationen.
Uppstroms ar det framst utslapp pa grund av materialanvéndning,
avfall och transporteribyggprojekt. Nedstréms ar det framst utsléapp
som sker nér hyresgésterna nyttjar lokalerna. En kélla till utslapp utom

organisationen &r dven olika typer av tjansteresor med bil, tdg och flyg.

Rapporteringen omfattar samtliga utsldpp inom organisationen
samt de utslépp utom organisationen som &r mest vasentliga utifran
storlek och mojlighet att paverka.

Ansvar och uppfdljning
Till grund for ansvaret for utslappen ligger ansvaret for materialan-
vandning, energianvandning och avfall, som framgar av informationen
under respektive indikator i denna hallbarhetsrapport. Darutover
ansvarar foretagsledningen for att det skapas foérutsattningar och
riktlinjer for att minska utslapp fran medarbetarnas tjanste- och
pendlingsresor.

Varje ar genomfors en uppfoljning av utslapp av véaxthusgaser enligt
GHG (Green House Gas) protokollet och 2020 &r redovisningen utférd
av konsultféretaget 2050 AB.

Styrning

Arbetet med att minska bolagets utslépp styrsiférsta hand genom det
systematiska arbetet med att minska var material- och energianvand-
ning, avfallet som uppkommer hos véra hyresgéster samt vért byggav-
fall. Fér mer information om den styrningen, se respektive indikator i
denna héllbarhetsrapport.

Mal

Under 2019 formulerade Vasakronan ett nytt Iangsiktigt klimatmal,
sammanfattati Fardplan 2030. Méalet ar att bolaget till ar 2030 ska
vara klimatneutralt i hela vardekedjan. Eftersom var klimatpaverkan
till vervagande del beror pé hur val vi lyckas minska var energian-
vandning, materialanvéndning samt méngden avfall sé satts effektivi-
seringsmal inom samtliga dessa omréden. Fér information om de mal
som satts inom dessa omraden, se respektive indikator.

Under 2018 |4t vi analysera vara davarande klimatmal i enlighet med
Science Based Targets initiative. Analysen visade att vdra mal ligger val
under den nivé vi maste na till 2030 for att var verksamhet ska anses
varailinje med Parisavtalet.

Redovisningsprincip

Vasakronan har beraknat sina klimatutslapp sedan 2006 som &r basar
for vara beréakningar. De uppgifterna som redovisas avseende 2006
avser endast scope 1,2 och flygresor, och endast utsléapp av koldioxid.

Under de ar som gétt har en successiv forbattring av data samt
andrade berékningsprinciper lett till att omfattningen av vilka utslapp
som tas med i berékningarna 6kat. Bland annat rapporteras sedan
2014 utslapp frén avfall, material och transporter i byggprojekt, och
sedan 2015 inkluderas dven hyresgasternas elanvandning i utslapps-
redovisningen. Sedan 2012 avser redovisningen inte enbart utslédpp av
koldioxid utan samtliga klimatpéaverkande gaser.

Inom scope 3 ar en del av redovisningen baserad pa faktisk data
och en del pé schabloner. For mer information se tabellen pa sidorna
148-149. De utsldpp som kommer frén avfall, transporter och material-
anvandning i stérre ny-och ombyggnadsprojekt omfattar de bygg-
projekt som har avslutats under innevarande ar.

| de fall det &r tillampbart redovisas utslapp med bade sé kallad
market based och location based-metod.



Vasakronan

Hallbarhetsnoter

~Miljs

146

Utfall
Totala utslapp av vaxthusgaser 2006 och 2016-2020 framgar av
tabellen péa sidan 147.

Under éret har utsléppeniscope 1och 2 minskat med 9 procent
(13). De storsta minskningarna har skett inom kategorierna fjarrvarme
och el. Minskningarna beror framst pa minskad varme- och elanvand-
ning, samt att andelen fastighetsel som inte k&ps in via Vasakronan har
minskat.

Under 2020 uppgick utslappeniscope 3 till totalt 41957 ton (42
505). Den storsta delen utgodrs av utslapp fran materialanvandning i
byggprojekt och elanvédndning hos hyresgésterna. Utslapp fran avfall
och transporter i byggprojekt 6kade under aret och forklaras av att
fler projekt avslutats under 2020 jamfért med foregdende ar. Utslapp
fran tjianste- och pendlingsresor minskade under 2020 till foljd av
covid-19 pandemin.

Hallbarhetsrapport

Under 2020 har Vasakronan kompenserat for utslapp i scope 1och 2
samt delar av scope 3 som skedde under 2019 (1407 ton) genom inkdp
av Gold Standard-certifierade VER-andelar (Verified Emission Reduc-
tions) i biogasproduktionsprojekt i Indien.

Fréan och med 2021 kommer Vasakronan att klimatkompensera for
samtliga utslapp redovisade enligt tabellen pa sidan 147, med undan-
tag av de utslapp som i férekommande fall redan kompenserats for av
vara energileverantérer. En tredjedel av utslappen kompenseras
genom att kdpa andelar i kompensationsprojekt, en tredjedel genom
tradplantering i anslutning till vara egna fastigheter och en tredjedel i
forskning och utveckling som leder till minskade utsléapp frén bygg-
och fastighetssektorn. Vid denna rapports publicering har kompensa-
tionen &nnu inte genomfodrts. Redovisning av kompensationen sker i
kommande ars hallbarhetsredovisning.

Viar medvetna om att det enbart &r den férstnamnda kategorin
som &r en vedertagen kompensationsmetod, men eftersom merpar-
ten av utsldppen som kompenseras for ar scope 3-utslapp, och efter-
som all kompensation sker pé frivillig basis, tar vi oss friheten att vélja

denna fordelning. For att vart mal om klimatneutralitet ska anses vara
uppfyllt 2030 ska alla eventuella kvarvarande utslapp kompenseras
fullt ut med nagon typ av “carbon removal”-kompensation. | takt med
att den héar typen av kompensations-krediter blir tillgangliga pa mark-
naden har vifor avsikt att successivt ga dver till sddan kompensation
fram till 2030.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska klimatpéverkan i hela vardekedjan bidrar vi till mal
nummer 11 och dess delmal 11.6 “Minska staders miljopaverkan”. Vi
bidrar aven till att mal 12 och dess delmél 12.2 och 12.4 kan uppnas.
"Hallbar forvaltning och anvéndning av naturresurser” och "Ansvarsfull
hantering av kemikalier och avfall”. Dessutom bidrar vi till att mal 13,
“Minskad klimatp&verkan”, med dess delmél 13.3 “Oka kunskap och
kapacitet for att hantera klimatférandringar” uppnas.

13 ke,

O
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Hallbarhetsrapport

Basar 2006 2016 2017 2018 2019 2020 Kommentar Alla belopp i tabellen ovan avser ton véxthusgaser
SCOPE 1
Olja 3 5B 0 0 0 0 0
Egna Under 201 9 fasades samtliga fossilberoende fordon ut.
driftbilar - 21 20 22 11 0  Frdn och med 2020 dger Vasakronan enbart elfordon.
Kéldmedier = 280 256 215 170 317  Okad mdngd kéldmedia som fyllts pd i kylmaskiner under 2020.
Summa scope 1 3335 301 276 237 181 317
SCOPE 2
Fjarrvarme (Market based) 25740 4369 7175 4868 4272 3838  Vdrmeanvindningen minskade med 18 procent mellan 2020 och 201 9. Lds mer pd sidan 143.
Fjérrvdrme (Location based) = 8521 9787 10270 8867 7254
Fjarrkyla (Market based) 606 121 4 6 7 10
Fjarrkyla (Location based) - 583 142 194 191 213
El (Market based) 30 415 314 164 127 0  Elanvdndningen minskade med 7 procent mellan 2020 och 201 9. Lds mer pd sidan 143.
El (Location based) = 7695 5742 5181 4838 4392
Summa scope 2 (Market based) 26376 4905 7493 5038 4406 3848
SCOPE 3, Uppstroms
Material Minskningen férklaras i férsta hand av att en stérre andel av redovisade utsldpp
i byggprojekt = 30175 37 602 28 055 26312 19254  bygger pé faktisk redovisning och inte schabloner.
Produktion och distribution av branslen (i scope 1 och 2) - 1460 868 927 877 973 Okningen forklaras frémst av hégre emissionsfaktorer for vattenkraft.
Transporter i byggprojekt = 1013 596 393 547 1235  Okningen férklaras framst av att fler byggprojekt har avslutats under 2020.
Avfall fran byggprojekt = 1157 1795 1329 1104 6342  Okningen férklaras frémst av att fler byggprojekt har avslutats under 2020.
Tjansteresor (tag, taxi, flyg, hotell, tjanstebilar
och privata bilar i tjanst) 606 147 1560 224 132 36  Minskat antal tjidnsteresor pd grund av pandemin.
- varav flygresor 303 118 130 206 121 23 Minskat antal tjénsteresor pé grund av pandemin.
Pendlingsresor = 157 159 118 90 25  Minskad pendling pG grund av hemarbete under pandemin.
SCOPE 3, Nedstréms
Hyresgasternas Okar pd grund av att emissionsfaktorn for el gick upp mellan 2019 och 2020. Hyresgdsternas
elanvandning = 24830 25294 19472 12155 12906  elanvéndning gick ned under 2020 och andelen hyresgdster som vdljer att képa grén el ékade.
Avfall frén hyresgéster = 1727 1840 1649 1288 1186  Minskningen férklaras framst av att mindre avfall har gétt till férbrdnning.
Summa scope 3 606 60666 68 304 52167 42505 41957
Summa totala utslapp (scope 1, 2 och 3) 30318 65872 76073 57 442 47 092 46122
Energileverantérens klimatkompensation = -4179 -6993 -4799 -4279 -3848
Utslapp efter energileverantérernas klimatkompensation 30318 61693 69081 52 643 42813 42274
Utslappsintensitet, scope 1 och 2 (kg per uthyrbar m?) 8,14 2,15 3,20 2,22 1,97 1,78
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Forklaringar utslappsnoterna

Hallbarhetsrapport

Scope Aktivitet/Kategori Datakéllor Emissionsfaktor Kalla
SCOPE 1 Férbrukning av olja i fastigheter Statistik avseende férbrukning av olja. Avser endast en fastighet dar information Bioolja: 1 g CO,e/kWh Energiféretagen 2018
om férbrukad olja kommer frén hyresgasten i fastigheten.
Driftbilar Uppgift om inkdpt fordonsbransle. Utsléppen upphdrde under 2019. Endast elfordon som laddas i véra fastigheter. =
Enbart elbilar sedan dess. Elférbrukningen ingdr alltsa i elforbrukningen i
scope 2. Elfordon: 0 g CO,e/km
Kéldmedia Utslapp av kdldmedia hamtas fran respektive fastighets kdldmediarapport, R452A: 2, 141 ton CO,e/ton kéldmedia Statistik fran Svensk
dar uppgift om pafylld mangd finns samt typ av kdldmedia redovisas. R404A: 3,922 ton CO,e/ton kéldmedia Kyl & Varmepumpsféreningen
R407C: 1,525 ton CO,e/ton kéldmedia
SCOPE 2 Elanvandning avseende samtliga fastigheters drift oavsett Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljningssystem. Vattenkraft och vindkraft (MB): Vattenfall EPD
operationell eller finansiell kontroll 0gCO,e/kWh
Elkraft utan avtal (LB): 58 g CO,e/kWh AlB, Energimarknadsinspektionen
Anvéndning av fjarrvarme i samtliga fastigheter anslutna Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljningssystem. Fjarrvarme MB/LB:
till fjarrvérme oavsett operationell eller finansiell kontroll 0,6 /0,6 gCO,e/kWh Stockholm Norrenergi
48,7 /48,7 gCO,e/kWh Stockholm Exergi
45,0 /45,0 g CO,e/kWh Goteborg Energi
0/180,76 g CO,e/kWh Vattenfall
0/97.98 gCO,e/kWh E.ON
Anvéndning av fjarrkyla i samtliga fastigheter anslutna till Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljningssystem. Fjarrkyla MB/LB:
fjarrkyla oavsett operationell eller finansiell kontroll 3,0/3,0gC0,e/kWh Stockholm Norrenergi
0,0/0.0gCO,e/kWh Stockholm Exergi
0,0/0,0gCO,e/kWh Goteborg Energi
0/189gC0O,e/kWh Vattenfall
0/0gCO,e/kWh E.ON
SCOPE 3, Material i byggprojekt Data om byggmaterial samlas in i alla styrelsebeslutade projekt. Méngden material Overvagande faktiska emissionsfaktorer. Respektive byggvaras EPD. IVL,
Uppstroms (Kategori 2: Kapitalvaror) i lokalanpassningsprojekt har uppskattats med hjélp av nyckeltal pa material per Till viss del generiska data. One Click LCA, Plant.

Produktion och distribution av fordons-

och energibrénslen i scope 1 och 2

(Kategori 3: Bransle- och energirelaterade aktiviteter
som inte inkluderas i scope 1 eller 2)

Transporter i byggprojekt
(Kategori 4: Uppstroms transport och distribution)

anpassad kvadratmeter samt totalt antal anpassade kvadratmeter under &ret.

Elanvéndning, fjarrvarme och fjarrkyla i scope 2.
Tjanstebilar

Data samlas in fran alla styrelsebeslutade projekt som avslutats under &ret.
For lokalanpassningsprojekt uppskattas transporternas paverkan utifran ett
antal faktiska transportrapporter och antal ombyggda kvadratmeter.

El (vattenkraft/vindkraft):
10,5/15,5 g CO,e/kWh

Diesel/ Bensin och el/ El/ Bensin:
30/12,4/11,24/ 40gCO,e/km

Vattenfall EPD

Energimyndigheten, Trafikverket

MB = Market based och LB = Location based
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Scope

Aktivitet/Kategori

Hallbarhetsrapport

Datakéllor

Emissionsfaktor

Kalla

SCOPE 3,

Uppstréms, fort.

Avfall frén byggprojekt
(Kategori 5: Avfall som genererats av verksamheter)

Tjansteresor, taxi (Kategori 6: Affarsresor)
Tjansteresor, flyg (Kategori 6: Affarsresor)
Tjansteresor, tag (Kategori 6: Affarsresor)

Tjansteresor, hotell (Kategori 6: Affarsresor)

Tjénsteresor med privata fordon eller tjanstebil
(Kategori 6: Affarsresor)

Pendlingsresor (Kategori 7: Anstalldas pendling)

Data samlas in frén alla styrelsebeslutade projekt som avslutats under &ret.
For lokalanpassningsprojekt uppskattas mangden avfall utifran ett antal faktiska
avfallsrapporter och antal ombyggda kvadratmeter.

Uppgift frdn I6nesystem om ersattning utbetald for taxiresor.
Data inhamtat fran resebyra/portal.

Uppgifter frdn SJ samt resebyré/portal.

Uppgift fran resebyra/portal.

Utbetald milersattning fér resor i medarbetarens egen bil eller med tjanstebil.
Utslappen baseras pd medelférbrukning blandad kérning for genomsnittet fran
svensk fordonsflotta/Vasakronans tjanstebilspark (enbart laddhybrider/elbilar/
biogasbilar).

Enkat till samtliga anstéllda angdende pendlingsavstand samt transportslag uppdelat
pa vinterfall respektive sommarfall. Fér 2020 har pendlingsmonstret andrats
vasentligt pa grund av pandemin. Ingen enkat har darfér genomforts. Istallet

uppskattas pendlingsresandet uppga till fyra vinterménader i foregdende é&rs resultat.

Energiatervinning: 0,28
Materialatervinning: 0,01
Deponi och farligt avfall: 0,51
Ovan avser ton CO,e/ton avfall

12 gCO,e/km
RFI2,7. Beréknas per ruttav 2050
0,00000022 ton CO,e/km

Sverige: 8,5 kg CO,e/natt
Europa: 17 kg CO,e/natt

Tjénstebilar:

Diesel: 110 g CO,e TTW/km
Bensin/El: 49,66 g CO,e TTW/km
El: 0 g CO,e TTW/km

Bensin: 160 g CO,e TTW/km
Privata fordon:

130gCO,e/km

Buss: 32 g CO,e/km

Sparbundet: 0,0041 g CO,e/km
Pendelbét: 470 g CO,e/km

Vérmemarknadskommittén
Ecoinvent 2.0

Ecoinvent 2.0

Ecoinvent 2.0

Taxibranschen 2018

ICAO, NTM, IPCC

SJ

Larsson & Kamb (2019), Travel
and climate Methodology Report.

Version 2.0, Chalmers University
of Technology

GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report

Trafikverket, genomsnittsbil i Sverige

Trafikverket, NTM,
energimyndigheten
NTM

NTM

SCOPE 3,
Nedstroms

Hyresgasters pendlingsresor
(Kategori 9: Nedstroms transport och distribution)

Hyresgasternas elanvéandning
(Kategori 13: Nedstréms leasade tillgdngar)

Avfall frén hyresgaster
(Kategori 13: Nedstréms leasade tillgdngar)

Redovisas inte 2020 pé grund av pandemin. Data om resvanor per byggnad
inhdmtas fran miljécertifieringsunderlag.

Data inhamtas fran eget system samt natagare. Andel avtal med respektive
utan klausul om grén el hdmtas ur affarssystem.

Data inhdmtas fran kommunernas avfallsentreprenérer samt var egen
avfallsentreprendr som hdmtar utsorterat avfall.

Vattenkraft och vindkraft: 0 g CO,e/kWh
Nordisk residualmix: 338,53 g CO,e/kWh

Energiatervinning: 0,28
Kompostering/biogas: 0,08
Materialatervinning: 0,01

Deponi och farligt avfall: 0,51
Flytande fossilt till forbranning: 3,94
Ovan avser ton CO ,e/ton avfall

Vattenfall EPD
AIB, Energimarknadsinsp.

Varmemarknadskommittén
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0



Vasakronan

Hallbarhetsnoter

~Miljs

150

306-2 TOTAL AVFALLSVIKT PER TYP OCH HANTERINGSMETOD

Det uppstéar stora méngder avfall i ny- och ombyggnadsprojekt och
en stor del géri dagslaget till forbréanning eller deponi. Det finns
dessutom ett nationellt mal till 2020 att 70 procent av allt bygg-
och rivningsavfall ska ateranvéndas eller materialatervinnas.

Utoéver byggavfallet som uppstarivar verksamhet tar vi dven hand
om stora méngder avfall frén véra hyresgésters verksamheter. Ménga
génger ar det vi som avgor hur vél det avfallet sorteras, eftersom vi
ansvarar for utrymmen och utrustning for kéllsortering i fastigheten.

Avgréansning

Var paverkan sker framfor allt utanfér organisationen. Dels hos vara
byggentreprendrer som utfor arbetet i vara byggprojekt, dels hos vara
hyresgaster nar de bedriver verksamhet i vara fastigheter. Det avfall
som uppstarinom var egen organisation pa grund av var egen forvalt-
ningsverksamhet bedéms inte vara vasentligt i forhallande till avfallet
fran byggprojekt samt hyresgéstavfallet. Men eftersom vi ar hyresgés-
terivaraegna fastigheter ingar véart eget verksamhetsavfall i det avfall
som rapporteras som hyresgéastavfall under dennaindikator. Rappor-
teringen omfattar endast det avfall som vi hjalper hyresgésterna att ta
hand om och inte eventuellt avfall som hyresgésten pa egen hand
ombesorjer bortférsel av. Det kan exempelvis gélla vissa typer av far-
ligt avfall och sekretesspapper. Byggavfallet omfattar det avfall som
uppkommer i direkt samband med rivning och byggproduktion pé vara
byggarbetsplatser.

Ansvar och uppféljning

Det &r teknikorganisationen som ansvarar for att det finns bra kallsor-
teringsmojligheter i vara fastigheter. Regioncheferna ansvarar for att
detivéra hyresavtal finns tydliga bestdmmelser om hantering av avfall.
Chefen fér projektutveckling i Stockholm samt regioncheferna ansva-
rar for att véra projektfastigheter planeras sa att kéllsortering &r mojlig
och for att avfallsfragorna bevakas i byggprojekten.

Avfallshierarki

lTI
AA2E

Minimera

Dar det ar mojligt vill vi
forhindra att avfall upp-
star 6ver huvud taget.

Hyresgéastavfall och byggavfall foljs upp érligen i samband med att
hallbarhetsrapporten och investerarrapporten uppréttas.

Styrning

EU:s avfallshierarki styr vart arbetssatt. Vasakronan arbetar for att
minska uppkomsten av avfall, 6ka andelen som atervinns eller ater-

Ateranvanda

Det avfall som éanda
uppstar ska viférsoka
ateranvanda, till exem-
pel genom att salja.

Hallbarhetsrapport

Atervinna
material

Metaller, wellpapp samt
glas- och plastférpack-
ningar ar exempel pa
material som kan ater-
vinnas och omvandlas
till nya produkter.

Utvinna energi

Brannbart avfall ar en
resurs som kan anvan-
das for att utvinna
energioch blitill el och/
eller varme.

Deponera

Det avfall som inte kan
ateranvandas, atervin-
nas eller anvéndas fér
energiutvinning ska tas
om hand, deponeras,
pa ett miljoriktigt satt.

brukas samt minimera andelen som gar till deponi eller férbranning.
Vasakronans l&ngsiktiga mal &r att varken vér egen eller vara hyresgas-
ters verksamhet ska generera nagot avfall som inte kan atervinnas eller
aterbrukas. | samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt genomférs
en avfallsworkshop med syftet att minska mangden avfall samt sétta
ett konkret effektiviseringsmal for projektet.
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Mal

Infor 2020 sattes malet att avfall vid projektgenomférande ska minska.
For hyresgastavfallet sattes malet att samtliga hyresgéaster ska erbju-
das insamling av matavfall. Utfall och kommentar till malet framgér av
sidan 173.

Redovisningsprincip

Redovisningen av méngden hyresgastavfall bygger pa faktiska vagda
méangder som levereras via datafil fran avfallsentreprendéren till vart
uppféljningssystem. En del av avfallet inom kategorin hyresgéstavfall
(sa kallat “hushallsavfall” eller darmed jamforligt) far bara hamtas i
fastigheterna av en entreprenér utsedd av respektive kommun. Det
ar ofta svart, och ibland till och med omgijligt, att f& information fran
kommunerna om hur mycket avfall som hdmtats i respektive fastighet.
Darfor har delar av hyresgastavfallet uppskattats utifran nyckeltal per
kvadratmeter. Nyckeltalet bygger pé de faktiska uppgifter om mang-
der som vi har erhallit fran nagra av fastigheterna.

Det byggavfall som féljs upp avser avfall som uppkommit i de ny-
och ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningar som har avslutats
under innevarande ar. Avfall fran ny-och ombyggnadsprojekt baseras
pa faktiska matningar som sammanstélls i avfallsrapporter i samband
med fardigstallandet. Avfall fran lokalanpassningar uppskattas genom
att vi berdknar ett nyckeltal baserat pa nagra relevanta referensprojekt
genomférda under 2020. Under 2021 kommer faktiska avfallsmangder
borja samlasin i samtliga lokalanpassningsprojekt.

Hallbarhetsrapport

Avfallets uppkomst och fordelning i virdekedjan

Uppstroms

Byggavfall

s T

64 procent

Bygg- och rivningsavfall frén nyproduktion, ombyggnader och lokalanpassningar.

Nedstroms

Hyresgastavfall
(inklusive Vasakronans eget avfall)

o

i

36 procent

Avfall frén hyresgésterna som lamnas i ggmensamma kallsorteringsrum.
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Utfall

Under 2020 uppgick hyresgéastavfallet till totalt 8 803 ton (8 206),
varav motsvarande 70 procent (567) gick till materialatervinning eller
kompostering/biogas. Under 2020 minskade, pa grund av pandemin,
avfallsméngdernainom samtliga fraktioner férutom kompostering/
biogas. Okningen i den fraktionen jamfért med 2019 beror pé att
schablonen som anvénts har &ndrats nar vi nu har tillgdng till faktiska
varden. Fordelningen pa olika fraktioner framgér av diagrammet
"Hyresgéstavfall 2019-20".

Byggavfallet uppgick till totalt 15 532 ton (3 320). Det omfattar avfall
som uppstatt i nyproduktionen av Celsius och Priorn, ombyggnatio-
nerna av Noten och Styrpinnen, samt i de lokalanpassningar som blivit
klara under aret. Okningen mellan &ren forklaras av att fler storre ny-
och ombyggnadsprojekt har avslutats under 2020.

Av det totala byggavfallet avség 337 ton, motsvarande 26 kg/kvm,
avfall fran nybyggnaden av Celsius i Uppsala och 721ton, motsvarande
39 kg/kvm, av Priorni Malmo. Féregaende ar fardigstalldes nybyggna-
den Hilton i Stockholm dér byggavfallet uppgick till 524 ton, motsva-
rande 32 kg/kvm. Resterande del av arets byggavfall avsag avfall fran
avslutade lokalanpassningar.

Under 2020 aterbrukades 117 ton material (62) i de lokalanpass-
ningar som utfoérts under aret.

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 aven till mal 12 och framst
delmalet 12.5 "Minska méangden avfall markant”.

Hallbarhetsrapport

Hyresgastavfall 2019-20 2019 m2020 Byggavfall 2019-20 2019 M 2020
Ton Ton
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CRE 8 ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Miljécertifieringar av bdde befintliga och nybyggda fastigheter ar
viktiga ur flera perspektiv. De ar ett bevis fran tredje part pa att vara
fastigheter har en Iag miljopaverkan. Det gor att vi kan tillmotesgé vara
hyresgasters vaxande miljokrav. Att vara byggnader ar miljocertifie-
rade &r ocksa en forutsattning for var grona finansiering.

Avgrénsning

Miljécertifieringar av byggnader beddmer manga olika aspekter och en

delavdem kan viinte fullt ut r&da éver. Det &r dock alltid inom organisa-

tionen som beslut fattas om vilka byggnader som ska certifieras, vilken

certifiering som ska véljas och vilket betyg vi ska ha som mals&ttning.
Rapporteringen omfattar samtliga fastigheter.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for att miljocertifiera vara ny- och ombyggnadsprojekt ligger
hos projektutveckling Stockholm samt regioncheferna. Teknikorgani-
sationen ansvarar for att certifiera och recertifiera de befintliga bygg-
naderna.

Antalet certifierade byggnader f6ljs upp kvartalsvis och redovisas i
bolagets kvartalsrapporter.

Styrning

Projektens miljdprestanda styrs av det interna styrdokumentet, "Milj6-
program for projekt”. | miljdprogrammet fér projekt anges det att alla
projekt ska certifieras enligt LEED med maélet att na betyg Platina.
Uppgift om val av certifiering och mélsatt betygsniva ska dven anges

i det besluts-PM som tas fram fér respektive projekt.

Hallbarhetsrapport

Av de befintliga fastigheterna ar sé gott som samtliga fastigheter
certifierade. | nagra fall har vivalt att avvakta med en certifiering pa
grund av att byggnaden star infér en storre ombyggnad eller annan
omfattande atgérd. Nu inriktas arbetet istéllet pé att recertifiera alla
befintliga byggnader eftersom certifieringen normalt sett férfaller
efter fem ar.

Mal
Ambitionen &r att bolagets samtliga fastigheter ska vara milj6-
certifierade.

Redovisningsprincip

Antalet certifierade byggnader redovisas som certifierad area i for-
héllande till bolagets totala area. Vasakronan réknar endast BREEAM,
LEED och Miljébyggnad som fullgoda certifieringar, och inte Green-
Building som enbart omfattar miljdaspekten energi.

Utfall

Vid utgéngen av 2020 var 85 (85) procent av totala bestandet miljo-
certifierat. Inom forvaltningsbesténdet var 92 procent miljocerti-
fierat. Under aret har en ny fastighet certifierats och 15 recertifierats.
Andelen miljocertifieringar med betyget LEED Guld eller hdgre upp-
gick till 73 procent (72).

Miljocertifieringar
%

84 85 85 85
80 77
60
40
20
0
2016 2017 2018 2019 2020
Andel av areaihela bestandet.
Miljocertifieringar
Area, tkvm Andel, %
BREEAM Excellent 28 1
LEED Platina 574 25
LEED Guld 1106 47
LEED Silver 230 10
LEED Certified 54 2
1992 85

I den man fastigheten ar miljocertifierad enligt flera system har den réknats som

LEED-certifierad itabellen ovan.
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Hallbarhetsrapport

308-1 ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE MILJO

102-9 BESKRIVNING AV BOLAGETS LEVERANTORSKEDJA

For att kunna bedriva var verksamhet pa ett framgangsrikt satt beho-
ver vi anlita leverantérer av olika slag. Varje inkép ska kdnnetecknas av
affarsmassig korrekthet, objektivitet och arlighet med iakttagande av
god affarssed. Inkép ska dessutom ske genom upphandlingar i konkur-
rens. Leverantorer och anbud bedéms och prioriteras utifran hur val
de uppfyller de stallda kraven, kompetens, kvalitets- och héllbarhets-
arbete samt risk, funktion, utférande, design och pris. Eftersom en
stor del av var miljopaverkan uppstarileverantorsled ar det av stor vikt
att vibeddmer leverantérerna utifrén hur de bedriver sitt miljdarbete.

Avgransning

Det ar vi sjalva som avgor vilka krav vi ska stalla pé vara leverantérer

samt vilka leverantérer vivaljer att anlita. De leverantérer som vi anli-

tar harisin tur ofta underleverantérer. Antalet underleverantérer ar

svart att uppskatta eftersom antalet per leverantér varierar kraftigt.
Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats av

inképsavdelningen.

Ansvar och uppféljning
Arbetet med att teckna avtal med nya leverantérer leds av en central
inképsenhet. Det &r inkdpsavdelningen som ansvarar for att inképen
uppfyller hoga kvalitets- och héllbarhetskrav samt att de sker till lagsta
mojliga kostnad. Infér varje avtalstecknande genomférs en utvarde-
ring av potentiella leverantorer utifran ett flertal kriterier. Inkdpsav-
delningen féljer Ibpande upp andelen nya leverantérer som har
undertecknat uppférandekoden for leverantérer.

Inom Vasakronan pégér ett kontinuerligt arbete med att minska
antalet anlitade leverantdrer och att samtliga leverantérsavtal ska
hanteras direkt avinképsavdelningen.

Styrning

Miljokrav pé vara leverantorer stalls i specifika bilagor i avtal, till exem-
pel miljoprogram for projekt. Generella miljokrav sammanfattas i var
miljépolicy ochivar uppférandekod for leverantérer. | avtalen med nya
leverantérer ingar alltid uppférandekoden for Vasakronans leveranté-
rer. Fran och med 2017 ska samtliga nya ramavtals- och serviceavtals-
leverantdrer utvarderas avseende miljo, arbetsvillkor och méanskliga
rattigheter. Kontroll av att leverantorerna lever upp till sina atagandenii
koden och eventuella ytterligare specifikationer i kontraktet sker
genom revisioner. Vid urval for revision tar vi hansyn till hur mycket vi
koper av leverantdren, samt sarskilda risker och fokusomraden.

Mal

Infor 2020 sattes ett mal for bolaget om att minst 100 av vara leveran-
torer ska utvarderas med avseende pa om de foljer var uppfo-
randekod. For information om hur mélet uppfylldes, se nedan under
rubriken "Utfall”.

Redovisningsprincip

Alla leverantorer registrerasi ett leverantorsregister. Dar loggas dven
uppgift om vilka krav och bilagor som har accepterats, samt héandelser
som till exempel leverantérsrevisioner. Uppgifterna om antal och andel
leverantérer som utvérderats nér det galler miljokrav hamtas dar.

Utfall

Det totala antalet leverantérer som anlitas direkt av Vasakronan upp-

gick vid slutet av aret till 2 376 (2 568). De leverantorer som framst anli-
tas &r entreprendrer (framst byggentreprendérer), konsulter (till exem-
pel teknikkonsulter och arkitekter), energileverantorer (el, fjarrvarme

och fjarrkyla) samt serviceleverantérer. Eftersom Vasakronan uteslu-
tande bedriver verksamhet i Sverige har dven leverantdrerna oftast
sin hemvist i Sverige.

Under 2020 tecknades totalt 58 (188) nya leverantdrsavtal av
inképsavdelningen. Samtliga av dessa leverantérer, det vill sdga 100
procent av arets leverantorsavtal, har undertecknat uppférandeko-
den for leverantérer. Under 2020 har inga (10) stérre leverantérsrevi-
sioner genomfdrts. 11(27) revisioner har genomférts i samband med
kontraktsméten med leverantéren. 91(43) leverantdrer har utvarde-
rats genom att projektchefer hos Vasakronan har fatt svara pa enkater
om hur de bedémer leverantérens arbete med bland annat miljofra-
gor. Utfallet fran revisionerna visar att de reviderade leverantorerna
pa ett tillfredsstéllande satt uppfyller vara miljokrav.

Minskningen i antalet stoérre revisioner och kontraktsmoéten jam-
fort med foregaende ar forklaras framst av att det har varit svart att
genomféra revisioner pé plats under pandemin. | bérjan av 2021 pla-
nerar vi att skicka ut ett 40-tal enkater till ndgra av de byggentrepre-
nérer vi har ramavtal med. Syftet ar att utvardera hur vara héllbar-
hetskrav efterlevs.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom uppférandekoden for leverantorer stalls bland annat krav pa
attleverantdrerna har kunskap om och kontroll ver sin miljopaverkan
inom ett flertal omraden. Bland annat stalls krav pa vilket material som
anvands, hur leverantdéren hanterar avfall, att de arbetar med att
effektivisera sin energianvédndning och att de arbetar aktivt for att
minska sina utslapp. Genom att stélla dessa krav bidrar Vasakronan till
att de mél som framgar av indikatorerna for material, avfall, energioch
utslapp uppnas.
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403 HALSA OCH SAKERHET 403-9 ARBETSRELATERADE SKADOR

Sjukfrénvaro leder bade till onddigt ménskligt lidande och direkta
samt indirekta kostnader for oss och vara leverantérer, i form av sjuk-
|6n och produktionsbortfall. Vi édr en stor inkdpare av bygg- och instal-
lationsarbeten och vi ar fullt medvetna om att byggarbetsplatser ar
bland de mest olycksdrabbade i Sverige. Var verksamhet far aldrig ske
pa bekostnad av ménniskors halsa eller valmaende.

Avgrénsning
Det &r arbetsgivarens ansvar att sakerstalla en god fysisk och psykoso-
cial arbetsmiljo. Den paverkan som géller vara egna arbetare sker inom
organisationen. Var storsta paverkan utifran risken for allvarliga
olycksfall finns dock utanfér organisationen, bland de personer som
utfor arbete for var rakning i forvaltningen av véra fastigheter och pa
byggarbetsplatsernaivar projektverksamhet. Viar dock medvetna om
att vi som bestéllare av dessa tjanster har en mojlighet att paverka
dessa personers arbetsmiljo och féljer darfor upp dven dessa olycksfall.
Rapporteringen omfattar sjukfranvaro och olyckor avseende per-
soner med anstéllning i Vasakronan, anstéllda hos Coor som utfér
arbete ivara fastigheter, samt olyckor pé véra byggarbetsplatser.
Ett arbete kommer dven paborjas med att rapportera olycksfall som
drabbar véra 6vriga leverantérer i samband med att de utfor forvalt-
ning och service i vara fastigheter.

Ansvar och uppféljning

HR-chefen ansvarar for det dvergripande hélsofrdmjande arbetet
samt for att det finns tillgdng till halsoframjande atgarder och mojlig-
het till rehabilitering vid sjukdom. Respektive chef ansvarar for att se
Odver medarbetarens arbetssituation.

Chefen for projektutveckling i Stockholm samt regioncheferna ansva-
rar for att folja upp arbetsmiljdarbetet pa vara byggarbetsplatser. For
underhalls- och driftentreprenader ligger motsvarande ansvar pa tek-
nikorganisationen.

Uppfoljning av sjukfranvaro och langtidssjukfranvaro gérs manads-
vis och 6ver rullande tolv manader. Antalet olycksfall i storre projekt
féljs upp i samband med att projektet fardigstélls. Olycksfall som
drabbat egna medarbetare, eller anstéllda hos Coor som utfér arbete
i vara fastigheter, foljs upp érligen i samband med att hallbarhets-
rapporteringen uppréattas.

Styrning

Vasakronans arbetsmiljdarbete utgar ifran Arbetsmiljélagen och finns
beskrivet i ett antal styrande dokument, sésom vér Arbetsmiljopolicy,
Policy for likabehandling, Policy fér krishantering samt Uppférandekod
fér medarbetare. Dessa policyer anger hur det systematiska arbets-
miljdarbetet bedrivs och hur ansvarsférdelningen ser ut. Ambitionen
ar ett aktivt arbetsmiljdarbete dar samverkan mellan medarbetare,
skyddsombud, chefer och féretagsledning praglas av ett 6ppet klimat,
ett effektivt informationsutbyte samt rak kommunikation. Medar-
betarna kommer till tals genom medarbetarundersékningar, med-
arbetardialoger, personalféreningar, arbetsmiljomdéten och skydds-
ombud. Alla medarbetare pa Vasakronan omfattas av det systematiska
arbetsmiljdarbetet.

Samtliga chefer med ett personalansvar utbildas i arbetsmiljofra-
gor, sa att dessa kan ta ett aktivt ansvar for att identifiera risker och
kontinuerligt férbattra arbetsmiljén. Aven évriga medarbetare infor-
meras om arbetsmiljofragor sa att de blir medvetna om arbetsmiljons
betydelse samt for att de ska forsta risker och sitt eget ansvar i arbets-
miljdarbetet.

Arbetsmiljdarbetet foljs upp vid arbetsmiljogenomgangar som
genomfors 1-2 génger per ar i samtliga ledningsgrupper. Det &r chefens
ansvar att kalla till genomgéngarna och HR stottar vid behov. | sam-
band med dessa genomfoérs och uppdateras riskbedémningar utifran
ett standardiserat formular.

Paintranatet finns samtliga styrande dokument samt 6vriga
arbetsmiljobeskrivningar som stéd for bade chefer och medarbetare.
Vasakronan informerar alla medarbetare om arbetsmiljofragor for att
gora dem medvetna om arbetsmiljons betydelse samt for att de ska
forsta risker och sitt eget ansvar i arbetsmiljoarbetet. Utover detta
lyfts arbetsmiljofragor pa olika satt bland annat i samband med foretags-
gemensamma moten, genom temaférelasningar samtien Mé& bra
grupp péa Vasakronans interna kommunikationskanal Yammer. Behovs-
styrda aktiviteter sominitieras av respektive chef genomférs ocksa.

Alla anstéllda erbjuds privatvardsforsékring, sjukforsékring och
halsoforsakring samt olycksfall och skadeférsakring. Darutéver
erbjuds alla anstéllda en halsoundersdkning. | ssmband med halsoun-
dersdkningen erbjuds individen stdéd i form av behovsanpassade hal-
soinsatser. Utdver detta har Vasakronan ett avtal med Ljung & Sjéberg,
ett foretag som stottarifragor kopplade till alkohol och droger. Ibland
utfors dven behovsanpassade héalsoinsatser baserat pa behov som
framkommit genom medarbetarundersdkningarna.

Under 2020 fick pandemin som konsekvens att medarbetarna har
arbetat hemifrén i stor utstrackning. Ett flertal atgarder har vidtagits
for att sékerstélla en bra arbetsmilj6 vid arbete hemifrén. Bland annat
har sarskilda arbetsmiljésamtal inférts mellan chef och medarbetare
och information har gatt ut till cheferna om vikten av tat dialog kring
frégor som fysisk, organisatorisk och social arbetsmiljé.



Vasakronan

Hallbarhetsnoter

-Socialt

156

Mal

Infor 2020 satte vimélet att alla vara medarbetare ska kanna att de har
en rimlig stressniva pé arbetet och att de har méjlighet till dterhamt-
ning mellan arbetspassen. Dessutom sattes ett mal om att minska
antalet arbetsplatsolyckor i projekt. For information om mél och utfall,
se nedan under "Utfall” samt pa sidan 174.

Redovisningsprincip

Rapportering avincidenter och olycksfall gérs i rapporteringsverk-
tyget “Kris och incidenter” som finns tillgéngligt pa hemsidan. Den
rapporteringen omfattar i dagslaget enbart Vasakronans medar-
betare. Rapportering av olycksfall som avser anstéallda hos Coor, och
som utfor arbete i vara fastigheter, erhalls frén Coor i slutet av aret.
Rapportering av olycksfall i storre projekt sammanstalls av ansvarig
entreprendr |6pande under projektet och ldamnas till Vasakronan

i samband med fardigstéallandet.

Utfall
Total sjukfranvaro uppgick under 2020 till 2,1 procent (2,5) och fordel-
ningen per region och kén framgar av diagrammet nedan. Minskningen
jamfort med tidigare ar kan vara ett resultat av det 6kade hemarbetet
under pandemin.

Under 2020 anmaldes 2 olycksfall (4) bland Vasakronans anstallda.
Ingen av de anmaélda skadorna har resulterat i ndgon franvarodag.

Hallbarhetsrapport

Antalet olyckor som drabbat Coor-anstalldai samband med att de
utfort arbete i vara fastigheter uppgick under aret till 5, och dar en av
dessa resulterade i en franvarodag. Jamforelsesiffra saknas d& 2020 &r
det forsta &r som denna uppféljning genomfors.

| de totalt fyra ny- och ombyggnadsprojekt som avslutats under
aret intraffade sammanlagt 23 olyckor (16) och 47 tillbud (21), varav en
klassades som allvarlig. Satt i relation till antalet ny-eller ombyggda
kvadratmeter under respektive &r (16 200 kvm under 2019 respektive
cirka 72 450 kvm under 2020) ar det dock en minskningi antalet
olyckor per byggd kvadratmeter. Olycksfallsfrekvensen i de avslutade
ny- och ombyggnadsprojekten utifradn antalet arbetade timmar upp-
gick till i genomsnitt 17 och redovisas per en miljon arbetade arbets-
timmar. Jamforelsesiffra saknas dé 2020 ar det forsta ar som denna
uppfoéljning genomfors.

Uppgift saknas fran entreprendren om eventuella franvarodagar
som olyckorna har lett till.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med halsa och sékerhet for vara anstéllda bidrar vi
till mal nummer 3 och dess delmal 3.4 “"Minska antalet dodsfall till f6ljd
av icke smittsamma sjukdomar och frdmja mental hélsa”, samt mal 8
och delmél 8.8 “Skydda arbetstagares rattigheter och frémja trygg och
séker arbetsmiljo for alla”.
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Aret i korthet Verksamheten

405-1 SAMMANSATTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH OVRIGA MEDARBETARE UTIFRAN ALDER OCH KON

102-8 TOTAL PERSONALSTYRKA, UPPDELAD PA ANSTALLNINGSFORM, ANSTALLNINGSVILLKOR OCH KON

Vivill vara ett foretag som speglar det samhalle dar viverkar. Vitror
aven att vi blir mer framgangsrika om vi undviker alltfér homogena
grupper eftersom grupper med en mer heterogen sammanséattning
ofta blir mer innovativa och I6ser problem pa ett effektivare satt.

Avgrénsning

Paverkan sker inom den egna organisationen vid rekrytering av nya
medarbetare. Rapporteringen omfattar enbart personer med anstall-
ning i Vasakronan och inte de personer som utfér arbete under
anstallningslika villkor.

Ansvar och uppféljning
Arbetet med mangfald och likabehandling leds av bolagets HR-chef.
Respektive chef har ansvar for att skapa grupper som préglas av
mangfald, samt for att inga medarbetare diskrimineras. Eventuella fall
av diskriminering féngas upp via ndgon av foljande kanaler: medarbe-
tarenkater, ndrmaste chef, HR-avdelningen, fackliga parter, bolagets
compliance officer eller var externa visselblasarfunktion.

For att sakerstélla att inga osakliga I6neskillnader forekommer pa
Vasakronan genomfors varje ar I6nekartlaggningar varje ar. For att nd

storsta mojliga objektivitet gors dessai samarbete med en extern part.

Styrning

Var likabehandlingspolicy slar fast att verksamheten ska vara frifran
diskriminering och trakasserier, samt att alla medarbetare och arbets-
sokande ska behandlas pa ett likvardigt satt. Alla medarbetare, oavsett
kon, kdnsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhérighet, reli-
gion eller annan trosuppfattning, funktionsnedséattning, sexuell 1agg-
ning och alder, ska ges lika mojlighet till utveckling och befordran samt
lika 16n for likvardigt arbete. Dessutom finns en intern uppférandekod

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

fér medarbetare och styrelsemedlemmar som trycker pé alla ménn-
iskors réatt till en arbetsmiljé fri fran trakasserier och diskriminering.

Mal

Det 6vergripande malet for vart likabehandlingsarbete ar att alla
medarbetare, oavsett kon, kdnsdverskridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsned-
sattning, sexuell 1aggning och alder, ska ges lika mojlighet till utveckling
och befordran samt lika 16n for likvardigt arbete.

Infér 2020 satte vi ett mél for hela verksamheten om att alla med-
arbetare ska uppleva att vi har arbetsplatser som ar fria fran diskrimi-
nering. Vi satte dven malet att 6ka andelen medarbetare med utlandsk
bakgrund. Se mer information om méal och maluppfyllelse pa sidan 174.

Redovisningsprincip

Uppgifterna om antal medarbetare samt &lder och kdn hamtas fran
vart HR-system. Uppgift om andel medarbetare med utlandsk bak-
grund hamtas fran SCB. Andel medarbetare som upplever att véra
arbetsplatser ar fria fran diskriminering hamtas fran en medarbe-
tarenkat som genomférdes under aret.

Utfall

Per 31december 2020 var antalet anstallda 293 (304), varav 291(300)
var tillsvidareanstéllda och resterande visstidsanstallda. En anstalld
inom organisationen hade deltidskontrakt. Samtliga medarbetare
omfattas av kollektivavtal. Samtliga medarbetare var tjanstemén och
ingen var kollektivanstalld vid utgdngen av dret. Sammanséattningen
av styrelse, ledning och 6vriga medarbetare utifran kén och alder
framgéar pa sidan 158 samt i presentationen av styrelse och ledning
pa sidorna 76-79.

Hallbarhetsrapport Ovrigt

Vid utgéngen av aret anlitades 238 (245) konsulter i verksamheten.

Av dessa ar cirka hélften inhyrda som externa projektledare i ny- och
ombyggnadsprojekt. Ovriga konsulter anlitas i huvudsak som ersatt-
ning till befintlig personal vid till exempel féraldraledighet eller sjuk-
skrivning. Utéver inhyrda konsulter anlitas entreprendrer i projekt-
verksamheten. Eftersom omfattningen av dessa entreprendrer varie-
rar avsevart dver tid har viinte gjort ndgon uppskattning av omfatt-
ningen av dessa.

Vid I6nekartlaggningen 2020 framkom att kvinnorna tjdnade 95
procent (95) avvad méannen tjanade. Arbetet framat handlar alltjamt
om att fortsatta identifiera osakliga [6neskillnader och vidta atgarder.
94 procent (94) av medarbetarna anger i den senaste medarbetar-
undersdkningen att de inte har blivit utsatta for diskriminering.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med méngfald och likabehandling bidrar vi till mal 5
och delmaélet 5.5 "Tillférsakra kvinnor fullt och faktiskt deltagande och
lika mojligheter till ledarskap pa alla beslutsnivaer i det politiska, eko-
nomiska och offentliga livet”. Det bidrar &ven till mal 8 och delmalet 8.5
"Senast 2030 uppna full och produktiv sysselsattning med anstandiga
arbetsvillkor for alla kvinnor och mén, inklusive ungdomar och perso-
ner med funktionsnedsattning, samt lika 16n for likvardigt arbete” samt
mél 10 och delmal 10.2 “Till 2030 mojliggdra och verka

for att alla manniskor, oavsett alder, kon, funktionsnedséattning, ras,
etnicitet, ursprung, religion eller ekonomisk eller annan stéllning,
blirinkluderade i det sociala, ekonomiska och politiska livet”.
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Aldersfordelning

Fordelning kvinnor och mén, per balansdagen

Hallbarhetsrapport

Andel anstiallda med utlandsk bakgrund 2020

%

Samtliga medarbetare

Hallbarhetsnoter
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Fordelning kvinnor och man, per region, per balansdagen
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Befolkning 20-67 4r M Vasakronan 2020
Andel anstéllda med utléndsk bakgrund i Vasakronan 2020 jamfért
med utlandsk bakgrund i befolkningen (20-67 &r) pad samma orter.
Kélla: SCB

Andel anstillda med utlandsk bakgrund 2019

%

Stockholm

M Kvinnor, 49% (47)
W Mén, 51%(53)

Antalet anstéllda i Stockholm
var 191 personer.
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Goteborg

M Kvinnor, 34%(33)
W Man, 66%(67)

Antalet anstéllda i Géteborg
var 41 personer.

Malmo

B Kvinnor, 40% (40)
B Min, 60% (60)

Antalet anstéllda i Malmd
var 30 personer.

Uppsala

M Kvinnor, 48% (48)
B Méan, 52%(52)

Antalet anstélldaiUppsala
var 31 personer.
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Befolkning 20-67 ar M Vasakronan 2019
Andel anstéallda med utlandsk bakgrund i Vasakronan 2019 jamfort
med utldndsk bakgrund i befolkningen (20-67 &r) pd samma orter.
Kalla: SCB
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414-1 ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE ARBETSVILLKOR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

For att kunna bedriva var verksamhet pé ett framgangsrikt satt beho-
ver vi anlita leverantérer av olika slag. Varje inkép ska kdnnetecknas av
affarsmassig korrekthet, objektivitet och arlighet med iakttagande av
god affarssed. Inkép ska dessutom ske genom upphandlingar i konkur-
rens. Leverantorer och anbud bedéms och prioriteras utifran hur val
de uppfyller de stallda kraven och med beaktande av leverantérens
kompetens, kvalitets- och héllbarhetsarbete samt risk, funktion,
utférande, design och pris.

Avgréansning

Det &r vi sjalva som avgor vilka krav vi ska stélla pé vara leverantorer

samt vilka leverantérer vi véljer att anlita. De leverantérer som vi anli-

tar harisin tur ofta underleverantérer. Antalet underleverantérer ar

svart att uppskatta eftersom antalet per leverantér varierar kraftigt.
Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats av

inképsavdelningen.

Ansvar och uppféljning
Arbetet med att teckna avtal med nya leverantérer leds av en central
inképsenhet. Det &r inképsavdelningen som ansvarar for att inkdpen
uppfyller hoga kvalitets- och hallbarhetskrav samt att de sker till lagsta
mojliga kostnad. Infér varje avtalstecknande genomférs en utvarde-
ring av potentiella leverantorer utifran ett flertal kriterier. Ink6psav-
delningen féljer IGpande upp andelen nya leverantérer som har
undertecknat uppférandekoden for leverantérer.

Inom Vasakronan pégér ett kontinuerligt arbete med att minska
antalet anlitade leverantérer och att samtliga leverantérsavtal ska
hanteras direkt avinképsavdelningen.

Styrning

Genom uppférandekoden for leverantorer staller Vasakronan krav pa
leverantérerna avseende bland annat arbetsvillkor och méanskliga rét-
tigheter. | avtalen med nya leverantérer ingar alltid “"Uppférandekoden
for Vasakronans leverantérer” och fran och med 2017 ska samtliga nya
ramavtals- och serviceavtalsleverantorer utvérderas avseende miljo,
arbetsvillkor och ménskliga rattigheter.

For att forstarka mojligheten for medarbetare eller utomstadende
att anonymt anmala misstankar om avvikelser fran lagar och regler
géllande arbetsvillkor eller manskliga rattigheter finns en visselblasar-
funktion. Det &r Vasakronans compliance officer, tillika chefsjurist,
som tar emot och utreder de anmalningar som kommer in. Sedan 2015
finns &ven en extern visselbl&sarfunktion via Interaktiv Sakerhet.

Kontroll av att leverantorerna lever upp till sina dtaganden i koden
och eventuella ytterligare specifikationer i kontraktet sker genom
revisioner. Vid urval fér revision tas hansyn till hur mycket vi képer av
leverantoren, samt sarskilda risker och fokusomraden.

Mal

Infor 2020 sattes ett mal for bolaget om att minst 100 av vara leveran-
torer ska utvarderas med avseende pa om de foljer var uppforande-
kod. For mer information om mélet och maluppfyllelse, se nedan
under rubriken “Utfall”.

Redovisningsprincip

Alla leverantdrer registrerasiett leverantorsregister. Dar loggas dven
uppgift om vilka krav och bilagor som har accepterats samt hdndelser
som till exempel leverantdrsrevisioner. Uppgifterna om antal och
andel leverantérer som utvéarderats avseende arbetsvillkor och
manskliga rattigheter hdmtas dar.

Utfall

Under 2020 tecknades totalt 58 (188) nya leverantdrsavtal av inkdps-
avdelningen. Samtliga leverantorer, det vill sdga 100 procent av arets
leverantdrsavtal, har undertecknat uppférandekoden.

Under 2020 har inga (10) stérre leverantdrsrevisioner genomforts.
11(27) revisioner har genomférts i samband med kontraktsméten med
leverantéren. 91(43) leverantdrer har utvarderats genom att projekt-
chefer hos Vasakronan har fatt svara p& enkater om hur de bedémer
leverantérens arbete med bland annat arbetsvillkor och ménskliga
rattigheter. Utfallet fran revisionerna visar att de reviderade leveran-
térerna pa ett tillfredsstéllande satt uppfyller vara hallbarhetskrav.

Minskningen i antalet storre revisioner och kontraktsméten jamfért
med foregdende ar forklaras framst av att det har varit svara att
genomféra revisioner pa plats under pandemin. | bérjan av 2021 pla-
nerar vi att skicka ut ett 40-tal enkater till ndgra av de byggentrepre-
noérer vi har ramavtal med i syfte att utvardera efterlevnaden av vara
hallbarhetskrav.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att stalla krav pé leverantorerna avseende arbetsvillkor

och manskliga rattigheter bidrar vi till mal nummer 3 och delmal 3.4
“Minska antalet dddsfall till foljd av icke smittsamma sjukdomar och
frdmja mental halsa”. Vibidrar &ven till mal 5 och da framst delmal 5.5
"Sakerstall fullt deltagande for kvinnoriledarskap och beslutsfat-
tande” samt till mal 8 och dess delmél 8.8 “Skydda arbetstagares
rattigheter och framja trygg och saker arbetsmiljé fér alla”.
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416-A ATGARDER SOM VIDTAS | SYFTE ATT UPPRATTHALLA EN HOG TRYGGHET OCH SAKERHET | OCH OMKRING FASTIGHETERNA

Att k&nna sig trygg och séker i sin narmiljo ar viktigt for de flesta
maénniskor. | sin roll som arbetsgivare vill vara hyresgaster forséakra sig
om att deras medarbetare bade har en arbetsplats, och en vég till och
fran arbetet, som kénns trygg och séker. Det blir en allt viktigare fraga
vid val av lokalisering och arivissa fall utslagsgivande nar ett féretag
ska flytta.

Avgrénsning

Paverkan sker inom organisationen i och med att denna indikator
avser atgarder som vi sjélva har vidtagit. Rapporteringen omfattar
enbart de adtgarder som Vasakronan vidtar. Vissa atgarder sker dock
tillsammans med andra aktorer, till exempel grannfastighetsagare eller
kommuner.

Ansvar och uppféljning

Enviktig del i det dvergripande arbetet med att skapa trygga och sékra
omréaden ar att fa till en mix av olika verksamheter, sdsom kontor, handel
och kultur. P& sé satt skapas en mer levande miljé under dygnets alla
timmar. Ansvaret for detta ligger pé chefen for projektutveckling i
Stockholm samt regioncheferna. De ansvarar dven fér samverkan med
andra aktorer. De ska ocksa se till att dtgarder for 6kad trygghet och
sakerhet planeras in nér ny- och ombyggnadsprojekten ritas samt att
de planerasiniunderhalls- och utvecklingsplaner fér de befintliga
fastigheterna.

Teknikorganisationen ansvarar for att det I6pande sékerhetsarbetet
som till exempel rondering, bevakning och passagesystem fungerar.

Uppfdljning av upplevd trygghet och sakerhet hos vara hyresgéaster
sker genom att stélla fragor i olika enkater till vara kunder. Uppféljning
avantalet atgarder for 6kad trygghet och sakerhet sker en gang per ar
i samband med att denna rapport upprattas.

Styrning

Det finns inga styrande dokument eller policyer inom detta omréade.
Arbetet sker genom att analysera vad hyresgasterna har for dnskemal
samt vilka mojliga atgarder som kan vidtas i respektive fastighet och
omrade, av oss sjélva pa egen hand eller tillsammans med andra. Inom
det |6pande forvaltningsarbetet finns driftrutiner som styr hur arbetet
med sékerhetsfragor ska hanteras.

Mal

Vasakronan har ett langsiktigt mal att fastigheternas utformning ska
bidra till hyresgastens trygghet och sakerhet. Infor 2020 var malet att
genomfora ytterligare minst 50 trygghetsskapande atgarderivara
fastigheter och projekt. Lds mer om mal och méluppfyllelse pa sidan
174.

Redovisningsprincip
I slutet av aret samlas uppgifter in om genomférda atgéarder fran teknik-
organisation, regionerna samt projektutveckling och sammanstalls.

Utfall

Under aret har totalt 70 &tgéarder (52) utforts i syfte att 6ka tryggheten
i och runt omkring fastigheterna. Exempel inom det befintliga bestan-
det ar férbattrad belysning, utdkad véktarrondering, nya passagesys-

tem till fastigheterna, utdkade sékerhetsronderingar och klottersane-
ring.

Under aret fortsatte dven arbetet med Purple Flag i samarbete
med branschorganisationen Fastighetsagarna. Syftet ar att synliggdra
platser som pa ett framgéngsrikt satt arbetar med att forbattra séker-
het, tillganglighet och utbud &ven pa kvallstid. Pa flera platser i Stock-
holm samarbetar vi ocksé med Stiftelsen “Tryggare Sverige”. Det finns
aven samverkan med Stockholm stad med syftet att goéra bland annat
city och Kista till tryggare omréaden.

| projekt Sergelhusen har ett av de 6vergripande projektmélen
varit att gora kvarteren runt Sergels torg till en tryggare och sékrare
plats dar manniskor valjer att spendera sin tid, istéllet fér att snabbt ta
sig darifran.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vért arbete med att uppréatthéalla en saker och trygg miljo i

och omkring véra fastigheter bidrar vi till mal nummer 5 och dess del-
mal 5.2 "Utrota vald mot och utnyttjande av kvinnor och flickor”, mél
nummer 10 och dess delmal 10.2 “Fréamja social, ekonomisk och politisk
inkludering”, mal 11 och delméal 11.7 “Skapa sékra och inkluderande
gronomraden for alla” samt mal 16 och delméal 16.1"Minska valdet i
varlden”.
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Hallbarhetsrapport

Revisorns rapport dver dversiktlig granskning av Vasakronan AB (publ)s hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Inledning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Vasakronan AB (publ) att
oversiktligt granska Vasakronans hallbarhetsredovisning for
ar 2020. Foretaget har definierat héllbarhetsredovisningens
omfattning pé sidan 127 i detta dokument varav den lagstad-
gade héllbarhetsrapporten definieras pa sidan 127.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta héallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade héllbarhetsrapportenienlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan
127 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar av ram-
verket fér héllbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som &r tillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och
berékningsprinciper. Detta ansvar innefattar d&ven den interna
kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en hallbar-
hetsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om héllbarhetsredovis-
ningen grundad pa var dversiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Vart uppdrag &r begrénsat till informationen i detta dokument
och den historiska information som redovisas och omfattar
saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. En éver-
siktlig granskning bestar av att géra férfrégningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for uppréttandet av héllbarhets-
redovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var
granskning avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporteni
enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En dversikt-
lig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i évrigt har.

Revisionsfoéretaget tillampar ISQC 1(International Standard
on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kva-
litetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra for-
fattningar. Vi éar oberoende i forhallande till Vasakronan enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gér det inte maojligt for oss att
skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en éver-

siktlig granskning och granskning enligt RevR 12 har darfér inte
den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vianser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av
héllbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrédckliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
héllbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 24 mars 2021
Ernst & Young AB
Katrine Séderberg Marianne Férander

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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Hallbarhetsrapport

Investerarrapport — Gron finansiering

Vasakronan gav ut varldens forsta grona foretagsobligation i november 2013, och ar fortsatt den
storsta emittenten av grona foretagsobligationer i Sverige. Sedan 2018 omfattar Vasakronans ramverk
inte bara obligationer, utan samtliga laneinstrument dar lanelikviden ar 6ronmarkt till gréna investe-
ringar. Ramverket féljer Green Bond Principles och har utvarderats av CICERO med hégsta betyg,
"Dark Green”. 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta grona foretagscertifikat.

Fastigheter star for drygt 30 procent av energianvandningen
i Sverige. Darfor ar det sjalvklart for oss att fortsatta arbetet
med att minska energianvédndningen i vara fastigheter. Sedan
2009 har vi genom investeringar, samt ett tatt samarbete med
vara hyresgaster, lyckats minska energianvandningen med 61
procent. Viarbetar &ven med att producera egen férnybar
energi och hade vid arsskiftet 71 solcellsanlaggningar i drift.
Stora méangder byggmaterial anvands vid nyproduktion,
ombyggnad och lokalanpassningar av fastigheter. Materialet i
var projektverksamhet orsakar stor miljé- och klimatpaverkan
nar det utvinns och produceras samt transporteras till vara

byggarbetsplatser. Darfor ar det viktigt att minska méngden
material och i storre utstrackning anvanda férnybara ravaror
och atervunnet eller dterbrukat byggmaterial. Vi behoéver
dessutom se till att materialet inte innehaller farliga &mnen
som sprids i inomhusmiljon eller till naturen utanfor vara bygg-
nader. Darfor ska allt material i vara byggnader alltid utvarderas
och dokumenteras. | detta arbete anvands Byggvarubedém-
ningen.

Ny- och ombyggnadsprojekt ger &ven upphov till mycket
bygg- och rivningsavfall. En stor del av det atervinns inte utan
gér till forbrénning eller deponi. Som fastighetségare tar vi dven

hand om stora mangder avfall frén vara hyresgésters verksam-
het. Aven om vii mycket liten utstrackning kan péverka vilken
typ av, och méngden, avfall som uppstarivara hyresgasters
verksamhet kan vi paverka hur noggrant det avfallet sorteras
eftersom det &r vi som ansvarar fér utrymmen och utrustning
for kallsortering i fastigheten. Vi staller ocksa krav i vara hyres-
avtal pa sortering. EU:s avfallshierarki styr vart arbete med att
minska miljopéaverkan béde fran byggavfallet och hyresgéaster-
nas avfall. Malet ar att minimera avfallet som gar till deponi och
forbranning och 6ka andelen som &tervinns eller aterbrukas.
Att minska vattenanvandningen ar en viktig frédga bade ur ett
globalt och lokalt perspektiv. Vasakronan anvander vatten fran
de kommunala vattenverken pa véra orter. | Uppsala, en av fyra
orter dar vifinns, har kommunen signalerat att det rdder en
bristsituation. Darfor arbetar vi kontinuerligt, bade dar och pa
vara 6vriga orter, med uppféljning och kostnadseffektiva atgéar-
der for att minska forbrukningen. Att ha en 1ag vattenanvand-

Energiprestanda Egenproducerad elenergi Miljocertifieringar
kWh/kvm, R12 MWh %
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Energiprestandan uppgick till i ggnomsnitt 83 kWh/kvm vid utgdngen av 2020.

Under éret producerades totalt 3 749 MWh elenergifran solcellsanlaggningarna.

Vid utgangen av aret var 85 procent av bestdndet miljocertifierat.
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ning ar dven en forutsattning for att byggnader ska kunna
milj6certifieras med ett hogt betyg.

Genom arbetet med att minska var energianvédndning, samt
genom utfasning av fossila branslen fran energiférsérjningen
till vara fastigheter och fordon, har vi sedan 2006 minskat
koldioxidutslappen i scope 1och 2 med nédrmare 90 procent.
Sedan flera ar tillbaka pagar aven ett langsiktigt och syste-
matiskt arbete med att minska utslappeniscope 3, framst
hanforliga till byggverksamhet och hyresgésternas anvéndning
av lokalerna.

Redan 2018 |4t Vasakronan utvardera sina davarande kli-
matmal enligt Science Based Targe initiative och fick da
bekraftat att klimatmalen var langt mer ambitiésa &n vad som
krévs for att ligga i linje med vetenskapen. | slutet av 2019
skarptes det langsiktiga klimatmalet till att bolaget ska vara
klimatneutrala i hela vardekedjan till 2030. En fardplan for att

Utveckling gron finansiering

Hallbarhetsrapport

né malet har ocksa tagits fram med en beskrivning av vad som
raknas med i mélet, hur det ska nds samt hur eventuella kvar-
varande utslapp ska kompenseras fér att uppna neutralitet.

Varje &r tas en bolagsovergripande affarsplan fram med
arsvisa mal for ekonomi, miljé och sociala aspekter. For mer
information om véara miljomal fér 2020 och hur val vinddde
upp tilldem, se sidan 173 i &rsredovisningen for 2020.

Gron finansiering

Av de obligationer som emitterats under 2020 utgjordes

96 procent av gréna obligationer. Totalt emitterades 11,8 mdkr
(13,4) grona obligationer, vilket gor Vasakronan till Nordens
storsta emittent av grona féretagsobligationer. Totalt utesta-
ende grona obligationer och certifikat uppgick vid arsskiftet till
34.9 mdkr (25,8). Det motsvarar 50 procent (39) av de totala
skulderna. Gréna obligationer &r nu emitterade i sex olika valutor
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Gronaobligationer M Grénabankléan B Grona certifikat Outnyttjad lanefacilitet med EIB

SEK, NOK, EUR, JPY, AUD och USD. Gréna tillgdngar uppgick
vid arsskiftet till 53,8 mdkr (33,3), vilket ger 18,9 mdkr (7,6) i
aterstdende gront l&neutrymme.

Utéver finansieringen inom ramverket hade Vasakronan
utestdende grona icke sakerstallda lan med Nordiska och
Europeiska Investeringsbanken om totalt 5,5 mdkr (4,8), samt
en &nnu inte utnyttjad gron lanefacilitet med Europeiska Inves-
teringsbanken om 2 mdkr. Under 2020 togs dven gréna saker-
hetsstallda banklan upp om 1 mdkr (0,8) och vid arsskiftet upp-
gick totalt utestdende grona sékerstéllda banklén till 1,8 mdkr
(0,8). Total gron finansiering inklusive gréna banklan, som ar
finansierade utanfér ramverket, uppgar till 61 procent (47) av
Vasakronans totala skuld.

Kriterier enligt ramverket

Vad vi kan finansiera med likviden frén de gréna finansiella
instrumenten finns beskrivet i ett ramverk som har utvarderats
och genomlysts av den norska klimatforskningsstiftelsen
CICERO. Sedan 2017 méjliggdr Vasakronans ramverk investe-
ringar i saval nybyggnads- och ombyggnadsprojekt, befintliga
fastigheter som investeringar i solenergiprojekt.

For finansiering av ny- och ombyggnadsprojekt kravs att
dessa ska vara certifierade enligt LEED fér ny- och ombyggnad,
pa niva Platina eller BREEAM-SE pé nivan Outstanding, samt ha
en energiprestanda som ligger 25 procent under Boverkets
energikrav (BBR-kraven).
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De kriterier som ska vara uppfyllda for finansiering av en
befintlig fastighet ar att byggnaden ska vara certifierad enligt
LEED péa lagst guldniva, samt ha en energiprestanda som
understiger 100 kWh/kvm och &r. Ramverket och CICERO:s
second opinion finns pa www.vasakronan.se.

Vasakronan har ett sérskilt konto fér transaktioner som
hanfor sig till emissionslikvider av grona laneinstrument. | de
fall godként investeringsbelopp understiger utestdende volym
grona laneinstrument ar Vasakronan férbunden att tillféra
motsvarande belopp till detta konto. Vid utgadngen av aret
oversteg godkant investeringsbelopp utestdende volym gréna
l&neinstrument och saldot pa kontot var darfor noll.

Godkant investeringsbelopp 2020-12-31

mkr

Upparbetade investeringar i pagdende projekt 988
Befintliga fastigheter 52760
- varav tidigare ny- och ombyggnadsprojekt 7267
Solcellsparker 28
Totalt godkant investeringsbelopp 53776
Utestdende volym gréna obligationer 34035
Utestdende volym gréna certifikat 870
Totalt utestaende volym 34905
Kvarvarande godkéant investeringsbelopp 18871

Hallbarhetsrapport

Ovriga upplysningar

Den miljédata som redovisas &r framtagen enligt samma
principer och metoder som var hallbarhetsrapport och finns
beskrivna pa sidan 127 i arsredovisningen fér 2020.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt motsvarar det
belopp som per balansdagen har investerats i den aktuella
fastigheten. Befintliga fastigheter tas upp till marknadsvérde.
Marknadsvardet uppdateras vid hel- och halvarsskifte i sam-
band med att externa varderingar utférs. Redovisningen av
marknadsvarden och investerat belopp féljer de redovisnings-
principer som framgar pa sidorna 108-109 i &rsredovisningen
fér 2020.

Inom kategorin “Befintliga fastigheter” ingar dven fastigheter
som tidigare har genomgétt en ny- eller ombyggnad, och som
under projektets |6ptid har finansierats i enlighet med kriteri-
erna fér ny- och ombyggnadsprojekt. | samband med att ny-
eller ombyggnaden avslutats gérs en utvardering mot de krite-
rier som stélls for investering i befintliga fastigheter. For att en
fastighet ska kunna klassificeras om fran ny- och ombyggnads-
projekt till kategorin for befintliga fastigheter kréavs att ny- eller
ombyggnaden ar rapporterad till styrelsen och att en slutlig
certifiering har erhallits.

Utslapp, ton

17968

Beddmd minskning av klimatpaverkan
fran befintliga fastigheter (arlig).

Utslapp, ton

520

Bedémda undvikna utslapp fran ny-
och ombyggnadsfastigheter (arlig).
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Metod for berakningar

Det utslapp som redovisas for de befintliga fastigheterna
avser scope 1och 2-utsldpp som ar hanforliga till energian-
vandningen i byggnaden med beaktande av de avtal som
Vasakronan ingatt med respektive energileverantér, sa kallad
market based method. Eventuell klimatkompensation utférd
av energileverantor har dock ej tagits med.

Vid berdkning av minskad energianvandning mellan 2009
och 2020 i de befintliga fastigheterna (se tabell pa sidan 169)
har fastighetens uppmétta energianvéandning per 2009-12-31
jamférts med uppmaéatt energianvandning per 2020-12-31
(faktisk férbrukning och inte normalérskorrigerad férbrukning).
| de fall fastigheten forvarvats eller byggts efter 2009-12-31, har
det registrerade energivardet vid det forsta arsskifte som infoll
efter det att fastigheten tilltraddes/togs i bruk anvénts som
jamfoérelsevéarde.

Minskningen av klimatpéverkan som redovisas for de befint-
liga fastigheterna avser skillnaden mellan det arliga utslappet
av vaxthusgaser som fastigheten skulle ha haft utan den for-
battrade energiprestandan som &stadkommits fran 2009 fram
till nu samt avtal om férnybar energi, och fastighetens faktiska
utslapp under 2020 baserat pa uppmétt energianvandning
2020 och med beaktande av Vasakronans energiavtal.

Vid berakning avden beddmda minskningen av energi-
anvandningen i pagdende ny- och ombyggnadsprojekt
(se tabell pa sidan 168) har prognostiserad energiprestanda
jamforts med hogsta tilldtna energiprestandan enligt

Hallbarhetsrapport

Boverkets riktlinjer (BBR-krav). Bedémda undvikna utslapp fran
ny-och ombyggnadsprojekt avser skillnaden mellan det arliga
utsléppet av vaxthusgaser som fastigheten skulle ha haft om
den byggdesienlighet med BBR-kraven och utan avtal om foér-
nybar energi, och de utslapp som fastigheten kommer att ha
utifran prognostiserad energiprestanda och med beaktande
av Vasakronans energiavtal.

Nagra av de ny-och ombyggnadsprojekt samt befintliga
fastigheter som finansieras inom ramverket finansieras aven
med grona banklan. For att de framraknade undvikna utslap-
pen samt minskningen av klimatpéaverkan endast ska visa
pa effekten av den grona finansieringen under Vasakronans
ramverk, har den del som hanfor sig till de gréna bankldnen
réknats bort. Som underlag for hur stor andel som ska raknas
bort har andelen grona lan i forhallande till prognostiserad
investering respektive fastighetens marknadsvérde anvants.
| de fall den befintliga fastigheten ar pantsatt fér grona saker-
hetsstallda banklan utanfér ramverket, har andelen pantbrev
i forhéllande till fastighetens marknadsvarde anvants. For mer
information om vilka fastigheter som &ven &r delfinansierade av
grona banklan, se tabellerna pé sidorna 168 och 169.
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Exempel pa tillgangar i den grona poolen

BEFINTLIG FASTIGHET

Klara Zenit

Bldmannen 20 ligger i centrala Stockholm och
innehéller kontor, butikslokaler, restauranger,

gym, och garage. Under &rens lopp har fastigheten
byggts om och innehaller nu dven 48 lagenheter och
51radhus uppe péa taken. Vasakronan kopte fastig-
hetenislutet av 2010 och har under de senaste aren
genomfort ménga héllbarhetsatgarder ifastigheten.
Energianvandningen har minskat med cirka 50 pro-
cent sedan 2010 tack vare ett systematiskt energi-
spararbete, innefattande bland annat installation av
baslastvdrmepump och ledbelysning, samt férbatt-
rat ventilationssystem. | kvarteret huserar aven
transportlésningen “Alskade stad”, som med el-
fordon distribuerar leveranser den sista biten till
hyresgasternaikvarteret. P& vagen tillbaka tar
fordonet med avfall som samlastas i kvarteret

innan det transporteras vidare ut ur staden.

- Miljécertifiering LEED, betyg Platina

- Energiprestanda 90 kWh/kvm och ar

- Solceller pa taken som genererar 154 000 kWh/ar
- Cykelkonceptet, “"Cykel och service” med

parkering, service och omkladningsrum
for cyklister

- Laddplatser for elfordon
- Artrik vaxtvagg som bidrar till biologisk mangfald

NYBYGGNADSPROJEKT

Nattugglan

I kvarteret Nattugglan pa Sédermalm i Stockholm
uppférs en ny byggnad pa 23 000 kvadratmeter
som framst kommer att rymma kontor, men aven
restaurang- och konferensytor. Projektet &r det
férstainom Vasakronan som arbetar med en
klimatkalkyl. Enligt den bedéms klimatpaverkan i
produktionsskedet uppga till cirka 398 kg koldioxid-
ekvivalenter per kvadratmeter bruttoarea, vilket
innebér en besparing pa 15 procent jamfort med
initial kalkyl. De dtgarder som vidtagits for att
astadkomma minskningen ar bland annat en mer
slimmad konstruktion som resulterar i en minskad
méngd betong, inkdp av klimatférbattrad betong
samt armering tillverkad av dtervunnen ravara.
Aven installationer och det invandiga byggmate-
rialet har valts ut med klimatpéaverkan som en
utslagsgivande faktor.

Ovrigt

- Miljocertifiering LEED, med malet att

na betyg Platina

- Energiprestanda 45 kWh/kvm, vilket ar

35 procent lagre én lagkrav

- Beréknad klimatpéverkan 398 kg CO, e kvm/BTA

frén produktionsskedet (enligt EN 15978, A1-Ab),
samtligt byggmaterial

- Gott om cykelparkering

- Laddplatser for elfordon

- Avfallskvarnar i storkdk och diskrum

- Lokalt omhéndertagande av dagvatten

genom egen infiltrationsanlaggning

- Artrikt sedumtak om 1700 kvadratmeter
- Samarbete med Tryggare Sverige fér en

tryggare och sékrare plats for manniskor
som vistasikvarteret
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UPPSALA

Solcellspark

P& Rapsgatan i Fyrislund i Uppsala éger Vasakronan
ett markomrade om totalt cirka 12 hektar. Mark
som pa sikt kan komma att utvecklas men som
fram till nu statt oanvéand. Under varen 2020
bérjade Vasakronan anlagga en solcellspark pa

7 hektar avomradet. Nar parken ar i drift for-
dubblar den Vasakronans egen solelproduktion

i ett slag och tillfor samtidigt férnyelsebar el till

el

natetiUppsala.
30 000 kvadratmeter kristallina solceller,
motsvarande 11000 paneler

- Installerad effekt 4,4 MWh
- Beraknad elproduktion: 4 GWh per ar

Verksamheten

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

Hallbarhetsrapport Ovrigt

99] Priorn ligger energianvandningen
pa 22kWh per kvadratmeter och ar.
Det ar otroligt bra!9®

UIf Naslund

Chef teknikutveckling

Vasakronans fastigheter ska
bli sjalvforsdrjande pa energi.
Hur jobbar ni fér att na det?

- Det forsta ér att optimera och
se till att byggnaderna skots pa
bésta satt. Till exempel att det
ar ratt temperatur pératt plats
ochingen dverventilering. Vi
behover ocksé byta ut aldre
teknik mot ny och tillféra nya
funktioneristyrsystemen.
Mélet &r att battre kunna
behovsstyra vara byggnader.

- De som arbetar med driften
hos oss gor ett fantastiskt jobb!
For drygt tio ar sedan satte
Vasakronan malet att halvera
mangden koépt energi, fran 200
till 100 kWh per kvadratmeter
och ar. Nar vinddde det mélet
satte vi ett nytt, att halveraen
gang till ner till 50. Redan nu

ligger vi pa cirka 83 kWh per
kvadratmeter och ar.

- Men viméste ocksa investera
ivarahus. Det handlar om att
se till att byggnaden ar klimat-
smart genom att till exempel
bytatill energiglasifonstren
och tillaggsisolera, men dven
att samarbeta med vara kunder.

Konkreta exempel pa

vad ni gjort under 20202

- Vihar byggt en solcellspark

i Uppsala och tittar pd mojlig-
heten att bygga en till. Vihar
&ven satsat pa geoenergian-
laggningar och tagit flerai drift.
Bland annati Priorni Malmo.

I den ligger energianvénd-
ningen pa 22 kWh per kvadrat-
meter och &r. Det &r otroligt
bral

- Ytterligare en anlaggning
kommer att finnas i Magasin X
iUppsala och en under Hotorgs-
husen i Stockholm. Den sist-
namnda blir en av de storsta i
landet fér kommersiella bygg-
nader och innebér att méng-
den koépt energi kan minskas
betydligt.

- Vihar ocksa fortsatt var digi-
tala satsning. Den bar nu frukti
form av bra data och underlag
for att méta och félja upp. Det
ar Aoch O nér det géller ener-
gieffektivisering.

Vilka utmaningar

ser du infér framtiden?

- Energilagring féren bra
energibalans 6ver &ret. Men
utvecklingen gér snabbt sa
jag ar optimistisk!
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Var péverkan pé FN:s “’
globala héllbarhetsmal .~ "

| -
2015 antog FN:s medlemslander 17 ‘
hallbarhetsmal, som ska vara upp- “‘
nadda till 2030. Naringslivet spelar en

nyckelroll och manga féretag bidrar GI_OBAI_A MAI_EN

till att malen kommer att nas, men for hallbar utveckling
det finns ocksa enrisk att foretag dri-

ver verksamhet som aktivt motverkar

malen. Vasakronans verksamhet bidrar till ett flertal av de globala

héllbarhetsmalen. Vihar ocksé analyserat om det finns nagon risk for

att verksamheten skulle kunna hindra att ndgot av mélen uppnas.
Storst positiv padverkan bedéms verksamheten ha pa mal 7 “"Hallbar

energifor alla”, mal 9 “"Héllbar industri, innovationer och infrastruktur”,

mal 11 “Hallbara stader och samhallen” och mal 12 “"Héllbar konsumtion
och produktion”. Genom var positiva paverkan inom dessa mal
beddms aven verksamheten bidra till mal 13 “Bekédmpa klimatfor-
andringarna”.

Riskeriverksamheten som kan kopplas till de globala héllbarhets-
malen finns bland annat i mal 8 "Ansténdiga arbetsvillkor och ekono-
misk tillvaxt”. Det handlar frémst om risken fér arbetsmiljéolyckor och
osunda arbetsvillkor pa véra byggarbetsplatser.

For mer information om hur vi arbetar med FN:s globala héllbar-
hetsmal, se sidorna 137-160 i arsredovisningen for 2020.

Hallbarhetsrapport

Pagaende ny- och ombyggnadsprojekt som ligger till grund for investering,

med upparbetad investering om 988 mkr

Energiprestanda Energiprestanda

LEED- primérenergital priméarenergital Bedomd minskning Beddmdaundvikna Avfall, Material,
Fastighet Ort Certifiering (P),kWh/kvm BBRZkWh/kvm  avenergianvindningen,%  utslapp (arlig),ton kg/kvm  kg/kvm
Abbedissan 2 (f.d Priorn 5) Malmé Platina 32 45 29 129 39 -
Nattugglan 141! Stockholm  Platina (P) 45 80 44 111 - -
Kungsangen 14:5 (Magasin X) ! Uppsala Platina (P) 27 80 66 136 - -
Kronasen 1:1 (Celsius) ! Uppsala Platina (P) 33 96 66 145 26 953
Totalt = = = 520 = =

1) Projektet ar delfinansierat med grona banklan via Europeiska Investeringsbanken.
2) Hogstatillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) Prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Kungsangen 14:5 (Magasin X) och Nattugglan 14 d& dessa projekt inte var fardigstéllda per 2020-12-31.

Solcellsparker, upparbetad investering om 28 mkr

Producerad energi

Beréknad arlig

Minskad klimat-

Fastighet ort under innevarande ar! produktion energi, MWh paverkan, arlig, ton!
Solcellspark Uppsala = 4000 =
Totalt = 4000 =

1) Solcellsparken fardigstalldes i december 2020 och kommer driftsattas under 2021.
Producerad energi och minskad klimatpéaverkan under 2020 uppgick darfor till noll.
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Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering, med godkant investeringsbelopp om 52 760 mkr

Minskad Bedémd Minskad Bedémd
Energi- Energi- energi- minskning Vatten- Energi- Energi- energi- minskning Vatten-
prestanda, prestanda, anvandning av klimat- intensitet, prestanda, prestanda, anvandning av klimat- intensitet,
LEED kWh/kvm, kWh/kvm, 2009-2020, paverkan m3/kvm, LEED kWh/kvm, kWh/kvm, 2009-2020, paverkan m3/kvm,
Fastighet Ort certifiering 2009-12-31 2020-12-31 % (arligen), ton 2020-12-31 Fastighet Ort certifiering 2009-12-31 2020-12-31 % (arligen),ton 2020-12-31
Gullbergsvass 1:16 Goteborg  Platina 81 50 38 503 0.28 Hekla 1 Stockholm  Guld 62 36 42 228 0,17
Gullbergsvass 16:1 Goteborg Guld 113 83 27 310 0,33 Hilton 713 Stockholm  Platina = 60 = 80 0,18
Heden 22:19 Goéteborg Guld 102 54 47 502 0,22 Kurland 11 Stockholm  Guld 127 88 31 52 0,37
Heden 42:4 Goteborg Guld 125 75 40 162 0,93 Modemet 1 (hus 8)! Stockholm  Platina 105 26 75 179 0,17
Heden 46:1 Goteborg Guld 100 93 8 107 0,14 Riga 2 Stockholm  Guld 104 32 69 539 0,30
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg Guld 114 83 27 314 0,63 Rosenborg 1 Stockholm  Platina 179 89 50 160 0,16
Inom Vallgraven 20:14 Goteborg Guld 136 71 47 114 0,33 Rosenborg 3 hus 3! Stockholm  Platina 105 38 64 171 0,14
Inom Vallgraven 33:10 Goteborg Guld 102 66 135) 47 0,32 Rosenborg 3 hus 41 Stockholm  Platina 105 51 51 54 0,15
Inom Vallgraven 59:14 Goteborg Guld 104 78 25 130 0,37 Rosteriet 6 och 8 Stockholm  Platina 224 75 67 1149 0,17
Inom Vallgraven 61:11 Goteborg Guld 108 82 24 129 0,38 Skjutsgossen 8 Stockholm  Guld 111 54 51 132 0,25
Lorensberg 45:16 Goteborg Platina 126 74 41 82 0,16 Spektern 13 Stockholm  Guld 168 68 60 1164 0,41
Nordstaden 10:23 Goteborg Guld 174 70 60 556 0,27 Tre Vapen 2 2 Stockholm  Platina 115 77 33 320 0,21
Nordstaden 8:27 Goteborg Platina 156 84 46 869 0,61 Uggleborg 12 1.2 Stockholm  Platina 127 58 55) 632 0,34
Abbedissan 1 (fd Priorn 2) 2 Malmd Guld 124 58 53 84 0,59 Uppfinnaren 2 Stockholm  Guld 0/5) 44 54 259 0,39
Bjornen 1 Malmd Guld 122 81 33 108 0,18 Dragarbrunn 18:9 Uppsala Guld 168 70 58 305 0,22
Bylgia 1 Malmé Platina 125 61 51 217 0,10 Dragarbrunn 24:5 Uppsala Guld 145 77 47 583 0,42
Gasklockan 3 Malmd Guld 98 81 17 553 0,59 Dragarbrunn 28:5 Uppsala Platina 80 48 40 457 0,23
Jungmannen 1 Malmo Guld 133 50 63 83 0,06 Dragarbrunn 31:1 2 Uppsala Guld 125 71 43 514 0,88
Kaninen 32 Malmd Guld 124 42 66 66 0,22 Falhagen 1:39 4 Uppsala Platina - 61 - 129 0,14
Magnus Stenbock 2 Malmo Guld 159 76 52 209 0,17 Krondsen 1:1(Hubben) 13 Uppsala Platina 115 46 60 187 0,54
Magnus Stenbock 4 Malmé Platina 119 78 35 222 0,13 Kvarngardet 1:19 Uppsala Guld 189 56 70 283 0,20
Nereus 1 Malmé Platina 124 66 47 238 0,10 Totalt = - - 17968 -
Relingen 1 Malmé Platina 224 68 70 258 0,17
S:t Jorgen 7 Malmé Guld 77 50 34 96 0,09
Sejen 34 Malmo Platina = 83 = 110 0,26 1) Fastighet som har genomgatt en ny- eller ombyggnad och som under projektets |6ptid finansierats i enlighet
med kriterierna fér ny- och ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har fastigheten klassificerats
Sirius 1 Malmo Guld 69 50 28 148 0,18 om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2020-12-31 utgjorde dessa fastigheter 8,4 mdkr av totalt 53,8
Albydal 3 Stockholm  Guld 89 72 19 143 018 2) Engdsl;irél'ﬁgtrg;d‘a'arrgérffiz;r:saig(r)anaSrreu;t?é;ng:tigﬁleyrshn;?sg:tglI(‘zcbha;hlf\eét?(;; mer information under
Bldmannen 20 Stockholm  Platina 286 90 68 3143 0,44 “Ovriga upplysningar” och "Metod". i i 4 ) .
3) Fastigheten ar delfinansierad med grént banklén via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information under
Getingen 11 Stockholm  Platina 168 75 55 830 0,22 “Ovriga upplysningar" och "Metod”.
Hammarby Gard 12 Stockholm  Platina 94 66 30 65 0,21 4) Fastigheten ar férvarvad eller byggd efter 2009-12-31. | dessa fall har det registrerade energivardet vid det

férsta arsskifte som infoll efter det att fastigheten tilltraddes/togs i bruk anvénts som jamforelsevarde.
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Revisors rapport over dversiktlig granskning av
Vasakronan ABs Investerarrapport — Gron finansiering

Till styrelsen fér Vasakronan AB, org.nr 556061-4603

Inriktning och omfattning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Vasakronan AB (publ) att
Oversiktligt granska foretagets “Investerarrapport - Grén
finansiering” (investerarrapporten) for &r 2020. Investerar-
rapporten omfattar sidorna 162-169 i &rsredovisningen.

Styrelsens och verkstéallande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att tillampliga kriterier, vilka framgar pa sidan 162 i &rsredo-
visningen, och utgdrs av de delar av Vasakronan AB (publ)s
Ramverk fér Gron Finansiering (“Vasakronan Green Finance
Framework”) som &r tillampliga for investerarrapporten, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och beréknings-
principer. Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll
som beddms nddvandig for att upprétta en investerarrapport
som inte innehéller vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag.

Styrelsen och verkstéllande direktdéren har ansvaret for
att uppréatta och avge Investerarrapporten.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om de angivna redovisade uppgif-
ternaistyrelsens och verkstéllande direktérens redogérelse
iinvesterarrapporten och anvdndningen av emitterat belopp
enligt ramverkets kategorier grundat pa var éversiktliga gransk-
ning. Vart uppdrag ar begransat till informationen i detta

dokument och den historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfért var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. En éver-
siktlig granskning bestér av att géra férfrégningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella- och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra éver-
siktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
dvrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1(International Standard
on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra for-
fattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Vasakronan enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan séker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en éversiktlig granskning har

darforinte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad
péa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsled-
ningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa
kriterier ar lampliga fér upprattande av investerarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart
uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte fram-
kommit ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
attinvesterarrapporteninte, i allt vasentligt, &r upprattadi
enlighet med ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna
kriterierna.

Stockholm den 24 mars 2021
Ernst & Young AB
Katrine Soderberg Marianne Férander

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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Mal och maluppftyllelse

Ekonomiska mal

Ovrigt

Mal 2020 Maluppfyllelse 2020 | Mal2o21

En totalavkastning p& minst 6,5 procent per
ar ochigenomsnitt 6ver rullande tioars-
period.

En totalavkastning p& minst 0,5 procent-
enheter hogre an branschen per arochii
genomsnitt dver rullande tioarsperiod.

En 6kning av driftnettot i jamforbart bestand
med 4,5 procent jamfért med 2019.

En uthyrningsgrad pa minst 95,0 procent vid
utgéngen av 2020.

Andelen langtidsvakanta lokaler ska minska
med 10 procent.

Lokalanpassning vid nya uthyrningar av
kontor ska i genomsnitt understiga
2900 kr/kvm.

Prisférandring vid omférhandlingar ska
Overstiga 9,5 procent.

Vihar utvecklat ett nytt gront laneinstrument
kopplat till klimatneutralitet 2030.

Totalavkastningen uppgick till 4,0 procent f6r 2020 och till
i genomsnitt 10,7 procent for den senaste tioarsperioden.
Lds mer pd sidan 34.

Totalavkastningen for branschen uppgick till 6,0 procent fér 2020
och tilli genomsnitt 9,7 procent for den senaste tiodrsperioden.
Lds mer pd sidan 34.

Driftnettoutvecklingen ijamférbart bestand uppgick till -0,3 procent.

Lds mer pd sidan 83.

Uthyrningsgraden uppgick till 91,9 procent vid utgéngen av éret.
Lds mer pd sidan 35.

Andelen langtidsvakanta lokaler var i nivd med féregaende ar.

Lokalanpassning vid nya uthyrningar av kontor uppgick till
i genomsnitt 2 424 kr/kvm.

Prisforandring vid omférhandling uppgick till 7,3 procent (11,8).
Lds mer pd sidan 82.

Ett arbete pédgér med utveckling av nytt gront laneinstrument.

- En totalavkastning péd minst 6,5 procent per

&r och i genomsnitt dver rullande tiodrs-
period

- Entotalavkastning pa minst 0,5 procent-

enheter hdgre &n branschen per arochi
genomsnitt dver rullande tioarsperiod

- En 6kning av driftnettot i jamférbart

bestdnd med 1,0 procent jamfort med 2020

- En uthyrningsgrad pa minst 92,5 procent

vid utgéngen av 2021

- Andelen l&ngtidsvakanta lokaler ska minska

med 10 procent

- Lokalanpassning vid nya uthyrningar av

kontor ska i genomsnitt understiga
2500 kr/kvm

- Prisféréndring vid omférhandlingar ska

Overstiga 7,3 procent

- Vihar breddat var gréna finansiering med

ett nytt laneinstrument
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Mal och maluppfyllelse Mlllomél
Mal 2020 Maluppfyllelse 2020 Mal 2021
Minska mangden képt energi med 5 procent. Energiprestandan férbéttrades med ndrmare 10 procent och uppgick - Minska méngden kdpt energimed 5 procent
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65 procent av fastigheterna ska ha en energi-

prestanda mindre an 100 kWh/kvm och ar.

Vid utgangen av aret ska minst 75
solcellsanldggningar vara i drift.

Vihar genomfért minst 3 projekt som
lett till minskat effektbehov.

Vi erbjuder matavfallsinsamling till alla
vara hyresgéaster.

Avfall vid projektgenomférande ska minska.

Vi har anvant aterbrukat material i
samtliga projekt.

Foérbéattrat antal poadng i GRESB.

tilli genomsnitt 83 kWh/kvm (92) vid utgangen av aret.
Lds mer pd sidan 142-143.

Vid utgadngen av aret hade 72 procent (63) av fastigheterna en
energiprestanda pa mindre an 100 kWh/kvm.

Vid utgdngen av aret var 71 solcellsanldggningar (63) i drift.
Lds mer pd sidan 142-143.

Under aret har ett tiotal projekt genomférts som har lett till minskat
effektbehov.

| slutet av &ret fanns matavfallsinsamling i 93 procent av fastigheterna.

Avfall fran nyproduktion uppgick till i genomsnitt 33 kg /kvm (32).

Méngden aterbrukat material 6kade till 117 ton (62) och i majoriteten
av projekten har négot dterbrukat material anvénts.

Antalet poéng i GRESB minskade jamfért med 2019.

- Minst 80 solcellsanlaggningar i drift

- Minska fastigheternas vattenférbrukning

med 2 procent

- Utvardera minst 150 leverantdrer med

avseende pa om de foljer vara miljokrav

- Oka andelen utsorterat matavfall i forhal-

lande till den totala méngden hyresgast-
avfall

- Minska méngden avfall vid projektgenom-

férande

- Oka andelen aterbrukat, férnybart och

atervunnet material i projekt
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Mdél och mdluppfyllelse, fortsdttning

Mal och maluppfyllelse SOCiala mél
Kvartalsoversikt
e Mal 2020 Maluppfyllelse 2020 | maizo2t |
Femarsoversikt e
. Alla medarbetare identifierar sig med vara | drets medarbetarundersdkning framkom att 98 procent (97) av - Vdramedarbetare kdnner att de haren
PRI U varderingar och foljer var uppférandekod. medarbetarna kan identifiera sig med bolagets varderingar. rimlig stressniva pa arbetet och mojlighet
Kalendarium . ) . L till aterhamtning mellan arbetspassen
Vara medarbetare kénner att de haren | &rets medarbetarundersoékning framkom att 78 procent (78) av medar-
Kontakt rimlig stressniva pa arbetet och majlighet till betarna upplever att de har en rimlig arbetsbelastning och 85 procent (79) - Minska antalet arbetsplatsolyckor i projekt
aterhamtning mellan arbetspassen. upplever att de har tillrackligt med &terhamtning mellan arbetspassen. . Oka andelen medarbetare med utlandsk
Alla medarbetare upplever att vi har | &rets medarbetarundersékning svarade 94 procent (94) av medarbetarna bakgrund
arbetsplatser fria frén diskriminering. att de upplever att vi har arbetsplatser fria frén diskriminering. - Vara medarbetare vet hur man agerar
Vihar utfort ytterligare 50 trygghets- Under aret har 70 atgarder (52) utforts i och omkring vara fastigheter i syfte vid diskriminering
skapande atgarder ivara fastigheter och att 6ka sékerheten och tryggheten. Exempel pa atgarder: belysning, utdkad - Utvardera minst 150 leverantérer med
projekt. véktarrondering, nya passagesystem till fastigheterna, utékade sakerhets- avseende pa arbetsmiljo, arbetsvillkor
ronderingar och klottersanering. och manskliga rattigheter
Lds mer pd sidan 160.
P - Genomfdra ytterligare minst 100 trygghets-
Vihar utvérderat minst 100 av véra leveran- Under 2020 har inga (10) storre leverantérsrevisioner genomforts, 11(27) skapande atgérderivara fastigheter och
toérer med avseende pé om de foljer var revisioner har genomfértsi samband med kontraktsméten med leveran- projekt
uppférandekod. tciren, och°91.|everantorer (43) har utvérderats genom interna enkéter. . Vara hyresgaster kanner till vart arbete med
Bl Rl e T hélsosamma och inkluderande inomhus-
Minskat antal arbetsplatsolyckor i Antalet olyckor i projekt 6kade till 23 (16), varav en klassades som allvarlig. miljoer
projekt. Sattirelation till omfattningen av projekt under respektive ar (16.200 kvm
under 2019 respektive 72.450 kvm under 2020) ar det dock en minskning i
antalet olyckor per byggd kvadratmeter.
Andelen medarbetare med utlandsk Andelen medarbetare med utlandsk bakgrund uppgick till 14 procent (13)
bakgrund ska 6ka. vid utgdngen av aret. Lds mer pd sidan 158.

174 Arsredovisning 2020
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Ovrigt
Kvartalsg ikt
Q42020 Q32020 Q22020 Q12020 Q42020 Q32020 Q22020 Q12020

RESULTATRAKNINGAR, mkr BALANSRAKNINGAR, mkr
Hyresintakter 1772 1767 1703 1764 Forvaltningsfastigheter 162420 1568 641 157 455 155454
Driftkostnader och fastighetsadministration -275 -238 -255 -281 Eget kapital 70869 71610 70518 70007
Underhallskostnader -28 -27 -29 -31 Réantebérande skulder 69317 67 292 67753 68852
Fastighetsskatt -1556 -170 -163 -165 Balansomslutning 176226 173872 173258 174173
Driftéverskott 1314 1332 1256 1287

NYCKELTAL
Central administration -29 -28 -33 -28 Fastighetsrelaterade uppgifter
Resultat fran andelar i joint ventures 75 -4 -284 -6 Area pé balansdagen, tkvm 2339 2329 2 32 2325
Finansiella intakter 1 3 2 3 Antal fastigheter pé balansdagen 171 171 174 174
Finansiella kostnader -264 -285 -298 -280 ;

Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 162420 158 641 157 455 155 454
Réntekostnader leasingskuld; tomtrattsavgélder och arrenden -40 =59 =39 -40 . .

Nettoinvesteringar, mkr 1833 841 1423 1169
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1057 979 604 936

Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 91,9 92,6 93,8 94,2
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 1946 344 578 -1786 .

Overskottsgrad, % 74 75! 74 73
Avskrivning nyttjanderéttstillgdngar -2 -1 -2 -2
Vardeférandring finansiella instrument -125 75 -449 666 Finansrelaterade uppgifter
Avyttrad/nedskriven goodwill - - - - Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,6 1,7 1,8 1,7
Resultat fore skatt 2876 1397 731 -186 Genomsnittlig rantebindning, ar 5,0 5,8 6,0 5,8

Réantetackningsgrad for perioden, ggr 4,7 4,5 4,1 4.4
Skatt -611 -310 -220 55 o "

Soliditet p& balansdagen, % 40 41 41 40
Periodens resultat 2265 1087 511 -151
Varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande -1 -1 0 -2 Ovriga uppgifter
Summa resultat hanforligt till moderbolagets aktiesigare 2266 1088 511 -149 Antal anstallda pé balansdagen 293 297 303 308
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Ovrigt
Femarsg ikt
2020 2019 20181 2017 20161 2020 2019 2018t 2017 20161
RESULTATRAKNINGAR, mkr NYCKELTAL
Hyresintakter 7006 7 040 6718 6490 6251 Fastighetsrelaterade uppgifter
Driftkostnader och fastighetsadministration -1049 -1059 -1068 -993 -981 Area pa balansdagen, tkvm 2339 2322 2372 2 430 2426
Underhaéllskostnader -116 -119 -108 -110 -105 Antal fastigheter pé balansdagen 171 174 174 179 179
Fastighetsskatt -652 -655 B27 -544 -544 Antal bostadslagenheter pé balansdagen 1169 1175 1169 1168 1161
Tomtrattsavgéld och arrenden - = -146 -165 -162 . . .
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 162 420 156071 138934 126875 115922
Driftnetto 5189 5207 4869 4678 4459 . "
Marknadsvarde péa balansdagen, kr/kvm 69 439 67214 58573 52212 47783
Central administration -118 =i il & -101 -97 -87 Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 5266 3867 1407 -2980 -28
Resultat fran andelar i joint ventures -219 1105 159 -3 =3 Fastighetsforvarv, mkr 181 977 594 1049 58
Réantenetto -1117 -1131 -1043 -1165 -1152 Fastighetsforsaljningar, mkr -228 -1550 -2521 -612 -2121
Réantekostnader leasingskuld -1568 -147 = = = Investeringar i befintliga projekt, mkr 4920 4 440 3335 2543 2035
Resultat fére vardeférandringar och skatt 3577 4921 3884 3413 3217 . .
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 8187 7785 7403 7190 6949
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1083 13270 10651 7973 12056 Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 91,9 94,1 93,1 93,1 94,2
Avskrivning nyttjanderattstillgdngar -7 =7 - - - Overskottsgrad pa balansdagen, % 74 74 73 72 71
Vérdeférandring finansiella instrument 167 -881 13 468 -764 Miljocertifiering pa balansdagen 85 85 85 84 77
Avyttrad/nedskriven goodwill - -74 -62 -26 -18 Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 83 92 103 100 110
Resultat fore skatt 4820 17 229 14 486 11828 14491 . ) B
Direktavkastning totalt bestand, % 3,2 3,5 3.8 3,9 4.1
Skatt -1106 =& 520 -1584 =2 BBY -3019 Vérdeférandring totalt bestand, %?2 0.8 9.6 8,5 6,9 11,7
Arets resultat 3714 13909 12902 9269 11472 Totalavkastning totalt bestand, % 4,0 13,4 12,5 11,0 16,3
Varav hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande -4 =2 = = = Finansrelaterade uppgifter
Summa resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 3718 13911 12 902 9269 11472 Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,6 1,7 1,6 1,7 2,0
" Genomsnittlig rantebindning, ar 5,0 5.8 4,7 4,5 4,3
BALANSRAKNINGAR, mkr
. - A Réantetéackningsgrad, ggr 4,4 4,6 4,7 3,9 3.8
Forvaltningsfastigheter 162420 156071 138934 126875 115922
- Soliditet pa balansdagen, % 40 41 42 39 38
Eget kapital 70869 70156 60271 51377 46117
R - EPRA NRV pé balansdagen, mkr 94 656 91742 78541 68583 61333
Réntebarande skulder 69317 66638 61087 58421 55240
; EPRA NTA pé& balansdagen, mkr 87735 85205 72970 63550 58013
Balansomslutning 176226 170179 145201 132283 122056
EPRA NDV pa balansdagen, mkr 69 450 68909 58001 48975 43938
Avkastning pa eget kapital, % 5,2 21,3 23,1 19,0 26,3

1) Jamforelsesiffrorna har ejraknats om enligt IFRS16.
2) Utfall enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.
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Ovrigt
o . . . q
Femarséversikt, fortsdttning
2020 2019 20181 2017 20161 2020 2019 2018t 2017 20161
Kassafl6desrelaterade uppgifter 4. EBITDA, mkr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten Driftéverskott 5189 5207 4869 4678 4459
fore férandring i rorelsekapitalet, mkr 3547 708 3567 3383 3137 el admiEEen -118 ~113 -101 _97 -87
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 3818 3829 3635 3468 3439 Kassafldde fran utdelning i joint ventures 24 309 162 _ _
Kassafléde frén investeringsverksamheten, mkr -5269 =8 B7/& -1297 -2 985 23 Tomtréttsavgalder och arrenden -165 ~154 _ _ _
Ifassaﬂéde fran finansieringsverksamheten, mkr 494 1044 -1546 -1207 -3616 4940 5249 4930 4581 4372
Arets kassafléde, mkr -957 1300 792 -724 -154
5. EBITDA marginal, %
Ovriga uppgifter Hyresintakter 7006 7040 6718 6490 6251
Medelantalet anstallda 302 308 313 345 338 EBITDA 4940 5249 4930 4581 4372
Antal anstéallda pa balansdagen 293 305 309 349 339 71 75 73 71 70
Harledning nyckeltal 6. Rdntetdckningsgrad, ggr
1. EPRA NRV, mkr EBITDA 4940 5249 4930 4581 4372
Eget kapital 70869 70156 60271 51377 46117 Finansnetto -1117 -1131 -1043 -1165 -11562
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1983 -2045 -2071 4,4 4,6 4,7 3,9 3,8
Aterlaggning derivat 3426 2126 1967 2427 2925 7. Réntebdrande skulder netto, mkr
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 22269 21368 18286 16824 14362 Langfristiga rantebarande skulder 55 659 53682 45956 44711 39334
94656 91742 78541 68583 61333 yortfristiga rantebarande skulder 13658 12956 15131 16824 15906
2. EPRA NTA, mkr Likvida medel -2558 =& Bl -2215 -1423 -2147
Eget kapital 70869 70156 60271 51377 46117 66759 63123 58872 60112 53093
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1983 -2045 -2071 8. Beldningsgrad, %
Aterlaggning ovriga immateriella tllgéngar “136 “116 ~106 ~100 100 Rantebarande skulder netto 66759 63123 58872 56998 53093
Aterlaggning derivat 5426 2126 1967 2427 2925 Totalatillgingar exkl tomtrétt och arrende 162420 156071 138937 126875 115922
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 22269 21368 18 286 16824 14362 41 40 42 45 46
Uppskjuten skatt till verkligt varde -6785 -6 4214 -5 4653 -49333 -32202 L
9. Skuldsdttningsgrad, ggr
87735 85205 72970 63550 58013 " T
Langfristiga rantebarande skulder 55 659 53682 45956 44711 39 334
3. EPRA NDV, mkr Kortfristiga rantebarande skulder 13658 12956 15131 16824 15906
Eget kapital 70869 70156 60271 51377 46117 Eget kapital 70869 70156 60271 51377 46117
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1908 -1908 -1983 -2045 -2071 10 09 1.0 1.2 12
Justering rantebérande skulder till verkligt varde 489 661 -287 -357 -108 o i e i
1) Jamforelsesiffrorna har ejraknats om enligt IFRS16.
69 450 68909 58 001 48975 43938 2) Berdknad med utgdngspunkti 25 procent av aktuell skattesats, det vill séga 5,5 procent.

3) Berédknad med utgangspunkti 30 procent av aktuell skattesats, det vill séga 6,6 procent.
4) Beréknad med utgangspunkti 30 procent av aktuell skattesats, det vill séga 6,2 procent.
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Definitioner

Area, kvm

Uthyrningsbar area, exklusive area for
garage och parkeringsplatser per
balansdagen.

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt dividerat med
snittet avingdende och utgdende eget
kapital. Anges for att belysa avkast-
ningen av eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebérande skulder netto dividerat
med verkligt varde forvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pé koncernévergripande
nivé som inte ar direkt hanférbaratill
fastighetsforvaltningen, sdsom kost-
nader for koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central
marknadsforing.

Direktavkastning

totalt bestand, %

Driftnettoti procent avsumman av
fastigheternas ingdende marknads-
varde med tillagg for halften av arets
investeringar och med avdrag for
héalften av driftnettot under éret.
Beréknas enligt samma metod som
IPD Svenskt Fastighetsindex och avser
hela fastighetsbestandet, inklusive
projekt och transaktioner. Anges for
att belysa avkastningen fran I6pande
intjaningen av fastigheterna.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt, tomtrattsavgéld och
arrenden. Anges for att belysaden
|6pande intjaningen i férvaltnings-
verksamheten exklusive IFRS 16
effekter. Internt uppféljningsmatt.

Driftoverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
héll, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt. For perioder fére 1januari
2019 gors dven avdrag for tomtréatts-
avgald och arrenden. Anges for att
belysa den |6pande intjaningen i for-
valtningsverksamheten. Externt upp-
foljningsmaétt.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, med tillagg for kassa-
flode fran utdelningijoint ventures
och med avdrag for tomtréttsavgald
och arrenden. Anges for att belysa
den |6pande intjaningen i forvalt-
ningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pandein-
tjdningeniforvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalérskorrigerad energi-
anvandning fér uppvarmning, komfort-
kyla och fastighetsel, dividerat med
tempererad area (invandig area for en
byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer &n 10C). | redovisad
energiprestandaingar dven viss
hyresgastel och processkyla som

av tekniska skal inte gar att rékna

bort fran fastighetselen.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat for goodwill och
verkligt varde réntebérande skulder
samt med full uppskjuten skatt.

EPRANRV

(Net Reinstatement Value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat och uppskju-
ten skatt. Mattet visar ett 1angsiktigt
substansvarde.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt évriga
immateriella tillgdngar, justerat for
beddmd verkligt uppskjuten skatt
beréknad med utgangspunkt i 30 pro-
cent av aktuell skattesats, det vill saga
6,2 procent. Speglar ett aktuellt sub-
stansvarde.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pé hyresintakter.

Fastighetsférvarv, mkr

Forvarv av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets forvarv
under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forséljning av férvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa forsaljningar
under perioden.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende 16ptid pa
rantebérande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittligrénta, %
Volymviktad rantesats pa rantebéa-
rande skulder och derivat pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Genomsnittlig

réantebindningstid, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid avse-
ende rantebindningen pa ranteba-
rande skulder och derivat pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiellarisk.

Genomsnittlig aterstaende

16ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersi-
ellalokaler dividerat med kontrakte-
rad hyra fér kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
bedémd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagédende projekt.
Anges for att belysa bolagets investe-
ringsvolym.

Jamférbartbestand

De fastigheter somingattibestandet
under hela rapporteringsperioden
samt under hela jamférelseperioden.
Fastigheter som varit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har
férvarvats eller sélts, under perioden
eller jamforelseperiodeningar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som
|6per per balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifran
de enskilda hyreskontraktens anvéand-
ningsomrade, uppdelat pa kontor,
handel och 6vrigt. Ovrigt omfattar
bland annat bostéder, parkering och
hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt
kortfristiga placeringar med kortare
|16ptid &n tre ménader. Anges for att
belysa bolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certi-
fieradeienlighet med BREEAM, LEED
eller Miljdbyggnad dividerat med
arean for hela fastighetsbestandet,
per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsforvéary samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kopeskilling vid fastighets-
forséljningar. Anges som ett métt pa
kapital investerat i fastigheter.

Ovrigt

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra fér periodens
nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra fér periodens uppségningar for
avflytt.

Resultat fore vardeférandringar
och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, resultat fran andelar
ijointventure och réantenetto. Anges
for att belysa denlépande intjéaningen
iverksamheten.

Réantebarande skulder, netto, mkr
Réntebérande skulder med avdrag
for likvida medel. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk exklusive
IFRS16.

Réntebarande skulder netto/
EBITDA, ggr

Réntebérande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med EBITDA.
Anvands for att belysa bolagets finan-
siella risk.

Rantenetto, mkr
Rénteintakter minus réntekostnader.

Réntetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvénds for att belysa bolagets kéns-
lighet for ranteférandringar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebérande skulder dividerat med
eget kapital. Anvands for att belysa
bolagets finansiella risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pé balansdagen.
Anvénds for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Sysselsatt kapital, mkr
Balansomslutning med avdrag
for ejrantebarande skulder.

Tempererad area, kvm
Invéndig area fér en byggnads
samtliga vaningsplan som varms
tillmer an10°C.

Totalavkastning totalt bestand, %
Summan av direktavkastning och
vardefdérandring, inklusive projekt och
transaktioner. Berédknas enligt samma
metod som IPD Svenskt Fastighetsin-
dex. Anges for att belysa avkastningen
pa totala tillgéngar.

Totalt kontraktvarde, mkr
Kontrakterad hyra multiplicerad med
hyreskontraktens I6ptid.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvardet pé balansdagen.

Vardeférandring

totalt bestand, %
Vardeférandringikronor dividerad
med marknadsvérde for hela fastig-
hetsbestandet det vill séga inklusive
projekt och transaktioner vid perio-
densingang. | femarséversikten redo-
visas vardeférandringen enligt samma
metod som IPD Svenskt Fastighetsin-
dex. Anvands for att belysa vardefér-
andring i fastighetsbestandet.

Arshyra, mkr
Bashyra pa arsbasis med tillagg
forindexupprékning samt tillagg.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i forvaltnings-
verksamheten.
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RAPPORTER
Delarsrapportjan-mars 2021
Halvarsrapport jan-juni 2021
Deldrsrapport jan-sept 2021
Bokslutskommuniké 2021
Arsredovisning 2021

ARSSTAMMA
Arsstamma

28 april 2021

9juli 2021

11 november 2021
3 februari 2022
mars 2022

4 maj 2021
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Vasakronan och Springtime-Intellecta (2021)
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