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Sveriges ledande fastighetsbolag

Vasakronan ar ett av Sveriges stdrsta och ett av varldens
mest héllbara fastighetsbolag. Bolaget ags av Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.

Viager, utvecklar och férvaltar 2,4 miljoner kvadratmeter
fordelat pa 166 fastigheter i de béasta lagena och omréa-
denai Sveriges fyra storsta tillvéaxtregioner - Stockholm,
Uppsala, Géteborg och Malmé.

Var vision ar den goda staden dér alla méanniskor trivs och

verksamheter utvecklas.

Kontrakterad hyra
miljarder kr

8,6

Fastighetsvarde
miljarder kr

188

Uthyrningsgrad

91%

Belaningsgrad

4Q0%

Miljocertifiering
andel av marknadsvdrde

93%

Rantetackningsgrad
gdnger

4,8

Energiprestanda
Képt energi, kWh/kvm

75

Priméarenergital
kWh/kvm

32

Lds mer om hur vi arbetar med stadsutveckling, s 38 @
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Introduktion

Vasakronans uppdrag

ar att ge vara agare, Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden, en langsiktigt hg och riskav-
vagd avkastning. Men aldrig pa bekostnad av miljo
och manniskor. En avkastning som kommer Sveriges
nuvarande och blivande pensionérer tillgodo.

Vi tar ansvar

for var miljopaverkan och alla de ménniskor som
paverkas av véar verksamhet. Det gor vi bland annat
genom att skapa goda arbets- och stadsmiljéer
samt tillampa schyssta arbetsvillkor. Sjalvklart
sager vi ocksa nej till alla former av diskriminering.

Vi skapar varde

genom att utveckla vara fastigheter, strak och
omraden med mélet att de ska vara attraktiva och
hallbara. Vijobbar strategiskt 1angsiktigt och tar
ansvar for att skapa miljoer dar manniskor vill vara.
Det skapar stora varden, for vara kunder, véra &gare
och samhélletistort.
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Introduktion

Aret i korthet

- Etttiodrigt hyresavtal om 6 500 kvadrat-
meter tecknas med konsultféretaget ARC i
projektfastigheten Grev Tureplan i Stockholm.

Uthyrningen innebér att samtliga kontorsytor i
fastigheten ar uthyrda.
» NyaKronaniSundbyberg, som hyrs av Skatte-
verket, utses till vinnare i tavlingen Arets bygge 2022
av tidningen Byggindustrin.

» Science Based Targets Initiative, SBTi, utvarderar

Vasakronans nya klimatmal och bedémer att mal-

sattningen ar valilinje med 1,5-gradersmalet enligt
Parisavtalet.

Q3

« McKinsey hyr samtliga kontorsytor, 6 300 kvadratmeter,
i projektfastigheten Hastskon 9 i Stockholm city. Ombygg-
nationen av fastigheten paborjades under andra kvartalet.
« Scaniatecknar ett hyreskontrakt om drygt 1000 kvadratmeter
ienSmart &klartiSergelhusen i Stockholm. En |6sning for Scanias
anstéllda att kunna motas fysiskt pa ytterligare ett kontor utéver
huvudkontoret i Sédertélje.
+ Fastigheten Kurland 11i Stockholm séljs till Gillesvik for
155 miljoner kronor.
- Vasakronan deltar i Hall Nollans sékerhetspush, en manifestation
fér en olycksfri bygg- och anlédggningsbransch.

Nyuthyrning

drshyra mkr

015

Omférhandlings-
resultat

5%

Nettouthyrning

279

Fardigstallda
projekt

total investering makr

S,7

Q2

Invigning av fastigheterna Platinan i Goteborg, Magasin X i Uppsala
och Nattugglan i Stockholm, med en sammanlagd investeringsvolym
om 4 mdkr.

Byggstart for projektfastigheten Lumii Sédra city i Uppsala déar
uthyrningar om totalt 10 900 kvadratmeter gérs med Forsakrings-
kassan och Gyros Protein Technologies.

Moody’s bekraftar Vasakronans starka kreditbetyg A3 stabila
utsikter.

| fastigheten Dragarbrunn 28:5 pa Kungsgatan i Uppsala

forlanger Uppsala Stadsteater sitt hyresavtal om 10 300
kvadratmeteri15ar.

Q4

Fastigheten Diktaren 1i Solna saljs till SBB for ett under-
liggande fastighetsvarde om 410 mkr.

Vasakronan utses till ett av varidens mest héllbara
fastighetsbolag i sin sektor i den globala héllbarhets-
rankingen GRESB.

Lansférsakringar Stockholm tecknar hyresavtal
om 4 200 kvadratmeter i fastigheten Tre Vapen 2
pa Ostermalm.

| fastigheten Lyckan 10 pé Véastra Kungsholmen

i Stockholm tecknas ett 10-arigt hyresavtal med
Svenska Réda Korset om 3 000 kvadratmeter.
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Framgangsrikt ar trots turbulent omvarld

Trots en rad utmaningar i var omvarld blev 2022 dnnu ett framgangsrikt ar fér Vasakronan med en fortsatt
férbattring av det underliggande resultatet. Fardigstéllandet av flera stora utvecklingsprojekt bidrog till en
okning av hyresintakterna och nyuthyrningsvolymen fér aret ar rekordhog.

2022 blev @nnu ett handelserikt ar for Vasakronan.

- S ar det. | skuggan av Rysslands anfallskrig mot Ukraina ar det 1att
att glomma bort att det faktiskt ocksa pagick en pandemiibérjan av
aret. Det var inte forran den 9 februari som rekommendationen att
jobba hemifrén togs bort och restriktionerna for sammankomster
och restaurangbesdk hdvdes. Det var naturligtvis ett efterlangtat
besked som manga av oss gladde sig at. Tyvarr forbyttes gladjen i
chock, ilska och sorg nér Ryssland invaderade Ukraina bara ett par
veckor senare. Konflikten har fatt stora konsekvenser, framst for
Ukraina och dess befolkning, men dven for évriga Europa. For oss i
Sverige har de tydligaste effekterna varit rusande energipriser, en
kraftigt 6kande inflation och stigande réntenivaer. Det har haft stor
paverkan pa manniskor, samhéllet i stort och givetvis dven var verk-
samhet.

Hur har Vasakronan klarat det hér turbulenta aret?

- Det har varit intensivt pa flera satt och organisationen har jobbat
hart for att navigeraien forandrad omvarld. De makroekonomiska
forutsattningarna rar viinte éver och darfor har vi lagt allt vart fokus
pa det vi faktiska kan paverka. Det betyder i korthet att kundernas
behov, driften av vara hus och den fortsatta utvecklingen av véra
projekt och omraden har haft hogsta prioritet. Tack vare engagerade
medarbetare och en aktiv férvaltning redovisar vi ett bra resultat,
med ett 6kat driftsdverskott, bade i totalt och jamférbart bestand.
Vihaller ett hégt tempo i nyuthyrningen och hyresintékterna ékade
med 10 procent. Samtidigt paverkar stigande marknadsrantor vart
réntenetto och fastighetsvérdet har minskat med &ver 4 procent
det andra halvéret.

Vad ar forklaringen till 6kningen av hyresintakterna?

- Det ar en kombination av framgangsrik uthyrning och héjda hyror
till féljd avindex och omférhandlingar. Vi har dessutom fardigstallt
fyra stora utvecklingsprojekt - Magasin X i Uppsala, Nya Kronan i
Sundbyberg, Platinan i Géteborg och Nattugglan i Stockholm - alla
i det ndrmaste fullt uthyrda. Totalt har det gjorts nyuthyrningar av
159 000 kvadratmeter till en sammanlagd arshyra av 915 mkr.

Kontorsfastigheter dominerar Vasakronans innehav.
Hur har marknaden fér kontor paverkats av de senaste
arens utveckling, da manga har arbetat hemifran?

- Hur morgondagens arbetslivkommer att se ut &r den stora
fraga som manga foretag och organisationer stéller sig just nu.
For oss ér det uppenbart att véagvalen kommer att se olika ut
beroende pé verksamhet, foretagskultur och ledarskap. Det
vitydligt ser &r att kontoren delvis har fatt en annan roll, som
motesplats for medarbetarna, och att arbetsplatsens lage
och det som kontoret kan erbjuda har blivit allt viktigare.
Det ar en storre rérelse pa kontorsmarknaden an tidi-
gare, och det som efterfrégas ar alltjamt moderna och
flexibla lokaler som har goda kommunikationer och
finns i ett stérre sammanhang.

Vilka krav stéller era kunder pa sjalva lokalerna?
- For att kontorslokaler ska vara attraktiva be-
héver de vara moderna, flexibla och fylla olika
funktioner. Utéver det behodver vi ocksa kunna
erbjuda véra kunder en s& bekymmersfri till-
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varo som mojligt. Dels genom att tillhandahélla en hég grad
av service, dels genom att géra det |att for vara kunder att
till exempel boka kontorsplatser, eller andra gemensamma
resurser i byggnaden, genom enkla digitala granssnitt.

- | de har tiderna, ndr manga hyresgaster ar osékra pa
hur deras lokalbehov kommer att utvecklas langsiktigt, &r var
produktpalett en verklig styrka. Den gor att vi kan erbjuda
kunderna en kontorsldsning som ar skréddarsydd efter deras
specifika behov. Men det finns ocksa nyckelfardiga kontor, dar
kunden egentligen bara behdver tédnka pé inredningen, och
aven det vikallar Smart &klart - kontor att flyttain i med kort
framforhallning och dér allt redan finns pa plats. Som ytterligare
ett komplement finns vart eget coworking-alternativ, Vasa-
kronan Arena. Vara kunder kan vélja att utnyttja ett av alter-
nativen, en kombination av nagra eller allihop, vilket ger dem
maximal flexibilitet.

Laget, ss mmanhanget och goda kommunikationer

blir allt viktigare. Vad innebar det for era fastigheter

i stddernas ytteromraden?

- Det stéller annu hogre krav pa oss att utveckla en stadsmiljo
som &r attraktivisin helhet. | ytteromrédena har vi nastan alltid
véra fastigheter samlade i kluster och det géller att starka dem,
pa egen hand och i samverkan med andra fastighetsagare. Ett
exempel ar Kista i norra Stockholm, dar vi har ett val fungerande
samarbete bendmnt Kista Limitless med andra aktérer som
delar vara hoga ambitioner for omradet.

Enfraga som fatt mycket uppmarksamhet de

senaste aren ar de vixande utmaningarna for cityhandeln.

- Ja, den fysiska handeln har haft stora utmaningar de senaste
aren. De nu stigande rantorna och den hoga inflationstakten ar
en privatekonomisk prévning och fortsatter satta ytterligare
press pa all typ av handel. Samtidigt kan vi konstatera att det
ar stor skillnad i [6nsamhet mellan branscher men ocksa varu-
marken. Vi ser ocksa att manniskor har kommit tillbaka till
stadskédrnornaigen och nu ar det lika mycket folk p& inner-
stadsgatorna som fére pandemin.

- For egen del har vi 6kat uthyrningsgraden i vara gatuplan
under &ret och omsattningen ér tillbaka pa 2019 &rs niva, men
jag ar 6dmjuk infor att det kommer vara fortsatt tufft for vissa
avvara hyresgéaster framover.

Vasakronan har under manga ar varit ledande

i fastighetsbranschen nar det géller hallbarhet.

Vad har nifokuserat pa under 20222

- Det ar ett langsiktigt arbete som har pagattiménga ér och
vijobbar ofértrutet vidare. Under den senaste tiodrsperioden
har vi minskat var energiférbrukning med 40 procent, och bara
under 2022 med tio procent. Samtidigt fortsatter vér satsning
pa egenproducerad el. Vi har nu totalt 86 solcellsanlaggningar
som tillsammans producerar el motsvarande 12 procent av den
fastighetsel viférbrukar.

- | ett pilotprojekt tillsammans med Svenska kraftnat har vi
installerat fyra batterier dar vi kan lagra el for att senare kunna
leverera ut den pa natet. Vitittar ocksa pa hur vikan styra
elanvandningenihela vart bestand till de tider pa dygnet nér
samhaéllets totala forbrukning ar 1ag.

99 Vi tar oss an det nya aret med
stor ddmjukhet och ar 6ppna for

att vi kommer att behdva anpassa
vart agerande efter hur ekonomi
och andra faktorer utvecklar sig.2?
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Solceller pd tak och fasad samt kyla och vdrme frdn borrhdlslager Gr ndgra av finesserna som gjorde Nya Kronan i Sundbyberg till vinnare avArets bygge 2022.

Hur viktigt ar hallbarhet for era kunder?

- Det blir allt viktigare. Manga foretag paverkas av EU:s
taxonomi och insikten att kontoret sté&r for en stor del aven
tjansteproducerande verksamhets miljopaverkan vaxer. Det
handlar om frdgor som energianvdndning, material och avfalls-
hantering, men ocksad om narhet till kollektivtrafik. Kravet pa
att den lokal som man ska hyra finns i en miljécertifierad fastig-
het &r numera mer eller mindre en sjélvklarhet.

- Vibrukar séga att viinte behdver vara bast i varlden - men
bast for varlden. Anda ar det sa klart med stolthet jag konsta-
terar att Vasakronan aterigen placerade sigitopp i 2022 ars
upplaga av GRESB, fastighetsbranschens internationella hall-
barhetsranking. Det ar ett bevis pa att vi ar pa ratt vag och
stottar ossivart arbete att bli mer héllbara.

For Vasakronan handlar hallbarhetsarbetet

inte enbart om milj6 och klimat, eller hur?

- Nej, det blir mer och mer angelaget fér oss att ta ett annu
storre socialt ansvar. Vi paverkar ju tusentals manniskor med
var verksamhet. Dels alla de som tillbringar tid i och runt vara
hus, dels alla de som utfor jobb for var réakning hos véra leve-
rantorer. Vivet att riskerna for korruption, svartarbete och
annan kriminalitet ar stora inom till exempel bygg, stdd och
markskotsel. For att stdvja det réacker det inte med omfattande
avtal och en uppférandekod. Det krévs ett 6kat ansvarstagande
fran var sida, med bland annat férbattrad uppféljning och fler
platskontroller.

Nu gar viin i ett ar med en annalkande lagkonjunktur,
samtidigt som inflationen ar kvar pa en h6g niva och
rantorna fortsatter att stiga. Hur kommer Vasakronan
attageraunder 20232

- Vitar oss an det nya aret med stor 6dmjukhet och ar 6ppna
for att vikommer att behdva anpassa vart agerande efter hur
ekonomioch andra faktorer utvecklar sig. Vara kunder utgor
ett tvarsnitt av det svenska naringslivet, sa hur det gar for fore-
tagen paverkarihog grad dven var utveckling. Samtidigt bed6-
mer vi att den rérelse som vi sett under 2022, mot moderna
och effektiva kontoribralédgen ochiratt ssmmanhang, fort-
satter dveniar.

- Projektutveckling ar fortfarande en god affar, &ven om
I6nsamheten pressas ned av stigande byggkostnader. Efter ett
antal &r med hog aktivitet pa projektsidan minskar nu volymen,
men vi ser en fortsatt potential i var byggréattsportféljibland
annat LillaBommen i Géteborg och Sédra City i Uppsala.

Ni garini2023 med en ny organisation.

Vad vill du uppna med den?

- Den nya organisationen ar utformad i tre enheter for att
mota en verklighet som blir allt mer komplex och som kréver
bade standig utveckling och hog leverans. Enheten for kund
och marknad ansvarar for vara kunder och véart kunderbju-
dande, medan enheten for teknik och fastighet har fokus pa
teknikutveckling, energibesparing och kvaliteten pa fastighe-
terna. Den tredje enheten hanterar investeringar och projekt,
det vill sdga utveckling av mark och stérre projekt men ocksa
transaktioner.
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9 Arsredovisning 2022

Verksamhet

Introduktion

Bolagsstyrning Risker Ekonomisk redovisning

Vad betyder de stigande rantorna for

Vasakronans mojligheter till finansiering?

- Vasakronan har en stark kapitalstruktur med lang kapital-
och réntebindning. Det gynnas vi av just nu nér osékerheten i
marknadsutvecklingen ar ovanligt stor for bade réntor, prisut-
veckling och konjunktur. L&nekostnaden 6kar men vér tillgdng
till finansiering ar god, mycket tack vare vért hoga kreditbetyg.
| &r har styrelsen dessutom féreslagit att viinte ska lamna
nagon utdelning till véra &gare. | det har marknadsléget ar det
bade ansvarsfullt och affarsmassigt. For var delinnebar det ett
minskat l&nebehov pé kort sikt men ocksa en mojlighet att
investera om tillfalle uppstar.

Kan en lagkonjunktur rentav innebéara

maojligheter for Vasakronan?

- For en langsiktig investerare som Vasakronan, med stark
balansrakning och stabila dgare, kan det finnas férdelarien
orolig marknad. Det géller bdde mojligheterna att starta pro-
jekt men ocksa forvarva nar andra inte kan. Vart forhallnings-
satt ar tydligt - det &r inte ndgot sjalvandamal for oss att véxa
utan fokus ar alltid att gora langsiktigt I6nsamma afférer.

- An s&lange ser viinte ndgon tydlig avmattning i de avslut
som gors i transaktionsmarknaden och det ar méjligt att den
drojer ytterligare en tid. Men vi kommer definitivt att vara mer
patarna det har aret och utvardera alla affarsmojligheter som
dyker upp.

Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Avslutningsvis, om du blickar framat,

vilka majligheter och utmaningar ser du under 20232

- Hur langvarig eller vilka effekter turbulensen i omvérlden

far pé fastighetsmarknaden och var verksamhet aterstar att

se, men det ar helt uppenbart att 2023 kommer att bjuda pa
utmaningar. Vivet av erfarenhet att goda tider alltid foljs av
svarare perioder och har férberett oss fér det. Vi har en robust
kapitalstruktur och ett starkt erbjudande med moderna fastig-
heterilagen som ar attraktiva 6ver tid. Vi har en stabil projekt-
portfélj med god uthyrningsgrad och en organisation med hog
professionalism och ett engagemang som gor att jag kdnner
mig valdigt trygg nar jag tittar framat.

- Under 2023 kommer vi fortsatt hélla hogt tempo, vidare-
utveckla var verksamhet och ta vara pa de affarsméjligheter
som ofta uppstari mer utmanande tider. Det &r sa vifortsatter
vara framgangsrika och skapar langsiktiga varden for vara
intressenter. Inte minst vara dgare och darmed Sveriges
pensionarer.

Stockholm i mars 2023

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor
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Ett hallbart och stabilt bolag

Med starka &gare och Sveriges béasta fastighetsportfél;

ar Vasakronan ett tryggt, l&ngsiktigt och héllbart bolag.

Vasakronan ar aterigen utsett till ett av varldens mest
héllbara fastighetsbolag i GRESB 2022. Vasakronan
beddms i tva kategorier, Forvaltningsfastigheter

och Projektutveckling i segmentet kontor/handel.
Lds mer pd sida 24 )

Starkt kreditbetyg, A3, stabila utsikter, frdn Moody’s
ger tillgang till finansiering aven i turbulenta tider.
Lds mer pd sida 53 )

Sveriges
ledande
fastighetsbolag
Modernaoch
h6gkyalitati\{a Diversifierad
fastigheteri hyresgastportfolj
de basta lagena o
En hallbar
affarsmodell
Starka och Stabil finansiell

langsiktiga dgare stéllning
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Trender

Omvarld

Generella samhallstrender far stor paverkan

Hallbarhet i allt, en omfattande digitalisering och ett skifte mot tjanstefiering inom fastighetsbranschen
ar trender som paverkar Vasakronan. Utvecklingen staller krav pa forandringar i kunderbjudandet,
affarsmodeller och interna processer. Det innebar utmaningar - men ocksa stora maojligheter.

Digitaliseringens
omvandlingskraft
Digitaliseringen férandrar grund-
laggande beteendemonster.
Vilever, arbetar och kommuni-

cerar annorlunda. Viféréandrar
vara kdpvanor och konsumtions-
monster. Det har gor det mojligt
for nya aktérer med nya affars-
modeller att ta plats och leder
till ett teknikskifte dar allt blir
mer uppkopplat, analyserat

och évervakat. Inom fastighets-
branschen accelererar utveck-
lingen av proptech.

Hallbarhet i fokus for alla
Hallbarhetsfragorna &r numera affarskritiska
och driver bade investeringar och utveckling.
De ér avgérande irelationen med kunderna och
aven med investerare som valjer att allokera sitt
kapital till mer hallbara tillgdngsslag. Klassiska
affarsmodeller utmanas och satter féretagens
framtida intjaningsférmaga pa prov.

Polariseringen i samhallet har 6kat pa grund
av pandemi, krig och generell resursbrist. Det
gor att betydelsen av social hallbarhet 6kar,
med trygghet och sakerhet i fokus.

==
el

IR

Tjanstefiering 6karinom
fastighetsbranschen

Ny teknik, nya innovationer och digitalt
drivna plattformsforetag snabbar pa fram-
vaxten av nya affarsmodeller med fokus pa
att leverera produkter som paketerade
tjanster. Efterfrdgan pa erbjudanden med
hog grad av service och kringtjanster som
skapar varde for kunden véxer fram -
lokaler som tjanst blir ett begrepp.
Hybridarbete och férandrade arbetsséatt
skapar nya typer av kontorsbehov och
utmanar arbetsplatsernas traditionella
utformning. Kunderna har fokus pa att
effektivisera sina lokalresurser och flexibla
ytor, arbetsplatser och hyresavtal blir ny
standard.

Paverkan

- Féretag med ett hallbart erbjudande och en transparent
kommunikation gynnas.

- Trenderna paverkar hur vi planerar och bygger vara stader.
Det sker en omvéardering av platsers betydelse i samhallet
och hur de paverkar oss. Det 6kar kraven péa resurseffekti-
vitet och att skapa trygga trivsamma miljer.

- Den smarta staden, med ett digitaliserat fastighetsbestand,
ar en forutsattning for den hallbara staden.

- Granssnitten gentemot kunderna blir alltmer digitala och
enintegrerad del av verksamhetens arbetssatt. Det kraver
ny och utvecklad kompetens i fastighetsbolagen.

- Okad e-handel skapar nya férutsattningar vilket paverkar
innehallet i vara stadskérnor.

Konsekvenser for Vasakronan

- Héllbarhetsfragorna ar en viktig del i var affarsmodell for
att mota en 6kad efterfragan pé héllbara I6sningar fran
bade kunder och investerare.

- Omvandlingen av gatuplanen i vara stadskarnor fortsatter
och med extra fokus pa trygga miljder.

- Viprioriterar ateranvéandning och ombyggnad framfér
nybyggnation. Energieffektiviseringar har fortsatt hog
prioritet.

- Tjanstefieringen i kunderbjudandet 6kar och skapar dven
forutsattningar for battre resursutnyttjande.

- Digitaliseringen av fastighetsbestandet kraver investeringar
och samverkan med branschkollegor for att skapa gemen-
samma infrastrukturer och etablera standarder.
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Vasakronans fastighetsbestand ar koncentrerat till de fyra storsta tillvaxtregionerna i Sverige - ett
ekonomiskt vdlmaende land med goda forutsattningar for ekonomisk tillvaxt. Sverige har det hogsta

kreditbetyget Aaa, stabila utsikter, fran Moody’s.

Omvirlden

I borjan av aret lattade manga lander pa sina pandemirestrik-
tioner. Ateréppningen av samhallen fick positiva effekter pa
den ekonomiska aktiviteten och vi sdg en fortsatt aterhdmtning
ivarldsekonomin. | februari &ndrades det ekonomiska laget da
Ryssland invaderade Ukraina. Konsekvenserna blev stora,
framst for Ukraina och dess befolkning, men éven for resten av
omvérlden ochisynnerhet fér Europa bland annat genom en
allvarlig energikris och stérningar i varuférsérjningen. Som en
effekt av flertalet omvérldsfaktorer blev inflationen hogre,
bredare och mer ladngvarig én forvantat, med rantehdjningar
fran flertalet centralbanker som féljd. Trots allt har den ekono-
miska aktiviteten hallits uppe vél. Arbetsmarknadernaibade
USA och Europa var vid slutet av aret fortsatt starka, aven om
signaler fanns pa att varldsekonomin hade boérjat bromsa in.

Sverige

Aven svensk ekonomi g&r mot en ldgkonjunktur. Stimnings-
ldget bland svenska hushall forsédmrades under aret och var
vid slutet av aret mycket svag, vilket paverkade konsumtionen
negativt.

Arbetsmarknaden har hittills visat pa en motstandskraft
ochinom flera branscher rader fortsatt brist pa arbetskraft.
Samtidigt drar foretagen ner pa sina anstallningsplaner.

Det hogre rantelaget har éven lett till att bostadspriserna
fallit tillbaka och att bostadsinvesteringar stannat av. Aktie-
marknaden och i synnerhet de noterade fastighetsbolagen
backade kraftigt under aret.
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Avtagande BNP-tillvaxt

%

Kraftigt stigande inflation och hdga rantor

Inflationen drivs av hdga energipriser
ore/kWh

2018 2019 2020 2021 2022p 2023p 2024p

BNP-utvecklingi Sverige, arlig férandring i procent, fasta priser.
Kalla: Konjunkturinstitutet. Prognos publicerad december 2022.

BNP

I bdrjan av &ret 6kade BNP i Sverige till foljd av en hog efter-
frédgan pa varor och tjanster. | samband med att inflationen
O6kade mattades den konjunkturférstarkning som noterades
under forsta halvaret 2022 av. Héga mat- och energipriser,
Okade rantekostnader, realt sjunkande disponibla inkomster
och fallande tillgdngspriser gjorde att hushallen drog ned pa
sin konsumtion under det andra halvaret. Investeringsviljan
och bostadsbyggandet bromsade ockséa in. Mdnga bedémer
att Sverige kommer att ga in i en ldgkonjunktur med sjunkande
BNP under 2023. Hur kraftig och hur lang lagkonjunkturen blir
aridagslaget svart att bedéma da det bade beror av vilka poli-
tiska &tgarder som satts in samt hur omvarldslaget utvecklas.
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Kélla: Konjunkturinstitutet.

Inflations- och rantelage

Under &ret uppmatte Sverige den hogsta inflationen ilandet pa
over 30 ar. Den hoga inflationen har sitt ursprungi bland annat
Okad efterfradgan pa varor och tjanster, utbudsbrist, leverans-
problem och héga energipriser. Den hogsta inflationen som
uppmattes under aretvar 12,3 procent i december. For att
bekéampa inflationen har Riksbanken hojt styrradntan med totalt
2,5 procentenheter under aret. Hojningarna forvantas fortsatta
under 2023. Manga bedémer dock att inflationen kommer att
gé ner framdver och att Riksbanken kommer sénka rantanigen
under slutet av 2023.

250
200
150
100

50

) — e

januari december

2018 2019 == 2020 == 2021 2022
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Kalla: Energimyndigheten.

Energipriser

Under 2022 steg energipriserna kraftigt och energiférsérjningen
var oséker, bland annat till foljd av Rysslands nedstangning av
gasledningen Nord Stream till EU. EU har arbetat aktivt for att
minska sitt beroende av rysk gas framférallt genom 6kade leve-
ranser fran andra lander sdsom till exempel USA och Norge.
Sverige har en hdg grad av egenproducerad energi jamfort
med &vriga Europa. Den 6ppna elmarknaden leder dock till

att Sverige paverkas av prisbilden i grannlanderna.
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Fortsatt god kontorssysselsattning
%

Vikande omsattning for detaljhandeln
%

Avvaktande transaktionsmarknad
Mdkr

2018 2019 2020 2021 2022 2023p  2024p

Kontorssysselsattning, &rlig férandringiprocent, i storstadsregioner.
Kalla: SCB och Evidens. Prognos publicerad mars 2023.

Kontorshyresmarknad

Trots en vikande konjunktur var efterfrégan pa centralt belagna
och moderna kontorslokaler i samtliga orter dar Vasakronan
ager fastigheter fortsatt god under aret. Hyresgasterna har
under aret atergéatt till kontoret i allt hogre utstrackning efter
en hoég grad av hemarbete under pandemin och kontorssyssel-
sattningen 6kade med 2,8 procent under 2022. En 6kad efter-
fragan fran nya kundgrupper som tidigare har haft kontor
utanfoér citykérnan har noterats, vilket kan ses som ett tecken
pa att kontorslaget har blivit allt viktigare for foretag. Efter-
fragan pa flexibla kontorslésningar och nya erbjudanden har
ocksa 6kat. Hyresnivaerna dkade aterigen och kontorssyssel-
sattningen forvantas 6ka mattligt under kommande ar.
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Detaljhandelns omsattningsutveckling, I6pande priser.
Kalla: HUI. Prognos publicerad mars 2023.

Butikshyresmarknad

Under 2022 atervande manniskor till citykédrnorna och

den fysiska handeln vaxte, nagot som Vasakronans eget city-
handelsindex bekraftade. Okningen i fysiska butiker skedde till
viss del pé bekostnad av e-handeln, som enligt E-barometern
gick tillbaka. Sallankdpshandeln i fysiska butiker som pressats
av digitaliseringen och pandemin métte nya utmaningar i form
av kostnadsékningar och minskat konsumtionsutrymme foér
hushallen. Vakanserna var fortsatt 1dga i citylagen pé Vasakronans
orter men hyrorna har sjunkit ndgot under de senaste aren.
Enligt HUls decemberprognos spas detaljhandelns omséattning
Oka under 2023 och 2024 med 2,0 respektive 1,0 procent, matt
ilbpande priser.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Transaktionsvolym. M Svenskainvesterare M Utlandskainvesterare
Kélla: Cushman & Wakefield.

Transaktionsmarknad

Transaktionsaret var tudelat med en fortsatt hog aktivitet och
nya rekordnivaer under férsta halvaret men med en betydligt
mer avvaktande marknad under det andra. Totalt omsattes
fastigheter for 195 mdkr under 2022, vilket &r en normalhég
nivaiett historiskt perspektiv. Nivan var dock lagre &n 2021 som
var ett rekordéar. Redani slutet pa det férsta halvaret borjade
kopare och saljare fa allt svarare att motas. Enstaka transak-
tioner till Idga direktavkastningar genomférdes under hosten
men flertalet férséljningsprocesser pausades eller avbréts helt.
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Vasakronans delmarknader

Under aret 6kade marknadshyrorna for kontor inom samtliga
delmarknader men inte i takt med inflationen. Starkast var
uppgéngen i Stockholm CBD dér primehyran vid &rets utgéng
beddmdes till 8 500 kr per kvadratmeter. P4 handelssidan
noterades daremot viss nedgdng av marknadshyrorna. Det for-
adndrade réntelaget pressade upp direktavkastningskraven fér

Marknad

Stigande kontorshyror i slutet av aret

saval kontor som handel inom samtliga delmarknader. Avkast-
ningskraven for kontor steg under aret med 30-45 punkter pa
Vasakronans orter och bedémdes vid arets slut till 3,5 procent
for Stockholms bésta lage och produkt. Mest 6kade direktav-
kastningskravet for kontor i Stockholms ytterstad.

Okade direktavkastningskrav for kontor

Kr/kvm/ar %
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Fortsatt pressade marknadshyror for handel
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Okade direktavkastningskrav fér handel
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Kalla: Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi.
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En héllbar affarsmodell

Verksamhet

En hallbar
affarsmodell

Vasakronan har en vision om “Den goda staden dar
alla ménniskor trivs och verksamheter utvecklas”.
Med tydliga strategier for investeringar, kunder,
finansiering och medarbetare skapas de basta
férutsattningarna for erbjudanden, fastigheter och

omraden som &r hallbara bade idag och i framtiden.

Investeringar

L&s mer pa sidorna 25-45

Omvarld

Las mer pasidorna 11-16

Vart uppdrag

Vart ekonomiska, miljomassiga
och sociala ansvar

L&s mer pasidorna 19-24

Kunder Finansiering

L&s mer pasidorna 46-50 Las mer pé sidorna 51-57

Mal

Ekonomi, miljé och socialt

Planering, styrning och uppféljning

Medarbetare

L&s mer pa sidorna 58-61

L&s mer pa sidorna 62-68

Las mer pasidorna 70-76



Vart uppdrag

Vart ansvar

Verksamhet

Vart ansvar

Ekonomiskt

Genomsnittlig avkast- Genomsnittlig avkast-
ning pa totalt kapitall  ning pa eget kapital!

procent procent

11 19

1) Genomsnittlig arlig avkastning pa totalt kapital respektive genomsnittlig
arlig avkastning pé eget kapital dver en tioarsperiod.

Fall av

korruption
antal

\

Vasakronan &gs till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden
och ar en av fondernas storsta fastighetsinvesteringar. Uppdraget fran dgarna
ar att leverera en langsiktigt hog och riskavvagd avkastning, utan att det
skadar ménniskor, de samhallen déar vi verkar eller miljén.

Vasakronan skapar varden

Uppdraget fran dgarna ar att skapa och leve-
rera en langsiktigt hdg och stabil avkastning.
Men det ar inte bara bolagets dgare, och
dérmed Sveriges pensionérer, som far ta del
av det ekonomiska varde Vasakronan skapar.
Genom att erbjuda arbetstillfallen och inkom-
ster for bade medarbetare och leverantorer
skapas varden dven fér dem. Andra grupper
som fér ta del av bolagets skapade varden ar
finansiarerna, i form av réntor, samt det of-
fentliga genom skatter och andra avgifter.
Vasakronan behéver darfér driva verksam-
heten pa ett langsiktigt ekonomiskt och hall-
bart satt. En viktig fréga i det arbetet ar att
motverka alla former av korruption. Under
2022 har inga fall av korruption anmalts eller
konstaterats.

Skapat och férdelat virde 2022

Under 2022 skapade verksamheten ett vérde
pa 15 450 mkr (summan av intékter, vardefor-
andringar samt investeringar). Av det forde-

lades 4 000 mkr till bolagets dgare i form

av utbetald utdelning fér 2021, 3 430 mkr till
leverantérerna, 2 303 mkr till det offentliga,
1291 mkr till finansiarerna samt 227 mkr till
medarbetarna. Vasakronan har dven [amnat
bidrag om ett totalt varde av 1 mkr till frivillig-
organisationer som arbetar med angelégna
fragorisamhéllet. Det storsta bidraget gick till
Léparakademien och det nést storsta till olika
hjalpinsatser for ukrainska flyktingar.

Totalavkastning

Avkastningen pé totalt kapital uppgick till
6procent under 2022. Over en tiorsperiod
uppgick den genomsnittliga arliga avkast-
ningen pa totalt kapital till 11 procent, att
jamféra med branschindexet, exklusive
Vasakronan, som uppgick till 9,5 procent.
Avkastningen pa eget kapital uppgick till
15procent for 2022. Over en tiodrsperiod
uppgick den genomsnittliga arliga avkast-
ningen pa eget kapital till 19 procent.
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Vart ansvar

Genomsnittlig
energiprestanda
kWh per kvm

75

Verksamhet

Egen-
producerad el
procent

12

Ladd-

platser
antal

1467

Bygg- och fastighetssektorn star fér 21 procent av utsldppen av vaxthusgaser,
34 procent av energianvandningen och 40 procent av avfallsalstringen i
Sverige. Vasakronan har identifierat energi- och materialanvandning samt
avfall och transporter, bade fran hyresgaster och i projektverksamheten,
som de fyra viktigaste miljdaspekterna i verksamheten.

Energi

Inom energi ar mélet att bli sjalvforsérjande
pé energi. Det ska nds genom energieffektivi-
seringsatgarder bade i de befintliga fastighe-
ternaochiprojektverksamheten samt genom
att 6ka véar egenproduktion och lagring av
energi.

Avfall

EU:s avfallshierarki styr vart arbetssatt
gallande avfall. Steg ett ar att férhindra
uppkomsten av avfall, till exempel genom att
inte bygga om i onddan. Steg tva ar att ater-
bruka produkter i stérre skala och steg tre ar
att materialatervinna s& mycket som mojligt
genom god sortering. Mélet ar att minimera

det avfall som gér till forbrénning eller deponi.

Material

Stora méngder material anvénds vid nypro-
duktion och ombyggnad av fastigheter. Nagot
som kan ge upphov till hdg resursférbrukning,
klimatpaverkan samt férlust av biologisk
méangfald. Malet &r att enbart anvéanda ater-
brukat, férnybart eller atervunnet material
samt att det material som anvénds inte
innehaller nagra farliga amnen.

Transporter

Transporter kan ge upphov till saval klimat-
férandringar, lokala luftféroreningar, buller
som tréangsel. Darfor stravar vi efter att mini-
mera vart och vara kunders behov av trans-
porter och mélet ar att inga transporter ska
vara beroende av fossila brénslen.



Vart uppdrag

Vart ansvar

Verksamhet

gy P -
s | aaacn = 1" ¥
e

Loéneskillnad Sjuk- Trygghetsskapande
man/kvinnor franvaro atgarder
procent procent antal

0 2,3 92

Vi paverkar tusentals ménniskor med var verksamhet. Egna medarbetare,
leverantérer och alla som rér sig i och runt vara fastigheter. Var verksamhet
ar bara hallbar om vi ser till att skapa en trygg, sédker och sund miljé som
inkluderar goda arbetsvillkor dar ingen diskrimineras.

Halsa och vdlmaende

Den byggda miljon har stor paverkan pa
méanniskors hélsa och vdlméende. Vart mal ar
att vara omraden och byggnader ar estetiskt
tilltalande med goda ljus-, ljud- och luftfér-
hallanden samt framjar rorelse och ett aktivt
liv. En annan viktig hélsofaktor &r att se till att
de byggmaterial vi anvander inte innehaller
farliga @mnen som kan dventyra ménniskors
hélsa.

Trygghet och sikerhet

For oss ar mélet att alla manniskor ska kadnna
sig trygga och sékraivara fastigheter och
omraden. Darfor arbetar vimed olika trygg-
hetsskapande atgarder, till exempel battre
fysisk utformning och 6kad andel hyresgéster
i gatuplan med publik verksamhet, gérna pa
kvéllar och helger. Dessutom samverkar vi
med kommuner och andra fastighetséagare,
exempelvis genom City i Samverkan och
Centrum fér AMP i centrala Uppsala.

Arbetsmiljo

Alla manniskor har réatt till en séker arbetsmiljo
for att undvika onodig sjukfrénvaro, olyckor
och ohélsa. Malet for Vasakronan ar att alla
som arbetar for var rakning ska ha en god
arbetsmiljo, saval fysiskt och organisatoriskt
som socialt, samt att inga arbetsplatsolyckor
forekommer. For att nd mélet behover vi
sarskilt fokusera pa vara byggarbetsplatser.

Mangfald och likabehandling

Var mélsattning ar att vdr egen och véra
leverantdrers organisationer ska préaglas av
mangfald, inkludering och vara fria fran
diskriminering. Darfor arbetar vimed dessa
fragor bland annat vid rekryteringar. | var
uppférandekod for leverantérer stéller vi krav
pé attingen diskriminering far férekomma hos
dem. Véara byggnader och omraden behover
ocksa utformas sa att de blir tillgangliga och
inkluderande for alla mé&nniskor.



Vart uppdrag

Varldsledande inom héallbarhet

Verksamhet

Standigt mot nya mal. Da. Nu. Och framat.

Vi har alltid haft héga ambitioner fér var verksamhet. Det har gett resultat men vi vill hela tiden bli annu
lite battre. Vi jobbar pa bred front och stravar efter att driva bolagets verksamhet pa ett alltigenom
hallbart satt. For manniska och miljoé och for att det ar [l6nsamt.

Miljocertifieringar blir viktigt verktyg

Vasakronan valde tidigt att borja miljocertifiera sina
hus och redan 2009 blev Pennfaktaren i Stockholm
Sveriges forsta LEED-certifierade byggnad. Bolaget
var sedan forst i Europa med att certifiera befintliga
byggnader enligt LEED Volume Program. Idag ar

93 procent av bestandet certifierat. Miljocertifie-
ringarna ar ett kvitto pa att vara fastigheter har lag
miljépaverkan. Det gor att vi kan tillmotesga vara
hyresgésters vaxande miljokrav och ar en forutsatt-
ning for var grona finansiering.

Smart&klart

Pennféktaren

Pionjar inom gron finansiering

Vasakronans satsningar pa hallbarhet har
Oppnat upp for helt nya produkter pé finans-
marknaden. 2013 gav vi ut varldens forsta
grona foretagsobligation, nagot som bland
annat banat vag for 1an hos bdde Nordiska
och Europeiska investeringsbanken. For att
bredda investerarbasen ytterligare gav vi
sedan ut varldens forsta grona foretags-
certifikat och Europas forsta digitala grona
NSV (Namensschuldverschreibung).

Visar vagen med ett hallbart erbjudande

Utover ett lokalerbjudande i miljocertifierade fastigheter

har Vasakronan varit drivande i flera andra initiativ som
underlattar for vara kunder att ta steget mot 6kad héllbarhet.
Bolaget var till exempel tidigt ute med gréna hyresavtal och
2010 tecknades det forsta i Sverige, ndgot som senare blev en
branschstandard genom Fastighetsagarna. Sedan 2017 &r alla
Vasakronans hyresavtal gréna och atgarder som ar bra for
miljén ingdr som en sjélvklar del. Exempel p& andra héllbara
|6sningar &r vart fullt méblerade kontorserbjudande Smart &
klart som lanserades for cirka tio &r sedan och Arena, vart
coworking-erbjudande som gor det mojligt att nyttja ytor pa
ett mer effektivt satt.

Klimatneutralitet 2030

For Vasakronan ar de affarsméssiga férdelarna att jobba
med klimatfragan uppenbara och vi ser ingen konflikt mellan
|[6nsamhet och hallbarhet. Redan 2006 gjorde vi var forsta
klimatredovisning och sedan dess har vi minskat véra direkta
utslapp med cirka 90 procent. 2019 skarpte bolaget sitt
klimatmal och formulerade ett mél om att bli klimatneutralt
till 2030. For att nd malet har Vasakronan tagit fram en fard-
plan. Den beskriver vad som raknas med i malet, hur det ska
nas samt hur eventuella kvarvarande utsléapp ska kompen-
seras for att uppna neutralitet.

L

Maga

Foérebild i hallbart byggande

Nar Vasakronan bygger om eller bygger nytt ar ett av vara
langsiktiga mal att endast anvanda férnybart, atervunnet eller
aterbrukat material. Under 2022 fardigstalldes Magasin X i
Uppsala, Sveriges storsta kontorshus med en stomme helti
tré. Huset ar en vagvisare i klimatomstéllningen dar tréhus tar
oss till en ny, efterstravansvard niva av héllbart byggande och
ldgt CO,-avtryck. Nyligen startades projektet LumiiUppsala
dar fokus ligger pa aterbruk och cirkularitet i stor skala.
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En hallbar affarsmodell

Vart uppdrag
Vart ansvar
Varldsledande inom héallbarhet

Branschinitiativ och utmarkelser

Investeringar
Investeringsstrategi
Fastighetsinnehav
Hallbar stadsutveckling

Fastighetsutveckling

Kunder

Kundstrategi

Forstahandsvalet for vara kunder
Kunderbjudande

Finansiering
Finansieringsstrategi

God tillgéng till finansiering
Medarbetare
Medarbetarstrategi

Attraktiv arbetsgivare

Mal

23 Arsredovisning 2022

Introduktion Omvarld Verksamhet

Bolagsstyrning

Risker Ekonomisk redovisning

Den basta elen ar den vi inte behover anvanda

Fastigheter star for drygt 30 procent av energianvédndningen i Sverige och potentialen att minska
energibehovet ar stor. Det blev uppenbart under 2022, ett ar da energisituationen i Sverige och
Europa var extremt anstrangd med hdga elpriser som féljd. Vasakronan har arbetat lange och
framgangsrikt med fragan bade genom driftoptimering och genom att satsa pa egenproducerad el.

Energieffektivisering ar lonsamt

Energieffektivisering kan ge stora vinster, bdde i form av béattre
l6nsamhet och 6kad hallbarhet. De hoga elpriserna under aret
innebdr att vissa dtgarder blivit &n mer Idnsamma. Vi ser ocksa
att vara hyresgaster ar mer positiva till att gdra férbattringar
tillsammans med oss.

Optimerad drift och smart styrning

Vidriver en rad energiprojekt som exempelvis handlar om
ventilation, inomhusklimat och bra belysning. Vi arbetar konti-
nuerligt med driftoptimering och med att inféra smartare styr-
ning av befintliga system. Dér ger den digitala utvecklingen nya
mojligheter. Utbver detta samarbetar vimed véra hyresgéster
och hjalper dem att minska sin energianvéandning i lokalen.

Energiifokus vid om- och nybyggnation

Nar virenoverar eller bygger nytt gor vi det s& energieffektivt
som mojligt. Vart mal nar det galler nybyggnation ar att ligga
50 procent under minimikraven for energiprestanda enligt
Boverkets byggregler.

Egenproducerad el

Véra solcellsanlaggningar producerar totalt cirka 9 GWh el per
ar. Detta utgdr 12 procent av Vasakronans behov av fastighets-
el. Halften av den energin kommer frén vér solcellspark pa

80 000 kvadratmeteri Fyrislund i Uppsala.

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

Mer an halverad energianvindning

Genomsnittlig energianvandning kWh/kvm, hela bestandet

200 ==~

150 \
100 \

50

\
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Sedan 2008 har Vasakronan minskat anvéndningen av k6pt energi
(fastighetsel, vdrme, kyla) fran 200 till 756 kWh per kvadratmeter och ér.



Vart uppdrag

Branschinitiativ och utmarkelser

Verksamhet

Branschinitiativ vi tagit och utmarkelser vi ar extra stolta dver

Under arens lopp har vi tagit en rad olika initiativ for att driva bade oss sjalva och branschen framat och uppat.
Alltid med utgangspunkt i vart uppdrag och med vara hogt stallda mal och var vision i sikte. Manga ganger har det

varit tufft men det har ocksa I6nat sig.

« 2011 deltar Vasakronan for forsta gangen i den globala hallbarhets-

rankingen GRESB, Global Real Estate Sustainability Benchmark, och 2013 &r

vi det forsta och dé enda bolag i Sverige som blir en Green Star i rankingen.
2018 blir vi utsedda till sektorledare och 2021 0och 2022 placerar sig Vasa-
kronaniden absoluta varldstoppen fér bade befintliga fastigheter och
projektutveckling.

» Vasakronan prisas 2016 av Climate Bonds Initiative och London Stock
Exchange som érets Corporate Green Bond Pioneer. Bolaget far priset for
att vimed vart gréna ramverk tydligt visar pa kopplingen mellan ett fram-
gangsrikt héllbarhetsarbete och hur vi agerar péa kapitalmarknaden. Det
anses banbrytande.

Branschinitiativ och samarbeten

SWEDEN S N\
#8840 GREEN BUILDING GCIRKUIART _ I:.:‘_:J
“*" counci BYGGANDE

Enavinitiativtagarna

till Hall Nollan, ett sam-
verkansinitiativ for noll
olyckor i byggbranschen.

Medgrundare av
Sweden Green Building
Council, SGBC, en
medlemsorganisation

En av grundarna till
Centrum for Cirkulart
byggande, CCBuild,
med syfte att 6ka
aterbruk och material-
atervinningibygg-
branschen.

for hallbart samhalls-

byggande.

» 2021bel6nas Sergelhusen i Stockholm med Arets Miljopris pa Sveriges

betonggala. Vasakronan far priset for sitt beslut att bevara den befintliga

betongstommen vid omdaningen av Sergelhusen. Fastigheten tilldelas
ocksa priset Arets LEED-byggnad/projekt 2021 av Sweden Green Building
Council (SGBC). Aven Hétorgshus 3 och 4 i Stockholm (rets befintliga
LEED-byggnad 2021) och Celsius i Uppsala (arets LEED-byggnad/projekt
2022) har fatt utmaérkelser av SGBC.

» 2021tilldelas Vasakronan Miljostrategipriset. Priset delas ut av tidskriften
Milj6 & Utveckling till ndgon som har utformat en tydlig hallbarhetsstrategi
som forankrats iledningen och genomférts pa ett foredomligt satt. Bolaget
far priset for att vi uppvisar ett klimatarbete som gett stora resultat under

l&ng tid tack vare tydliga méal och atgéarder.

@ BYGEUARU
BEDGMMNINGEN

En avinitiativtagarna till

Byggvarubeddémningen,

en férening som bedé-
mer och tillhandahaller
information om bygg-
varor for att frémja
utvecklingen mot en
giftfrioch god bebyggd
miljé.

Tillsammans med
Stockholms stad,
Ragn-Sells och Bring
tar viinitiativet till
#Alskadestad for en
samordnad gods- och
avfallslogistik.

®UUA

Medgrundare till
initiativet UUA, Univer-
sellt Utformade Arbets-
platser. Syftet ar att ta
fram en modell fér hur
moderna arbetsplatser
blir framgéangsrika
genom att passa alla.

Medgrundare till
Centrum for AMP, ett
kunskapscentrum for
platsutveckling och en
modell fér 6kad trygg-
hetisvenska stader.

s‘r’. b

o

Aktiv medlem i LFM30,
Uppsala klimatprotokoll,
Klimatarena Stockholm
och Klimatneutralt
byggande Goéteborg.




\' Verksamhet

Hallbara investeringar i marknader
och omraden som ar attraktiva over tid

Investeringsstrategi

Investeringar

Investeringsstrategi

Marknader Attraktiva Arbetsplatser,
med tillvaxt omraden handel och service
Fokus pa platser med stark Innehavet bestar av centralt beldgna Innehavet ar fokuserat pa attraktiva
ekonomisk tillvéxt och hog likviditet och héllbara fastigheteriomréaden lokaler for kontor, cityhandel
i transaktionsmarknaden. med goda kommunikationer. och narservice.
i b. i
Stadsuteckling Transaktioner och '.‘;"
och aktiv férvaltning projektutveckling
4 1iah 11_
- Kontinuerlig utveckling av vara omraden och vart Storleken pa projektportféljen samt kop T
- — — fastighetsbestand for att mota efterfragan och férsaljningar av fastigheter styrs \*}\i\‘“
- , och férbéattra kvaliteten. utifrdn marknadslage. } il :
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Fastigheter i de basta lagena
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Ovrigt

Vil positionerat fastighetsinnehav

Fastighetsinnehavet ar koncentrerat till Stockholm, Géteborg,
Uppsala och Malmé - storstadsomraden med forutsattningar
for stark ekonomisk tillvéxt och god likviditet i transaktions-
marknaden. Samtliga orter bedéms ha landets bésta férutsatt-
ningar fér god hyrestillvaxt sett till faktorer som befolkningstill-
véxt och sysselsattningsgrad, framfor allt inom tjanstesektorn.

Pa samtliga orter ar Vaskronan den stérsta fastighetsagaren
i city. Det gynnar bolaget dé det &r lokaler i centrala ldgen med
god néarservice och allmdnna kommunikationer som efter-
fragas.

For att dra nytta av var starka nérvaro i de omraden dér vi
finns utvecklar vi vara fastigheter, strak och omrédden som en
helhet. Genom att aktivt utveckla och komplettera bestandet
tillgodoser vi kundernas behov och hdjer attraktiviteten i om-
radet, vilket 6kar intjaningen samtidigt som vi verkar for var
vision om den goda staden dar alla méanniskor trivs och verk-
samheter utvecklas.

Vid arsskiftet bestod fastighetsinnehavet av 166 fastigheter
med ett marknadsvarde om 188 miljarder kronor.

FOrdelning
per objektstyp

Marknadsvirde
per ort

M Kontor, 77%
M Handel, 16%
Ovrigt, 7%

B Stockholm, 69%

B Goteborg, 18%

B Malms, 7%
Uppsala, 6%




Investeringar

Fastighetsinnehav

Verksamhet

Marknadsvarde fastigheter

Under 2022 6kade vardet pa fastighetsportfoljen med drygt
6mdkr, varav vardeférandringen stod fér 5 mdkr. Vardeupp-
géngen under de forsta sex mdnaderna uppgick till 7,3 procent.
Under andra halvéret sjonk fastighetsvardena till féljd av 6kad
osékerhet i marknaden och stigande rantor. Arets positiva
vardeférandring om 2,8 procent férklaras av uppjusterade
marknadshyresbeddmningar, vilket delsvis motverkats av
hojda direktsavkastningskrav. Vardedkningen var procentuellt
storst for kontorsfastigheter i centrala Stockholm (CBD) samt
Stockholms innerstad.

Kvartalsvisa varderingar
Varje hel- och halvarsskifte varderas hela fastighetsbestandet
av externavéarderare. Varderingarna gors i enlighet med rikt-
linjerna for RICS Red Book och MSCI Svenskt Fastighetsindex.
Ovriga kvartal genomférs interna varderingar av hela bestandet
med senaste externvardering som utgdngspunkt.
Marknadsvardena bedéms huvudsakligen utifran en av-
kastningsbaserad varderingsmetod grundat pa kassaflodes-
analyser med en kalkylperiod om minst tio ar. Varderings-
principerna &r desamma sedan 1997. Fér mer information
om vardering av fastighetsbestandet, se sidan 114.

Ho6g andel miljocertifierade fastigheter

Vasakronan siktar hégt nér det géller miljécertifiering av
bestandet. Ambitionen &r att standigt 6ka andelen miljo-
certifierade fastigheter framforallt pa nivan LEED Guld och
hogre. Vid utgédngen av perioden var 93 procent av férvaltnings-
bestandet miljdcertifierat varav 88 procentenheter LEED Guld
eller hogre.

Fortsatt stigande fastighetsvarde

FOrandring fastighetsvarden

Mdkr Mkr 2022 2021
Ingédende vérde 1 januari 181575 162420
150 Investeringar 2366 4137
Forvarv 0 214
100 e Fied
Forsaljningar -543 -449
Vérdeférandring 4917 15255
50
Utgaende varde 31 december 188 317 181575
0
2018 2019 2020 2021 2022
Vardepaverkande faktorer Vardeférandring per ort
Varde- Varde- Bidragtill
paverkan, % forandring, % vardeférandring, %-enheter
Avkastningskrav 2,06 Stockholm 4,08 2,77
Marknadshyror 7.41 Goteborg -0.29 -0,05
Vakans samt vriga varderingsparametrar till exempel Uppsala 1,90 0.12
forandrade kostnads- och investeringsantaganden -2,68 Malmo -0,93 -0,07
Totalt 2,76 Totalt 2,76

HOg ambition gallande miljocertifieringar

Forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde, %

Kvartalsvisa varderingar

Varje hel- och halvarsskifte

B LEED Platina 23%
B LEED Guld 64%
M |EED Silver 5%
BREEAM Excellent 1%
Ej certifierat 7%

\
h@ ®‘ @ Intern vardering
. ]
®Q¢®

® Extern vardering
av fastighetsbestéandet

av fastighetsbestandet
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Stockholm

Investeringar

Fastighetsinnehav

Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde Férdelning per objektstyp Fastighetsagare Stockholm innerstad

Vasakronan

B Kontor 100% AMF

33% ‘i 8% 5 ‘i o [ 0% Stockholms kommun
- S Folksam

B Ovrigt 0% Fabege
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Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde Fordelning per objektstyp
Fabege

W Kontor 96 Vasakronan

2 5 % 1 8% 1 ;% Handel 0% ol Cﬂo:jem
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Stockholm narforort

Marknadsvéardet pa fastighetsinnehavet i Stockholm

AKALLA

HUSBY

narférort uppgar till 28 mdkr. 31 procent av inne- % Danderyd
havet ligger i Sundbyberg och Solna. 4

L4

Djursholm

STICKLINGE

Islinge
HA_ES.EL,E.Tl BALLSTA Sundbyberg Lidingd
RETANE Solna

L
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Solna strand Sédra Hagalund

RINKEBY

Investeringar

Fastighetsinnehav
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Goteborg -

L, i,

Investeringar

Fastighetsinnehav
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Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde Fordelning per objektstyp Fastighetsagare Goteborg

Vasakronan

9 7 B Kontor 62 Wallenstam
1 % 1 % 1 8% Handel 31 Hufvudstaden
o Erik Selin

W Ovrigt ! Neudi/Platzer
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Fastighetsinnehav

Verksamhet

Goteborg

Fastighetsinnehavet i Goteborg uppgar till
33,6 mdkr. 27 procent avinnehavet ligger

i Ullevi och 25 procent i Fredstan.
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Investeringar

Fastighetsinnehav
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Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde Fordelning per objektstyp

Vasakronan

B Kontor 64% Wihlborgs

1 2% 9 7 % Handel  26% Erik Selin
B Ovrigt 10% Axel Granlund/Volito
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Fastighetsinnehav

Verksamhet

Malmo

Fastighetsinnehavet i Malmo uppgar till

13,7 mdkr. 30 procent avinnehavet ligger
i omradet runt Triangeln.
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Investeringar

Fastighetsinnehav

Uthyrningsbar yta
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Fordelning per objektstyp

B Kontor
Handel
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Bonnier Fastigheter
Skandia Fastigheter
Uppsala Akademiférvaltning
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Investeringar

Hallbar stadsutveckling

Verksamhet

Hallbar
Stac

Platser dar manniskor vill vara

Som stadsutvecklare vill Vasakronan skapa de basta foérutsatt-
ningarna for aktérer som vill synas och verka i staden. Det gor vi
pa olika satt. Dels genom storre strukturella foréandringar, som
tillexempeli omrédet runt Sergelhusen i centrala Stockholm,
dels genom att skapa en bra mix av aktivitet, service, handel
och kulturellainslag i gatuplanen. Vilka aktérer och verksam-
heter som finns i gatuplan har stor betydelse fér den totala
upplevelsen av vara omraden och darmed var affar. Det som
hénder i 6gonhojd syftar alltid till att attrahera ménniskor och
skapa ett sammanhang dar méanniskor och verksamheter vill

vara och det starker dessutom vara méjligheter att hyra ut
lokalerna hégre upp i husen.

Nar vi utvecklar vdra omréden tar vi avstamp i var vision om
den goda staden déar alla ménniskor trivs och verksamheter
utvecklas. Vijobbar strategiskt 1angsiktigt och utgar fran
insikten att varje strék eller omrade har sina forutsattningar
och sin potential. Vi tar ett aktivt ansvar for att skapa triv-
samma och grona stadsmiljoer som ocksa ar tillgdngliga och
inkluderande. De ska kénnas trygga och sakra under dygnets
allatimmar och vi tar hansyn till bAde manniskor och miljé.

For att skapa attraktiva stadsdelar behover vi blanda. Det ar
mixen av kontor, bostader, service och handel som attraherar
olika méanniskor och verksamheter och ger dynamik. Och dar
kan vi bidra. Vasakronans bestand finns i de basta lagenai
Sveriges storsta tillvaxtregioner. Oftast med god tillgéng till
kollektivtrafik. Vi ager ofta flera fastigheter inom ett och
samma omréade vilket ger oss goda méjligheter att ta ansvar
for och aktivt utveckla hela omréden. Pa egen hand ochi
samverkan med andra som till exempel fastighetséagare,
kommuner och andra aktorer i omradet.



Investeringar

Hallbar stadsutveckling

Verksamhet

Stadsdelen
Lilla Bommen vaxer fram

Invid Gota élv och nya Hisingsbron, med
anslutning till Vastlanken och Centralsta-
tionen, i centrala Géteborg pégér utveck-
lingen av LillaBommen, ett av Géteborgs
viktigaste utvecklingsomraden. Med narheten
till alven och det kommande kajstraket bidrar
utvecklingen av Lilla Bommen till att gotebor-
garna far béattre tillgang till vattnet. Omrédet ska

Vasakronan &r en av de stora fastig-
hetsdgarnaiomrédet. En avde forsta
pusselbitarnaistadsdelens utveckling
omvandlas fran ett utpraglat kontorsomréde tillen ~ &r var nya fastighet Platinan som
levande del av den centrala staden med ett blandat ~ fardigstalldes under 2022. Har ryms
bland annat kontor, coworking,

innehall av bostéader, kontor och service.

handel och hotellet Scandic Géteborg
Central. Nu planerar vi fér nasta etapp
av utvecklingen - projektet Kaj 16 som
kommer att innehalla kontor, restau-
ranger och bostader.

Sédra city binder samman staden

Uppsala ar en expansivkommun. | takt med att Uppsala vaxer har
aven behovet av centralt belagna attraktiva bostdder och arbets-
platser vuxit fram. Darfor utvecklas nu stadsdelen Sédra city som
ska bidra till att forlanga innerstaden séderut genom att lanka
samman Uppsala centralstation med Fyrisan i 6st-vastlig riktning,
och centrala Uppsala med Kungséngen i nord-sydlig riktning.
Ambitionen &r att skapa en gron, livfull och spdnnande stadsdel
med gott om plats fér ménniskor, féretag och biologisk mangfald.
Utvecklingen av Sodra city &r i full gang. Vasakronans fastigheter
Juvelen och Magasin X stér redan klara pa varsin sida av Uppsalas
centralstation. Under 2022 tog vi nésta steg genom att paborja
projekt Lumi som kommer innehalla framst kontor och labora-
torium. S6dra city omfattar totalt cirka 70 000 kvadratmeter
projektmaéjligheter i form av bland annat kontor, bostéder, hotell
och férskola. Detaljplanen omfattar flera kvarter samt ett gront
strdk som utvecklas i nara samarbete med Uppsala Kommun.
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Introduktion Omvarld Verksamhet

Sergelstan, Stockholm citys nya hjarta

2014 startade omvandlingen av det som viidag kallar Sergelstan.
I kvarteren runt Sergels torg, Brunkebergstorg, vid Hotorget,
Sergelgatan och langs Hamngatan har hus fran 1950- och 60-
talet renoverats och byggts om. De bjuder nu pa en attraktiv
citykdrna med butiker, restauranger, service, aktiviteter och
upplevelser. Sergelstan ar ett av Stockholm citys stérsta om-
byggnadsprojekt i modern tid. En historisk férandring av stads-
bilden dar fastighetségare och Stockholm stad tillsammans
investerat drygt 15 miljarder kronor. Det ar ett projekt som
foréandrat Stockholms hjérta till mer trivsamma miljoer. Tidigare
stangda platser har 6ppnats och blivit tillgédngliga fér alla, staden
har kopplats samman och nya fléden skapats.

Bolagsstyrning Ri

Ekonomisk redovisning
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ergels torg 2020

Ambitionen har varit att skapa en védlkomnande plats for alla
manniskor och Vasakronan har stor del i utvecklingen. Inte minst
med ombyggnationen av Sergelhusen. Omradet runt Malm-
skillnadsgatan, Sveavdgen och Hamngatan har férvandlats med
nya kopplingar och strak, restauranger och bottenvaningar fyllda
med aktiviteter. Anonyma och slutna byggnader har fatt nya
funktioner, innehall och nytt utseende. Mélet har varit en mer
trivsam, tillgénglig och trygg stadsmiljo for alla som ror sig i
omradet. Under de senaste aren har vi dven utvecklat och
omvandlat gatuplanen samt skapat gréna oaser av terrasserna
vid Sergelgatan och kring Hétorgshusen. Delar av det arbetet
blev klara under 2022.

Ovrigt

barhetsredovisning
o

Ett Kistaiforandring

Kista genomgar en stor férvandling dar féretags- och bostads-
omraden knyts ihop. Mélet &r att skapa en stadsmiljé som lever
dygnet runt. Tusentals nya bostader ska byggas och serviceut-
budet utdkas.

Vasakronan ar en av de aktérer som under lang tid funnits i Kista.
Nu véxlas takten i utvecklingsarbetet upp. Tillsammans med Stock-
holm stad, Region Stockholm, KTH och Stockholms universitet har
ett antal foretag med stark nérvaro i Kista tagit fram en gemensam
handlingsplan. Ambitionen ar att skapa forutsattningar fér 8 000
nya arbetstillfallen och 8 000 nya boende. Fram till 2035 ska Vasa-
kronan och andra fastighetségare i Kista tillsammans investera
totalt 20 miljarder kronor i ny och upprustad infrastruktur, till-
férsel av bland annat kommersiella ytor, samhallsfastigheter inom
skola, vard och omsorg samt bostader. Allt med malsattningen att
starka omrédet.

For Vasakronans del ligger fokus just nu pa att utveckla kvarteret
Hekla. Det ar beléget mitt i Kista och gransar till Grénlandsparken
och Kistagdngen. Har planeras det fér bade kontor och bostéader.



Investeringar

Fastighetsutveckling
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Verksamhet

Fastighetsutveckling

Nar vi bygger om och bygger nytt gor vi det hallbart
med malet att utveckla de basta produkterna, i de
basta lagena och alltid som en helhet.

Uthyrningsgrad
storre projekt

7Q%

Investeringsvolym

storre projekt
miljarder kr

Andel upparbetat
storre projekt

5%

Hog projektaktivitet de senaste aren

Investeringsstrategin fokuserar pa avkastning och kvalitet med
hansyn till radande marknadslége. Marknadsléget har under de
senaste aren varit god for projektinvesteringar. Sedan 2018 har
totalt 19,1 mdkr investerats i ny-, till- och ombyggnadsprojekt
varav 2,3 mdkr investerades under 2022. Ett fatal transaktioner
har gjorts, frémst fastighetsforséljningar. Under 2022 avslutades
fem storre fastighetsprojekt med en total investeringsvolym
om 5,7 mdkr. Samtliga projekt var vid fardigstéllandet i det
narmaste fullt uthyrda, |&s vidare péa sida 43.

Fastighetsprojekt under aret

Under 2022 startades den forsta etappen, bendmnd Lumi,

i utvecklingen av kvarteret Sédra city i Uppsala. Projektet, som
planeras sta fardigt i slutet av 2024, omfattar 15 000 kvadrat-
meter kontor med en total investeringsvolym om 740 mkr.
Uthyrningsgraden uppgick vid byggstart till dver 70 procent.
Under 2022 startade dven ombyggnationen av Hastskon 9 i
Stockholm. Fastigheten som omfattar 9 100 kvadratmeter
lokalarea ska upprustas och moderniseras. Total investerings-
volym uppgar till 570 mkr och projektet berdknas vara fardig-
stalltislutet av 2024. Hela kontorsdelen i fastigheten ar fullt
uthyrd.

Investeringsbeslut styrs av marknadslage
Mkr
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Investeringar

Fastighetsutveckling

Verksamhet

God marknadskiannedom sanker risken
Fastighetsutveckling innebér ett ekonomiskt risktagande.
Detta begransas genom att investeringar enbart gérs i mark-
nader dar Vasakronan har god kdinnedom om marknaden och
dar efterfragan péa lokaler ar stark. For att begransa risken
ytterligare startas nya fastighetsprojekt forst nér merparten
av lokalerna ar uthyrda. Storleken pa projektportféljen styrs
utifran radande marknadslage.

Utveckling av fastigheter

| takt med att hyresgésternas efterfragan forandras utvecklar
Vasakronan nya typer av lokaler. Antingen genom nyproduktion
eller genom utveckling av befintliga fastigheter. Malsattningen
ar att utforma lokaler som ar séa flexibla och generella som
mojligt, utan alltfér ménga specialanpassningar utifrén en
specifik hyresgésts dnskemal. Lokaler som utan storre atgéarder
kan anpassas till férandrade behoy, eller till en helt ny hyres-
gast, sparar bade tid, pengar och miljo.

Stadsutveckling

Det ar inte bara sjélva fastigheten som &r viktig utan ocksa
helheten och omradet. Genom ny-, till- och ombyggnad av
fastigheter ar vimed och skapar den goda staden. Som en av
de storafastighetsaktérerna bidrar Vasakronan i méanga fall till
utvecklingen av hela stadsdelar eller omraden pa de orter dér
vi &r verksamma. Las mer om stadsutveckling pa sida 38-40.

Fastighetsutveckling med lag miljopaverkan

Att erbjuda lokaler som produceras och férvaltas med en sa
l&g miljopaverkan som méjligt &r en sjalvklarhet. Vasakronan
miljocertifierar samtliga projekt enligt LEED med mélet att nd
hogsta betyget Platina.

Malsattningen for Vasakronans fastighetsutveckling ar att
minska den totala resursanvéndningen. For byggmaterial som
anvands laggs stor vikt vid att de ska vara fria fran farliga @mnen
och halag miljobelastning. Allt avfall ska kallsorteras och om
mojligt &tervinnas, 1as mer pa sida 167-169.

Bankpalatset vid Kungstrad-
gdrden i Stockholm dr ett
exempel pd en befintlig fastig-
het som fér ett par ér sedan
varsamt totalrenoverades och
dd fick en pdbyggnad i trd med
utvdndig pldt- och glasfasad.

Sakerhet och trygghetifokus

For att hantera projektrisken lagger Vasakronan stor vikt vid att
kvalitetssakra processer for projektgenomférandet. Bolagets
egna medarbetare tar alltid ansvar for att styra och évervaka
projektet, &ven om externa projektledare och entreprendrer
kan anlitas for att utfora sjalva arbetet. Alla leverantérer maste
folja var uppférandekod for leverantorer. For att sakerstalla att
leverantorerna lever upp till sina dtaganden genomférs
revisioner Idpande. Vasakronans ambition &r att ingen ska
forolyckas eller skadas pa vara byggarbetsplatser.



\' Verksamhet

Fardigstallda fastighetsprojekt 2022

Total investerings-
volym fardigstallda
projekt
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Nya Kronan, Sundbyberg Magasin X, Uppsala

Fastighetsutveckling

Platinan, Géteborg Nattugglan, Stockholm

Uthyrningsgrad

Ort Fastighet Total investering, mkr Lokalarea, kvm 2022-12-31,% Hyresvarde, mkr Miljocertifiering
Stockholm Nya Kronan 1490 44 400 100 147 LEED Platina
Goteborg Platinan 2787 53700 95 152 LEED Platina®
Stockholm Nattugglan 771 15000 100 81 LEED Platina®
Uppsala Magasin X 527 11500 94 11 LEED Platina?
Goteborg Strémshuset 287 10 450 99 44 LEED Platina®
Summa 5862 135050 97 465

1) Prognostiserad certifiering



\' Verksamhet

Pagaende fastighetsprojekt

Total investering for
pagaende projekt

Investeringar

S,/

Fastighetsutveckling

Hdstskon 9, Stockholm Hotorgshus 2, Stockholm

Investeringar i pagaende fastighetsprojekt

Total Andel Start  Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Beraknat Miljo-
Ort Fastighet investering, mkr  Upparbetat, mkr upparbetat, % Lokalarea, kvm Inflyttning %1 mkr? fardigstallt certifiering®
Stockholm Sergelgatan 1925 17569 91 15500 E/T 83 100 Mars -23 LEED Guld
Uppsala Lumi 740 161 22 15000 Q4-24 73 50 Dec-24 LEED Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 610 157 26 8500 Q4-23 OB 85 Jul-24 LEED Platina
Stockholm Héastskon 9 570 40 7 9100 Q4-24 63 75 Dec-24 LEED Platina
Stockholm Hotorgshus 2 460 317 69 8000 Q3-22 7 70 Apr-23 LEED Platina
Stockholm Sperlingens Backe 45 370 368 99 3700 E/T 85 40 Apr-23 LEED Guld
Goteborg Kronhusgatan 90 2 2 2540 Q3-24 100 E/T4 Jul-24 LEED Guld
Totalt storre fastighetsprojekt (>75 mkr) 4765 2804 59 62340 70 -
Ovriga projekt 915 584
Totalt 5680 3388

1) Beraknad utifrénarea. 2) Vidfullt uthyrd fastighet. 3) Prognosvid fardigstallande. 4) Redovisas ej pgaen eller fa hyresgaster.



\' Verksamhet

Kommande projekt

Byggratter
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Investeringar '

tkvm

Fastighetsutveckling Lilla Bommen, Géteborg. Cirka 90 tkvm byggrdtter. Sédra city, Uppsala. Cirka 70 tkvm byggrdtter.

Planlagda och planerade byggratter

Byggratter (tkvm BTA) Planlagda (tkvm BTA) Planerade ej planlagda (tkvm BTA) Utover det befintliga bestdndet har Vasakronan

Stockholm innerstad 132 6 126 en stor framtida potential i form av byggréatter.
Stockholm narférort 1408 99 1309 Ett aktivt arbete bedrivs for att féradla och vidare-
Goteborg 173 04 79 utveckla portféljen som sammantaget uppgar till

N ca 1939 tkvm byggrétter varav 372 tkvm ar planlagda.
Malmé 9 6 3 e o .

Portfoéljen ar spridd éver samtliga delmarknader

Uppsala 217 167 50

men storsta andelen planlagda byggratter finnsi
1939 372 1567  sedraCityiUppsala, LillaBommen i Goteborg
och Kista i Stockholm.

Lds mer om hur vi utvecklar
stdder pd sidorna 38-40 @
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En hallbar affarsmodell

Vart uppdrag
Vart ansvar
Varldsledande inom hallbarhet

Branschinitiativ och utmarkelser

Investeringar
Investeringsstrategi
Fastighetsinnehav
Hallbar stadsutveckling

Fastighetsutveckling

Kunder

Kundstrategi

Forstahandsvalet for vara kunder
Kunderbjudande

Finansiering
Finansieringsstrategi

God tillgéng till finansiering
Medarbetare
Medarbetarstrategi

Attraktiv arbetsgivare
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Introduktion

Omvérld Verksamhet Bolagsstyrning Risker Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Vi foljer vara kunder i deras utveckling och
crbjuder 10sningar som moter deras behov

Kundstrategi . i e |

Erbjudanden som méter alla behoy,

Attraktiva produkter Hallbarhet

Att valja en lokallésning hos Vasakronan
ar det mest héllbara alternativet
pa marknaden. Socialt
och miljémassigt.

Y\

Tekniklésningar

Tekniklésningar som férenklar
kundernas vardag och bidrar till 6kad
resurseffektivitet.

allt fran skraddarsydda till fullt

fardiga lokaler. Ay < -l

amy @ -

-

Radgivning Tjanster

Utifran kundernas utmaningar och behov

av utveckling far de aktivt stod och
inspiration for att utforma sina

lokaler pa béasta satt.

Fullt ansvar for leverans av lokalldsningar
med paketerade tjanster.




\' Introduktion Omvarld Verksamhet Bolagsstyrning Risker Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt

: . FérStahandSvalet fér Véra kunder gtrtu;tc?;:ti 3;:;‘(?:::; erbjudande utgdrs av flexibla lokaler

T

i fina fastigheter, i attraktiva omrédden och goda kommunika-
tionslagen. Vierbjuder dessutom béade radgivning och en rad
olika tjanster. Det gor att vinér en bred kundbas och néstan
alltid kan méta befintliga kunders férdndrade behovinom det
egna bestandet. En forutsattning for detta &r den nédra och tata
dialog som vara affarsteam har med kunderna. Att vi &r lyhérda
fér kundernas behov, gor att vi kan félja dem i deras utveckling
och proaktivt foresla 16sningar anpassade for just deras verk-
samhet. Det gor oss konkurrenskraftiga.

En hallbar affarsmodell Med kundens behov i centrum utforskar och utvecklar vi I6pande nya
|6sningar for att na vart mal att vara forstahandsvalet for alla som s6ker
kontors- eller butikslokaler.

Vart uppdrag
Vart ansvar
Varldsledande inom hallbarhet

Branschinitiativ och utmarkelser

Investeringar

Investeringsstrategi
RSN Jamn fordelning av hyresforfall
Hallbar stadsutveckling

Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt

Fastighetsutveckling 2023 1123 1140 13
2024 877 1416 17

Kunder 2025 842 1843 21
Kundstrategi 2026-ff 1265 3889 15
Summa 4107 8287 96

Forstahandsvalet for vara kunder
Forfallostruktur kontrakterad hyra exklusive 108 mkr avseende bostéder och 243 mkr
avseende garage.

Kunderbjudande

Finansiering Vara stOrsta kunder
Finansieringsstrategi Andeli% Kontrakterad hyra, mkr
God tillgéng till finansiering Ericsson 5 236
Rikspolisstyrelsen ) 231
Medarbetare Kriminalvarden 2 165
Medarbetarstrategi Skatteverket 2 156
. . H&M 2 146

Attraktiv arbetsgivare )

King 2 140
Mal Forsakringskassan 2 128
2 : - EY 1 88
 Uthyrningsgrad  Kontrakterad hyra 'Aterstdende kontraktslangd Scandic Hotels L 84
Riksdagsforvaltningen 1 82

7 procent i1 mdkr genomsnittlig, 'ar
! | Summa

| 91 ] 8 6 3 ; : # : Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
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Kunder

Forstahandsvalet for vara kunder

Verksamhet

Regelbunden uppféljning av kundarbetet

For att forblilonsamma strévar vi efter hég kundndjdhet. Radgivning kring

For att folja upp kundndjdheten och identifiera forbattrings- . : , arbetsplatsstrategi

omraden genomfor viibodrjan av varje ar kundundersdkningen ¥ 'y Det blir allt vanligare att se sin lokal som
“Tyck om Vasakronan”. Den senaste gjordes i bérjan av 2023 4 A’ B ) ett verktyg for férandring och utveckling.
och visade sma forandringar jamfort med foregaende ar. i (Y ;. : E ' Vasakronan &r en strategisk och kunnig
Utfallet var 77 (77) for kontor och 75 (71) for butiker. Skalan : 3 & . 1 : rédgivare inom arbetsplatsstrategi. Det
iundersokningen ar 1till 100, dar ett utfall pa minst 80 z : ; Ly __ = =3 innebar att vi kan ge rad nar det géller att vélja

motsvarar betyget mycket bra. = W = i och utforma lokaler sé att de p& basta satt
stodjer och utvecklar verksamheten utifran olika
behov. En framgangsrik arbetsplatsstrategi
skapar ratt samspel mellan den fysiska platsen,
manniskan och tekniken samt méter de behov ett

Grona hyresavtal och kundnara hallbarhetsarbete
Lokalerna star ofta for en stor andel av hyresgasternas egen =3
miljopéverkan. Darfor efterfragas miljocertifierade lokaler allt .

. i . . ! ¥ foretag har.
oftare. Genom att hyra lokal i en miljécertifierad fastighet och : }‘/
tillsammans med Vasakronan se éver och minimera den egna .ﬂ ot
lokalens miljdpaverkan, kan véra kunder ta steget mot 6kad
héllbarhet i sin verksamhet. Sedan 2016 &r samtliga nya hyres-
avtal grona. Det innebar ett gemensamt dtagande for oss och

hyresgésten att arbeta for minskad miljopaverkan. Stérst andel hyresgéister Storst andel

Diversifierad forfallostruktur och bransch minskar risk inom offentlig verksamhet kontors hyresgaster

Risken i kontraktsportféljen begransas genom stor diversi- Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra \‘ Férdelning per sektor, andel av kontrakterad hyra
fiering av hyresgéster, branscher och forfallostruktur. Ingen B Offentlig O Firens 6% ‘ M Kontor 77% M Bostader 1%
hyresgést star fér mer an 3 procent av den kontrakterade : iear:;ae”;het ;‘21'0: Telekom 3% . zé”a“kép 1;:’; . aaf”ﬁvaror i
hyran och de tio stérsta hyresgasterna star endast for - KJonsument— oL el 5?‘ R::fagjrang ° Ojriegtl 30/:
19 procent. Férdelat per bransch utgdr hyresgaster inom varor 14% Ovrigt 16% /Café 3%

offentlig verksamhet fér 24 procent av den kontrakterade ~ T 12%

hyran, och den genomsnittliga dterstdende [6ptiden uppgar
till ndrmare 6 ar. For kontraktsportféljen som helhet uppgér
den genomsnittliga terstdende |6ptiden till 3,7 ar.

1) Ovrigt omfattar bl avard och omsorg, motionsanlaggningar och lager.
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En hallbar affarsmodell

Vart uppdrag

Vart ansvar

Varldsledande inom hallbarhet

Branschinitiativ och utmarkelser

Investeringar
Investeringsstrategi
Fastighetsinnehav
Hallbar stadsutveckling

Fastighetsutveckling

Kunder

Kundstrategi

Forstahandsvalet for vara kunder
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Introduktion Omvarld

Verksamhet

Bolagsstyrning Risker

Ekonomisk redovisning

Erbjudanden med kunden i fokus

Kontorslosningar
for full flexibilitet

Med gedigen kunskap om utformning av
arbetsplatser, kan Vasakronan tillgodose
hyresgasters specifika dnskemal. Utgangs-
punkten &r samverkan mellan manniskan,
platsen och tekniken. Med de tre komponen-
ternaifokus levererar viinte bara vaggar,
tak och uppkoppling utan &ven service och
innehall som framjar féretagskultur och hall-
barhet.

Flexibilitet &r centralt och vi har en palett
av kontorslésningar som méter en mangd
olika behov hos vara kunder. Dessutom har
vi en tat kunddialog och kan hjélpa till med
mervardestjanster som exempelvis arbets-
platsstrategisk rddgivning, kontorsservice,
avfallshantering och cykelservice.

Skraddarsytt

En skraddarsydd kontorslokal utgér helt

frén kundens verksamhet och 6nskemal. Den
byggs och anpassas efter kundens behov och
lokalens férutsattningar. Tillsammans med
kunden investerar vigemensamt tid och
resurser for en langsiktigt hallbar 16sning.
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Nyckelfardigt

Efterfrégan painflyttningsklara, nyckelfardiga,

kontor dkar. Lokalen &r fardigbyggd med en
férbestdmd planldsning och mycket finns
redan pa plats. Det kunden tar med sig &r
mobler och 16s inredning. Allt annat i lokalerna
ar forberett. Nyckelfardiga lokaler kortar
tiden till inflyttning och har flexibilitet inbyggt
i avtalsupplagget.

Mdéblerat

| ett mdblerat kontor, Smart & klart, ar alla
funktioner, mébler och annan inredning pa
plats. Har kan kunden flytta in och ut med
mycket kort varsel. Passar foretag i ett expan-
sionsskede eller féretag som snabbt behdver
komma pa plats pé annan ort.

Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Coworking

Arena &r Vasakronans eget coworking-
koncept déar vi erbjuder arbetsplatser,

kontor och métesrum. Det fungerar som ett
smart komplement nér det befintliga kontoret
inte racker till och erbjuder flexibilitet nar
kunderna till exempel behdéver minska eller
utdka verksamheten. Full service och en
arbetsmiljo i absolut framkant.
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Butikslokaler i basta lagen

Handel, restauranger, kultur och upplevelser

ar viktiga komponenter for att skapa attraktiva

stadskarnor dar manniskor trivs och vill vara.
Vitror pa en blandning av verksamheterivara
gatuplan dar nytt ligger sida vid sida med det
valkanda. Dér stora saval som sma aktorer
far ratt forutsattningar att mota sina kunder.
Vasakronans butikslokaler finns i attraktiva
strék samt i gallerior och képcentrum. Vi
jobbar utifran val genomténkta strak- och
omradesstrategier och erbjuder en bred
variation av flexibla l6sningar. Pa egen hand
och tillsammans med andra utvecklar vi
platser, lagen, strak och utforskar nyaidéer.

Skraddarsytt

Har bestdmmer kunden det mesta sjalv som
till exempel planldsning, golv, belysning och
installationer. Lokalen byggs och anpassas
efter kundens behov och lokalens férutsatt-
ningar. Tillsammans med kunden investerar vi
gemensamt tid och resurser for en langsiktigt
hallbar I6sning.

Verksamhet

Bolagsstyrning Risker

Nyckelfardigt

Fler och fler aktorer efterfragar inflyttnings-
klara, nyckelférdiga, butiker dar mycket redan
ar pé plats. Det kunden tar med sig ar det egna
konceptet och sin egen inredning. Nyckelfar-
diga butiker ger storre flexibilitet i hyrestid
och gor att kunden snabbt kan etableraen

ny enhet.

Ekonomisk redovisning

Popup-butiker i bastalage

Open Spot ar vart koncept for designade
och inredda popup-butiker i de basta lagena
i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.
Lokalerna innehaller allt frdn hyllsystem,
inredning, belysning, digitala skdrmar och
ett basmoblemang som latt gar att anpassa.
Open Spot kan hyras fran tva veckor upp till
tre manader och passar aktoérer som till
exempel vill lansera en ny produkt, testa

en ny marknad eller méta en ny kundgrupp.

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

Restaurang- och cafélokaler

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

Balanserad
ranterisk

Spridda
laneforfall

Aktivt arbete med rantebindningsstrukturen
for att nyttja radande marknadslage.

Minskad refinansieringsrisk genom att
sprida laneforfallen éver tid.
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Aktivt arbete for att uppratthalla
kreditbetyget A3, stabila utsikter,
fran Moody's.
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Groén
finansiering

Successivt 6kad andel gron finansiering
och stéandigt hdjda krav i bolagets

gréna ramverk.
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Stark rating

Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Diversifierade
finansieringskallor

Diversifierad finansieringsstruktur vad géller
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-God tillg ina nsiering

Tillgang till finansiering n
for att kunna driva fast
siktigt hog avkastning Gve
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Kreditbetyg Skuld Snittranta

miljarder kr procent
A3z 77 2,1
utsikter )

Belaningsgrad Rantetackningsgrad Gron finansiering
procent gdnger andel i procent

40 4.8 32

God spridning pa manga finansieringskallor

Verksamheten finansieras genom kapital fran dgarna och
genom extern upplaning. Férdelningen bestams utifran en
avvagning mellan kraven pé avkastning och finansiell stabilitet.
Den externa upplaningen gors framst pa kapitalmarknaden,
genom obligations- eller certifikatsprogram. En mindre del av
upplaningen kommer fran nordiska banker via sakerstéallda lan
eller icke sakerstéllda lan fran Nordiska- och Europeiska Inves-
teringsbanken. Vid utgédngen av aret var andelen kapitalmark-
nadsfinansiering 76 procent (82), andelen sékerstalld bank-
finansiering 14 procent (11) och andelen icke sakerstalld bank-
finansiering inklusive bilaterala |&n 10 procent (7).

Finansieringskillor
Bokfort

varde, mkr Andel, %
Certifikat 4886 6%
Obligationer, SEK 26 457 34%
Obligationer, NOK 13424 17%
Obligationer, EUR, AUD, USD, HKD, CHF, JPY 14572 19%
NSV (Namenschultzverschreibung), EUR 559 1%
Banklan mot sakerhet 11131 14%
Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken 6396 9%
Totalt 77 425 100%
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Finansmarknaden under aret

Den globala uppgangeniinflation och rantor har medfért

hog volatilitet pa kapitalmarknaden. Aktiviteten pa obligations-
marknaden har varit I1dg under &ret och bolagens l&dnekostnad
har 6kat, om &n fréan en rekordlag niva. Bland fastighetsbolagen
ar det framst bolag med statlig dgarkoppling likt Vasakronan
som har emitterat obligationer under aret. Ovriga fastighets-
bolag i BBB segmentet har istéllet finansierat sig i bankmark-
naden. Beddmningen ar att kapitalmarknaden inte varit stdngd
for dessa bolag utan att priset legat pé en for hdg nivé jamfort
med vad de kan finansiera sig via sékerstallda banklan.

God tillgang till kapitalmarknaden

Vasakronan ar en av de storsta emittenterna pa den svenska
och norska kapitalmarknaden. Totalt har Vasakronan emitterat
obligationer motsvarande 7,8 mdkr (11,9) under aret. Samtliga
obligationer som har emitterats under aret har varit gréna.

Vid periodens slut utgjorde |an i utldndsk valuta 37 procent (35)
av bolagets totala skuld. Skuld i utlandsk valuta tas upp till
balansdagens vaxelkurs. Total negativ effekt frén &ndrade valu-
takurser uppgar till -1654 mkr (249) vid periodens slut. Ingen
valutaexponering accepteras och dé lanen ar sdkrade genom
valutaréntederivat aterfinns motsvarande évervérde pa deri-
vaten. Resultateffekten netto ar ddrmed noll f6r perioden.

Lag andel sékerstallda banklan

Under éret har 8,9 mdkr (-) i bankfinansiering tagits upp varav
6,9 mdkr (-) avser s&kerstéllda banklén. Av dessa utgjordes 3,6
mdkr av befintliga ldn med forfall under 2023, vilka har refinan-
sierats i fortid pa nya [6ptider pa mellan 5 och 6 ar. Vid perio-
dens slut uppgick sékerstallda banklan till 5 procent (4) av bola-
gets totala tillgdngar.

Starkt kreditbetyg fran Moody’s ger tillgang till finansiering, dven i turbulenta tider

| april bekraftade Moody’s Vasakronans rating med betyget
A3, stabila utsikter. En stark rating ar en férutsattning for
att nd den finansiella malsattningen att ha en sa diversi-
fierad finansieringsstruktur som mojligt. Det avser bade
I6ptider och finansieringskallor. Moody’s bedémer Vasa-
kronan enligt sina kriterier for kommersiella fastighets-
bolag med tillagg pa en betygsniva for den statsnara dgar-
bilden. Ratingbetyget motiveras dven av bestandets hoga
kvalitet med hég andel miljécertifierade fastigheter samt

den héga andelen hyresgaster inom offentlig verksamhet.
Sedan den publika ratingen togs upp 2018 har bolaget dven
investerare fran andra delar av Europa och aven Asien.
Mgjligheten att nd en bred investerarbas och flera olika
marknader har minskat finansieringsrisken ytterligare.
Vasakronan ses som ett tryggt alternativ hos investerarna
dabolaget bade har en stark rating och langsiktiga dgare i
form av de fyra AP-fonderna.

Utveckling finansieringskallor
Mkr
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B Obligationer, NOK
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Bankl&n mot sakerhet

Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken
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Okning av andelen gron finansiering

2013 var Vasakronan férst i varlden med att erbjuda kapital-
marknaden en méjlighet att investera i gréna foretagsobliga-
tioner som leder till minskad energianvandning och lagre
klimatpaverkan. Under 2018 emitterade bolaget varldens forsta
grona certifikat och i december 2021 emitterade Vasakronan
sitt forsta grona Namensschuldverschreibung (NSV), det forsta
i sitt slagi Europa.

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 Sronmarkt for gréna investeringar.

Sedan ett antal ar tillbaka har bolaget aven gréna saker-
stéllda banklan och grona icke sakerstéllda lan hos Nordiska
Investeringsbanken (NIB) och Europeiska investeringsbanken
(EIB). Bade NIB och EIB &r nischade mot finansiering av projekt
som férbéattrar miljén i de nordiska och europeiska landerna.

Andelen gron finansiering bestdende av gréona obligationer,
grona foretagscertifikat, gront NSV och grona banklan 6kade
till 82 procent (74) av den totala laneportféljen. Ambitionen ar
att pa sikt ha en helt gron finansiering.

Lds mer om var gréna finansiering pd sidorna 180-188.

Utveckling gron finansiering
Mkr
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M Outnyttjad lIanefacilitet med EIB

Ny policy for finansiella motparter

Vasakronan har sedan lange hérda héllbarhetskrav, bade pa
den egna organisationen och pé leverantérer och samarbets-
partners. Vivill vara en férebild fér branschen och samtidigt
bidra till ett samhalle dér vi och andra féretag och organisa-
tioner tar ett ekonomiskt, miljdmaéssigt och socialt ansvar. For
attvisa att vivardesatter bolag som arbetar aktivt med dessa
omraden har vi under 2022 utformat en policy for finansiella
motparter.

Finanspolicy sakerstéller balanserad risk

Vasakronans finansiering styrs av en finanspolicy vars syfte ar
att sékerstélla god riskhantering och intern kontroll. Policyn
faststélls arligen av styrelsen och reglerar riskmandat samt
principer fér uppfoéljning av finansiella risker. Lds mer om
finanspolicyn pa sida 118. | tabellen nedan visas riskmandaten
samt utfall per arsskiftet 2022/2023.

Finanspolicy
Utfall

Finanspolicyisammandrag 2022-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 5,4 ar
Kapitalbindning inklusive
outnyttjade kreditldften - 5,7 &r
Laneforfall 12 ménader max 40% 14%
Kreditl6ften och likvida medel/
laneforfall 12 méanader minst 100% 192%
Rénterisk

minst 2,0 ggr
Réntetackningsgrad (senaste 12 méanaderna) 4,8 ggr
Réantebindning minst 2 ar 4,0 &r
Rantebindningsforfall
inom 12 manader max 55% 29%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Forfallostruktur finansieringskallor

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING
Ar Totalt, mkr Andel, % Totalt, mkr Kapitalmarknad, mkr Banklan, mkr Andel, %
0-14&r 22825 29 10941 10941 - 14
1-24r 4898 6 8961 7520 1441 12
2-34r 3194 4 8757 7757 1000 11
3-44r 6 447 8 5679 5066 613 7
4-54r 14751 19 11163 6823 4340 15
5-6 &r 8 400 11 6297 947 5350 8
6-7 &r 7 800 10 4066 2805 1261 5
7-8 &r 3100 4 4587 3062 1525 6
8-9 ar 3350 5 3087 3087 - 4
9-104r 200 1 2519 521 1998 3
Over 10 &r 2460 3 11368 5686 5682 15
Summa 77 425 100 77 425 59898 17527 100
Minskad andel rorlig rantebindning Okad kapitalbindning
For att né dnskad rantebindning anvands rantederivat samt |&n till fast Vid arsskiftet uppgick andelen laneforfall de kommande 12 ménaderna till 14 procent (20).
Finansiering ranta. Strategin for rantebindningen &r att ha en viss andel av [aneport- For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla tillgdngen till kapital finns enoutnyttjad
foéljen med rorlig rantebindning och resterande del bundet pa langre kreditfacilitet frdn Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden om totalt 18 mdkr. Avtalet [6per
God tillgang till finansiering |6ptider, i vissa fall s& 1angt som 15 ar. Rantekansligheten har minskat under tills vidare med en uppsagningstid om 2 ar. Likvida medel om 2 984 mkr (3 521) och outnyttjad
aret och rantebindningsforfall inom 12 manader uppgick till 29 procent (43) kreditfacilitet fran 4garna motsvarar tillsammans 192 procent (162) av laneférfallen de kommande
av rantebarande skulder vid arets slut samtidigt som den genomsnittliga 12 ménaderna. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive ovan néamnda kreditfacili-

rantebindningstiden minskade nagot till 4,0 ar (4,6). teter 6kade vid periodens slut till 5,7 ar (5,5).
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Belaningsgrad och rintetickningsgrad

ger %
4 [ | — . 40
2 20
0 0
2018 2019 2020 2021 2022

B Rantetickningsgrad, ggr Beléningsgrad, %

Fortsatt hog rantetackningsgrad

Uppgéngen i marknadsrantor har medfért att den genomsnitt-
ligarantan for ldn och derivat 6kade till 2,1 procent vid utgdngen
av aret jamfort med 1,3 procent vid foregdende arsskifte.

EU-TAXONOMIN

Taxonomiférordningen &ar en del av EU:s handlingsplan for hall-
bara finanser och syftar till att skapa ett gemensamt klassifice-
ringssystem for vilka ekonomiska verksamheter som ska anses
vara miljomaéssigt hallbara. For att en verksamhet ska anses
hallbar enligt taxonomiférordningen maste den bidra vasent-
ligt till minst ett av sex faststallda miljomal. Vasakronans
beddmning ar att verksamheten framst ar exponerad mot

Rantetackningsgraden fér den senaste tolvmanadersperioden
minskade till 4,8 génger (5,2), framst forklarat av ett hogre
finansnetto. Rantebarande skulder netto i forhéallande till
EBITDA visar nettoskulden i férhallande till verksamhetens
intjaning och uppgick vid utgdngen av aret till 12,8 ganger (13,0).
Minskningen beror pa att projektfastigheter fardigstéllts och
dessabdrjat generera kassaflode. Ambitionen ar att detta
nyckeltal ska starkas ytterligare pa sikt.

Lag belaningsgrad

Réntebéarande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick
vid periodens slut till 74 441 mkr att jdmféra med 70 317 mkr vid
arsskiftet 2021/2022. Belaningsgraden uppgick darmed till 40
procent (39). Riktmarket ar att belaningsgraden éver en kon-
junkturcykel ska ha en hégsta niva om 55 procent uttryckt som
nettoskuld i férhallande till verkligt varde férvaltningsfastig-
heter.

de tvé klimatrelaterade miljdmalen. Fran 1januari 2022 ar
taxonomiférordningen tillamplig for tva av sex miljomal.
Vasakronan omfattas &nnu inte av kravet pa rapportering
enligt taxonomiférordningen, men eftersom flertalet intres-
senter efterfragar information har bolaget valt, att dar det
rimligen &r mojligt, rapporterai enlighet med taxonomiférord-
ningen och de delegerade akterna (taxonomin). Hur stor andel
av bolagets verksamhet som técks av EU-taxonomin for verk-

Ansvarsfull utdelningspolicy

Vasakronan strévar efter en kapitalstruktur som uppfyller
dgarnas forvantan pa god avkastning pa eget kapital samt
dgarnas och 6vriga intressenters krav pa finansiell stabilitet.
Nar utdelningsnivan faststalls tas hansyn till bland annat
férvantningar om framtida intjaning, vardeutveckling och
investeringsbehov.

Vid starkt stigande fastighetsvarden kan Vasakronan lémna
en stérre utdelning for att undvika att bolaget blir Gverkapi-
taliserat. P4 motsvarande satt kan utdelningen bli lagre eller
utebliitider med ogynnsam utveckling av fastighetsvarden.

Vasakronans finansiella stallning &r god. Men mot bakgrund
av det osakra marknadslaget har styrelsen foreslagit
arsstdmman att ingen utdelning Iamnas for 2022.

samhetsaret 2022 redovisas i tabell "Andel ekonomiska aktivi-
teter som omfattas av taxonomin sa kallad “eligible”. Ett arbete
pagar med att sammanstalla hur stor del av verksamheten som
ar forenlig med taxonomin sa kallad “aligned”. Det rader dock
fortfarande oklarhet kring hur taxonomin ska tolkas och
rapporteras, vilket gor att Vasakronan avvaktar med en utférlig
rapportering kring andelen av bolagets tillgdngar, omséattning,
driftutgifter och investeringar som ar férenliga med taxo-
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nomin. De ekonomiska aktiviteter som Vasakronan framst
omfattas av ér 7.7 “"Férvarv och dgande av byggnader”. Enligt
de tekniska granskningskriterierna i taxonomin ska byggnader
som byggts fére den 31 december 2020 ha en energideklara-
tion med lagst klass A, alternativt tillhéra de 15 procent béasta,
ur primérenergisynpunkt, av det nationella eller regionala
byggnadsbestandet. Fér byggnader som byggts efter den 31
december 2020 ska byggnaden uppfylla de granskningskrite-
rier i taxonomin som géller for 7.1. “Uppférande av nya bygg-
nader”. Overvégande del av Vasakronans byggnader ar
kontorsbyggnader och enligt den rapport som publicerades
av Fastighetsagarnaidecember 20221 &r gransvardet for en
kontorsbyggnad uppférd fére 31 december 2020 ett priméaren-
ergital om 80 kilowattimmar fér Vasakronans samtliga bygg-
nader. Det genomsnittliga primarenergitalet per 31 december
2022, var 82,4 kWh/kvm. Utifr&n byggnadernas primarener-
gital, som Vasakronan har beréknat enligt metoden fér energi-
deklarationer, baserat pa deras uppmatta energiprestanda per
31december 2022, uppfyller 38 procent av marknadsvardet for
forvaltningsfastigheterna och 43 procent av den uthyrnings-
bara arean kriterierna i aktivitet 7.7. Fér mer information om
byggnadernas primarenergital vid utgdngen av aret, se fastig-
hetsférteckningarna per delmarknad, sidorna 191-196.

For att respektive ekonomisk aktivitet ska anses férenlig med
taxonomin finns aven krav pa att aktiviteten inte far orsaka
betydande skada pé nagot av de andra miljomalen. For att en
7.7-aktivitet ska anses taxonomiférenlig behdver byggnaden ha
analyserats for vilka klimatrelaterade risker byggnaden kommer
att utsattas for under dess livslangd. Vasakronan gjorde sina
forsta klimatriskanalyser for mer an tio ar sedan och sedan
dess har fornyade analyser gjorts nar ny klimatdata har kommit.
Dessa analyser gjordes dock inte av taxonomi-skél och doku-
mentationen sammanfattades inte pa ett satt som i dagslaget
beddms som godtagbart ur redovisningsperspektiv. Ett arbete
pagar darfor med att dokumentera och utveckla analyserna
per byggnad, vilket berédknas vara slutfort under 2023. Bolaget
behdver dven sakerstalla att verksamheten bedrivs i Gverens-
stdmmelse med sé kallade sociala minimiskyddséatgarder. Med
detta avses att foretaget har processer for att sakerstalla att
verksamheten bedrivs i enlighet med "OECD Due Diligence
Guidance for Responsible Business Conduct", och "UN Guiding
Principles for Business and Human Rights" i hela vardekedjan.
Ett arbete pagar med att utveckla foretagets kompetens, styr-
ning och efterlevnad for att sékerstélla socialt ansvarstagande

i hela vardekedjan, bland annat genom att medarbetare deltar
i ett utbildningsprogram inom FN:s Global Compact om
manskliga rattigheter i leverantérskedjan.

1) Topp 15 0ch 30 procent av de basta byggnaderna - Priméarenergital for lokaler och bostader (fastighetsagarna.se).

De redovisningsprinciper som ligger till grund for nyckeltalen
som presenteras i tabellen "eligible" féljer de principer som
galler for bolagets finansiella rapportering. Omsattningen
omfattar totala hyresintakter och foljer den definition av
omsattning som anges i redovisningsdirektivet (2013/34/EU)
om arsbokslut och koncernredovisning. Fér mer information
se not 2.2 pa sidan 107. | driftsutgifter (Opex) ingar kostnader
for reparation och underhall, det vill sdga kostnader forknip-
pade med fastigheternas fortlépande och andamalsenliga
funktion. De investeringar (Capex) som framgar av tabellen
utgar fran samma definition som IFRS och omfattar ny-, till,
och ombyggnader, évriga véardehdjande investeringar, forvarv
av fastigheter samt investeringar i materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar. Fér mer information om vilka redovis-
ningsprinciper som tilldmpats for investeringar, se not 4.2 pa
sidorna 114-115.

Andel ekonomiska aktiviteter
som omfattas av taxonomin (”eligible”)

Andelen ekonomiska Andelen ekonomiska

verksamheter verksamheter

Jan-dec 2022 som omfattas som inte omfattas

(mkr) av taxonomin (%) av taxonomin (%)

Omsattning 8167 100 0
Driftsutgifter (Opex) 100 100 0
Investeringar (Capex) 2455 100 0
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Standigt larande
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Ekonomisk redovisning

Hos 0ss vaxer vara medarbetare
i takt med att vi utvecklas som foretag

(4

Modernt ledarskap

Nyfiket ledarskap som satter tydliga

mal och bygger starka team.
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Engagemang

Stark innovationskraft med
hog hallbarhetsambition i allt.
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Attraktiv arbetsgivare

Goda resultat
i medarbetar-

Vasakronan stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare med

engagerade och hégt motiverade medarbetare. Att skapa engage- ‘ R
mang och motivation &r inte bara en nyckel till framgéng, det ar undersokning
ocksa vart ansvar som arbetsgivare.

Vasakronan har ett gott rykte som arbetsgivare och aren
populér arbetsplats. Det syns i medarbetarundersékningarna
som visar fortsatt goda resultat. Undersdkningen mater bland
annat medarbetarnas engagemang dar utfallet fér 2022 visade
ett engagemangsindex pa 87 (88), att jamféra med 87 hos andra
hdgpresterande bolag och 81hos samtliga bolag. Engagemanget
maéts utifran ett urval av frdgor om energi och tydlighet i arbetet.
Utfalletiundersdkningarna visar att arbetet med att engagera
och motivera medarbetarna bedrivs pa ett bra satt, och att det
aven ihog grad paverkar hur andra ser pa Vasakronan som
féretag. Ett annat exempel &r utfallet fér Net Promoter Score
(NPS) som uppgar till 45 (50), att jamfora med ett snitt pa 54 hos
andra hégpresterande bolag och 16 hos samtliga bolag som
ingér i Brilliant Futures undersékning. NPS-indexet mater hur

Medarbetare troligt det &r att medarbetarna skulle rekommendera Vasa-
kronan som arbetsplats till en van och drivs bland annat av en
Attraktiv arbetsgivare stolthet att arbeta pa Vasakronan. Skalan for NPS g&r mellan

-100 till + 100 dar poéng runt 30 anses mycket bra och runt 50
utmarkt.

Antal anstallda  Andel kvinnor/méan, % NPS

294 45/55 45
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En larande organisation

Medarbetare

Attraktiv arbetsgivare

Infrastruktur
och sakerhet

Vasakronans malsattning
ar att alla som arbetar for
Vasakronan har en god
fysisk, organisatorisk och
social arbetsmilj¢ dar inga
arbetsplatsolyckor fére-
kommer.

92 st

trygghetsskapande
atgarder i bestandet

Fokus och
produktivitet

Varje medarbetare har
forutsattningar att |6sa
sina arbetsuppgifter pa
det satt som passar dem
béast. Var arbetsplats|os-
ning stimulerar kreativitet
och samverkan men ger
ocksa mojlighet till indivi-
duellt och fokuserat
arbete.

S83%

anser att de ingar
i ett effektivt team

Inspiration och
kul pa jobbet

For att skapa engagemang
och motivation hos
medarbetarna erbjuder
Vasakronan goda utveck-
lingsmojligheter och en
arbetsmiljé dar vi hjalps at
och lar av varandra. Aktivi-
teter fér samverkan ar
naturliga delar av varda-
gen. Vasakronans varde-
ringar ska genomsyra hela
organisationen.

S7/%

visar stort engagemang
for verksamheten

kultur préglas av profes-
sionalism, flexibilitet och
nytéankande. Som medar-
betare uppmuntras vi att
varainnovativa och vaga
testa nya oprévade vagar.
Beslutsvagarna ar korta
och vi arbetar transparent
med en helhetssyn som
omfattar bade véra intres-
senter, fastigheter och
staden.

939

ar stolta dver att
jobba pa Vasakronan

Ett positivt arbetsklimat dar medarbetarna trivs och utvecklas bidrar till en effektiv organisation "

och en kontinuerlig utveckling for Vasakronan. Darfér ar det viktigt att vi skapar ratt forutsatt-

ningar for medarbetarna och méter deras behov pa alla nivaer i behovstrappan. Det fysiska Larande

motet mellan ménniskor ar centralt for oss och den givna platsen for det ar vara kontor. " och utveckling
Sammanhang Standig utveckling ér en

u och tillhérighet nyckelfaktor for att vi ska
lyckas. Viutgar frén att alla

Vasakronans foretags-

medarbetare stravar efter
en hog grad av larande
och egen utveckling for att
verksamheten ska na upp-
satta mal. Darfor ar det
viktigt att vi alla pé ett per-
sonligt plan och i samtal
med chefen reflekterar
over var egen roll i foreta-
get. Utvecklingsmojlighe-
ternainom organisationen
&r goda och under aret
bytte 26 medarbetare
jobb internt.

S819%

anser sig ha mojlighet
att utvecklas i arbetet




Medarbetare

Attraktiv arbetsgivare

Vara varderingar

Oppenhet
kopplar oss
samman

Vitror pa 6ppenhet. Genom att
vara 6ppna mot varandra och var
omgivning kan vi bade ge och fa
kunskap. Vikan ocksa lara oss mer
och bidra till att skapa en forstaelse

for helheten. Det ar ovarderligt for
att vi ska kédnna oss tryggaivara
roller ochivart uppdrag och for
att komma pa nya smartaidéer.

Verksamhet

Gladje driver
oss framat

Gladje ar en bra drivkraft. Trivs

vi pa jobbet, med vara kollegor och
vara arbetsuppgifter sa blir allting
sa mycket enklare och roligare. D&
foéds smarta tankar, idéer och bade
individen och bolaget utvecklas.

Uppforandekod for medarbetare

Vifar
saker gjorda

Viundviker att bli alltfér teo-
retiska. Battre da att gora ndgot
konkret, en pilot, och sen utvar-
dera. Viuppmuntrar varandra att
testa nytt och hjélps at for att det
vitror pa ska bli verklighet. Aven om
det ibland kan kdnnas svart.

Véra varderingar tillsammans med FN:s Global Compact-principer ligger till grund for
bolagets uppférandekod fér medarbetare. Den innebar bland annat att alla anstéllda och
arbetssdkande ska behandlas pa ett likvardigt satt, ges lika mojligheter till utveckling och
befordran samt fa lika |6n for lika arbete.

Schysst
och arligt

Attviar schysstaoch arliga
betyder inte att vi &r mesiga.

Det betyder bara att vi behandlar
varandra och vara intressenter just
s8, schysst och arligt. Aven nar

vi har tuffa och affarsméssiga
diskussioner.

Vitar ansvar
for helheten

Vi lyfter blicken och tar med alla
perspektivivart arbete. Viserinte
bara till de ekonomiska varden vi
skapar, utan aven till de 6vriga
resultat och konsekvenser som ar
férknippade med var verksamhet.
Alla medarbetare forstér helheten
och hurden egnarollen utgdren
viktig del av denna helhet.

Lds mer pa Vasakronans hemsida om hur det dér att jobba hos oss.


https://vasakronan.se/om-vasakronan/jobba-hos-oss/hur-ar-det-att-arbeta-pa-vasakronan/
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Vara mal

En héllbar affarsmodell Ekonomiska mél

Vart uppdrag

Vért ansvar Vasakronans ambition ar att vara Sveriges ledande fastighetsbolag. Det ska bland annat
Vérldsledande inom hallbarhet né&s genom en hog totalavkastning som ska vara hdgre an fér branschen i 6vrigt.

Branschinitiativ och utmarkelser

Investeringar LANGSIKTIGA EKONOMISKA MAL Maluppfyllelse

[ERCHIESEE, En totalavkastning pa minst Totalavkastningen for Vasakronan uppgar till i genomsnitt 10,8 procent per ar Totalavkastning, %

Fastighetsinnehav 6,5 procent per &r (rullande snitt for den senaste tio&rsperioden jamfort med branschgenomsnittet, exklusive 2022 60

c : over tio arL. 2
Hallbar stadsutveckling Vasakronan, pa 9.5 procent. 2021 1238

Fastighetsutveckliing En totalavkastning pa minst For 2022 uppgick totalavkastningen for Vasakronan till 6,0 procent och for 2020 42
8'5 pror::en;cenheter hogre &n branschen, exklusive Vasakronan, till 1,8 procent. Vasakronan vertraffade

Kunder FARSCAEHt: séledes branschgenomsnittet med 4,2 procentenheter. Fér den senaste 5?3?;3"?:?:ﬂlgltaesxtk'fﬂgﬁgasakronan

. tiodrsperioden évertraffar Vasakronan branschgenomsnittet med 1,3 &
Kundstrategi . 2022 I 18

procentenheter per ar. .
Forstahandsvalet for vara kunder 2021 14,6
2020 6,0

Kunderbjudande

Finansiering 1) Baserat pa ett genomsnittligt inflationsantagande om 1,5 procent.
. L . 2) Mats mot utfall i MSCI, exklusive Vasakronan.

Finansieringsstrategi

God tillgang till finansiering

Medarbetare

Medarbetarstrategi

Attraktiv arbetsgivare

Mal

62 /&rsredovismng 2022



forts. Ekonomiska mal

LANGSIKTIGA EKONOMISKA MAL

En totalavkastning pa minst
6,5 procent per ar (rullande snitt
Sver tio &r)L.

En totalavkastning pa minst
0,5 procentenheter hdgre én
branschen?.

Verksamhet

Mal 2022

Maluppfyllelse

Mal 2023

En 6kning av driftdverskotti
jamforbart bestand med 2,0
procent jamfért med 2021.

En uthyrningsgrad pa minst
91procent vid utgangen av
2022.

Nettouthyrning om 200 mkr.

Driftéverskottet i jamfoérbart bestand
uppgick till 3,2 procent (2,2) fér 2022.

Uthyrningsgraden vid utgangen av 2022
uppgick till 91,2 procent.

Nettouthyrningen uppgick till 279 mkr (-56)
for heléret 2022.

Driftéverskottsutveckling jamforbart bestand, %

2022
2021
2020

32

22
-03

Uthyrningsgrad , %

2022
2021
2020

91,2
91,4
91,9

Nettouthyrning

2022
2021
2020

279
-56
-18

Andelen langtidsvakanta
lokaler (>24 mén) ska vara

lagre an vid utgadngen av 2021.

Andelen langtidsvakanta lokaler (>24 mén)
Oversteg foregdende ars niva.

Lokalanpassning vid
nyuthyrningar kontor ska i
genomsnitt understiga2 500
kr/kvm.

Andel nyuthyrning kontor
med lag eller ingen
lokalanpassning

(0-500 kr/kvm) ska éverstiga
50 procent av antalet.

1) Baserat pa ett genomsnittligt inflationsantagande om 1,5 procent.

2) Mats mot utfalli MSCI, exklusive Vasakronan.

Lokalanpassning vid nyuthyrning av kontor
uppgick till i genomsnitt 4 310 kr/kvm.

Andelen kontor med l&g eller ingen
lokalanpassning uppgick till 33%.

Lokalanpassning nyuthyrning kontor, kr/kvm

2022
2021
2020

4310
2115
2424

En 6kning av driftdverskottijamforbart
bestand med 10 procent jamfért med 2022.

En uthyrningsgrad pa minst 92 procent vid
utgéngen av 2023.

Nettouthyrning om 225 mkr.

Andelen langtidsvakanta lokaler (>24 man)
skavara lagre &n vid utgangen av 2022.

Lokalanpassning vid nyuthyrningar kontor
skaigenomsnitt understiga 2 500 kr/kvm.

Andel lokalanpassningar vid nyuthyrning som
kostar mindre an 500kr/kvm ska Gverstiga
50 procent.



Verksamhet

forts. Ekonomiska mal

LANGSIKTIGA EKONOMISKA MAL Mal 2022 Maluppfyllelse Mal 2023
forts. Prisféréandring vid Prisféréandring vid omférhandling Prisforandring vid omférhandling , % Prisféréandring vid omférhandlingar ska
En totalavkastning pd minst omférhandlingar ska uppgick till 4,6 procent. 2022 46 dverstiga 2 procent.
6,5 procent per dr (rullande snitt 6ver .. .
tio Gr)t. SRS £ preTil: Las mer pd sidan 92 ig;é , 38’0 Aterkopsgraden ska dverstiga 75 procent.
En totalavkastning pG minst Kundnéjdhet, helhetsomddme ska
0,5 procentenheter hégre dn N .
branschen?. Kundnéjdhet, Kundnéjdheten uppgick till 76 (75). Kundnéjdhet Overstiga 75 procent.
helhetsomddme ska 2022 76
Overstiga 75. 2021 75
2020 76
All var finansiering &r gron. Vihar breddat var finan- Arbetet med att bredda var finansiering Vihar breddat var finansiering ggnom
siering genom att dven genom att dven inkludera sociala aspekter att dven inkludera sociala aspekter.
inkludera sociala aspekter. blevinte klart under 2022, fortsatter under
2023.

1) Baserat pa ett genomsnittligt inflationsantagande om 1,5 procent.
2) Méats mot utfalli MSCI, exklusive Vasakronan.



Miljmal

Vasakronan har ett 6vergripande langsiktigt mal att vara klimatneutrala i hela vardekedjan 2030.
Det malet nar vi genom att fokusera pa langsiktiga mal inom fyra omraden: energi, material, avfall

och transporter.

LANGSIKTIGA MILJOMAL TILL 2030

Vi ar sjalvférsérjande
och behdver inte kdpa nédgon energi

100% cirkular materialanvandning

Verksamhet

Mal 2022 Maluppfyllelse Bidragtill SDG Mal 2023
Minska méngden kopt energi Energiprestandan, eller kopt energi, fér 2022 Energiprestanda, kWh/kvm, &r Minska méngden kdpt
med 5 procent. uppgick till i genomsnitt 75 kWh/kvm (83) 2022 75 energimed 5 procent.
ilket 8 inskni d10 tjamfort
ke ?r enﬂmms ng me procentjamiort 2021 83 Minst 96 solcellsanlaggningar
med féregdende ar. 2020 83 .
i drift.

Lés mer pd sidorna 157-158
Minst 85 solcellsanlaggningar  Vid utgdngen av ret var 86 solcells- Egenproducerad elenergi, MWh
i drift. anlaggningar (77) i drift och totalt produ- 2022 0263

cerades 9 263 MWh (8 029) energi. 2021 8029

Lds mer pd sidorna 157-158 2020
Oka andelen aterbrukat, I nybyggnadsprojekt uppgick andelen Andelen férnybart och aterbrukat/atervunnet 3 i Oka andelen &terbrukat,
férnybart och &tervunnet férnybart material till 3 procent och material i ombyggnadsprojekt, procent e férnybart och &tervunnet
material i byggprojekt. aterbrukat och atervunnet material uppgick 2022 5 e material i byggprojekten med

till 4 procent, jamférelsesiffror fér 2021 2021 11 ;oartr;yrti)aalrt P minst 10 procent.

saknas da inga nybyggnadsprojekt avslutades =~ 2020

under féregdende ar. Under aret 6kade - .

andelen férnybart material i avslutade Aterbrukat och

. i 2021 atervunnet
ombyggnadsprojekt till 15 procent (11). 2020 e

Andelen &terbrukat och atervunnet material
Okade till 5 procent (2).

Lés mer pd sidorna 155-156 och 167-169




forts. Miljémal

LANGSIKTIGA MILJOMAL TILL 2030

100% cirkular avfallshantering

100% fossilfria transporter

Verksamhet

Mal 2022

Maluppfyllelse

Bidragtill SDG

Mal 2023

Oka andelen utsorterat
matavfall fran vara
hyresgaster.

Minska méangden avfall fran
vara byggprojekt.

Andelen utsorterat matavfall i férhallande
till totalt hushallsavfall uppgick till cirka 28
procent (15) baserat pa faktiska mangder
matavfall som har uppmatts i fastigheterna
i Goteborg, Malmé samt majoriteten av
fastigheternai Stockholm.

Lds mer pd sidan 168

Under 2022 uppgick det genomsnittliga
avfalletiavslutade nybyggnadsprojekt till
427 kg/kvm, jamforelsetal for 2021 saknas
déinga nybyggnadsprojekt avslutades under
féregéende ér. | de avslutade ombyggnads-
projekten uppgick det genomsnittliga
avfallet till 71 kg/kvm, att jamféra med

387 kg/kvm foregédende ar.

Lés mer pd sidorna 167-169

Andel utsorterat matavfall fran vara hyresgaster,
procent

2022 28

2021 15

Avfall i ombyggnadsprojekt, kg/kvm
2022 71

2021 386
2020 296

Avser genomsnittligt avfall per kvadratmeter
BTA i avslutade ombyggnadsprojekt under aret.

Minst 10 % av kunderna
anvander var avfalls-
hamtningstjanst och far
déarmed tillgang till sin
avfallsstatistik.

Avfallsrapporter ldmnasini
alla lokalanpassningsprojekt.

Minska CO,-utsléppen med
10 % (per kvm).

Oka antalet laddplatser
till 1300 stycken.

Vid utgéngen av 2022 fanns 1467 (1177)
laddplatser i drift. 290 laddplatser har
driftsatts under aret.

Antal laddplatser

2022 1467
2021 1177

Oka antalet laddplatser till
1700 stycken.




Sociala mal

Verksamhet

Med var verksamhet paverkar vi tusentals ménniskor pa olika satt. For att minska den negativa
paverkan som var verksamhet kan ha satter vi langsiktiga mal inom fyra omraden; hélsa och
valmaende, arbetsmilj6, mangfald och likabehandling samt trygghet och sakerhet.

LANGSIKTIGA SOCIALA MAL TILL 2030

Alla som arbetar fér Vasakronan
har godtagbara arbetsvillkor
och en god fysisk, organisatorisk
och social arbetsmiljo dar inga
arbetsplatsolyckor forekommer.

Mal 2022

Maluppfyllelse

Mal 2023

Véara medarbetare upplever
attvihar en god organisatorisk
och social arbetsmiljo.

Minska antalet arbets-
platsolyckor i byggprojekt.

| &rets medarbetarundersdkning svarade

69 procent (73) att de har en rimlig stressniva
och 75 procent (77) att de har mojlighet till
aterhdmtning mellan arbetspassen.

Olycksfallsfrekvensen i stérre ny- och
ombyggnadsprojekt dkade till 26,7 (14,21).

Lds mer pd sidorna 172-173

Bidragtill SDG
Rimlig arbetsbelastning 3 s
Andel av medarbetare i procent "‘\/\'
2022 69
2021 73
2020 78

Majlighet till aterhamtning
Andel av medarbetare i procent

2022 75
2021 77
2020 85

Olycksfallsfrekvens i storre projekt
Per miljoner arbetade timmar

2022 26,7
2021 14,2

Revision av arbetsmiljo

och uppférandekod ska
genomforas pé samtliga
stérre byggarbetsplatser och
hos minst tre av prioriterade
serviceleverantorer.

Minska antalet arbetsplats-
olyckor i byggprojekt.

1) Foratt mojliggorajamforbarhet mellan aren har en ny berakningsmetod (Hall Nollans schablon modell) for antal arbetade timmar anvéants.
Dettainnebér att olycksfallsfrekvensen for 2021 har korrigerats fran 12,4 till 14,2. Den nya berakningsmetoden har samma antal olyckor som bas, dvs. 50 stycken.



forts. Sociala mal

LANGSIKTIGA SOCIALA MAL TILL 2030

Vart féretag och vara leverantérer
praglas av mangfald, har en
inkluderande féretagskultur och
bidrar till att fler personer som
star langt ifran arbetsmarknaden
kommer i arbete.

Véra omraden och fastigheter ar
estetiskt tilltalande och utformade
sa att de framjar:

- trygghet och sakerhet

- hélsa och vdlmaende

- att alla kénner sig inkluderade

Vi har engagerade medarbetare
och ar en av marknadens mest
attraktiva arbetsgivare.

Verksamhet

Mal 2022

Maluppfyllelse

Bidragtill SDG

Mal 2023

Véra medarbetare upplever
attvihar eninkluderande
kultur.

Vara medarbetare vet
hur man agerar vid
diskriminering.

| drets medarbetarundersokning svarade

93 procent (96) att de anser att alla
medarbetare har lika mojligheter och
skyldigheter oavsett kdn, kdnséverskridande
identitet eller uttryck, etisk tillhorighet,
religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedséttning, sexuell laggning eller
alder. | forhallande till andra fastighetsbolag
ligger vipa en hogre niva.

| drets medarbetarundersokning svarade
94 procent (91) att de vet hur man ska agera
vid diskriminering.

Lds mer pd sidan 174

Inkluderande kultur
Andel av medarbetare i procent

2022
2021

Agera vid diskriminering

Andel av medarbetare i procent
2022

2021

93
96

94
91

Minst fem, per 100 anstéllda
av Vasakronans praktikanter
eller sommarjobbare
kommer fran under-
representerade grupper.

| alla vara upphandlingar
av entreprenader ska krav
stéllas pé att grupper som
starlangtifran arbets-
marknaden far syssel-
sattning. Samma krav stélls
pa minst tre prioriterade
serviceleverantorer.

Viskataframen
overgripande
trygghetsstrategi
for bestandet.

Arbetet med att ta fram en dvergripande
trygghetsstrategi blevinte helt klart under
2022, fortsatter under 2023.

Lés mer pd sidan 178

Minst 75 % av
bottenvaningarnaivara
cityomraden innehaller
publika verksamheter.

Foérbéattra den upplevda
trygghetenivara omraden.

Vihar minst lika engagerade
medarbetare som foére-
géende ars engagemangs-
index visar.

Vi har ett braledarskap med
ett ledarskapsindexiniva
med topp 10.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Tydlig struktur ger kontroll

Bolagsstyrning utgdr grunden for hur ett bolag ska dgas och
styras. En god bolagsstyrning sékerstéller att verksamheten
skots pa ett hallbart, ansvarsfullt och sa effektivt satt som
mojligt for att férverkliga bolagets strategier och skapa hdgsta
vérde och avkastning for dess intressenter. Vasakronans
bolagsstyrning grundar sig pa saval externa som interna
regelverk, tydligt formulerade mal och strategier samt sunda
varderingar. Som stod for verksamheten finns dven &ndamals-
enliga kontroller och kontinuerlig uppfdljning.

Svensk kod for bolagsstyrning

Vasakronan AB ar ett publikt aktiebolag. Med hansyn till det
allmannaintresset for bolagets verksamhet och att bolagets
obligationer ar noterade pa Stockholmsbérsen tillampas
Svensk kod for bolagsstyrning. Bolaget har dven obligationer
listade pa Oslo Bors och Euronext Dublin och har valt Irland
som hemmedlemsstat. Den irlandska centralbanken har
darmed ansvar for att utéva tillsyn i enlighet med dppenhets-
direktivets bestdmmelser.

Avvikelser fran koden

Till foljd av Vasakronans begrénsade agarkrets gors féljande avvikelser
fran koden: kallelse till bolagsstdmma samt protokoll fran bolagsstdamma
publiceras inte pa bolagets webbplats. Ingen av valberedningens leda-
moter ar oberoende frén dgarna. Varken valberedningens ledaméter.
valberedningens instruktion eller valberedningens forslag pé styrelse-
ledamoter presenteras p& webben. Informationen tillgangliggors for
styrelsen varirepresentanter for samtliga aktiedgare, ingar via en
separat webbplattform.

Urval av viktiga externa regelverk:
- Svensk aktiebolagslag

- Redovisningslagstiftning
och rekommendationer

- GRI - standards

- Nasdaqg Stockholms regelverk
for emittenter

- Olso Borsregelverk for emittenter

- Euronext Dublins regelverk
for emittenter

Styrningsstruktur

P Val av revisor

- Prospektdirektivet enligt Irlandsk lag
- Marknadsmissbrukslagen (MAR)

- Svensk kod for bolagsstyrning

- FN:s Global Compact

- PBL samt BBR-krav
(Boverkets byggregler)

- FN:svégledande principer for
foretag och ménskliga rattigheter

AKTIEAGAR.E GENOM

A |
Granskar bolagets

finansiella rapportering,
foérvaltning och

1

Urval av viktigainterna regelverk:
- Bolagsordning

- Arbetsordning for styrelse och
utskott samt vd-instruktion

- Internariktlinjer och policyer sdsom
finanspolicy, besluts- och delegations-
ordning, antikorruptionspolicy,
miljdpolicy och uppférandekod fér
medarbetare samt leverantérer

- Ramverk for gron finansiering

- Policy for finansiella motparter

Utser valberedning .

BOLAGSSTAMMA

Véljer styrelse

| 4

Foreslar styrelse och
revisor for kommande ar

intern kontroll

REVISIONS- OCH

M@, strategier, ansvar

fér bolagets organisation

och forvaltning

4 ERSATTNINGSUTSKOTT

STYRGRUPP FOR
4
6 VD OCHLEDNINGSGRUPP [ INTERN KONTROLL
Till stéd for vd med

uppgift att utveckla
arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

1. AKTIEAGARE 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 hogsta beslutande
organet. Enligt bolagsordningen hélls &rsstdmman senast inom
sex manader efter rakenskapsarets utgang. Aktiebolagslagen
och bolagsordningen reglerar vad som ska beslutas om pa
arsstdmman. Extra bolagsstdmma hélls om ndgon av dgarna
begér det, eller om styrelsen anser att det finns skal for det.

Arsstamman har bland annat till uppgift att:

» Faststalla resultat- och balansrakning fér moderbolaget
respektive koncernen

+ Beviljaansvarsfrinet for styrelseledaméterna och vd

+ Besluta om vinstdisposition

 Faststalla arvode till styrelse- och utskottsledamaoter
samt revisorer

+ Vélja styrelseledamoter, ledaméter till revisions-
respektive ersattningsutskottet samt revisorer

+ Faststélla principer for ersattning och andra
anstallningsvillkor fér bolagsledningen

Den senaste arsstdmman holls den 27 april 2022. Samtliga
aktier och roster var representerade pa stdmman och
revisorernavar narvarande.

2. VALBEREDNING

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

» Antal styrelseledamoter

« Val av styrelseledaméter och styrelseordférande

» Arvode till styrelse och medlemmar i styrelsens utskott

+ Revisorer och revisionsarvode

* Instruktion fér valberedningen

Infor sitt arbete tar Valberedningen del av den interna utvar-
deringen av styrelsens arbete, styrelseordférandens redo-
gorelse for styrelsearbetet och bolagets strategi, samtinter-
vjuar enskilda styrelseledaméter. | valberedningens arbete
med att ta fram forslag till styrelseledamoter ska en jdmn kéns-
fordelning beaktas samt att styrelseni 6vrigt praglas av méang-
sidighet utifrdn kompetens, erfarenhet och bakgrund. Malsatt-
ningen for valberedningen ar att féresla en sammansattning av
styrelseledam&ter som kompletterar varandra for att déri-
genom skapa béasta varde for Vasakronan.

Valberedningen bestar av representanter fran dgarna.
Under 2022 har Valberedningen haft fyra protokollférda
moten. Inget arvode har utgétt till valberedningen.

3. STYRELSE
Styrelsens sammansdttning
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av minst tre och
hdgst tio ordinarie ledamoter, jdmte hdgst fem suppleanter
Agarna kan, men behéver inte, vara representerade i styrelsen.
Utover agarrepresentanter har dgarna en uttalad ambition att
styrelsen ska besté avledaméter som ar oberoende i forhal-
lande till bolaget och dgarna. De oberoende ledaméterna ska
komplettera styrelsen med specifik branschkompetens. Vd
ingér inte i styrelsen men narvarar pé samtliga styrelseméten.
Vid &rsstdmman 27 april 2022 valdes tva nya ledaméterini
styrelsen, Pablo Bernengo och Hannes Hasselrot. De ersatte
Kerstin Hessius och Christel Kinning som avbdjde omval.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens dvergripande uppgift ar att ansvara for organisation
och férvaltning av verksamheten samt den finansiella rappor-
teringen. Den beslutar dven om bolagets strategi, faststaller
bolagstvergripande mal samt ansvarar for att det inrattas
effektiva och &ndamalsenliga system for styrning, intern
kontroll och riskhantering. Arbetet i styrelsen regleras genom
en arbetsordning som faststalls pa det konstituerande styrelse-
motet varje ar. Deninnehaller bland annat instruktioner om
styrelsens ansvarsomraden och avgréansningen mot utskotten
och vd.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfor sina
uppgifter. Ordféranden foljer ocksé verksamheten i dialog med
vd och ansvarar for att dvriga ledaméter far den information
som ar nddvandig for att uppratthalla hog kvalitet i diskussioner
och beslut. Ordféranden ansvarar dven for utvardering av bade
styrelsens och vd:s arbete.
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Styrningsstruktur

Stadende punkter pa styrelsens agenda ar VD-rapport inkl. marknad- och affarslage, pdgdende projekt och transaktioner, marknadsvardering,
finansiering, pagéende tvister samt rapportering frén revisions- och ersattningsutskott. Utéver dessa har nedan punkter behandlats pa arets styrelsemoten.

Ordinarie styrelseméte

Beslut om &rsredovisning och Ordinarie styrelseméte
erséttningsrapport. Fokus Goteborg. Ordinarie styrelseméte
Ordinarie styrelseméte Beslut om justering i
Extra styrelsemote Ordinarie styrelsemate Slutrapport Magasin X finanspolicy, férdjupning
Beslut om godkénnande av prospekt Beslut om delarsrapport januari till juni, och Platinan, investerings- héllbarhet, investerings-
fér EMTN-program 2022. investeringsbeslut. beslut. beslut.
Januari Februari Mars April Maj Juni Juli Augusti September Oktober November December
Ordinarie styrelseméte Arsstimma Ordinarie styrelseméte
Beslut om strategisk plan inkl mal for Faststéllande av resultat och balansrékning, beslut om vinstdisposition samt Beslut om delarsrapport
2022, utvardering av styrelsens arbete, ansvarsfrihet at styrelse och vd, faststéllande av erséttning till styrelse och januari till september.
rapport frén revisorerna rérande arets revisor, val av styrelse och revisor.
revision, beslut om bokslutskommuniké,
forslag vill vinstdisposition, rapport fran Konstituerande styrelsemote
Compliance officer, I6nerevision vd och Beslut om firmatecknare, faststéllande av arbetsordning for styrelse och
ledning, fokus héllbarhet (Taxonomin). instruktion for vd samt arbetsordning for ersattnings- och revisionsutskott,

faststallande av riktlinjer och policyer.

Ordinarie styrelseméte
Beslut om delarsrapport januari till mars, genomgang finansierings- och
investeringsstrategi.
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Styrelsens sammansattning

NARVARO
Oberoende Oberoende Styrelse-och Styrelse- Revisions-  Ersattnings-
Invald ar avbolaget  avstorre aktiedgare utskottsarvode, tkr moten utskottet utskottet
Pablo Bernengo? 2022 Nej Nej Ingen erséttning 7/7
Ann-Sofi Danielsson 2017 Ja Ja 447 11/11 6/6
Niklas Ekvall 2016 Nej Nej Ingen erséttning 10/11 4/4
Ulrika Francke 2018 Ja Ja 820 11/11 6/6 4/4
Eva Halvarsson 2006 Nej Nej Ingen erséttning 11/11 6/6
Hannes Hasselrot! 2022 Ja Ja 1560 7/7
Kerstin Hessius? 2004 Nej Nej Ingen ersattning 3/4
Christel Kinning? 2014 Ja Ja 145 4/4
Kristin Magnusson Bernard 2021 Nej Nej Ingen erséttning 10/11
Magnus Meyer 2019 Ja Ja 295 11/11
Kia Orback Pettersson 2019 Ja Ja 295 11/11

1) Invald maj 2022
2) Lamnade maj 2022

Styrelsens arbete under 2022

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 fér ekonomi- och
finans, samt chefsjurist, i egenskap av styrelsens sekreterare,
narvarat. Andra personer fran organisationen sasom chef for
investeringar och projekt, hallbarhetschef, finanschef och
HR-chef har deltagit vid behov som féredragande av sérskilda
arenden. Vid behov halls dven extra styrelseméten.

De ordinarie styrelsemétena foljer en fast agenda dér vd:s
information om den allmanna verksamheten ar en stdende
punkt. | de fall utskottssammantrade har hallits rapporterar

respektive ordférande i utskotten om dess arbete. Vasakronans
Compliance officer, som utgdrs av Vasakronans chefsjurist,
rapporterariférekommande fall till styrelsen om &renden som
kommit in till bolagets funktion for visselblasning. Vid varje
mote behandlas dven fragan om eventuellt jav eller annan
intressekonflikt foreligger i forhallande till ndgon av de frégor
som ska behandlas pad métet.

Strategifragor och riskbeddémning ligger alltid hogt pa
styrelsens agenda. Under det gangna aret har fokus framférallt
legat pa fragor relaterat till kapitalmarknaden, fastighetsinves-
tering samt uthyrning. Darutéver ligger hallbarhet alltid hogt pa
styrelsens agenda.

Totalt har styrelsen haft tio ordinarie méten under 2022 varav
ett var konstituerande. Utdver detta har ett extra styrelsemote
héllits under aret. Forutom styrelsemétena har styrelsen dven
haft en strategikonferens som haéllits tillsammans med delar av
ledningsgruppen. Se vidare under avsnitt vd och lednings-

grupp.

Utvdardering av styrelsen

Enligt arbetsordningen ska styrelsen arligen utvardera sitt
arbete. Under 2022 har utvéardering genomférts genom att
varje enskild styrelseledamot fatt svara pa en webbenkat som
styrelseordférande har ansvarat for. Resultatet har darefter
foljts upp i styrelsen. Syftet med utvarderingen ar att séker-
stélla att styrelsen lagger fokus pa ratt omraden, att styrelsen
har ratt kompetens och &r ratt sammansatt. Resultatet av
utvarderingen anvidnds &ven som underlag fér valberedningen
i deras arbete med att ta fram nya kandidater till styrelsen
samt som underlag for styrelsen for utveckling 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 2023 beslutade
arsstamman att ordféranden ska erhélla 750 tkr i arvode

och &évrig oberoende ledamot 300 tkr. For revisionsutskottet
beslutades om ett arvode till ordférande i utskottet med

155 tkr och till oberoende ledamot med 58 tkr, och for ersatt-
ningsutskottet ett arvode till ordférande med 40 tkr.
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4. REVISIONS- OCH ERSATTNINGSUTSKOTT

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

Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som bestar av tre

av styrelsens ledaméter. Utskottets ansvarsomraden reglerasi

en arbetsordning som faststalls av styrelsen och innefattar

bland annat att:

+ Bereda styrelsens arbete med kvalitetssékring av den
finansiella rapporteringen inkl hallbarhetsrapporteringen,
vilket bland annat inkluderar att behandla vasentliga
redovisningsfragor

Organisation

Affarsstod

« Overvaka féretagsledningens arbete med intern kontroll,
skattehantering, risk och bolagsstyrningsfragor

« Utvérderarevisionsarbetet samt bereda val av revisor

« Utfarda riktlinjer rérande godkénnande 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
utskottet tar del av revisorns skriftliga rapportering och att
revisorn narvarar vid vissa av utskottets méten.

Under 2022 bestod revisionsutskottet av Ann-Sofi Danielsson,
som ocksa var ordférande, Eva Halvarsson samt Ulrika Francke.

Samtliga har den redovisningskompetens som krévs enligt
aktiebolagslagen.

Hallbarhet

Utveckling

(

Teknik och fastighet

Kund och marknad

]

Investeringar och projekt

Under aret holl utskottet sex moten. Bolagets revisorer har
narvarat vid fyra av dessa moéten, varav tva for avrapportering
av revisionen. Darutéver har utskottet bland annat avhandlat
bolagets finansiella rapporter, hdllbarhetsrapportering samt
ledningsgruppens arbete med risk och intern kontroll. Vd, chef
Ekonomi och finans och chef koncerncontrolling, som &r
sekreterare i utskottet, medverkade vid m&tena.

Ersdttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott som bestar av tva

av styrelsens ledaméter. Ersattningsutskottets ansvarsomraden

reglerasien arbetsordning som faststalls av styrelsen och
utgdrs framst av att:

» Bereda styrelsens arbete med erséattning till ledande
befattningshavare samt resultatdelningsprogram till
ovriga anstallda

» Foljaoch utvardera efterlevnaden av de “Riktlinjer for
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare i féretag
med statligt &gande” som Vasakronan ska folja vad galler
ersattning och andra anstallningsvillkor for féretags-
ledningen (se vidare punkt 6 nedan).

Under 2022 bestod erséattningsutskottet av Ulrika Francke, som
ordférande, samt Niklas Ekwall. Under aret holl utskottet sex
moten, varav tre per capsulam, dar det framst avhandlades
frdgor om erséattningar till ledande befattningshavare, pensioner
samt principer for resultatdelning till dvriga anstéllda. Vd och
HR-chefen, som ar sekreterare i utskottet, medverkade vid
samtliga moten, och bolagets revisor lamnade vid moétet i maj
sin rapport frén granskningen av ersattningar till ledande
befattningshavare.
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5. EXTERN REVISION

Enligt bolagsordningen ska stdmman utse minst en och hégst
tva auktoriserade revisorer, med lika manga suppleanter. Om
ett revisionsbolag utses till revisor ska suppleanter inte utses.
Revisor valjs for ett aritaget. Styrelsen har beslutat att val av

revisor atminstone vart fjarde ar ska féregas av upphandling,

vilken bereds av revisionsutskottet.

Den valda revisorn granskar arsredovisning, koncernredo-
visning och bokféring, styrelsens och vd:s férvaltning och
dotterbolagens &rsredovisningar samt avger revisionsberat-
telse. Revisorn utfor dven en dversiktlig granskning av héllbar-
hetsredovisningen samt investerarrapport. Revisionen och
den Gversiktliga granskningen sker i enlighet med aktiebolags-
lagen, internationella revisionsstandarder och god revisions-
sediSverige.

Vid arsstdmman 2022 valdes Ernst & Young AB som revisor
for det kommande aret med Katrine Séderberg som huvud-
ansvarig revisor. Mer information om revisorerna finns pa sidan
80. I not 2.3 pé sidan 108 finns information om revisorernas
arvode.

6.VD OCH LEDNINGSGRUPP

Vd utses av styrelsen och ansvarar for den |6pande verksam-
heten i Vasakronan i enlighet med styrelsens instruktioner som
arligen faststélls. Vd ansvarar for att 16pande halla styrelsen upp-
daterad om verksamheten samt sékerstéller att styrelsen far
nddvandiga beslutsunderlag fér att kunna fatta valgrundade
beslut.

Vd har bildat en ledningsgrupp som férutom vd vid utgdngen
av 2022 bestod av &tta direkt understallda chefer, se vidare
presentation pa sidan 81-82. Ledningsgruppen méts regel-
bundet for att behandla koncernévergripande och strategiska

frégor. Under 2022 hélls sex ordinarie méten. Vid fyra av dem
avhandlades delarsboksluten och den operativa uppféljningen.
Déarutoéver har ledningen haft tva langre strategiméten. Ett
under varen med fokuserar pa de trender och omvérldsfaktorer
som paverkar foretaget och ett under hdsten dér den strate-
giska delen av affarsplanen fram med fokusomraden och
nyckelfragor for verksamheten tas fram.

Under hésten 2022 har vd &ven bildat en affarsledning som
forutom vd bestar av CFO samt cheferna fér Kund och
Marknad, Teknik och Fastighet, Investeringar och Projekt samt
Utveckling. Affarsledningen traffas manatligen for att diskutera
affarsnara fragestallningar.

Principer for erséattning till vd och ledningsgruppen beslutas
av arsstamman. Léner och andra erséattningar till lednings-
gruppen, inklusive vd, utgdrs enbart av fast 16n utan rorliga
ersattningar. Vasakronan tilldmpar regeringens “Riktlinjer for
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare i féretag med
statligt agande” vad géller erséttning och andra anstéllnings-
villkor for foretagsledningen. Bolaget kan dock franga rikt-
linjerna om skal finns for detta. Vasakronan gor ett avsteg fran
regeringens riktlinjer da ersattningar till ledningsgruppen,
forutom ersattning till vd, inte redovisas pa individniva i ars-
redovisningen.

Vasakronan &r sedan 1 oktober 2022 organiserad itre
enheter; Kund och Marknad, Teknik och Fastighet samt Inves-
teringar och Projekt. Till stéd fér organisationen finns centrala
enheter for affarsstdd, vilket inkluderar ekonomi och finans,
kommunikation och juridik och HR. En enhet fér utveckling
ansvarar for bolagets centrala utvecklingsinitiativ. En hallbar-
hetschef ar utsedd for att styra och dvervaka bolagets arbete
med héllbarhetsfragor.

7. 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 fér hur verksamheten ska
drivasialladelar av féretaget.

Vasakronans affarsplaneringsprocess startar med lednings-
gruppens strategidagar under varen och avslutas med att
styrelsen beslutar om en strategiplan pa decembermétet.
Daremellan tas affarsplaner fram for séval underliggande
enheter som bolaget som helhet. | planerna formuleras bédde
kort- och langsiktiga mal inom omradena ekonomi, milj6é och
socialt. Uppféljning av affdrsplanen gors darefter |6pande
under det efterféljande aret.

Parallellt med affarsplaneringen genomfors varje ar en risk-
inventering och riskbedémning. De vésentliga risker som iden-
tifieras hanteras i sarskilda &tgardsplaner. Arbetet med risk-
hantering beskrivs narmare péa sidorna 83-90. Ett ramverk av
riktlinjer, policyer och instruktioner som faststéllts av styrelse
och vd styr organisationen och dess medarbetare i syfte att
sakerstalla ett langsiktigt 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 bestér férutom vd av chef juridik, chef ekonomi och
finans samt koncerncontrollers. Arbetet i gruppen skerinéra
samarbete med revisionsutskottet, som har ansvar for att
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Overvaka kvaliteten i den interna kontrollen. Eftersom befint-
liga strukturer for utvardering och uppféljning hittills bedémts
som tillrackliga for att ge underlag fér styrelsens utvardering,
har ingen sérskild enhet for internrevision inrattats. Beslutet
tas dock arligen upp fér ny prévning.

HALLBARHETSSTYRNING

Vasakronans hallbarhetsstyrning ska sakerstalla en effektiv
organisation som utvecklar féretagets arbete och ansvars-
tagande. Viktiga utgdngspunkter ar de 17 globala héllbarhets-
maélen och bolagets egna langsiktiga mal.

Styrelsens arbete med hdllbarhetsfragor

Vasakronans styrelse antar arligen hallbarhetspolicy och
uppférandekoder samt diskuterar och féljer I6pande upp
hallbarhetsarbetet och méaluppfyllelse kopplat till hallbarhet.
Styrelsen, tillsammans med ledningen, ar ytterst ansvarig for
att anta Vasakronans héllbarhetsmal. Varje ar rapporteras
bolagets riskanalys till styrelsen vilket innebar att dven hallbar-
hetsrisker, inklusive klimatrelaterade risker och risker kopp-
lade till ménskliga rattigheter, mojligheter samt atgarder ses
over. Styrelsen tillsammans med vd godkénner arligen
Vasakronans héllbarhetsredovisning i samband med signering
avdenna. Det finns inte ndgot sarskilt utskott i styrelsen fér
hallbarhetsfragor. Vasentliga avvikelser och atgéarder kopplade
till Vasakronans héllbarhetspolicyer och uppférandekoder
rapporteras till styrelsen néar sddana intraffar. Under aret har
inga véasentliga avvikelser kopplat till héllbarhetpolicyer och
uppférandekoder rapporterats till styrelsen. Utéver det konti-

nuerliga hallbarhetsarbetet har styrelsen utbildats i hallbar-
hetsfragor kopplat till Vasakronans verksamhet vid tva tillfallen
under 2022, i samband med strategikonferensen och vid arets
sista ordinarie styrelsemote.

Ledningens arbete med hdllbarhetsfrégor

Vasakronans vd ar ytterst ansvarig for att verksamheten drivs
pé ett hallbart satt, med en tydlig delegering till hallbarhets-
chefen att driva och utveckla héllbarhetsarbetet for hela
bolaget. Vd och ledningsgrupp godkanner arligen vasentlig-
hetsanalysen nér den uppdateras samt dvervakar att samtliga
hallbarhetspolicyer efterlevs samt att hallbarhetsmalen nas.

Styrning av hdllbarhetsarbetet
Hela Vasakronans verksamhet omfattas av héllbarhetsambitio-
nerna och arbetet styrs pd samma satt som 6vriga verksam-
heten med hjalp av ett ledningssystem som bestar av gemen-
samma policyer, riktlinjer, 1dngsiktiga och kortsiktiga mal samt
arliga affars/verksamhetsplaner. Vasakronan utgdr fran forsik-
tighetsprincipen vilken &r integrerad i Vasakronans miljépolicy
och miljéledningssystem, uppréttat enligt ISO 14001. Arbetet
bygger pa engagerade och kunniga medarbetare som far
utbildning i hallbarhetsfragor kontinuerligt. Samtliga nya
medarbetare genomgar en utbildning inom héllbarhet, bolagets
policyer och uppférandekoder.

Vasakronan har under 2022 inte domts att betala ndgon
form av béter, varken kopplat till brott mot miljélagstiftning
eller annan lagstiftning.

Utgangspunkter for hallbarhetsarbetet

Vasakronan &r en ansvarsfull samhéllsutvecklare som
ska vara med och bidra till en hallbar utveckling. Vasa-
kronan betraktar forsiktighetsprincipen och samhallets
krav enligt lagar och férordningar som minimikrav. Ett
val fungerande héllbarhetsarbete forutsatter att
Vasakronan arbetar for att:

+ Ageraienlighet med FN Global Compact.

- Bidratill att realisera FN:s globala hallbarhetsmal
och Parisavtalet.

 Fdlja Vasakronans uppférandekod och
uppférandekod for leverantérer. Alla Vasakronans
medarbetare och samarbetspartners ska forsta
och félja respektive uppférandekod.

« Kontinuerligt hoja kompetensen inom héllbarhet
genom utbildning och kommunikation av
hallbarhetsfragor.

» Regelbundet folja upp, redovisa och férbattra
bolagets hallbarhetsarbete.



Intern kontroll

Bolagsstyrning

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Denna rapport ar upprattad i enlighet med arsredovisnings-
lagen och svensk kod for bolagsstyrning och ar begrénsad till
att beskriva hur den interna kontrollen avseende den finan-
siellarapporteringen &r organiserad. Vasakronans mélsattning
med intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
ar att den ska vara relevant och effektiv, att den resulterari
tillférlitliga rapporter samt sakerstéller att relevanta lagar och
regler efterlevs. Rapporten innefattar inga uttalanden om hur
val deninterna kontrollen har fungerat under det gdngna réken-
skapsaret och den har inte granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen inom Vasakronan utgors
av en kontrollmiljé med en tydlig organisation, tydliga besluts-
végar och tydlig ansvarsférdelning. Det &r Vasakronans styrelse
som har det 6vergripande ansvaret fér den interna kontrollen
av den finansiella rapporteringen. Styrelsen faststéller arligen
ett antal styrande dokument sdsom arbetsordning for
styrelsen, instruktioner fér vd och finanspolicy for att faststalla
och tydliggdra fordelningen av ansvar och befogenheter i
organisationen. Styrelsen har dven tillsatt ett revisionsutskott
med sarskilt ansvar fér att bereda styrelsens kvalitetssakring
av den finansiella rapporteringen samt évervaka féretagsled-
ningens arbete med intern kontroll. Kontrollmiljén omfattar
ocksa den kultur och de varderingar som bade styrelse och
foretagsledning 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 utgdrs av Vasakronans chefsjurist har
i uppdrag att hantera fragor om otillbérlighet 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 sakerstaller att denna
uppréttasienlighet med géllande redovisningsstandarder,
géllande lag- och noteringskrav.

Riskbedémning

Som en del i afférs- och verksamhetsplaneringen genomfor
Vasakronan arligen en évergripande riskutvardering. D& ut-
varderas risker i bolagets samtliga nyckelprocesser utifran
sannolikhet och paverkan. Fér mer utférlig information om
bolagets riskbeddémningsprocess, se sidan 84. Dartill gérs
|6pande riskbedémning utifran bolagets resultat- och balans-
rakning dar varje post utvarderas utifrdn dess existens, varde-
ring och fullstandighet.

Risker kopplade till skatt, juridiska fragor eller andra ej
I6pande transaktioner utvérderas regelbundet i forebyggande
syfte. Riskerna bygger pé ledningens basta bedémning av
paverkan och sannolikhet. Riskernai den finansiella rappor-
teringen diskuteras I6pande med bolagets revisorer.



Intern kontroll

Bolagsstyrning

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran resultatet av riskbedém-
ningarna. Inom Vasakronan finns kontroller inbyggda i samtliga
nyckelprocesser genom standardiserade systeml&sningar,
dokumenterade och vél inarbetade rutiner samt en tydlig
ansvarsférdelning inom en centraliserad ekonomi- och finans-
funktion. Kontrollaktiviteterna utgér en blandning av férebygg-
ande atgarder och uppfoljningskontroller, vilka kan vara bade
manuella och automatiserade.

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

Information och kommunikation
Medarbetarnas férstaelse for Vasakronans risksituationer ar
enviktig deliarbetet med intern kontroll. Medvetenhet om
riskernaiden finansiella rapporteringen skapas genom att
diskussion och dialog med medarbetarna ar ett naturligt inslag
bade i den arligen dterkommande affars- och verksamhets-
planeringen och i det I6pande arbetet.

Kommunikationen underlattas av en centraliserad ekonomi-

och finansfunktion dédr medarbetarna dagligen har nara kontakt.

Vasentliga riktlinjer och instruktioner av betydelse for den
finansiella rapporteringen uppdateras |6pande och kommuni-
ceras till berérda medarbetare. Alla rutinbeskrivningar och
verktyg som behovs finns tillgangliga pa Vasakronans intranét,
tillsammans med koncerngemensamma policyer och instruk-
tioner.

Uppféljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det dvergripande ansvaret for
uppfdljningen av den interna kontrollen. Revisionsutskottet har
ett sérskilt ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssékring av
den finansiella rapporteringen. Uppfdljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och
analyser som styrelse, revisionsutskott, ledning och ekonomi-
och finansfunktion utfor. | dessa fadngas 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 ocksa
till berérda medarbetare.

Bolagets externrevisorer dterrapporterar regelbundet
resultatet fran sin revision till chef fér ekonomi och finans
samt till revisionsutskottet.
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Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll
Styrelse och revisorer

Ledande befattningshavare
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Introduktion

Omvarld

Verksamhet

Bolagsstyrning Risker

Styrelse och revisorer

Ulrika Francke
Styrelseordférande sedan 2018

Kristin Magnusson Bernard
Styrelseledamot sedan 2021

Ann-Sofi Danielsson

Styrelseledamot sedan 2017. Leda-
mot i revisionsutskottet sedan 2018
och ordférande sedan 2019

Ekonomisk redovisning

Hallbarhetsredovisning

Niklas Ekvall
Styrelseledamot sedan 2016

Ovrigt

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006
och ledamot i revisionsutskottet
sedan 2008

Fodd 1956 1979 1959 1963 1962
Kon Kvinna Kvinna Kvinna Man Kvinna
Utbildning Universitetsstudier Doktor i nationalekonomi Civilekonom Docent i finansiell ekonomi, Civilekonom
Ek. Dr. och civilingenjor
Andra uppdrag Styrelseuppdrag i Hexagon, Clrcura, Vd Férsta AP-fonden. Styrelseuppdrag i Pandox, Vd Fjarde AP-fonden. Vd Andra AP-fonden.

SiS, Sven Tyréns stiftelse, SGBC, VREF,
Liquid Wind AB och ISO.

Styrelseuppdrag i Swedish House
of Finance, medlem av Europeiska
Centralbankens kontaktgrupp for
finansiell stabilitet (FSCG).

Nordomatic, Netel och Rusta.

Styrelseuppdrag i Hans Dahlborgs
Stiftelse fér Bank- och Finans-
forskning, placeringskommittén KVA,
Polhem Infra och Swedish House

of Finance.

Styrelseuppdrag i UN-PRI,
FinansKompetensCentrum,
WIN WIN Award och Misum.

Tidigare erfarenhet

Vd och koncernchef Tyréns,
koncernchef SBC (Sveriges Bostads-
rattscentrum), Forvaltningschef

och borgarréd Stockholms stad,

vd och koncernchef Fastighets AB
Brommastaden.

Ledande positioner pé
Internationella Valutafonden,
Europeiska centralbanken
och Nordea.

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

Vd Nordea Investment Management,

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

Skatterevisor och chef statliga
agarforvaltningen.

Oberoende

Oberoende i férhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Inte oberoende mot &garen.

Oberoende i forhallande till agarna,
bolaget och bolagsledningen.

Inte oberoende mot &garen.

Inte oberoende mot &garen.
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Omvarld

Styrelse och revisorer, fortséttning

Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll
Styrelse och revisorer

Ledande befattningshavare

Verksamhet

Bolagsstyrning

Risker

Ekonomisk redovisning

Hallbarhetsredovisning

Hannes Hasselrot
Styrelseledamot sedan 2022

Pablo Bernengo
Styrelseledamot sedan 2022

Magnus Meyer
Styrelseledamot sedan 2019

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd 1980 1974 1967 1959
Kon Man Man Man Kvinna
Utbildning Universitetsstudier i Biokemi Civilekonom Tekn. lic. i Byggandets ekonomi och Civilekonom
organisation samt civilingenjor
Andra uppdrag Vd Oriola Sverige samt CIO (Chief Investment Officer) Tredje Styrelseuppdrag i HiQ, Fagerhult, Styrelseuppdrag i SVT, AWL Arkitekter,

koncern-CCO Oriola.

AP-fonden.

Infranord, Coor, Kinnarps och Slatto
Forvaltning.

ChefAkademin, Knowit, Karl Adam
Bonnier Stiftelse, RO-gruppen och
Aqua Dental.

Tidigare erfarenhet

Vd Kronans Apotek, ledande befatt-
ningar pé Peak Performance, Liberty
London, Bestseller och H&M.

Vd Ohman Fonder, CIO Ohman
Fonder, Portfolio Manager DNB,
Skandia. Carlson Investment
Management.

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

Marknadsdirektér Dagens Nyheter,
vvd Guldfynd och vd Sturegallerian
samt mangarig erfarenhet fran
styrelseuppdrag inom fastighets-,
detaljhandels-, tjanste- och vard-
sektorn.

Oberoende
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Oberoende i forhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Inte oberoende mot agaren.

Oberoende i férhallande till &garna,
bolaget och bolagsledningen.

Oberoende i forhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Ovrigt

REVISORER
Ernst & Young AB

Katrine S6derberg
Huvudansvarig revisor

Fédd: 1981
Ovriga visentliga uppdrag:
Revisor i Axfast, Corem,

Einar Mattsson, John Mattson,
Micasa Fastigheter och SGAF.
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Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll
Styrelse och revisorer

Ledande befattningshavare
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Introduktion

Omvarld

Verksamhet

Bolagsstyrning

Risker Ekonomisk redovisning

I.edande befattningshavare

Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Johanna Skogestig Bo de Besche Anna Denell Sheila Florell Jan-Erik Hellman
vd Chef Kund och marknad Hallbarhetschef Chef Juridik Chef Investeringar och projekt
Fodd 1974 1967 1972 1965 1975
Anstalld 2015 2002 1999 2005 2010
Intréde i 2015! 2020 2022 2006 2017
ledningsgruppen
Utbildning Civilingenjor Civilingenjor Civilingenjér Jur.kand. och Civilingenjor
fastighetsmaklarexamen
Tidigare erfarenhet AP Fastigheter, Linképings kommunala Locum, Haninge Bostéder, AP If Skadeférsékring och JLL och ICA Fastigheter.

Sveafastigheter och Areim.

fastigheter AB.

Fastigheter.

Maklarsamfundet.

Andra uppdrag

Styrelseuppdrag i Hemso.

Styrelseuppdrag i
Uppsala Citysamverkan.

1) Ingér sedan november 2019 i ledningsgruppen i form av vd.

Styrelseuppdrag i Hall Nollan,
Mistra Carbon Exit, LFM30 samt
Fria Byggakademien.

Styrelseuppdrag i Hydda Work
AB, Hydda AB och Hydda
Holding AB.

Styrelseuppdrag i Stora Ursvik
AB och KB, Jarvastaden AB med
dotterbolag, Kista Limitless AB
samt Stadsutvecklarna i Varta-
hamnen.
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Omvarld

Verksamhet

Bolagsstyrning

Ledande befattningshavare, fortsdttning

Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll
Styrelse och revisorer

Ledande befattningshavare

Sandra Jonsson
Chef Teknik och fastighet

Christer Nerlich

Chef Ekonomi och finans

Risker Ekonomisk redovisning

Cecilia Séderstrom
Chef HR

Hallbarhetsredovisning

Nicklas Walldan
Chef Utveckling

Fodd 1980 1961 1962 1971

Anstalld 2017 1995 2008 2001

Intrade i 2022 1998 2008 2008

ledningsgruppen

Utbildning Civilingenjor Civilekonom Socionom Civilingenjor

Tidigare erfarenhet Schneider Electrics. Newsec och Svenska Spel och Ericsson. Tyréns
FastighetsRenting.

Andra uppdrag Styrelsemedlem i BIM Alliance. Styrelseuppdrag Styrelseuppdrag i Aimega Styrelseuppdrag i
i Akademiska Hus. Tjansteférbunden och Svensk Byggtjanst.
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Almega AB.

Ovrigt
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Process for riskarbete

Risker

Rimlig och dnskvard niva pa risktagande

Vasakronans uppdrag ar att leverera en langsiktigt hog och stabil avkastning till
agarna. Samtidigt som hansyn ska tas till ménniskor och miljé och gott affars-
mannaskap ska efterlevas. For att pa basta satt nd malen maste en mangd
externa och interna faktorer som paverkar verksamheten beaktas och Riskinventering
hanteras. Vasentliga risker faststalls genom

inventering av ledningsgrupp och

styrelse i samverkan med styrgrupp
All affarsverksamhet &r férenad med risktagande. Ratt hante- s it Dertiral,

rade kan dessa risker leda till méjligheter, fel hanterade kan de

. . . A . Uppfdljning
fa stora negativa konsekvenser iform av lagre intakter, hogre L& g
6pande uppféljning inom
kostnader eller minskad trovardighet. Arbetet med att identi- ledningsgruppen. Arlig
fiera, analysera, hantera och félja upp risker ar darfér ett rapportering av riskarbetet
prioriterat omréde inom Vasakronan. till revisionsutskott och

Ytterst ar det styrelsens ansvar att uppratta &ndamalsenliga styrelse.
och effektiva system fér riskhantering och intern kontroll.
Styrelsen har delegerat ansvaret fér det I6pande arbetet till

Process for

vd och faststallt riktlinjer fér hur arbetet ska bedrivas. Till sitt riskarbete Riskbedémning
stéd har vd en styrgrupp for internkontroll som férutom vd Ledningsgruppen bedémer

bestar av chef ekonomi och finans, chefsjurist samt koncern- de vasentliga riskerna
controllers. Styrgruppen ansvarar bland annat fér uppféljning R

.. . . paverkan. Véasentliga risker
och |dpande utveckling av den interna kontrollen. Vasakronans

. . . . s delges revisionsutskott
dagliga riskarbete involverar samtliga medarbetare och foljer
. c och styrelse.
en strukturerad process. Riskhantering
Workshops hélls med ansvariga

representanter for respektive riskom-
rade for att faststéalla orsaker, paverkan
och hantering. Overgripande handlings-
planer tas fram och integreras
i bolagets affarsplan.



Riskomréaden

Risker

Vara riskomraden

Vasakronans vasentliga risker delas in i 14 stycken riskomraden.
Beskrivning av riskomradena framgar pa sidorna 86-90.

Stigande energipriser Sannolikhet Paverkan @  Trend A
Finansiering - tillgang Sannolikhet ®  Paverkan Trend A
Finansiering - rantelage Sannolikhet P3verkan Trend A
Projekt Sannolikhet @ Paverkan @ Trend A
Leverantdrer sannolikhet ®  Paverkan ®  Trend —
Otrygga omraden Sannolikhet ®@  Paverkan ®  Trend
Uthyrning - handel Sannolikhet Paverkan @  Trend A
Uthyrning - kontor Sannolikhet @  Paverkan Trend A
Forandrat hyresgastbehov Sannolikhet Paverkan @  Trend A
Informations- och datasakerhet Sannolikhet @ Paverkan ®  Trend A

Regelefterlevnad Sannolikhet ®  Paverkan Trend =

Medarbetare Sannolikhet Paverkan @ Trend A

Klimatforandringar Sannolikhet ®  Paverkan ®  Trend —

Hallbarhet Sannolikhet @ Paverkan ®  Trend —

Vasakronans bedomning och hantering
Samtliga riskomraden rangordnas utifran grad av paverkan pa
verksamheten och sannolikhet for att risken intraffar.

@ Lagpaverkan eller sannolikhet
® Medelhdg paverkan eller sannolikhet
Hog paverkan eller sannolikhet

Trendpilar visar om riskens betydelse framéver beddms vara
oférandrad, viktigare eller mindre viktig i relation till i dag.

/1 Uppatgaende trend
— Oférandrad trend
N Nedéatgadende trend

Vasakronans strategier tdcker samtliga vésentliga risker. Genom
verksamhetens |6pande strategiarbete verkar bolaget for att
minimera de vésentliga riskerna.



Riskbeskrivning och hantering

Risker
Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering
SannO“khet Péverkan . Trend 7| _
Forvaltning av fastigheter ar en energikravande Under 2022 steg energipriserna kraftigt med dkade kostnader for - Investering i energeffektivieringar, 1as mer pa sidan 23
verksamhet. Kostnaden for energi har darmed Vasakronan. Samtidigt har prissakring av elleveranser dampat 6kningen, « Egenproducerad el, framst via solceller, |4s mer pé sidan 23
stor paverkan pé fastighetsbolagens resultat, och avtal med hyresgésterna medfér ocksé att energikostnaden vidare- o Bl eelh @ el e ek ee fEEn ae

faktureras. Indirekt kan dock Vasakronan paverkas genom att hyres-
gasternas betalningsférméga férsdmras, men under 2022 fanns inga
sadana indikationer. En prisokning med 10 6re per kWh paverkar
Vasakronans kostnader med ca 8 mkr.

FinanSiering i ti"géng sanno"khet ° Péverkan Trend 7| _

Fastighetsbranschen ar en kapitalintensiv bransch Vasakronan har en stabil &garstruktur, stark finansiell stéllning och en « Aktivt arbete for att bredda finansieringskallorna

och det ar Vlktlgt att sakra tlllgéngen till lanat kapltal belaningsgrad pé 40 procent. Bolagets A3-rating hos Moody's ger en » Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden for rantebarande
Okad omvarldsoro och/eller systemproblem till 6kad tillgéng till fler finansieringskéllor och finansiering med langre |6p- skulder far inte understiga 2 &r

foljd av bolagsspecifika problem i finanssektorn kan tider. Boloaget efterstré\{ar.erTjémrTfélrfallostrukturfér bo!agets skulder - Hogst 40 procent av rantebarande skulder far forfallainom
leda till att ny- eller omfinansiering blir dyrare eller med en |&g andel kortfristig finansiering. Sammantaget minskar det ny- kommande 12 ménader och samtliga 1aneforfall inom 12 ménader
och omfinansieringsrisken. ska tackas av antingen likvida medel eller bekréftade kredit-
|6ften

men paverkar dven hyresgasterna och deras
betalningsformaga.

eget energibehov
* Prissakring via elderivat

« Vidarefakturering av energikostnader enligt hyreskontrakt

omojliggors.

« Bibehalla A3-rating frdn Moody’s

« Kreditfacilitet fran dgarna

FinanSiering ) réntelsge Sanno“khet Péverkan Trend 7| _

Ranta pé |anat kapital ar en stor kostnadspost Den genomsnittliga rantan for Vasakronans uppléning steg under 2022 » Den genomsnittliga aterstadende réantebindningstiden for
i fastighetsbolagen. Stigande rantor paverkar som en foljd av stigande marknadsrantor. Uppgéngen begransades dock réntebdrandeskulder fér inte understiga 2 &r
upplaningskostnaden och finansiella nyckeltal genom den l&nga rantebindningstiden, som vid utgéngen av 2022 14g pé - Hogst 55 procent av rantebarande skulder far ha rante-
negativt, och leder ocksa till stigande avkastningskrav 4,0 &r. Rantetackningsgraden var fortsatt god och 1ag pé 4,8, ggr vél dver bindningsforfallinom 12 manader

med virdenedgang pa fastigheterna som fsljd. maélet pé lagst 2,0 ggr. Vasakronan har ett starkt kreditbetyg pé A3 stabila - Rantebindningsstruktur som sakerstaller att rantetacknings-
utsikter vilket skapar méjligheter till fortsatt finansiering till relativt 1&g graden aldrig understiger 2,0 génger ska efterstravas
kostnad. En rénteuppgéng om en procentenhet skulle paverka Vasa-

kronans resultat med 256 mkr.




\' Risker

Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering
Projekt Sanno"khet ° Péverkan ° Trend 7| _

Riskbeskrivning och hantering Om-, till- och nybyggnadsprojekt innebar risker i Vasakronan har ett stort antal pagaende projekt, dar flera &r komplexa, « Kvalitetssékrade interna processer inklusive riskanalys,

samtliga faser och 6kar ju mer komplexa projekten pagar dver lang tid och involverar ett stort antal parter. Felaktiga kalkyler, projektgenomgangar och erfarenhetsutbyte

ar. Riskerna i byggprojekten ar framst ekonomiska, férseningar i leverans, resurs- och kompetensbrist, eller férdyringar pa * Strukturerade utvarderingar under projektets géngmed
grund av oférutsedda handelser eller slarv kan f& stora ekonomiska allainvolverade parter

konsekvenser. Under 2022 har byggkostnaderna stigit kraftigt till f&ljd av * Hog och ratt kompetens i projektorganisationen

héga materialpriser och héga kostnader fér transport och energi. Okade * Avtalsmassig reglering av risker med samarbetspartners
byggkostnader har resulterat i fordyrningar i Vasakronans pagaende + Uppforandekod, samt tydlig och proaktiv process vid upp-

projekt. | slutet av &ret avstannade bostadsbyggandet och som en effekt TSt aiy Iev?ran.tore.r .
s . + Konkurrensutsattning vid upphandling
av det borjade byggpriserna plana ut.

. Aterbruksinventering vid projektstart

sannolikhet @ Péverkan ° Trend 9 _

tekniska eller tidsmassiga.

Brott mot ménskliga réttigheter, oetiskt beteende Vasakronan &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag och det allménna » Uppférandekod for leverantorer
eller verksamhet som inte bedrivs enligt god intresset for verksamheten ar stort. Antalet leverantérer och sam- » Ramavtal och inképspolicy
affarssed hos nadgon samarbetspart eller ndgon som arbetspartners 4r ménga och inte séllan i flera led. Brott mot ménskliga * Platsbesdk och stickproviprojekt
agerar pé uppdrag at Vasakronan kan leda till minskat rattigheter eller oetiskt beteende hos nadgon av dessa kan leda till » Regelbundna revisioner

minskat fortroende fran intressenter och darmed till ekonomisk skada. - Visselblasarfunktion

fortroende for Vasakronan och darmed ekonomisk
* Intressentdialog med leverantérer, sidan 139

* GRI 308-1, sidan 171
* GRI 414-1, sidan 177
* GRI 205-3, sidan 154

skada och ett skadat varumarke.
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Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering
Otrygga omréden Sanno"khet ° Péverkan * Trend 7| _

Riskbeskrivning och hantering Omraden som upplevs som otrygga pa grund av Omréden som upplevs som otrygga tappar i attraktivitet, vilket i sin tur - Strékstrategi for att skapa attraktiva omraden

bland annat kriminalitet, skadegorelse, omgivningens leder till 6kad vakans och sjunkande fastighetsvarden. Vasakronan arbetar « Trygghetsskapande atgarder s& som utomhusbelysning,

utformning eller negativt rykte minskar i attraktivitet. aktivt med omrades- och strakstrategier dar handlingsplaner for olika larm och bevakning

omréaden och gator tas fram. Malsattningen ar att aktivera platser och skapa + Trivsam utomhusmiljé med planteringar och gangvégar

omraden dar manniskor vill vara alla tider pa dygnet. » Citysamverkansprojekt

« Aktivering avomréaden som skapar liv &ven efter kontors-
och butikstider

» Fokus pa trygghet och sakerhet, sidan 178

* Intressentdialog med hyresgéster och samhélle sidan 139

» GRI 416-A, sidan 178

Uthyrning ) handel Sanno“khet Péverkan . Trend 7| _

Digitalisering, konjunkturlage och nya Lagre efterfrdgan pa butikslokaler innebar lagre hyresintakter och hégre « Omvarldsbevakning
konsumtionsmonster péverkar hyresmarknaden vakanser for Vasakronan. Vasakronans butikslokaler finns huvudsakligen i + Erbjudande om flexibla |6sningar
for butikslokaler med pressade hyror och 6kade centrala ldgen dar ménga manniskor vistas. Bolaget tror pé fortsatt » Tat och proaktiv dialog med befintliga hyresgéster
vakanser som féljd. efterfragan pa den har typen av lokaler dven fér annan anvéndning, vilket » Tydliga koncept for butiksstrak
reducerar den negativa effekten av minskad shopping i fysiskt butik. « Stor spridning pé hyresgéster och I6ptider
» Konvertering av handel till kontor eller annan anvandning

Uthyrning ) kontor sanno"khet ° Péverkan Trend 7| _

Teknikutveckling, konjunktu rlége och andrade Lagre efterfragan pa kontorslokaler innebér lagre hyresintakter och + Vasakronan gynnas av att ha bra ldgen och hog kvalitet
arbetssatt péverkar hyresmaknaden for hoégre vakanser for Vasakronan. Vasakronans kontorslokaler finns i » Omstallning till hybridarbete innebar att Vasakronans flexibla

kontorslokaler med pressade hyror och attraktiva omraden pé tillvaxtorter. Bolaget erbjuder produkter som erbjudanden (Arena, Smart och Klart) ar en allt viktigare del av
kunderbjudandet

dkade vakanser som foljd. marknaden efterfragar, och breddar standigt sitt erbjudande vilket N o o
reducerar den negativa effekten av en vikande efterfragan pé kontors- * Okad omflyttning for ménga bolag ger affarsmojligheter
lokaler. + Vasakronan strévar efter att begrénsa exponeringen mot

enskilda branscher och hyresgaster, liksom att ha jamn
férdelning i hyreskontraktens forfallostruktur



Riskbeskrivning och hantering

Risker

Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering
T —— Sannolikhet @ Paverkan ®  Trend 7 _
Foérandrat arbetssatt och 6kad digitalisering staller Vasakronans ambition ar att ligga i framkant nar det géller anvandning » Omvérldsbevakning
nya krav pé lokaler och erbjudande. Foretag av moderna tekniska lI6sningar samt service- och produkterbjudande. » Organisation som fokuserar p& och uppmuntrar till férandring
som inte anpassar verksamhet och erbjudande Detta kraver att bolaget fangar upp trender och efterfragan, samt och utveckling samt vagar testa nya |6sningar
till nya férhallanden riskerar att férlora kunder, utvecklar och testar nya och oprévade |6sningar. Vasakronan arbetar for * Nya innovativa I6sningar inom till exempel prop-tech
medarbetare och marknadsandelar. vilket i att ha ratt kompetens i kombination med nara samarbeten med kunder, och energiomradet

forlagningen kan leda till oldnsamhet leverantérer och andra foretag. " Semarbeten med relevanta aktorer

R R—— Senrolihet @ Pverkan @ Trend 7 I

| takt med att fastighetsbranschen blir allt mer Val fungerande informations- och datasakerhet ar kritisk for verksam- * |T-sékerhetspolicy

digitaliserad 6kar sarbarheten for dataintrang, heten. Utvecklingen inom dessa omraden gar fort och blir allt mer » Hog grad av sékerhetsmedvetenhet hos anstéallda genom
virusangrepp och bedragerier. komplex. Om kritisk information gar férlorad eller hamnar i fel hander I6pande utbildning och intern kommunikation

till foljd av datahaveri, dataintrang eller bristande IT-sakerhet kan de * Hogsta niva pa back up-16sningar, brandvaggar, access-

ekonomiska konsekvenserna bli stora och fértroendet fér foretaget I6sningar, antivirusprogram och incidentrapporteringssystem
» Regelbundna penetrationstester

skadas.
Regelefterlevnad sannolikhet @ Péverkan Trend 9 _
Alla féretag maste folja tillampliga lagar, regler For att sakra regelefterlevnaden arbetar Vasakronan I[6pande med att * Lépande félja utvecklingen av lagar, regler och férordningar
och férordningar, vilka ofta &r omfattande och uppdatera sig kring géllande och nya regelverk samt évervaka efter- inom relevanta omréden
komplexa. Samtidigt kan det leda till betydande levnaden. Under 2022 noterades inga vasentliga avvikelser fran * Analysera mojlig effekt av &ndrade regler och agera med
A o 13 i hénsyn till det
ekonomiska konsekvenser eller skadat fértroende lltmpliEn EpEterc y

« Aktivt delta i debatten via olika forum

* Intern utbildning av géllande regelverk

» Expertkompetens internt samt tydlig férdelning av ansvar
och befogenheter

om regelverken inte efterlevs.



Riskbeskrivning och hantering

Risker
Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering
Medarbetare Sanno"khet Péverkan . Trend 7| _
Medarbetare med ratt kompetens ar nt‘)dvéndiga for For att utveckla verksamheten och vara relevant pa marknaden krévs « Hallbar verksamhet i alla dimensioner
att verksamheter ska fungera och leverera énskvart att foretaget kontinuerligt tillfér ny kompetens i form av vidareutbildning + Utvecklingsplaner fér medarbetarna och successionsplaner
resultat’ dar den tekniska utvecklingen staller nya ochrekrytering. Vasakronan stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare for nyckelpersoner
krav. Det ar darfoér avgdrande att bade kunna behalla for kvalificerad personal. Det starka varumaérket och den innovativa, * Samarbete med hogskolor
vardestyrda foretagskulturen gor att intresset for att arbeta pa foretaget * Foretagskultur som frémjar nyfikenhet, méngfald, nyténkande

och utveckla befintlig personal samt rekrytera nya
medarbetare.

och flexibilitet
» Lépande behovsanalyser
* Intressentdialog med medarbetare, sidan 139

Klimatféréndringar sanno”khet . Péverkan . Trend 9 _

H('jjda temperaturer, extrema vaderforhallanden och Forandringar i klimatet stéller nya krav pa fastigheter, som ar var storsta « Klimatscenarioanalyser vart femte ar
hojda vattennivaer innebar risk for att fastigheter tillgdng. Vasakronan méste beakta klimatfrdgan och arbeta proaktivt for » Omvérldsbevakningar av forskning och klimatférandringarnas
och/eller byggnader skadas. P& lang sikt 16per att minimera risken for att vissa fastigheter i framtiden ska bli obrukbara konsekvenser

fastigheter nara havet risk att svammas éver eller att kostnaden for att atgarda skadorna blir héga. * Inventering av befintligt bestand, kartlaggning av risker och
framtagning av atgardsplaner

+ Riskanalyser vid nyproduktion och férvarv, samt féorebyggande
atgarder

* Riskanalys, sidan 146

* GR1201-2, sidan 153

Hé"barhetsarbete Sanno"khet . Péverkan . Trend 9 _

ar stort.

permanent.

Hallbarhetsomradet ar forhallandevis omoget. Vasakronan har hoga ambitioner och mél vad géller héllbarhet. En stor « Tydligt definierade mal inom hallbarhetsomradet
Vedertagna begrepp och definitioner saknas. andel av bolagets finansiering ar grén, vilket stéller hdga krav pd rétt + Devisen att leva somvi lar
Lagkraven férandras och ékar standigt. Detta staller information och redovisning. Det &r av hogsta vikt att Vasakronan vid var * Kompetensutveckling
héga krav pé saval intern som extern kommunikation tid efterlever géllande lagkrav samt sjalva efterlever de krav som stélls pa « Utveckling av styrsystem
samt pé solid uppféljning. andra samarbetspartners. Lever bolaget inte upp till kraven, uttalade » Kommunikationsplaner
|6ften och mal finns risk for skadat anseende och forlorat fortroende  Upprétta héllbarhetsrapport med hog kvalitet som revideras

fran intressenter. Det leder aven till hogre rantekostnader i fall bolaget ej
langre uppfyller villkoren fér gron finansiering.
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Ekonomisk redovisning

FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603,
far harmed avge arsredovisning for koncernen och moderbolaget 2022.

OM VASAKRONAN

Vasakronan ar Sveriges ledande fastighetsbolag. | bestandet
finns 166 fastigheter med en total area pa 2,4 miljoner kvadrat-
meter och ett marknadsvérde pa 188 mdkr. Fastigheterna
utgdrs av centralt beldgna kontors- och butiksfastigheter

i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.

Vasakronan ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det svenska
pensionssystemets finansiering. Bolagets verksamhet &r att
forvalta och utveckla kommersiella fastigheter pa tillvaxtorter
i Sverige. Visionen &r "den goda staden déar alla ménniskor trivs
och verksamheter utvecklas”. Vasakronans huvudkontor &r
placerati Stockholm.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
2022 2021 2020 2019 2018

Antal fastigheter 166 168 171 174 174
Uthyrningsbar yta, tkym 2398 2348 2339 2322 2372
Hyresvarde, mkr 9612 8592 8187 7785 7403
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 91,4 91,9 94,1 93,1
Overskottsgrad, % 73 75 74 74 73
Nettouthyrning, mkr 279 -56 -18 426 19

Miljocertifiering av forvalt-
ningsbestéandet, andel av

marknadsvardet, % 93 94 92 92 92
Energiprestanda pa
balansdagen, kWh/kvm 75 83 83 92 103

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT
Hyresintakter

Hyresintékterna for aret 6kade med 10 procent (6) till 8 167 mkr
(7 425). | ett jamforbart bestand steg hyresintakterna med

6 procent (2). Okningen férklaras framférallt av dkad vidare-
debitering av fastighetsskatt och el samt avindexupprékningar.
Huvuddelen av Vasakronans hyreskontrakt innehaller index-
klausuler framforallt med kvartalsvis reglering. Till storsta

del féljer indexupprékningarna konsumentprisindex. Intékts-
okningen har under aret motverkats av 6kat intaktsbortfall till
foljd av 6kade vakanser.

Under aret har nyuthyrningar gjorts om 159 000 kvadrat-
meter (124 000) med en &rshyra motsvarande 915 mkr (592).

17 procent (13) av &rshyran &r intaktspéverkande under 2022.
Av drets nyuthyrning avser 301 mkr (124) nyuthyrning i projekt-
fastigheter. Under aret har hyreskontrakt motsvarande en
arshyra om 637 mkr (648) sagts upp for avflytt och nettout-
hyrningen uppgick séledes till 279 mkr (-56).

Under aret genomférdes omférhandlingar av hyreskontrakt
motsvarande 282 000 kvadratmeter (384 000) och en &rshyra
pé 1078 mkr (1326). Omférhandlingarna har resulterat i en ny
utgdende hyra som 6verstiger den tidigare med 5 procent (8).
Arets omférhandlingsresultat for hyreskontrakt relaterat till
kontor uppgick till 6 procent (10) och fér handel till 1 procent
(-3). Av de kontrakt som varit foremal for omférhandling de
senaste 12 manaderna, inklusive de som har flyttatinom
bestandet, har nérmare 70 procent (75) valt att forbli hyres-
gaster hos Vasakronan.

Stark nettouthyrning

Mkr Mkr

200

o

-200

-400 -400
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2020 2021 2022

M Nyuthyrning, mkr
B Avflytt, mkr

Nettouthyrning, mkr, R12

Vid arets slut uppgick uthyrningsgraden till 91,2 procent att
jamféra med 91,4 motsvarande period féregaende ar. Vakansen
vid utgdngen av aret forklaras till 1,2 procentenheter (1,1) av
vakanser i padgdende projekt- och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under &ret med 16 procent till
-2199 mkr (-1892). | ett jamforbart bestdnd dkade fastighets-
kostnaderna med 14 procent (2). Okningen férklaras framst

av Okad fastighetsskatt samt hogre elkostnader jamfért med
foregédende ar. Exklusive fastighetsskatt steg kostnaderna med
1 procent.
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Driftoverskott och direktavkastning

Driftéverskottet for dret 6kade med 8 procent (7) till 5 968 mkr
(5533). | ett jamforbart bestdnd dkade driftdverskottet med
3procent (2). Overskottsgraden uppgick till 73 procent (75)
forklarat av 6kade kostnader. Direktavkastningen for aret
uppgick till 3,2 procent (3,4) for det totala bestandet och
3,5procent (3,7) for forvaltningsfastigheterna. Direktavkast-
ningen har beraknats som driftsdverskottet med aterlaggning
avtomtréattsavgélderiforhallande till fastigheternas marknads-
varde vid ingdngen av éret.

Administration

Arets administrationskostnader uppgick till -495 mkr (-488)
varav fastighetsadministration uppgick till -379 mkr (-364)
och central administration till -116 mkr (-124). Okningen i
administrationskostnader férklaras av hégre kostnader
framst forklarat av ett stérre forvaltningsbestand under
2022 jamfort med 2021.

Finansnetto

Finansnettot for aret férsamrades till -1208 mkr (-1051),
forklarat av en stérre rantebédrande skuld och hégre réntor. Vid
utgéngen av aret 6kade den genomsnittliga réntan fér 1dn och
derivat till 2,1 procent (1,3). R&ntetéckningsgraden for aret
minskade till 4,8 ganger (5,2), framst forklarat av ett hogre
finansnetto. Policyn &r att rantetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 génger for motsvarande period.

Ekonomisk redovisning

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent till 4 481 mkr
(4193). Okningen forklaras av stigande driftéverskott, vilken
samtidigt dampas till féljd av ett forsémrat finansnetto.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31december 2022 har hela fastighetsbestandet varderats
externt. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastighe-
terna till 4 917 mkr (15 255) vilket motsvarar en vardeférandring
om 2,8 procent (9,5) for aret. Vardeforandringen kopplad till
forvaltningsbestandet uppgick till 3 640 mkr (11 968) motsva-
rande 2,3 procent (8,8) och fér projekt- och utvecklings-
fastigheter till 1 362 mkr (3 408) motsvarande en &kning om
5,6 procent (13,0). Vardedkningen ar procentuellt stérst for
kontorsfastigheter i centrala Stockholm (CBD) samt i Stock-
holms innerstad. Vardedkningen i projektportféljen forklaras

framst av minskad genomféranderisk samt god uthyrningsgrad.

Genomesnittligt direktavkastningskrav som anvénts i varde-
ringen av bestadndet uppgick till 3,95 procent att jamféra med
3,87 vid utgangen av 2021 fér motsvarande fastigheter.

Vardeférandring finansiella instrument

Positiv vardeférandring pé derivat 6kade till 1291 mkr (938),
framst forklarat av den kraftiga uppgéngen ildnga marknads-
réantor under &ret. Derivatinstrument anvands for att justera
rénterisken i l&neportfdljen och valutasédkra upplaningi
utlandsk valuta. Derivatportfoljen uppgar vid arets slut till

82755 mkr att jamfora med 75 474 mkr vid arsskiftet 2021/2022,

varav 54 200 mkr (49 580) utgdrs av rdnteswappar och
28555 mkr (25 894) av valutaranteswappar.

Skatt

| koncernen redovisades en skattekostnad om totalt -2 067 mkr
(-4 213). Av skatten utgjordes -135 mkr (-223) av aktuell skatte-
kostnad och -1932 mkr (-3 990) av uppskjuten skattekostnad till
foljd avtemporéra skillnader, hénforliga till férvaltningsfastig-
heter och finansiella instrument. Den effektiva skattesatsen
for perioden uppgick till 19,6 procent (20,5).

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december
2022 till 28 212 mkr jamfort med 26 273 mkr vid utgdngen av
2021. Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta delen
hanforlig till forvaltningsfastigheter. Férandring i skatteskuld
férklaras av periodens orealiserade vardedkningar av forvalt-
ningsfastigheterna.

Vasakronan var vid utgadngen av perioden inte foremal for
nagra skatteprocesser.
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FASTIGHETSINNEHAV

Fastighetsbestandet bestod vid utgdngen av aret av 166 fastig-
heter (168) med en total uthyrningsbar area om 2,4 miljoner
kvadratmeter (2,3). Per den 31december 2022 har fastighets-
bestandet varderats externt med ett bedémt marknadsvarde

pa 188 317 mkr, jamfért med 181575 mkr vid rsskiftet 2021/2022.

Vardeféréandringen under perioden uppgick till 4917 mkr
(15255), vilket motsvarar en vardeuppgang om 2,8 procent (9,5).
En férandring i direktavkastningskraven med +/-0,25 procent-
enheter skulle péverka vardet pa nuvarande fastighetsbestand
med -11,1/12,6 mdkr.

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna fér RICS Red
Book med samma metodik som vid tidigare externvarderingar.
Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaver-
kande héndelser under perioden som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och nedlagda investeringar.
Hénsyn har aven tagits till de féréndringar som bedéms ha
skettimarknadshyra och direktavkastningskrav sedan fére-
gaende externvéardering.

Ekonomisk redovisning

FOrandring fastighetsvarden

Mkr 2022 2021
Ingaende varde 1 januari 181575 162420
Investeringar 2366 4137
Forvarv 0 214
Forsaljningar -543 =449
Vardeférandring 4917 18 266
Utgaende varde 31 december 188 317 181575

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljcertifierade
fastigheter pa nivan LEED Guld eller hogre ska 6ka samt att
hela forvaltningsbestandet ska miljocertifieras. Vid utgangen
av aret var cirka 93 procent (94) av forvaltningsbestandet miljo-
certifierat, baserat pa marknadsvarde, varav 88 procent (82)
var certifierade enligt LEED Guld eller hogre. Under aret har
ett flertal fastigheter omcertifierats med en hogre certifie-
ringsniva som foljd, vilket &r en effekt av genomférda energi-
besparingsatgarder i fastigheterna.

FASTIGHETSUTVECKLING

Under éret har 2,4 mdkr (4,1) investerats i ny-, till- och ombygg-
nation. Vid utgdngen av aret uppgick den totala investerings-
volymen i pdgéende fastighetsprojekt till 5 680 mkr (10 134),
varav 5 680 mkr (7 932) var upparbetat, med en uthyrningsgrad
i de storre projekten pa 70 procent. Férandringen i séval
upparbetad volym som uthyrningsgrad forklaras framférallt av
fardigstéllandet av fastigheterna Platinan i Géteborg, Kronanii
Sundbyberg, Magasin X i Uppsala, Strémshuset i Géteborg och
Nattugglan i Stockholm med en sammanlagd investeringsvolym
om 5700 mkr.

Totalt har kontrakt tecknats i de stérre pdgédende projekten
motsvarande 270 mkr i arshyra. Fullt uthyrda beréknas ars-
hyraniprojekten uppgé till 400 mkr.

Vasakronans fastighetsbestand forbattras kontinuerligt
genom koép och foérséljning av fastigheter, vilket skapar férut-
sattningar for en 6kad avkastning pa 1ang sikt. Under aret avytt-
rades fastigheterna Kurland 11 och Diktaren 1fér en
total képeskilling om 565 mkr.

Fastighetsforsaljningar 2022

Kope-
Fastighet Ort Kopare skilling, mkr  Frantrade
Kurland 11 Stockholm  Gillesvik 155 Aug-22
Diktaren 1 Solna SBB 410 Okt-22
Summa 6verenskommet
fastighetsvarde 565
Transaktionskostnader -22

Total kdpeskilling 543
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FINANSIERING

Sedan 2018 har Vasakronan en A3-rating fran Moody’s med
stabila utsikter. Ratingen ar ett kvitto pa bolagets hogkvalitativa
fastigheter och diversifierade hyresportfolj fran flertalet bran-
scher, med en hog andel fran offentlig verksamhet. Moody’s
lyfter &ven fram Vasakronans héga andel miljécertifierade
fastigheterisin beddmning av bolaget.

Genom Vasakronans starka kreditbetyg far inte bara Vasa-
kronan tillgang till finansiering pa langre 16ptider utan aven till-
géang till finansiering fran flertalet marknader. Totalt har Vasa-
kronan l&nat upp 16,7 mdkr (11,9) under aret dar 7,8 mdkr (11,9)
utgjordes av obligationer emitterade med investerare i Norden,
Centraleuropa och Asien. Vasakronan har obligationer i atta
valutor och 37 procent (35) av den totala skulden utgjordes vid
arets utgédng av upplaning i utlandsk valuta.

Vardeférandring pa lan i utlandsk valuta redovisas mot
réntebarande skuld i balansrékningen. Negativ vardeférandring
pa lan i utlandsk valuta uppgick vid arets slut till -1 654 mkr
(249). Uppléningen i utldndsk valuta ar fullt ut sékrad genom
valutarénteswappar vilket eliminerar valutarisken under lanets
|6ptid. Motsvarande positiv effekt aterfinns darmed i balans-
rakningen pa underliggande derivat.

Under &ret har 8,9 mdkr (-) i bankfinansiering tagits upp
varav 6,9 mdkr (-) avser sékerstéllda bankl&n. Av dessa
utgjordes 3,6 mdkr av Idn med forfall under 2023 vilka har
refinansierats i fortid pa |6ptider mellan 5 och 6 r. Vid &rets
slut uppgick sékerstallda banklan till 5 procent (4) av bolagets
totala tillgangar.

Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel
uppgick vid arets slut till 74 441 mkr att jamféra med 70 317 mkr
vid foregdende arsskifte. Beldningsgraden uppgick darmed till

Ekonomisk redovisning

40 procent (39). Rantekansligheten har minskat under éret och
rantebindningsforfallinom 12 manader uppgick till 29 procent
(43) av rantebarande skulder vid arets slut samtidigt som den
genomsnittliga rantebindningstiden minskade till 4,0 ar (4,6).
Uppgangen i marknadsrantor har medfért att den genom-
snittliga réntan for 1dn och derivat 6kade till 2,1 procent vid
utgédngen av aret jamfort med 1,3 procent vid féregédende
arsskifte.

For att minimera finansieringsrisken och sakerstalla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna,
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr.
Avtalet 16per tills vidare med en uppsagningstid pa 2 ar. Kredit-
faciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under aret. Likvida
medel om 2 984 mkr (3 521) och outnyttjad kreditfacilitet frén
dgarna motsvarar tillsammans 192 procent (162) av laneférfallen
de kommande 12 manaderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden inklusive ovan ndmnda kreditfaciliteter 6kade vid
arets slut till 5,7 &r (5,5).

Gron finansiering
Vasakronan emitterade ar 2013 vérldens forsta grona foretags-
obligation. Bolaget &r Nordens stérsta emittent av grona fére-
tagsobligationer och samtliga obligationer som emitterades
under éret var grona. Vid arets slut 6kade volymen gréna obli-
gationer till 44 819 mkr (43 317). Ar 2018 emitterade Vasakronan
varldens férsta gréna certifikat.

Vid érets utgédng 6kade utestdende volym gréna certifikat till
4 400 mkr (4 280). Utestdende volym gréna 1dn med Nordiska-
och Europeiska Investeringsbanken ékade vid arets slut till totalt
6 396 mkr (4 940) och gréna sékerstallda banklan 6kade till
5603 mkr (1760). Andelen gron finansiering bestdende av

gréna obligationer, grona foretagscertifikat, gront NSV och
grona banklan 6kade till 82 procent (74) av den totala laneport-
féljen.

Fér en mer utférlig beskrivning av bolagets grona finansie-
ring samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans
ramverk for gron finansiering, se Investerarrapport - Gron
finansiering sidorna 180-187 i Vasakronans &rsredovisning for
2022.

Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade till 89 767 mkr per 31 december 2022
attjamfora med 85 290 mkr vid arsskiftet. Totalresultatet for
aret uppgick till 8 468 mkr att jamféra med 16 365 mkr fére-
gaende ar. Minoritetens andel av eget kapital uppgar till -9 mkr
att jamfora med 6 mkr vid utgdngen av 2021. Forandringen
forklaras framst av férséljningen av dotterbolaget Tmpl Work.
Vid arets slut uppgick soliditeten till 43 procent vilket ar
oforandrat jamfort utgdngen av 2021.

Arets kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar
irérelsekapitalet 6kade till 5 903 mkr (5 431) forklarat av hdgre
driftéverskott och lagre betald inkomstskatt.

Investeringar i befintliga fastigheter minskade under aret
till 2 366 mkr (4 137) férklarat av minskad projektvolym. Netto-
upplaningen under aret uppgick sammantaget till 1650 mkr
(3132). Sammantaget har likvida medel minskat under aret med
537 mkr (963) och uppgick till 2 984 mkr (3 521) vid &rets utgang.
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OVRIG INFORMATION

Moderbolaget

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

Intakternai moderbolaget uppgick under aret till 582 mkr
(510) och avser framst moderbolagets fakturering till dotter-
bolagen for utférda tjanster.

Resultat frdn andelar i dotterbolag om 14 464 mkr (2 538)
avser i huvudsak erhéllna skattefria utdelningar fran dotter-
bolag.

Vardeforandring pé finansiella instrument uppgick till
1291mkr (938) till foljd av den kraftiga uppgéngen i marknads-
réntor under perioden. Resultat fére skatt uppgick darmed till
15136 mkr (2 673). Likvida medel uppgick vid utgédngen av aret
till 2 975 mkr (3 513).

Personal

Per den 31 december 2022 uppgick antal anstallda till 294 (290).
Medelantal anstallda uppgick under 2022 till 288 (294), varav
129 (133) kvinnor och 159 (161) mén. Av ledande befattnings-
havare var pé balansdagen 5 (5) kvinnor och 4 (7) mén ochii
styrelsen var 5 (7) kvinnor och 4 (2) man.

Vasakronan arbetar for att vara ett foretag dar samman-
sattningen av personalen speglar mangfalden i samhallet. Alla
medarbetare och arbetssdkande ska behandlas pa ett likvar-
digt satt och ingen diskriminering accepteras. Vidare informa-
tion relaterat till personalsammanséattningen finns pé sidan
174-176.

Ekonomisk redovisning

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vasakronan valt att upprétta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en fran arsredo-
visningen avskild rapport. Hallbarhetsrapportens omfattning
framgar av sidan 138. Det finns tvé undantag, beskrivningen av
bolagets affadrsmodell finns pé sidan 18 och riskhanteringen
finns pé sidorna 84-90.

Klimatrisker

Sedan 2017 beskriver Vasakronan klimatarbetet med utgangs-
punkt i TCFD:s riktlinjer (Task Force on Climate-related Finan-
cial Disclosures). Arets beskrivning finns pa sidorna 141-147 och
syftar till att ge information om de risker och méjligheter som
en 6vergéng till ett samhaélle med krav péa lagre koldioxidutslapp
innebar. Den syftar ocksa till att ge varaintressenter en be-
skrivning av hur verksamheten kommer att paverkas av klimat-
férandringarna och vilken finansiell pdverkan som dessa
beddms kunna fa pa bolagets finansiella resultat och stéllning.
Med utgdngspunktide risker och analyser som framgar av var
TCFD-rapport &r bedémningen att de klimatrisker som identi-
fierats for verksamheten inte kommer att fa ndgon vasentlig
paverkan pa Vasakronans finansiella stallning pa kort sikt. For
mer information om styrning, strategi och riskhantering inom
detta omrade, se sidorna 141-147.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel
om 19 774 669 552 kr i sin helhet dverféres i ny rékning.

Framtida utveckling

Den péagéende konflikten i Ukraina och det osékra geopolitiska
laget i varlden kommer fortsatt péverka bade finansmarknader
och penningpolitik, men hur allvarliga och langsiktiga dessa
effekter kan bli gér inte att svara pé. Vasakronan har fortsatt
ett starkt erbjudande med fina fastigheter i marknader och
lagen som efterfragas, och med en produktpalett som méter
kundernas behov. | kombination med ett starkt kassafléde frén
bade befintligt bestand och projekt borgar det fér en god
intjaning &ven under 2023. Malet for 2023 ar en driftdverskotts-
utveckling i jamférbart bestdnd med 3,2 procent. Utvecklingen
av Vasakronans bestdnd kommer att fortsatta med planering
for ytterligare projekt. Beddmningen ar att ca 2,3 mdkr
kommer investeras i projekt under 2023 i syfte att utveckla
bestandet.



Koncernens rapport
Over totalresultat

Ekonomisk redovisning

Koncernens rapport gver totalresultat

Belopp i mkr 2022 2021 Not Beloppimkr 2022 2021 Not
Hyresintékter 8167 7425 2.1-2 Avyttrad/nedskriven goodwill -2 -5 4.1
Driftkostnader -864 -760 Resultat fore skatt 10532 20572
Reparationer och underhall -117 -100 Aktuell skatt -135 =223 3.1
Fastighetsadministration -379 -364 2.3 Uppskjuten skatt -1932 -3990 3.1
Fastighetskatt -839 -668 Arets resultat 8 465 16 359
Summa fastighetskostnader -2199 -1892 2.3 Varav resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -3 -6
. Varav resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 8468 16 365
Driftéverskott 5968 5533
o Ovrigt totalresultatt
Central administration -116 -124 2.3
" - - . Ej omklassificerbara poster2
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -151 193 7.2
. T Pensioner, omvérdering 81 73 2.4
Finansiella intakter 30 4 2.5
) - Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak -49 =2 2.4
Finansiella kostnader -1238 -1055 2.5
- . - - Inkomstskatt pensioner -7 =il&
Réantekostnader leasingskuld; tomtrattsavgélder och arrenden -160 -160 =
" » . Arets dvriga totalresultat netto efter skatt 25 56
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4333 4391
. . SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 8493 16 421
- Varav férvaltningsresultat 4481 4193
1) Ovrigt totalresultat ari sin helhet hanférligt till moderbolagets aktieagare.
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4917 15255 4.2 Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Avskrivning nyttjanderéttstillgangar -7 -7 43 2) Poster som inte skall omklassificeras till resultatrakningen.
Vérdeférandring finansiella instrument 1291 938 6.5



Koncernens balansrékning

Koncernens balansrakning

Ekonomisk redovisning

Belopp i mkr 2022 2021 Not Beloppimkr 2022 2021 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgdngar 2018 2044 4.1 Aktiekapital 4000 4000
. N I Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Materiella anldggningstillgangar
- N N Balanserade vinstmedel 81550 77 057
Forvaltningsfastigheter 188317 181575 4.2
N . - Innehav utan bestdmmande inflytande -9 6
Nyttjanderattstillgdngar, tomtratt och arrende 5150 51157 4.3
) Summa eget kapital 89767 85290
Inventarier 153 102 4.4
Summa materiella anlaggningstillgangar 193620 186 834 Langfristiga skulder
. : . e Réntebarande skulder 66 484 59342 6.2
Finansiella anlaggningstillgangar
- - . Leasingskuld tomtratt och arrende 5151 5158 4.3
Andelar i intresseféretag och joint ventures 711 971 7.2
. . Uppskjuten skatteskuld 28212 26273 3.2
Fordringar joint ventures 0 20 725
o Derivatinstrument 3874 1957 6.4
Derivatinstrument 6173 1062 6.4 =
" . . Ovriga langfristiga skulder 78 69 6,4
Andra langfristiga fordringar 1436 231 6.4
N " . . Avsatt till pensioner 10 45 2.4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 8320 2284
— — Summa langfristiga skulder 103 809 92844
Summa anléaggningstillgangar 203958 191162
e e Kortfristiga skulder
Omsittningstillgangar
X Rantebarande skulder 10941 14 496 6.2
Kundfordringar 67 45 5.1
A . Leverantorsskulder 71 57
Fordringar joint ventures 41 1
A Skulder joint ventures 23 22
Aktuella skattefordringar 52 79
. Aktuella skatteskulder - -
Derivatinstrument 255 78 6.4
. . N . . Derivatinstrument 18 38 6.4
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1228 1308 5.2 =
o Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 3956 3447 B3
Likvida medel 2984 8 B21 6.3
. . Summa kortfristiga skulder 15009 18060
Summa omsattningstillgangar 4627 5032
- SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 208585 196194
SUMMA TILLGANGAR 208585 196194



Koncernens férandring
av eget kapital

Ekonomisk redovisning

Koncernens f0randring av eget kapital

Ovrigt Summa eget kapital Innehav utan

tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Beloppimkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande  egetkapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 4000 4227 62636 70863 6 70869
Arets resultat - - 16 365 16 365 -6 16 359
Ovrigt totalresultat - - 56 56 - 56
Arets totalresultat - - 16421 16421 0 16 415
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 6 6
Utdelning - - -2 000 -2000 - -2000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 4000 4227 77 057 85284 6 85290
Ingédende eget kapital 2022-01-01 4000 4227 77 057 85284 6 85290
Arets resultat - - 8468 8468 -3 8 465
Ovrigt totalresultat - - 25 25 - 25
Arets totalresultat - - 8493 8493 -3 8490
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -12 -12
Utdelning - - -4 000 -4000 - -4000
Utgaende eget kapital 2022-12-31 4000 4227 81550 89777 -9 89767



Koncernens kassaflédesanalys

Ekonomisk redovisning

Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2022 2021 Not Beloppimkr 2022 2021 Not
Lopande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5968 516153 Utdelning -4 000 -2 000 9
Central administration -116 -124 Upptagna rantebarande skulder 39821 34422
Aterl'a‘ggning avskrivningar 45 27 Amortering rantebarande skulder -38171 -31290
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet 6 =B 6.7 Féréndring sakerheter -633 -21
Kassaflode fran 16pande verksamhet fore rantor och skatt 5903 5431 Lésen av finansiella instrument -198 -241
Erlagd rénta: S1418 1543 Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande 0 4
Erhallen rénta 27 1 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3181 874
Betald inkomstskatt -240 -320 Periodens kassaflode -537 963
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 4272 3572 . N . .

Likvida medel vid periodens bérjan 3521 2558
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -48 119 Periodens kassafléde -537 963
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 212 256 Likvida medel vid periodens slut 2984 3521 6.3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4436 3947

1) lerlagd réntaingar réanta paleasingsskuld avseende tomtrattsavgélder och arrenden.

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2366 -4137 4.2
Foérvérv av fastigheter 0 -214 4.2
Forsaljning av fastigheter 543 449 4.2
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -87 -78
Forvarvimmateriella anlaggningstillgdngar -3 -10 4.1
Avyttring av nettotillgangar i koncernféretag 18 =
Transaktioner med intresseféretag och joint ventures 107 182
Ovriga finansiella anlaggningstiligdngar netto -4 -50 7.2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1792 -3858

Kassaflode efter investeringsverksamheten 2644 89



Moderbolagets rakningar
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Moderbolagets rakningar

Resultatrikning Balansrakning
Beloppimkr 2022 2021 Not Belopp i mkr 2022 2021 Not Beloppimkr 2022 2021 Not
Nettoomséttning 582 510 8.1 A
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rérelsens kostnader -761 -703 2.5-4 . .
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Realisationsresultat forséljningar 0 0 4.2 .
Inventarier 113 65 4.4 Bundet eget kapital
Resultat fore finansiella poster -179 -193 . .
Aktier och andelar i dotterbolag 37586 37829 7.1 Aktiekapital 4000 4000
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 50469 38972 8.4 4000 4000
Resultat frdn andelar i dotterbolag 14 464 2538 8.2 Andelar i joint ventures 0 1 7.2 . .
S . . o Fritt eget kapital
Resultat frdn andelar i joint ventures 0 0 7.2 Fordringar joint ventures 0 20 7.3 .
TS . Balanserade vinstmedel 5077 6823
Rénteintakter 1098 826 288 Uppskjuten skattefordran 0 125 3.2 =
Arets resultat 14698 2254
Réntekostnader -1338 -1200 2.5 Derivatinstrument 6173 1062 6.4 19775 9077
Resultat fore vardeférandringar och skatt 14045 1971 Andra l&ngfristiga fordringar 1426 225 6.4 -
- Summa eget kapital 23775 13077
" PP, S Summa anlaggningstillgangar 95768 78 299
Vérdeférandring finansiella instrument 1291 938 6.5
. ™ Obeskattade reserver 1122 922 8.3
Bokslutsdispositioner -200 -236 8.3 Omséttningstillgangar
Resultat fére skatt 15136 2673 Kundfordringar 6 2 5.1 Langfristiga skulder
Fordringar hos dotterbolag 9974 9498 Rantebarande skulder 66484 59342 6.2
Skatt -438 -419 3.1
5 Fordringar joint ventures 41 0 Skulder till dotterbolag 712 723 8.4
Arets resultat 14 698 2254 :
Aktuella skattefordringar 87 43 Uppskjuten skatteskuld 182 -
Rapport 6ver totalresultatet Derivatinstrument 255 78 6.4 Derivatinstrument 3874 1957 6.4
] Ayri Lot i a Ovriga langfristiga skuld 67 66 6.4
Arets resultat enligt resultatrakningen 14698 2254 Ovriga kortfristiga fordrln}gar: férutbetalda vriga langfristiga skulder
= kostnader och upplupna intakter 823 908 5.2 Avsatt till pensioner 6 6
Ovrigt totalresultat - = oo
5 R — 12698 ST Likvida medel 2975 3513 6.5 Summa langfristiga skulder 71325 62094
umma totalresultatior are Summa omséttningstillgangar 14161 14042
= Kortfristiga skulder
SUMMATICEC NG AR 109 929 Qup9ZEul Rantebarande skulder 10941 14496 6.2
Leverantdrsskulder 3 4
Aktuella skatteskulder 0 -
Skulder till dotterbolag 1564 1024
Derivatinstrument 18 38 6.4
Ovriga kortfristiga skulder,
upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1181 686 53]
Summa kortfristiga skulder 13707 16 248
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109929 92 341



Moderbolagets rakningar

Forandring eget kapital

Totalt

Aktie- Balanserade eget

Belopp i mkr kapitall vinstmedel kapital
Ingédende eget kapital 2021-01-01 4000 8823 12823
Arets resultat - 2254 2254
Arets totalresultat - 2254 2254
Utdelning = -2000 -2000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 4000 9077 13077
Ingaende eget kapital 2022-01-01 4000 9077 13077
Arets resultat - 14698 14698
Arets totalresultat - 14698 14698
Utdelning - -4 000 -4 000
Utgdende eget kapital 2022-12-31 4000 19775 23775

1) 40 000 000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Ekonomisk redovisning

Kassaflodesanalys

Beloppimkr 2022 2021 Not Beloppimkr 2022 2021 Not

Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten

Resultat fore finansiella poster -179 -193 Utdelning och koncernbidrag till moderbolag -4 000 -2000 9

Aterlaggning avskrivningar 29 16 Upptagna rantebérande skulder 39821 34422

Justering for 6vriga poster som inte ingér i Amortering rantebédrande skulder -38171 -31290

kassaflodet 0 0 67 Forandring sakerheter 633 21

f;::::f:::;i:tlapa"de Yerksamhatifors -150 177 Losen av finansiella instrument -198 -241
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3181 870

Erlagd rénta -1243 -1214

Erhallen ranta 896 826 Periodens kassaflode -538 967

Betald inkomstskatt -240 -267 Likvida medel vid periodens bérjan 3513 2546

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital -737 -832 Periodens kassaflode -538 967

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -9 407 -179 Likvida medel vid periodens slut 2975 3513 63

Okning +)/minskning (-) av rérelseskulder -460 591

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -10 604 -420

Investeringsverksamheten

Forvarv inventarier =77 =77 4.4

Avyttring inventarier 0 0

Foérvarv andelar i dotterbolag 0 =

Avyttring andelar i dotterbolag 0 =

Erhallen utdelning fran dotterbolag 13324 607

Ldmnade aktieégartillskott 0 =13 7.1

Kassaflode fran investeringsverksamheten 13247 517

Kassaflode efter investeringsverksamheten 2643 97
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Noter

Noter

Noter, gemensamma fér 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 &r moderbolag i Vasakronankoncernen och har sitt sate i
Stockholm med adress Malmskillnadsgatan 36, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan AB ags
av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, som i sin tur ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden.

Vasakronankoncernen ska éga, férvalta och utveckla fastigheter samt kdpa och sélja fastigheter i syfte
att ge dgarna en langsiktigt hog och stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB (publ) har anstéalld
personal som foérvaltar och administrerar koncernens fastigheter. Moderbolagets tillgadngar bestar huvud-
sakligen av aktier och andelar i bolagen som ager fastigheterna.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen den 23 mars 2023 och férelaggs
for faststallande vid arsstdmman den 28 april 2023.

1.2 Redovisningsprinciper

Denna sektion &r en dversiktlig sammanfattning av grunderna for uppréttandet av de finansiella rappor-
terna. Fér information 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 balansrékningsrelaterade.

Grunder fér uppréttande av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS (International Financial Reporting Standards)
som beslutats per 31december 2022 och som godkénts av EU med tolkningar av IFRS Interpretations
Committee, samtienlighet med RFR 1(Radet for finansiell rapportering), Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner och Arsredovisningslagen. Om inte annat anges har principerna tillampats konse-
kvent for alla presenterade ar. | &rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom
dé det géller omvardering av forvaltningsfastigheter samt finansiella instrument som varderas till verkligt
varde. De omraden som innefattar en hog grad avkomplexa bedémningar eller omraden dar antaganden
och uppskattningar ar av vasentlig betydelse anges i respektive not.

Ekonomisk redovisning

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

Koncernbolag ér foéretag som Vasakronan har bestémmande inflytande 6ver. 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
overfors till koncernen och exkluderas fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncernbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden. Det dverskott som
utgors av skillnaden mellan 6verford 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 forvérv av rorelse. Ett forvarv av
tillgdngar foreligger om férvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som krévs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvary ar
rorelseférvarv. Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under
20210ch 2020 &r bedémningen att enbart tillgdngsférvary 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 tillnérande arrangemanget. Joint venture-bolag &r
foéretag 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 resultatrakning. Om férlusten i joint ventures éverstiger
koncernens andel redovisar koncernen inte ytterligare forluster om inte koncernen patagit sig forpliktelser
eller gjort betalningar for joint venture-bolagets rakning.

Koncerninterna vinster/forluster till foljd av transaktioner med dessa foretag elimineras i forhallande
tillkoncernens innehav. Om redovisningsprinciperna for joint ventures inte stémmer éverens med koncernen
har justeringar gjorts.
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Intresseféretag

Intressefbretag ar de foretag dar Vasakronan har ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket
vanligtvis innebar ett andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av rostetalet. Fran och med den tidpunkt
som det betydande inflytandet erhalls redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetodenii
koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade vardet pa aktierna
iintresseféretagen motsvaras av koncernens andeliintresseféretagens egna kapital samt koncernmassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa koncernmassiga 6ver- och undervérden. Det redo-
visade vardet avinnehavet justeras med Vasakronans andel av arets resultat, vilket justeras via resultatet,
samt eventuell erhéllen utdelning. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nér det betydande
inflytandet upphor.

Leasing

Till och med 31december 2018 klassificerades leasing av tillgdngar dar koncernen &r leasetagare i allt
vésentligt som operationell leasing. Betalningar avseende de operationella leasingavtalen kostnadsférdes
i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden. | och med 6vergangen till IFRS 16 fran och med 1januari
2019 redovisas nyttjanderéttstillgdngar och finansiella skulder for samtliga vasentliga leasingavtal med en
|6ptid 6ver 12 manader. For Vasakronan utgors dessa av leasingavtal avseende markarrenden och tomt-
rétter. Leasingbetalningar férdelas mellan amorteringar och ranta, och rantan redovisas i resultatrakningen
Over leasingperioden enligt effektivréntemetoden.

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvarderas och skrivs ddrmed inte av.
Marknadsvardet réknas fram genom att diskontera framtida avgélder. Arrendena nuvérdesberaknas dver
kontraktens I6ptid genom att diskontera framtida arrenden med marknadsrantan fér motsvarande 16ptid
som for kontraktet. Betalningar for kontrakt kortare &n 12 ménader avseende utrustning, fordon och samt-
liga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors i resultatréakningen.

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhélina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfalliga hyresstddspaket redovisas i enlighet med IAS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintakter iresultatrékningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stodet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det bedéms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgora justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats dver hyresavtalens |6ptid. Dessa hyresrabatter
haristéllet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.

Ekonomisk redovisning

Avsdttningar

Avsattningar ar en tillforlitlig uppskattning av ett belopp som reflekterar en formell eller informell fér-
pliktelse fér koncernen som ett resultat av en tidigare handelse. Avsattningar klassificeras som kortfristiga
skulder da betalning av skulden kan skjutas fram i upp till tolv manader efter balansdagen, darefter ses
det som l&ngfristig skuld.

Viktiga bedémningar vid tillémpning av koncernens redovisningsprinciper

Vid uppréattandet av redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddmningar och antaganden som paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter, intakts- och kostnads-
poster och lamnad information i évrigt. Bedémningar baseras pa erfarenheter och antaganden som bedéms
rimliga under nuvarande omstandigheter. De mest vasentliga vid uppréttandet av bolagets finansiella
rapporter har varit:

- Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter, not 4.2 sidorna 114-116.

- Avgrénsning mellan rorelseforvarv och tillgdngsforvéry, not 1.2 sidorna 104-105.

- Atervinningsvarde p& goodwill, not 4.1 sidan 114.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder

Inga nya eller &ndrade redovisningsstandarder med en vasentliginverkan pa koncernen har tratt i kraft.
Inte heller ndgra andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnu inte har tratt i kraft véantas ha nagon
vasentliginverkan pa koncernen.

NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER

2.1 Segmentrapportering

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

Ledningen ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning av rérelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste
verkstéllande beslutsfattaren identifierats som verkstallande 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 férvaltningsfastigheterna. 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 bedéms huvudsakligen vara koncerngemensamma.
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Stockholm Goteborg Malmé Uppsala Koncerngemensamt Total
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 5297 4819 1462 1293 777 712 631 601 0 0 8167 7425
Driftkostnader -524 -463 -138 -114 -119 -111 -83 -72 0 0 -864 -760
Reparationer och underhall -75 -64 -21 -17 -10 -10 -11 -9 0 0 -117 -100
Fastighetsadministration -205 -202 -79 -70 -49 -49 -46 -43 0 0 =379 -364
Fastighetsskatt -583 -441 -144 -128 -66 -61 -46 -38 0 0 -839 -668
Fastighetskostnader -1387 -1170 -382 -329 -244 -231 -186 -162 0 0 -2199 -1892
Driftoverskott 3910 3649 1080 964 533 481 445 439 0 (0] 5968 5533
Central administration 0 0 0 0 0 0 0 0 -116 -124 -116 -124
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 0 0 0 0 0 0 0 0 -151 193 -151 193
Finansiella intékter 0 0 0 0 0 0 0 0 30 4 30 4
Finansiella kostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 -1238 -11055 -1238 -1055
Réntekostnader leasingsskuld: tomtrattsavgélder och arrenden -150 -150 -2 =) -8 -8 0 0 0 0 -160 -160
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4333 4391
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 4949 11172 -111 2716 -131 671 210 696 0 0 4917 15 255
Avskrivning nyttjanderattstillgadngar 0 0 -7 =7 0 0 0 0 0 0 -7 -7
Vardefoérandring finansiella instrument 0 0 0 0 0 0 1291 938 1291 938
Avyttrad/nedskriven goodwill 0 0 -2 -5 0 0 0 0 -2 -5
Resultat fore skatt 10532 20572
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 129240 123250 33 650 33317 13725 13719 11702 11289 0 0 188 317 181575
varav drets investeringar 1583 2451 444 1210 136 119 203 357 0 ] 2366 4137
varav drets forvarv/forsdljningar -543 -173 0 26 0 -85 0 -3 0 0 -543 -235
Nyttjanderéttstillgangar: tomtratt och arrende 4859 4859 29 135) 262 262 0 0 0 0 5150 5156
Gooduwill 1047 1047 435 435 339 341 80 80 0 0 1901 1903
Ovriga tillgngar 0 0 0 0 0 0 0 0 13217 7560 13217 7560
Summa tillgangar 135146 129156 34114 33787 14326 14322 11782 11369 13217 7560 208585 196194
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2.2 Hyresintakter

§ Redovisningsprinciper - hyresintakter

Koncernens intékter bestér i huvudsak av hyresintakter och hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseras linjart
s& att endast den del som beldper pé perioden redovisas som intakter. Hyrestillagg avseende media, fastighetsskatt
samt andra kostnader ses som en integrerad del av hyresintakten da de inte &r sjalvstandiga tjanster. | de fall Vasakronan
agerar ombud for hyresgésten faktureras de separat. Rabatter har i fdrekommande fall reducerat de redovisade inték-
terna. Storre hyresrabatter periodiseras linjart dver kontraktets I6ptid. Ersattningar fran hyresgaster i samband med
fortida avflytt redovisas som intakt dé avtalsforhallandet upphér och inga dtaganden kvarstar for Vasakronan, vilket
normalt sker nar hyresgésten flyttar.

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

Arets férandring avkoncernens hyresintakter

Resultatrakningen 2021 7425
Férandring jamforbart bestand 404
Projektfastigheter 339
Foérvérvade fastigheter 0
Sélda fastigheter -1
Resultatrakningen 2022 8167
Antal .
Kontraktsportféljens forfallostruktur kontrakt Arshyra
Forfallinom 1 art 2292 1248
2024 877 1416
2025 842 1843
2026 398 989
2027 174 1020
Senare &n 5 ar 693 2122
Summa 5276 8638

1) Varavbostader 1169 kontrakt med 108 mkr i arshyra.

Ekonomisk redovisning

Den genomsnittliga dterstdende I6ptiden i kontraktsportfoljen uppgick vid arsskiftet till 3,7 ar (3,8).

Av den kontrakterade hyran utgdrs 95 procent (95) av kommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostader
och garage. Det finns 4107 kommersiella kontrakt (4 003) férdelat pé& hyresgéster i ett flertal olika
branscher, ingen enskild hyresgést svarar féor mer ar 3 procent av hyresintakterna. Hyresgéster inom
offentlig verksamhet svarar for 24 procent (25) av kontrakterad hyra. Exponeringen fér kreditférluster
minskas genom att hyresgasternas 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 2022 2021
Fastighetskostnader exklusive administration -1820 -1528
Fastighetsadministration -379 -364
Central administration -116 -124
Summa -2315 -2016

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag 2022 2021
Reparationer och underhall -117 -100
Fastighetsskatt -839 -667
Ovriga direkta fastighetskostnader -851 -750
Personalkostnader -406 -405
Avskrivningar -21 -16
Ovriga externa kostnader -81 -78
Summa -2315 -2016

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 for central administration stannar i moderbolaget och ar
relaterade till kostnader sdsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans samt central marknadsforing.
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Koncernen
Administration 2022 2021
Personalkostnader -240 -243
Kopta tjanster -162 -144
IT -49 -56
Marknadsféring -18 -16
Avskrivningar inventarier -8 5]
Ovrigt -28 -24
Summa -495 -488

Koncernen/

Moderbolaget

Ersattningtill revisorerna 2022 2021
EY
Revisionsuppdrag 2,0 1.8
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0.7 0,5
Skatteradgivning 2,2 1.8
Summa 4,9 4,1

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revision som ar nédvandig for revisorerna att utfora for att
kunna avge revisionsberéattelse. Ernst & Young AB valdes som revisorer vid arsstdamman 2020 och omvaldes
vid arsstdmman 2022.

2.4 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

§ Redovisningsprinciper - ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet och utgérs av I6ner, betald semester, betald sjukfrénvaro och
andra ersattningar samt pensioner. Pensioner baseras pa avgifts- eller formansbestdamda pensionsplaner. For avgifts-
bestdmda pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och koncernen belastas fér kostnaderna
i den takt formanen intjanas. | den formansbestamda pensionsplanen garanteras den anstéllde ett belopp som erhélls
vid pensioneringen.

Vasakronan tillampar IAS19 vid redovisningen. Redovisade &taganden for férmansbestamda forpliktelser varderas av
en oberoende aktuarie till nuvérde av framtida utbetalningar, diskonterat med réntesatsen for férstklassiga bostads-
obligationer med I6ptider jamférbara med den aktuella pensionsforpliktelsen. Aktuariella vinster och forluster redovisas
i Ovrigt totalresultat den perioden de uppstar.

Ekonomisk redovisning

Anstdllda

All personalikoncernen ar anstélld i moderbolaget Vasakronan AB. Medelantal anstéllda under 2022
uppgick till 288 (294), av dessa var 129 (133) kvinnor och 159 (161) man. Mer detaljer kring antalet anstéallda
finnsikoncernens héllbarhetsrapportering.

Vasakronans ledande befattningshavare avser verkstéallande direktéren och évriga som tillsammans
med verkstallande direktéren utgér bolagets ledningsgrupp. se sidorna 81-82. Av ledande befattnings-
havare i koncernen var pa balansdagen 5 (5) kvinnor och 4 (7) man och i styrelsen var 5 (7) kvinnor och 4 (2)
man.

Léner och andra ersdttningar

Léner och andra ersattningar till verkstallande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare utgoérs
enbart av fast 16n. Rorlig 16n kan utga till 6vriga medarbetare baserat pé& verksamhetens fokusomraden,
som for 2022 var driftéverskott, nettouthyrning och kundndjdhet. Koncernen har en enhetlig modell fér
rorlig16n, dar det maximala utfallet ar tva ménadsloner. Bedomt utfall motsvarande en manadslon har
reserverats i bokslutet och faststélls pé individniva under forsta kvartalet 2023. Rorlig |6n avseende
verksamhetsaret 2021 utbetalades under aret och kunde ocksa déa maximalt uppga till tvd manadsloner.
Utfallet motsvarade i genomsnitt 0,8 manadsloner.

Koncernen/

Moderbolaget
Loner och andra ersattningar 2022 2021
Ledande befattningshavare 27 29
Ovriga anstéllda 200 195
Summa Iéner och erséattningar 227 224
Pensionskostnader 79 88
Sociala kostnader 97 92
Summa 403 404



Noter

Ersdttning till styrelse

Ersattningar till styrelsen utgar enligt beslut av arsstdmman och utbetalas som |6n.

Styrelseledamot anstélld av AP-fonderna eller Vasakronan erhéller inte ndgot arvode.

Ekonomisk redovisning

Grundién/ . Grundlién/ .
styrelse-och Ovriga Pensions- styrelse-och Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare 2022 (i tkr) utskottsarvode! férmaner? kostnad Summa Ledande befattningshavare 2021 (i tkr) utskottsarvode! férmaner? kostnad Summa
Styrelseordférande Styrelseordférande
Ulrika Francke 820 0 0 820 Ulrika Francke 795 0 0 795
Ovriga styrelseledaméter Ovriga styrelseledaméter
Ann-Sofi Danielsson 447 0 0 447 Ann-Sofi Danielsson 410 0 0 410
Hannes Hasselrot 150 0 0 150 Christel Kinning 285 0 0 285
Christel Kinning 145 0 0 145 Magnus Meyer 285 0 0 285
Magnus Meyer 295 0 0 295 Kia Orback Pettersson 285 0 0 285
Kia Orback Pettersson 295 0 0 295 2060 0 0 2060
2152 0 0 2152 )
Vd Johanna Skogestig 5288 52 1475 6815
Vd Johanna Skogestig 5722 44 1576 7342 Ovriga ledande befattningshavare3 21958 707 13673 36 338
Ovriga ledande befattningshavare3 19385 368 12598 32351 27 246 759 15148 43153
25107 412 14174 89693 Summa 29 306 759 15148 45213
Summa 27 259 412 14174 41 845

1) Avser utbetald ersattning.
2) Ovrigaférmaner avser framst kostnader fér gruppsjukvard och gruppliv.
3) Medelantal 10 st

1) Avser utbetald ersattning.

2) Ovrigaférmaner avser framst kostnader foér gruppsjukvard och gruppliv.

3) Medelantal 11st
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Pensioner
Pensioner for anstallda tjansteman omfattas av BTP-planen (Bankernas Tjanstepension), som finansieras
genom inbetalningar till SPP, och enligt R&det for finansiell rapportering UFR10 omfattar planen flera
arbetsgivare. Medarbetare som anstéllts efter 1augusti 2022 omfattas av en premiebaserad planinom BTP,
medan évriga medarbetare omfattas av en férmansbaserad plan.

For verkstallande direktéren utgdrs pensionsgrundande 16n av aktuell baslén och semestertillagg.
Pensionsavsattningen ska utgdra 30 procent av pensionsgrundande |6n. Pensionsaldern ar 65 ar.

Ovriga ledande befattningshavare har en s& kallad “10-taggarlésning” i BTP-planen och ar beraknad
utifran pensionsaldern 65 ar.

Villkor

For verkstéllande direktoren galler vid uppségning en dmsesidig uppséagningstid om 6 manader. Vid upp-
sagning fran bolagets sida, av annan anledning &4n som féranleder avsked med omedelbar verkan, utgar
utéver formaner under uppsagningstiden ett avgangsvederlag motsvarande 12 manadsloner.

Ovriga ledande befattningshavare har en dmsesidig uppsagningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag pa 12 manadsloner. For ledande befattningshavare som intréatt i
ledningsgruppen fére 2020 och som ar éver 50 ar vid uppségningstillfallet erhélls ett avgangsvederlag pa
18 ménadsloner.

Om verkstallande direktoéren eller 6vriga ledande befattningshavare far ersattning fran annan tjanst
justeras avgdngsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppségning fran verkstallande direktéren
eller ledande befattningshavare utgaringet avgédngsvederlag.

Avsatt till pensioner

Pensionsldsningarna avser huvudsakligen dlderspension, sjukpension och familjepension och innehas
iantingen premie- eller férmansbestamda pensionsplaner. Premiebestdmda utgérs av BTP, BTPK och ITPK
och férmansbestdmda utgors av BTP och BTPK tryggad genom en forsakring i SPP samt ett fatal dlders-
och efterlevandel&ften tryggade i Skandia.

Ekonomisk redovisning

Vid bolagiseringen 1993 6vertog Vasakronan forménsbestdmda pensionsataganden fran Byggnads-
styrelsen som administreras av Statens tjanstepensionsverk och har till stérsta del tryggats hos KPA.
Utover detta har Vasakronan en férmansbestamd ITP tryggad genom férsakring i Alecta som, i enlighet
med Ré&det for finansiell rapporterings uttalande UFR10, redovisas som en premiebestamd pension. For-
pliktelseniAlecta har avtalats sedan tidigare och inga nya premier eller avgifter betalas. Alecta hade vid
utgdngen av rékenskapséret en konsolideringsgrad om 172 procent (172).

Enligt IAS19 ska all férmansbestamd pensionsratt ses som intjanad linjart éver anstéliningstiden.
Detinnebar att vardet pa pensionskostnadernaikoncernens resultatréakning utgors av ett beraknat varde
som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas i moderbolaget. | koncernens
balansrékning redovisas nettot av pensionsforpliktelsernas nuvéarde och det verkliga vardet pé forvaltnings-
tillgédngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnaderiresultatrékningen 2022 2021 2022 2021
Pensionskostnader, premiebestdamda 60 62 32 34
Pensionskostnader, forméansbestamda 18 22 49 54
Sarskild I6neskatt pa pensionskostnader 19 21 19 21
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 97 105 100 109

Varav redovisat som fastighetsadministration 78 83

Varav redovisat som central administration 19 22
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inklusive l6neskatt -81 =18
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak,
inklusive I6neskatt 49 2
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat,
exklusive skatt -32 -71
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Koncernen Koncernen

Nettoskuld formansbestamda pensioner, koncernen 2022 2021 Aktuariella och finansiella antagandena (%) 2022 2021
Forandring i pensionsforpliktelse Diskonteringsranta 3,60 1,90
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingdende balans 472 520 Inflation 2,00 2,00
Intjanad pension genom tjanstgoring! 18 21 Forvantad arlig 16nedkningstakt 3,60 3,560
Ranta p& pensionsforpliktelsent 9 6 Forvantad arlig kning av utbetald pension 2,00 2,00
Pensionsutbetalningar -20 -20 Forvantad arlig kning av inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Aktuariella vinster(-)/férluster(+) pa pensionsforpliktelser? -127 -55

Pensionsférpliktelse nuvarde, utgdende balans® 352 472 Diskonteringsrantan motsvarar bostadsobligationsrédntan och &r det antagande som har stérst inverkan

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

Féréandring i forvaltningstiligangar férandra nuvardet av pensionsforpliktelsen med 48 mkr.

Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingdende balans -446 -433

Ranteintakt! -9 -5 2.5 Finansiellaintakter och kostnader

Premieinbetalningar -21 =2

Pensionsutbetalningar 19 20 § Redovisningsprinciper - finansiella intékter och kostnader

Avkastni 3 forvaltningstillea Klusive rénteintakt2 63 3 Med finansiella intékter avses ranteintékter p& bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter.
DR P eI AR | AT GRS (R Kostnaderna omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband med uppléning, som upplagg-

Verkligt varde férvaltningstillgangar, utgaende balans -394 -446 ningskostnader och administrativa avgifter. Nettoeffekten av valutakursdifferenser pa finansiella poster redovisas som

intakt alternativt kostnad beroende pa utfall. Finansiella intakter och kostnader redovisas i resultatrakningen den period

Restriktion for 6verskott i pensionsplan med tillgangstak 45 6 de avser. Finansiella kostnader som avser stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras pa investeringen under produk-

Ovriga pensionsataganden 5 5 tionstiden i koncernredovisningen.

Sarskild I6neskatt pa nettoskuld pensioner 2 8

Nettoskuld formansbestamda pensioner 10 45 Finansnettot

1) Redovisade i resultatrakningen.  2) Redovisade i 6vrigt totalresultat. Finansnettot paverkas inte av marknadsvarderingen av ingadngna avtal for rantederivat, som anvands for

3)Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde per 2022-12-31 &r 14,64 &r (17,28). att justera rantebindningen, da de redovisas som vardeforandringar under egen rubrik. Se vidare not 6.4.
Forvaltningstillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier, réntebarande vardepapper och andelar i fonder.
Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvantade uppgick till 63 mkr (3) och redovisas
som avkastning péa forvaltningstillgadngar exklusive ranteintakt.
Aktuariella vinster (-) och forluster (+) uppgér netto efter skatt till -25 mkr (-56) och redovisas i dvrigt
totalresultat enligt alternativregeln i IAS 19.
Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer beréknas uppgé till 18 mkr under 2023.
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Koncernen Moderbolaget
Finansiellaintédkter och kostnader 2022 2021 2022 2021
Rénteintakter 30 4 29 4
Réanteintakter fran dotterbolag - = 1069 822
Ovriga finansiella intakter 0 0 0
Summa finansiella intékter 30 1098 826
Réntekostnader -1274 -1134 -1274 -1134
Réntekostnader till dotterbolag - = -17 -17
Aktiverad ranta 83 128 - =
Ovriga finansiella kostnader -47 -49 -47 -49
Summa finansiella kostnader -1238 -1055 -1338 -1200
Finansnetto -1208 -1051 -240 -374

Vid aktivering av rénta anvands den genomsnittliga rantan i ldneportfoljen under perioden.
Den rénta som har anvénts vid aktivering har under 2022 legat i intervallet 1,4-2,3 procent.

NOT 3 SKATT

Ekonomisk redovisning

§ Redovisningsprinciper - skatt

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, forutom da den
underliggande transaktionen redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital och da &ven tillhérande
skatteeffekt inkluderas.

Aktuell skatt beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden och redovisas som en kostnad eller intakt i resultat-
rakningen. 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 erhllas justeras med eventuell skatt fran tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, och uppskjutna skatteskulder och fordringar redovisas
i balansrékningen for alla temporara skillnader mellan bokférda och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder.
Redovisat varde pa uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras
om det inte langre ar sannolikt att tillréckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas helt
eller delvis.

Uppskjuten skatt beréknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

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

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt -135 =2AH -131 -176
Uppskjuten skatt -1932 -3990 -307 -243
Summa skatt pa arets resultat -2067 -4213 -438 -419
3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad 2022 2021 2022 2021
Redovisat resultat fore skatt 105632 20572 15136 2673
Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats -2170 -4238 -3118 BBl
Skatt hanforligt till tidigare beskattningsar -3 0 0 0
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 66 14 0 0
Avyttrad goodwill 0 0 0 0
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -25 36 0 0
Ej skattepliktig utdelning - = 2745 125
Nedskrivning av andelar - = -50 37
Ej avdragsgilla rantekostnader -156 -26 -13 -29
Ovriga e] skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 0 -2 =
Skattereduktion inventarier 84 0 0 0
Ovriga justeringar -3 1 0 0
Redovisad skattekostnad -2067 -4213 -438 -419
Effektiv skattesats, % 19,6 20,5

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

Resultat fran andelariintresseféretag och joint ventures redovisas i resultatrékningen netto efter
avdrag/tillagg for beréknad skatt.
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3.2 Uppskjuten skatt

Ekonomisk redovisning

Redovisati Redovisat direkt
Ingédende balans resultatrakningen mot eget kapital Utgdende balans

Uppskjuten skatteskuld 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Koncernen

Derivat -125 -368 307 243 0 0 182 -125
Forvaltningsfastigheter 26088 22934 15691 3694 0 0 27 679 26088
Obeskattade reserver 241 192 41 49 0 0 282 241
Skattemaéssiga underskott 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga temporara skulder 69 51 -7 i3] 7 15 69 69
Summa uppskjuten skatt 26273 22269 1932 3989 7 15 28212 26273
Moderbolaget

Derivat -125 -368 307 243 0 182 -125
Summa uppskjuten skatt -125 -368 307 243 182 -125

3.3 Marknadsvardering uppskjuten skatt
I balansrakningen beraknas uppskjuten skatteskuld utifrén nominell skattesats och vid en marknads-
vardering av uppskjuten skatteskuld erhélls sannolikt ett l&gre véarde &n upptaget varde i balansrakningen.
Vid beréakning av nyckeltalet EPRA NTA baseras det verkliga vardet p& 30 procent av den nominella skatte-
satsen pa 20,6 procent, det vill séga 6.2 procent, vilket ger en uppskjuten skatt om 9 019 mkr. Se vidare
harledning av nyckeltal pé sidan 130 och definition av EPRA NTA pé sidan 197.

3.4 Vardeminskningsavdrag

Vasakronan redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde i koncernredovisningen. Skattelagstiftningen
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 utgdr byggnads- respektive
markinventarium. Mark fér inte skrivas av.
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NOT 4 TILLGANGAR

4.1 Immateriella anlaggningstillgangar

§ Redovisningsprinciper - immateriella anlaggningstillgangar

Gooawill

Den goodwill som uppstéar vid uppréttandet av koncernredovisningen bestar av ett belopp motsvarande skillnaden
mellan erlagd kodpeskilling och verkligt varde pé forvarvade nettotillgdngar. Koncernens goodwill har huvudsakligen
uppkommit vid rérelseforvarvet av Vasakronan och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rérelseférvarv. | koncernen ar
goodwill huvudsakligen hénforlig till skillnaden mellan nominell och kalkylméssig skattesats vid rérelseférvérv och
darmed helt kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férédndras i de fall en fastighet med goodwill séljs. Vid
forséalining av en fastighet, alternativt vid nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hanforlig till aktuell fastighet och redovisas
som "avyttrad/nedskriven goodwill".

Ovriga immateriella tillgdngar
Utover goodwill utgdrs koncernens immateriella tillgdngar av varumarket Vasakronan samt investeringar i vissa tekniska
plattformar. Varumarket har forvarvats genom ett rorelseforvarv och varderats till verkligt varde pa forvarvsdagen.

Nedskrivningsprévning

Nyttjandeperioden for goodwill och varumarket har bedémts vara obestdmbar och darmed inte foremal for avskrivning.
Vardet testas i stéllet arligen eller vid eventuella indikationer pa nedskrivningsbehov. Goodwill som uppstatt vid forvarv
som inte betraktas som tillgdngsforvarv testas for respektive fastighet eller balanspost som goodwill har allokerats till vid
forvarvstidpunkten.

Goodwill

Goodwill testas kvartalsvis genom att sékerstélla att redovisat varde for fastigheten inte dverstiger ater-
vinningsvardet. Atervinningsvérdet paverkas huvudsakligen av beddmt marknadsvéarde péa uppskjuten
skatt. Foretagsledningen grundar sin bedémning framst pa observerbara marknadsdata for genomférda
transaktioner. Vid faststallandet av verkligt varde pa goodwill vid utgadngen av 2022 har uppskjuten skatt i
genomsnitt varderats till 6,2 procent (6,2).

évriga immateriella tillgdngar

Investeringar i tekniska plattformar skrivs avI6pande. Kvarvarande véarde pé de tekniska plattformarna
samt varumarket testas arligen, eller vid indikation pa vardenedgang, for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov och dé redovisa det till anskaffningsvarde minskat med eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Vid utgadngen av 2022 fanns inget behov av nedskrivning.

Ekonomisk redovisning

Koncernen
Ovrigaimmateriella
Goodwill tillgdngar Summa
Immateriellaanlaggningstillgangar 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Ingdende balans 1903 1908 141 136 2044 2044
Avyttringar/nedskrivningar -2 -5 -28 0 -30 =5
Arets forvary 0 0 10 11 10 11
Arets avskrivningar 0 0 -6 -6 -6 -6
Utgaende balans 1901 1903 117 141 2018 2044

4.2 Forvaltningsfastigheter

§ Redovisningsprinciper - férvaltningsfastigheter

Vasakronans fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter samt vardestegringar och klassificeras ddrmed som
forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads-
och markinventarier samt pagdende arbeten. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt varde,
vilket faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Forandringar i verkligt varde redovisas
som béde realiserade och orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen. Vasakronan tillampar IFRS 13, "Véardering
till verkligt varde" - Niva 3, "Icke observerbara indata for tillgangen eller skulden”.

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

Tillkommande utgifter aktiveras da det &r sannolikt att koncernen erhéller ekonomiska férdelar i framtiden forknippade
med utgiften, med andra ord nar utgiften &r vardehsjande. Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatférs i den
period de uppstar.

Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven réantekostnad under produktionstiden i enlighet med 1AS23
Lanekostnader, se not 6.2.

Vérdering
Verkligt varde utgors av marknadsvardet som baserar sig pé det mest sannolika priset vid en férsaljning
med normal marknadsféringstid p& 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 kdp och forséljning av fastighet utgor i stallet avtalat fastighets-
varde grunden fér marknadsvérdet vid kommande kvartalsbokslut.

Extern vardering utforsi enlighet med RICS Valuation - Global Standards [the Red Book]. Parallellt med
den externa varderingen genomfors en intern rimlighetskontroll av vardena. Under 2022 genomférdes den
externavarderingen av Cushman & Wakefield i Géteborg och Stockholm och av Forum Fastighetsekonomi
i Malm& och Uppsala.
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Vdrderingsantaganden Direktavkastningskrav restvarde per delmarknad Intervall,% Genomsnitt, %
Marknadsvardena beddms huvudsakligen med en avkastningsbaserad varderingsmetod grundat pa Ty ——— 3,20-5,00 3.64
marknadsanpassade kassaflédesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar, vilket framst ar tillampligt Stockholms narfororter 3.65-5.75 4,68
pa forvaltningsfastigheter i normal drift och projektfastigheter med kontrakterade hyresgaster. For bygg- Géteborg 350-4.10 381
rétter och andra fastigheter dér en kassaflodesvérdering inte ar tilldmplig beddéms marknadsvardenaii Malmé 3.90-5.75 461
stéllet utifran ortsprismetoden, alternativt en exploateringskalkyl, med hénsyn tagen till de osakerheter Uppsala 4.15-5,65 478
som marknaden bedémer.
. . . - 8 3 N . q Koncernen
Kalkylranta och direktavkastningskrav &r baserade péa varderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar
R . o in  ou . . . . . Véardeforandring forvaltningsfastigheter 2022 2021
av marknadens forréantningskrav pa jamférbara fastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden tas : : :
N . . N . n a . . o - Projekt- och utvecklingsfastigheter 1362 3404
det hénsyn till objektets anvandning, dlder samt underhallsstatus. Hyresinbetalningarna baseras pa befintliga
» .. s a0 .. . Transaktioner 17 18
hyreskontrakt och nar kontrakten I6per ut antas en marknadsmassig hyresniva. Kostnader fér drift, under-
o . 5 a ; ; N S Férvaltade fastigheter:
Noter héll och administration baseras pé faktiska kostnader i kombination med prognoser, bedémningar och Forandrade avkastnck 04 6735
erfarenheter fran jamfoérbara objekt. Framtida investeringar bedéms utifran det behov som féreligger. orandrade av Eis "mng-s rav
Externa véarderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Marknadshyresforandring 5142 5098
Summa vérdeférandring 4917 15 255
Direktavkastningskrav per fastighetstyp Intervall, % Genomsnitt 2022, % Genomsnitt 2021, % Sélda fastigheter under 2022 framgar av sidan 94. Totalt hyresvarde pa sélda fastigheter uppgar till 22 mkr.
Kontor 3.20-5,70 3.92 3.84 Under aret har forséljningar i bolagsform medfort ett forsaljningsresultat péd 0 mkr (0) i moderbolaget.
Handel BL0=,75 4,28 4,15 Koncernen
Ovrigt 4,90-5,75 5,24 5,02 Férvaltningsfastigheter 2022 2021
Totalt 3,20-5,75 3,95 3,88 Ingédende balans 181575 162420
Investeringar 2366 4137
Virderi tagand G itt 2022
Areorgsaaganen enomsn! Forvary, kopeskilling 0 214
Inflatlo?santagande" 2,0% Forsaljning 543 149
Ka'ky'rf‘”ta - kassaf'Ode S Vardeférandring 4917 15255
Kalkylranta - restvérde Sl Utgaende balans 188317 181575
Direktavkastningskrav restvarde 3,95%
Langsiktig vakansgrad 4,94% Skattemassiga varden 50979 51963
Drift- och underhéllskostnader &r 1 480 kr/kvm
Investeringar ar 1 1155 kr/kvm

Marknadshyra vid noll vakans 3904 kr/kvm
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Kdnslighetsanalys

Nedanstéende tabell illustrerar effekterna pd marknadsvardet vid férandringar av varje enskild faktor.

Férandring Vérde- Varde-
Kanslighetsanalys avantagande paverkan, mkr paverkan, %
Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet -37531 -20,2
Direktavkastningskrav och kalkylranta -1 procentenhet 62940 33,8
Langsiktig vakansgrad +/~1 procentenhet -/+2046 -/+1,1
Drift- och underhallskostnader +/-25 kr/kvm -/+1314 -/+0,7
Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-2628 +/-1,4
Ataganden 2022 2021
Investeringar forvaltningsfastigheter 2292 1939

4.3 Nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder

§ Redovisningsprinciper - nyttjanderéttstillgangar och leasingskulder

I enlighet med IFRS 16 redovisas nyttjanderéttstillgdngar och finansiella skulder fér samtliga vasentliga leasingavtal
med en |6ptid dver 12 manader. For Vasakronan utgors dessa av leasingavtal avseende markarrenden och tomtratter.
Leasingbetalningar férdelas mellan amorteringar och rénta, och réntan redovisas i resultatrékningen éver leasing-
perioden enligt effektivréntemetoden.

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvarderas och skrivs ddrmed inte av. Marknadsvérdet
réknas fram genom att diskontera framtida avgalder med avgaldsranta motsvarande 3,00-3,75 procent. Arrendena
nuvardesberaknas dver kontraktens |6ptid genom att diskontera framtida arrenden med marknadsréntan fér mot
svarande 16ptid som for kontraktet. Betalningar for kontrakt kortare an 12 manader avseende utrustning, fordon och
samtliga leasingavtal av mindre vérde kostnadsfors i resultatrakningen.

Nyttjanderattstillgdngar Tomtrattsavtal Arrenden Total
Anskaffningsvérde:

Per 1 januari 2022 5092 85 5177
Avgaende/tillkommande 0 0 0
Per 31 december 2022 5092 85 5177

Avskrivningar:

Per 1 januari 2022 0 -20 -20
Arets avskrivningar 0 =7 -7
Per 31 december 2022 0 -27 -27
Redovisad tillgang per 31 december 2022 5092 58 5150

Ekonomisk redovisning

Nyttjanderattstillgangar Tomtrattsavtal Arrenden Total

Leasingskulder

Anskaffningsvérde:

Per 1 januari 2022 5092 85 5177
Avgdende/tillkommande 0 0 0
Per 31 december 2022 5092 85 5177

Amortering:

Per 1 januari 2022 0 -19 -19
Arets amortering 0 =7 -7
Per 31 december 2022 (0] -26 -26
Redovisad leasingskuld per 31 december 2022 5092 59 5151
Avtalade framtida tomtrattsavgilder 2022-12-31
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 147
Avtalade tomtrattsavgélder mellan 2 och 5 &r 298
Avtalade tomtrattsavgélder senare 8n 5 ar 201
Utaende balans 646

1) Beraknat fram till kommande omférhandlingstidpunkt

4.4 Inventarier

§ Redovisningsprinciper - inventarier
Inventarier bestér framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart ver fem ar och restvéardet antas vara forsum-
bart och beaktas inte. Avskrivningar beréknas fran och med den tidpunkt da tillgdngen tas i bruk.

Tillgdngar som ar foremal for avskrivningar utsétts for nedskrivningstest vid indikation pé att redovisat varde inte kan
atervinnas. Nedskrivningen faststélls som skillnaden mellan redovisat varde och &tervinningsvéarde. Atervinmngsvérdet
ar det hogsta av verkligt varde minus forséljningskostnader och tillgdngens nyttjandevarde.

Koncernen Moderbolaget
Inventarier 2022 2021 2022 2021
Anskaffningsvarde:
Ingdende anskaffningsvarde 216 140 128 53
Forvarv 89 88 77 77
Forséljningar och utrangeringar 0 -12 0 =2

Utgaende balans - anskaffningsvarde 305 216 205 128
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Ekonomisk redovisning

5.2 Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2022 2021 2022 2021
Avskrivningar:

Ingéende avskrivningar -114 -93 -63 -49
Arets avskrivningar -37 -22 -29 -16
Férsaljningar och utrangeringar -1 1 0 2
Utgaende balans - avskrivningar -152 -114 -92 -63
Utgaende balans 153 102 113 65

NOT 5 OPERATIVA FORDRINGAR OCH SKULDER

Kundfordringar redovisas netto efter reservering fér osakra fordringar och beloppet speglar det som

forvantas inkasseras baserat pad omsténdigheter kénda péa balansdagen. Inbetalningar av kundfordringar
ligger naraitiden och verkligt varde motsvarar upplupna anskaffningsvardet minskat med ackumulerade

nedskrivningar.

Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter redovisas till bokfort varde

dé betalningar ligger naraitiden.

5.1 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Fordringar pa hyresgaster 99 72 6 2
Avséttningar for osékra fordringar -32 =27 0 0
Utgaende balans 67 45 6 2
Alderférdelade kundfordringar koncernen 2022 2021
Ej forfallet 47 25
Forfallet 1-30 dagar 11 4
Forfallet 31-90 dagar 11 0
Forfallet mer &n 90 dagar 30 43
Summa 99 72

Koncernen har redovisat forluster pé 11 mkr (1) fér nedskrivning av fordringar pa hyresgéaster.

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Upplupna intaktsrantor 467 324 467 324
Periodiserade hyresrabatter 129 127 0 0
Depositionskonton 307 282 307 282
Jamkningsmoms 15 10 0
Férutbetalda driftkostnader 39 45 0
Fordran CSA 0 261 261
Momes i projekt 76 64 0
Ovriga poster 195 195 49 42
Utgaende balans 1228 1308 823 908
5.3 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Férutbetalda hyresintékter 1652 1385 1 0
Upplupna réntekostnader 7565 546 755 546
Upplupna kostnader avseende pagaende projekt 236 652 0 0
Deposition CSA-avtal 307 0 307 0
Moms 310 250 10
Depositioner 307 282
Fastighetsskatt 103 68 0
Semesterldner, sociala avgifter samt personalens kallskatt 54 58 54 58
Ovriga poster 232 206 59 72
Utgaende balans 3956 3447 1181 686
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NOT 6 FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

6.1 Mal for finansieringsverksamheten

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

Vasakronans finansiella malsattning &r att inom givna ramar och restriktioner diversifiera finansierings-
strukturen béde avseende |6ptider och finansieringskéllor, och darigenom sakerstalla finansierings-

behovet till 1dgsta mojliga kostnad.

Kreditrating

| april 2022 bekraftade Moody’s betyget A3 med stabila utsikter. Ratingen bygger pa den hogkvalitativa
fastighetsportféljen, goda finansiella nyckeltal samt kopplingen till bolagets &gare Férsta, Andra, Tredje

och Fjarde AP-fonden.

§ Redovisningsprinciper - finansiella instrument

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal eller kontrakt

som ger upphov till en finansiell tillgéng eller skuld.

Finansiella tillgdngar i balansrékningen &r; kundford-

ringar, fordringar hos joint ventures, likvida medel och

derivatinstrument. Finansiella skulder utgérs av leve-

rantérsskulder, 1dneskulder och derivatinstrument.

Finansiella tillgdngar i koncernen delas in i foljande

kategorier i enlighet med IFRS 9:

- Eget kapitalinstrument: vérderas till verkligt varde via
ovrigt totalresultat

- Derivatinstrument: varderas till verkligt varde via
resultatrékningen

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

Berdkning av verkligt vérde

Verkligt varde pé finansiella instrument som handlas pé
en aktiv marknad baseras p& marknadsvarderingar utifran
aktuella marknadsdata. For finansiella tillgdngar anvands
aktuell kdpkurs och for finansiella skulder anvands aktuell
saljkurs.

Metod och underlag

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

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

- Kundfordringar och leverantorsskulder baseras pa
nominellt varde, det vill séga hénsyn tas till eventuella
beddmda krediteringar

Ekonomisk redovisning

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

Finanspolicy
Mal, styrprinciper och ansvarsférdelning inom finansverksamheten anges i Vasakronans finanspolicy samt
i eninstruktion fér finansavdelningen. | de styrande dokumenten regleras riskmandat. Policyn reglerar risk-
mandat samt principer fér berékning, rapportering, uppféljning och kontroll av finansiella risker. | enlighet
med de styrande dokumenten géller dualitetsprincipen i samband med afféarer, 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 I6pande 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 2022-12-31

Finansieringsrisk

Kapitalbindning min 2 &r 5,4 &r
Kapitalbindning inklusive outnyttjade kreditloften - 5,7 &r
Laneforfall 12 ménader max 40% 14%
Kreditl6ften och likvida medel/lanefall 12 manader minst 100% 192%
Rénterisk

Réantetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 4,8 ggr
Rantebindning minst 2 ar 4,0 ar
Rantebindningsforfall 12 manader max 55% 29%
Valutarisk

Valutaexponering utan tillgdngar i utlandsk valuta Ingen exponering uppfyllt

Valutaexponering vid tillgdng i utlandsk valuta max 1% av bolagets balansomslutning uppfyllt

Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt
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6.2 Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen

Nominellt

Laneram belopp basvaluta Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 25000 = 4886 6
Obligationer, SEK 67 130! - 26 457 34
Obligationer, NOK - 12631 13424 17
Obligationer, EUR - 487 5444 7
Obligationer, JPY - 18 400 1467 2
Obligationer, AUD - 230 1635 2
Obligationer, USD - 505 5266 7
Obligationer, HKD - 400 534 1
Obligationer, CHF = 20 226 0
NSV, EUR - 50 559 1
Banklan med sakerhet 11131 - 11131 14
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken 6396 = 6396 9
Kreditfacilitet fran dgarna 18 000 = 0 0
Totalt 77 425 100
1) Beloppet motsvarar 6 000 MEUR och &r gemensamt for samtliga valutor.
Avstamning av skulder Amortering
som harrér fran finansierings- Ingdende Amorterade  Nyupptagna over-/  Valutakurs- Utgaende
verksamheten - koncern balans lan lan underkurs differenser balans
Certifikatprogram 8140 -26 439 23163 22 0 4886
Obligationer 52379 -7617 7821 13 1857 54 453
NSV 513 0 0 0 46 559
Banklan 12 806 -4115 8836 0 0 17527
Summa 73838 -38171 39821 35 1903 77 425

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

Ekonomisk redovisning

Lénevillkor

- Avtal for certifikat och bankuppléning innehaller en dgarklausul som ger langivaren mojlighet att séga
upp lanet och kréava 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 réatt att krava aterbetalning om en &garférandring enligt ovan sker, somi 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 belédningsgraden inte far 6verstiga 65 procent

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

Redovisat vdrde
Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, vilket ar redovisat i ovanstaende tabeller.

6.3 Finansiellarisker

Valutarisk

Med valutarisk avses ogynnsamma férandringar i valutakurser som paverkar koncernens finansiella situa-
tion. Finns tillgdngar i utlandsk valuta tillats valutaexponering (nettot av tillgdngar och skulder i utlandsk
valuta) motsvarande maximalt 1 procent av bolagets samlade balansomslutning. Finns inga tillgdngar i
utlandsk valuta ska all valutarisk elimineras. Da Vasakronan inte innehar tillgadngar i utldndsk valuta sakras
réantebetalningar och aterbetalning av I&n i utlandsk valuta med hjélp av valutarédntederivat. Lan i utlandsk
valuta redovisas i balansrékningen till upplupet anskaffningsvarde och omraknas till balansdagens kurs. Det
medfor att det uppstar ett dver- eller undervéarde beroende pa om den vaxelkurs som foreladg da lanet
avtalades avviker fran aktuell vaxelkurs. For valutarantederivat &r exponeringen mot réantor och véxel-
kurser densamma som fér underliggande I&n. | enlighet med redovisningsreglernai IFRS 9 ska derivat
marknadsvarderas vilket innebar att det uppstéar ett 6ver- eller undervarde beroende pad om den avtalade
réantan och véaxelkursen avviker fran balansdagens rantor eller vaxelkurser. Da Vasakronan inte tillampar
sakringsredovisning aterspeglar balans- och resultatrakning inte sakringen fullt ut da det uppstar ett ver-
eller undervérde ivalutaderivat pa grund av andrad rénteniva, vilket inte tas hansyn till vid varderingen av
l&n i utlandsk valuta. Per 2022-12-31 uppgick den negativa vardeférandringen pa lén i utlandsk valuta till
-1654 mkr. Motsvarande tillgdng om 1654 mkr &terfinns pd underliggande valutarantederivat. Negativt
marknadsvarde derivat kopplad till ranteférandringar i utlandsk valuta uppgar till -3 269 mkr. Denna effekt
aterspeglas inte i balans- ochiresultatrakningen for underliggande lan.
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Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sakerstallandet av koncernens kapitalbehov samt
refinansieringen av utestdende |an 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 tvé ar.

Vasakronan har ett kreditl6fte som I6per tillsvidare med Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP- fonden
under vilket dgarna forbinder sig att forse bolaget med likviditet. Avtalet har en volym pa 18 mdkr och en
uppségningstid om 24 manader.

Likvida medel redovisas till nominellt belopp och utgérs av kassa, banktillgodohavanden och évriga
kortfristiga placeringar med en 16ptid pa hogst tre manader. Med likviditetsrisk avses Vasakronans risk att
det saknas likvida medel eller krediter for att fullgdra betalningsforpliktelser. Risken balanseras da rela-
tionen mellan kreditloften, likvida medel och laneférfall inom tolv ménader skall vara minst 100 procent.

Loptidsanalysen baseras péa belopp for framtida ej diskonterade kassafléden relaterat till finansiella
fordringar och skulder inklusive rénta, uppdelat efter tiden till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens
rénta for respektive 1an och derivat ar grunden till berékningen av framtida kassafléden for samtliga skulder.
Balansdagens vaxelkurs anvands for valutaderivat.

Rénterisk

Med ranterisk avses exponeringen for férandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler. Vasakronans
finansfunktion begréansar risken genom att hélla den genomsnittliga rantebindningstiden till minst tva ar.
Rénterisken reflekteras av rantetackningsgraden som enligt finanspolicy alltid ska éverstiga 2,0 gdnger
senaste tolv manaderna.
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Likviditetsrisk - I6ptidsanalys 2022 2021

mer an mer an
KONCERNEN 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar
Tillgangar
Kundfordringar 67 0 0 0 45 0 0 0
Ovriga fordringar 1428 0 0 0 1308 0 0 0
Likvida medel 2984 0 0 0 3521 0 0 0
Summa 4479 0 0 0 4874 0 0 0
Skulder!
Obligationslan -6706 -8591 -22122 -25230 -7116 -7299 -19041 -25842
Banklan -1098 -2497 -6123 -10703 -654  -4208 -4169 -4 200
Certifikatlan -4 900 0 0 0 -8140 0 0 0
NSV 0 0 0 0 0 0 0 0
Réntederivat -96 -63 -5 -21 -320 -310 -845 -802
Valutaderivat - infléde 500 979 5589 18657 13563 527 3539 13251
Valutaderivat - utfléde -667 -1135 -5907 -18808 -1214 -355 -3130 -12858
Leverantérsskulder -71 0 0 0 B7 0 0 0
Summa -13038 -11307 -28568 -36105 -16148 -11645 -23646 -30451

1) Exklusive leasingskuld, tomtratt och arrende.



Noter

Koncernen Moderbolaget
Likvida medel 2022 2021 2022 2021
Likvida medel 2984 3521 2975 3513
Utgaende balans 2984 3521 2975 3513

Koncern/Moderbolag

Férfallostruktur Iang- och kortfristiga rantebarande RantSrindaing Kapitalbindning
skulderikoncernen och moderbolaget, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 22825 30 10941 14
1-2 4898 6 8961 12
2-3 3194 4 8757 11
3-4 6447 8 5679 7
4 ar och senare 40061 52 43087 56
Utgaende balans 77 425 100 77 425 100
Varav

Rdntebdrande skulder - rérlig ranta 18947

Rdntebdrande skulder - fast rdnta 58478

1) Kreditfacilitet fran agarna p& 18 000 mkr och likvida medel om 2 984 mkr motsvarar totalt 192 procent av Ianeférfall kommande
12 ménader, se vidare sida 55.

6.4 Derivat

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen per kontraktsdagen och varderas |6pande till verkligt varde
i enlighet med niva 2 i IFRS13. Samtliga derivat redovisas som tillgdngar nar verkligt varde ar positivt och
som skulder om negativt. Vinst eller forlust vid en vérdeféréandring redovisas i resultatrékningen. Derivat
far endast anvandas for riskhantering inom ramen for finanspolicyn och elhandel, och det anvands priméart
for att styra rantebindningstid och balansera féljande riskomraden:
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Derivatkontrakti koncernens och moderbolagets balansrékning

Derivatinstrument - finansiella tillgangar 2022 2021
Rénteswappar, valutardnteswappar 62568 1067
Elderivat 170 72
Utgaende balans 6428 1139
Derivatinstrument - finansiella skulder 2022 2021
Rénteswappar, valutarénteswappar, realrénteswappar -3891 -1995
Utgaende balans -3891 -1995
Netto derivatinstrument 2537 -856

For att spegla motpartsrisk gors en justering av derivat till verkligt varde i form av CVA (Credit Value Adjust-
ment) och DVA (Debt Value Adjustment). CVA visar Vasakronans kreditrisk i hdndelse av motparternas
fallissemang medan DVA aterspeglar den egna risken for det samma. Beréakningen av vardejustering
baseras pa forvantad exponering, sannolikheten for fallissemang samt &terhamtningsgrad av exponerade
krediter. Nettovardet per 2022-12-31var 99 mkr (7) och ar inkluderat i vardet for ranteswappar.

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 lagst kreditrating A- pa Standard & Poor’s ratingskala
eller BBB+ med CSA-avtal
- Placering av likvida medel endast hos utvalda motparter med lagst kreditrating BBB pa NCR
eller Standard & Poor’s ratingskala alternativt Baa2 pa Moody’s ratingskala
- Loptiden for likvida placeringar far inte Gverstiga 6 manader
- Krav pa ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld mot samma motpart

Riskomrade

Derivatkontrakt

Rénterisker
Valutarisker

Prisrisk pa el

Rénteswappar, realrénteswappar

Valutaranteswappar

Elterminer
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Motpartsrisk derivatkontrakt

Som ett led i att hantera motpartsrisker i derivatkontrakt har koncernen ingétt tillaggsavtal (Credit
Support Annex) till ISDA-avtal. Avtalen ar dmsesidiga och parterna férbinder sig att stélla sdkerheter
iform av likvida medel fér undervarden och évervérden i utestdende derivatkontrakt. Koncernen har
per 31december 2022 erhallit och ldamnat sddan deposition.

Koncernen Moderbolaget
Langfristigafordringar 2022 2021 2022 2021
Deposition CSA-avtal 1371 171 1371 171
Ovriga langfristiga fordringar 65 57 55 54
Utgaende balans 1436 228 1426 225

Koncernen Moderbolaget
Ovriga langfristiga skulder 2022 2021 2022 2021
Deposition CSA-avtal 13 12 13 12
Skulder till dotterbolag - = 712 723
Ovriga 18ngfristiga skulder 65 57 54 B8
Utgaende balans 78 69 779 790

6.5 Finansiella instrument

For de finansiella instrumenten kundfordringar, leverantdrsskulder, derivat och likvida medel éverens-
stdammer verkligt varde med bokfort varde. Verkligt varde for 6vriga finansiella instrument faststalls utifran
aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal, vilket i dagslaget ger en lagre ranta én den avtalade
réntan pa lanen. Redovisning till verkligt varde skulle minska koncernens skulder med 6 618 mkr och 6ka det
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Klassificering av
finansiellainstrument

Finansiell

Finansiell

tillgdng/skuld varderad tillgang/skuld virderad
till verkligt varde via
resultatrakningen

tillupplupet
anskaffningsvarde

Redovisatvérde

Verkligtvarde

egna kapitalet med 5 255 mkr. Samtliga placeringar i finansiella instrument ar &mnade att hallas till forfall.

ikoncernen 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 67 45 0 0 67 45 67 45
Deposition CSA-avtal 1371 158 0 0 1371 155 1371 155
Derivatinstrument 0 0 6428 1134 6428 1134 6428 1134
Likvida medel 2984 3521 0 0 2984 3521 2984 3521
Summa 4422 3721 6428 1134 10850 4855 10850 4855
Finansiella skulder
Obligationslan 54 453 52379 0 0 54 453 52379 48069 52745
Banklan 175627 12 806 0 0 17527 12 806 17 304 12998
Certifikatlan 4886 8140 0 0 4886 8140 4883 8140
NSV 559 Bi® 0 0 559 Big 551 512
Leasingskuld tomtratt och
arrende 5151 5158 0 0 5151 5158 5151 5158
Leverantdrsskulder 71 57 0 0 71 57 71 517
Deposition CSA-avtal 13 0 0 0 13 0 13 0
Derivatinstrument 0 0 3891 1995 3891 1995 3891 1995
Summa 82660 79053 3891 1995 86551 81048 79933 81 605
Koncernen/
Moderbolaget
Vardeférandring finansiellainstrument 2022 2021
Réntederivat 1391 1108
Fortidslosta derivat -198 -241
Vardereglering 1&n i utlandsk valuta -1903 -1392
Vérdereglering valutaderivat 1903 1392
Elderivat 98 71
Summa 1291 938
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6.6 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Fastighetsinteckningar &r stallda som sakerheter fér koncernens rantebarande skulder.

Vasakronan ar kommanditdelagare i Stora Ursvik KB och ansvarar for bolagets férbindelser med ett

belopp motsvarande insatt kapital 46 mkr (46).

Vasakronan har for joint venture-bolaget Jarvastaden AB utfardat borgen for fullgérande av genom-

férandeavtal med Svenska Kraftnat om 241 mkr (241).

Koncernen Moderbolaget
Stallda sakerheter och eventualférpliktelser 2022 2021 2022 2021
Fastighetsinteckningar 11180 7894 Inga Inga
Eventualférpliktelser 287 287 Inga Inga
6.7 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget
Justeringar fér poster sominte ingar i kassaflédet 2022 2021 2022 2021
Beraknade forménsbestdmda pensionskostnader 6 =B - -
Forsaljning av inventarier 0 0 0 0
Summa 6 -5
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NOT 7 KONCERNSTRUKTUR

7.1 Aktier och andelaridotterbolag

Moderbolaget
Aktier och andelaridotterbolag 2022 2021
Ingéende balans 37829 37 636
Aktieagartillskott 0 13
Nedskrivning -312 =213
Aterforda nedskrivningar 69 393
Utgaende balans 37586 37 829

Redovisatvarde

Aktier/ Kapital- |moderbolaget
Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2022 2021
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, Malmo 500 100 - -
Vasakronan Malméfastigheter AB, 556376-7267, Stockholm 5000 100 - -
Handelsbolaget Gotic, 969622-2844, Trelleborg 100 100 - =
Fastighets AB Luxor, 556059-7139, 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, 556651-1092, Stockholm 1000 100 - -
Kungspinnen | AB, 556701-4278, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus | AB, 556704-9183, Stockholm 1000 100 - =
Frésunda Hus Il AB, 556704-9175, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus Ill AB, 5566704-6213, Stockholm 1000 100 - -

1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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Bolag somingariVasakronan AB-koncernen

Ekonomisk redovisning

Redovisatvarde
imoderbolaget

Vasakronan Priorinnan 2 AB, 5566675-2423, Stockholm
Vasakronan Angen AB, 556637-3550, Stockholm
Vasakronan Hakberget AB, 5566745-5695, Stockholm
Vasakronan Trahus AB, 556715-4850, Stockholm
Vasakronan Hammarby Gard 12 AB, 56567 66-4007, Stockholm
Vasakronan Bolédnderna 7:4 AB, 556297-1696, Stockholm
Vasakronan Falhagen 1:39 AB, 556876-3204, Stockholm
Vasakronan Sejen 3 AB,656837-6742, Stockholm
Vasakronan Fastighetsutveckling AB, 556532-9108, Stockholm
Jarvatorget AB, 556548-5546, Stockholm
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB, 556718-7884, Stockholm
Vasakronan Ullevifastigheter AB, 556718-6704, Stockholm
Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB, 556718-6688, Stockholm
Ullevi Park 1 i Goteborg AB, 556718-6621, Stockholm
Vasakronan Skénegatan AB, 556870-5791, Stockholm
Vasakronan Hekla AB, 559088-2196, Stockholm
Vasakronan Hekla Fastigheter AB, 559091-2340, Stockholm
Vasakronan Markholding AB, 566675-1771, Stockholm
Fastighets AB Gesimsen Grén, 556011-7698, Stockholm
Fastighets AB Svava, 556268-6658, Uppsala
Vasakronan Uppsala City AB, 556057-0896, Uppsala
Uppsala Science City AB, 556250-5346, Uppsala
Uppsala Science Park KB, 916512-8126, Uppsala
Vasakronan Bldmannen AB,556825-9302, Stockholm
Vasakronan Stockholmsstuten AB, 556820-7798, Stockholm
Vasakronan Kaninen 30 AB, 556740-3604, Stockholm
Vasakronan Bassangkajen AB, 556696-1362, Stockholm

Redovisatvarde
imoderbolaget

Aktier/  Kapital- Aktier/  Kapital-
andelar! andel, %2 2022 2021 Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2022 2021
1000 100 - = Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken, 556577-4535, Stockholm 1000 100 360 360
1000 100 - = Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB, 556865-4163, Stockholm 500 100 333 &S
1000 100 - - KB Positionen 2, 969666-7485, Stockholm 1000 100 278 278
1000 100 - - RTB Reval KB, 969635-4886, Stockholm 200 100 - -
1000 100 - - Gotic AB, 556339-0839, Stockholm 1000 100 251 251
1000 100 - = Agilia Férvaltnings AB, 556651-1852, Stockholm 1000 100 - =
1000 100 - = KB Inom Vallgraven 22:15 Goéteborg, 916445-7039, Stockholm 200 100 - =
500 100 - - Arkaden Goéteborg KB, 969646-3448, Stockholm 200 100 - -
1000 100 - = Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB, 969646-3836, Stockholm 200 100 - =
1000 100 - = Fastighets AB Skjutsgossennr 8 & Co KB, 916502-7971, Stockholm 105 100 - =
1000 100 - - Nisseshus Nr 1 HB, 916587-3424, Stockholm - 100 - -
1000 100 - = Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB, 969646-7522, Stockholm 200 100 - =
1000 100 - = Forvaltningsbolaget Alvikshus HB, 916501-8004, Stockholm = 100 - =
1000 100 - = Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB, 989200-4418, Stockholm 100 100 - =
500 100 - = Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB, 969646-4016, Stockholm 200 100 - =
500 100 - - Vasakronan Bredbandet 1 AB, 559016-1427, Stockholm 500 100 - -
500 100 - - Vasakronan Harddisken 1 AB, 559347-9974, Stockholm 500 100 - -
1000 100 - - Vasakronan Nordstaden 10:20 AB, 556865-4205, Stockholm 500 100 214 214
50000 100 1916 1916 Fastighets Aktiebolaget Bodega, 5566031-4246, Stockholm 3000 100 213 213
500000 100 - - Fastighets AB Gesimsen, 556482-7318, Stockholm 1000 100 - -
75000 100 - - KB Radio Ostra, 916625-7007, Stockholm 1000 100 - -
300000 100 - - Vasakronan Kaninen 32 AB, 556740-3612, Stockholm 1000 100 173 173
200 100 - - AB Studentskrapan, 556611-6868, Stockholm 1000 100 171 171
500 100 1110 1110 Position Stockholm AB, 556577-3818, Stockholm 1000 100 158 158
500 100 611 611 Vasakronan Vértan Exploatering AB, 556984-3963, Stockholm 500 100 - =
1000 100 171 473 1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
1000 100 367 367 2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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Bolag somingariVasakronan AB-koncernen
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Vasakronan Stapelbaddden 3 AB, 556740-2614, Stockholm
Vasakronan Magasinet 1 AB, 5566692-9146, Stockholm
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB, 556865-4361, Stockholm
Vasakronan Heden 22:19 AB, 556859-5291, Stockholm
AP Fastigheter AB, 5566417-5858, Stockholm

Vasakronan Magasin X AB, 556901 6-1450, Stockholm
Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, 556875-2918, Stockholm
Vasakronan Jungmannen 1 AB, 556646-7089, Stockholm
Allmanna Pensionsfondens Fastighets AB, 556355-6835, Stockholm
Vasakronan Starkstrémmarna AB, 556771-7920, Stockholm

Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB, 969646-4032,
Stockholm

Ankarspik 120 AB, 559347-9982, Stockholm
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag, 556034-9150, Stockholm
Vasakronan Invest AB
Beyond Us AB, 559016-1559, Stockholm
Idun Real Estate Solutions AB, 55901 6-1245, Stockholm
Tmpl Work AB, 556761-8961, Stockholm

Summa

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

Redovisatvérde 7.2 Andelariintresseféretag och joint ventures
. . imoderbolaget
Aktier/  Kapital- Koncernen Moderbolaget
andelar! andel, %2 2022 2021 . .
Aktier och andelarijoint ventures 2022 2021 2022 2021
500 100 151 151
Ingédende balans 971 911 1 0
1000 100 151 151
Erhallen utdelning -125 -182 0 0
500 100 135 135 .
Arets resultatandel -151 193 -1 1
500 100 114 114
Forvarv/forsaljning 18 50 0 0
100000 100 337 267 "
Ovrigt -2 0 0 0
500 100 - -
Utgaende balans 711 971 0 1
500 100 90 90
1000 100 82 88 . Redovisat .
Redovisat  iresul- Redovisat
500 100 60 60 Kapital-  Aktier/ viarde  tatrik- Erhdllen  virde Ovrig
1000 100 29 39 Org.nr Séate andel,% Andelar 2022 ningen utdelning 2021 agare
Bolag som bedriver langsiktig utveckling av byggratter pa Jarvafaltet
200 100 - = Jarvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 302 -121 -125 549 Skanska
500 100 - - Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 0 0 0 0 Bonava
500 100 0 0 Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 341 -30 0 371 Bonava
500 100 -5 0
Bolag for fastighetsutveckling i Vartahamnen
500 100 - - Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0 0 0 Fabege
1019 o1 - - Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0 0 1 Fabege
1212 60 - -
37586 37829 Bolag for utveckling inom prop tech
Blg
Hydda Holding AB 559323-5921 Stockholm 32 45968 68 0 0 50 Invest
Summa 711 -151 -125 971

Resultat fran andelariintresseféretag och joint ventures harror i allt vasentligt fran vardeférandringar pa
fastigheteride bolag som utvecklar byggratter pa Jarvafaltet.
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7.3 Langfristiga fordringar joint ventures

Koncernen Moderbolaget
Langfristigafordringar joint ventures 2022 2021 2022 2021
Ingdende balans 20 0 20 0
Nyutléning 20 0 20 0
Omklassificering -40 20 -40 20
Utgaende balans 0 20 20 20

Avser reversfordran pa Jarvastaden AB.

7.4 Narstaende

Narstaende Transaktioner

Moderbolag Utdelning till moderbolaget har skett med 4 000 mkr enligt beslut pa ordinarie arsstamma.
(Vasakronan

Holding AB)

Moderbolagets adgare

Styrelse

Ledningsgrupp

Koncernbolag

Intresseféretag och
joint ventures

Forsta och Tredje AP-fonden férhyr kommersiella lokaler till marknadsmaéssiga villkor. Vasakronan har
ett teckningsatagande med Férsta, Andra Tredje och Fjarde AP-fonden géllande féretagscertifikat,
se vidare information pé sidan 119. Vid utgadngen av 2022 hade Tredje AP- fonden ett obligations-
innehav i Vasakronan pa 625 mkr.

For uppgift om erséttningar, se not 2.4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig
i ndgon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns p& sidorna 79-80.

For uppgift om erséattningar, se not 2.4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sidorna 81-82.

Bolag framgar av not 7.1 och 8.4, transaktioner not 8.1. Transaktioner mellan koncernbolag avser
framst fakturering frdn moderbolaget for de tjdnster avseende fastighetsforvaltning som utférs samt
rénta pa koncernmellanhavanden.

Bolag och transaktioner framgér av not 7.2 och 7.3. Transaktionerna avser framst resultatandelar
i bolagen samt vardedverféringar mellan koncernen och bolagen.

Ekonomisk redovisning

NOT 8 MODERBOLAGET

Moderbolaget tilldmpar 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 ar svenska kronor och rapporteringsvaluta for bade moderbolaget
och koncernen.

- Andelaridotterbolag redovisas i enlighet med anskaffningsmetoden. Skulle bokfért varde dverstiga
dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. Vid berakning
av det koncernmassiga vérdet varderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde, se 4.2. Tidigare ned-
skrivning som inte langre ar motiverad aterfors. Det bokférda vardet testas kvartalsvis mot dotter-
bolagens egna kapital.

- Utdelning redovisas néar ratten att erhélla betalning beddéms som séker.

- Intékter frén forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner férknippade med innehavet
Overgétt till koparen.

- Koncernbidraglamnade till &garen Vasakronan Holding AB jamstélls med utdelning och redovisas
mot eget kapital.

- Erhélina och lamnade koncernbidrag till/fran dotterbolag redovisas som resultat frén andelar
i dotterbolagiresultatrakningen.

8.1 Inkop och forséljning mellan koncernbolag
Avmoderbolagets inkdp under rékenskapséret avser 24 procent (5) inkop frén koncernbolag. De koncern-
interna kostnaderna bestar framst av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljning under rékenskapsaret avser 93 procent (99) forsaljning till koncernbolag.
De koncerninterna intdkterna bestar av de kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget faktu-
rerar de fastighetsdgande koncernbolagen.

8.2 Resultat fran andelar i dotterbolag
Moderbolaget

Resultat fran andelaridotterbolag 2022 2021
Erhéalina och lamnade koncernbidrag 1383 1750
Utdelning fran dotterbolag 13324 607
Nedskrivning och aterféring nedskrivning av andelar i dotterbolag -243 181

Summa 14464 2538
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8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Ekonomisk redovisning

Bokslutsdispositioner

Avsattning till/aterforing frén periodiseringsfond

Summa

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, beskattningsar 2017
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020
Periodiseringsfond, beskattningsar 2021
Periodiseringsfond, beskattningsar 2022

5076568 476 kr
14698101 046kr

19774 669522kr

19774 669522kr

Summa

8.4 Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag

Langfristigafordringar, dotterbolag

Moderbolaget NOT 9 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
2022 2021
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
-200 -236 Balanserade vinstmedel
-200 -236 Arets resultat
Summa
142 142 Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sé att:
300 300 I ny rékning éverférs
200 200 Summa
280 280
200 =
1122 922

NOT 10 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Moderbolaget

Ingédende anskaffningsvarde
Nyutléning

Amorteringar

2022 2021
38972 40472

11497 0 dessa effekter kan bli gér inte att svara pa.
0 -1500

Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde

Langfristiga skulder, dotterbolag

50469 38972

Ingédende anskaffningsvarde
Nyuppléning

Amorteringar

Utgaende anskaffningsvarde/bokfort varde

2022 2021
723 723

0 0
-11 0
712 723

Léngfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag avser reverser som |6per med marknadsmassig ranta.

19774 669522kr

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av Vasakronans
finansiella stallning. Den pagéende konflikten i Ukraina och det osékra geopolitiska laget i valden kommer
dock fortsatt ha péverkan pé béde finansmarknader och penningpolitik, men hur allvarliga och langsiktiga



Kvartalséversikt

Kvartalsoversikt

Ekonomisk redovisning

Q42022 Q32022 Q22022 Q12022 Q42022 Q32022 Q22022 Q12022

RESULTATRAKNINGAR, mkr BALANSRAKNINGAR, mkr
Hyresintakter 2143 2132 1990 1902 Forvaltningsfastigheter 188317 194037 195809 185034
Driftkostnader och fastighetsadministration -345 -293 -300 -305 Eget kapital 89767 94064 94896 89172
Underhéllskostnader -34 -29 -25 -29 Réntebarande skulder 77 425 78 676 79629 73751
Fastighetsskatt -207 -298 -166 -168 Balansomslutning 208585 215993 216777 202 252
Driftéverskott 1557 1512 1499 1400

NYCKELTAL
Central administration -33 =26 =28) -28 Fastighetsrelaterade uppgifter
Resultat fran andelar i joint ventures -122 2 =2 -5 Area pé balansdagen, tkvm 2398 2404 2426 2 357
Finansiella intakter 20 8 1 1 Antal fastigheter pa balansdagen 166 167 168 168
Finansiella kostnader -401 -327 =266 -244 .

Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 188317 194037 195809 185034
Réntekostnader leasingskuld; tomtréattsavgalder och arrenden -40 -40 -40 -40 . .

Nettoinvesteringar, mkr 390 366 529 536
Resultat fére vardeforandringar och skatt 981 1129 1139 1084

Uthyrningsgrad pé balansdagen, ekonomisk, % 91,2 90.8 91,6 91.8
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 6111 -2140 10246 2922 "

Overskottsgrad, % 73 71 78 74
Avskrivning nyttjanderattstillgdngar =2 =2 = =2
Vardeférandring finansiella instrument -424 -48 862 901 Finansrelaterade uppgifter
Avyttrad/nedskriven goodwill 0 -2 0 0 Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,1 2,0 1.5 1,3
Resultat fore skatt -5556 -1063 12246 4905 Genomsnittlig réntebindning, ar 4,0 4,0 4,0 4,5

Réantetéackningsgrad for perioden, ggr 4,2 4,9 5,4 5,5
Skatt 1235 231 =2 B2 -1010 o "

Soliditet p& balansdagen, % 43 44 44 44
Periodens resultat -4321 -832 9723 3895
Varav hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 -1 -1 -1 Ovriga uppgifter
Summa resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare -4321 -831 9724 3896 Antal anstallda pé balansdagen 294 290 283 288



Femarsoversikt

Femarsoversikt

Ekonomisk redovisning

2022 2021 2020 2019 20181 2022 2021 2020 2019 2018t
RESULTATRAKNINGAR, mkr NYCKELTAL
Hyresintakter 8167 7 425 7006 7040 6718 Fastighetsrelaterade uppgifter
Driftkostnader och fastighetsadministration -1243 -1124 -1049 -1059 -1068 Area pé balansdagen, tkvm 2398 2348 2339 2322 2372
Underhallskostnader -117 -100 -116 -119 -108 Antal fastigheter pa balansdagen 166 168 171 174 174
Fastighetsskatt -839 -668 -652 -655 -527 Antal bostadslagenheter pa balansdagen 1169 1169 1169 1175 1169
Tomtrattsavgald och arrenden - = = = -146 . X .
P 5968 FYERE S S RS Marknadsv?rde fastigheter pa balansdagen, mkr 188317 181575 162420 156071 138 934
Marknadsvérde pé balansdagen, kr/kvm 78531 77 332 69 439 67214 58573
Central administration -116 -124 -118 -113 -101 Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1823 3904 5266 3867 1407
Resultat frén andelar i joint ventures -151 193 -219 1105 159 Fastighetsforvary, mkr 0 214 181 977 594
Réntenetto -1208 -10561 -1117 -1131 -1043 Fastighetsforséljningar, mkr -543 -447 -228 -1550 -2521
Réntekostnader leasingskuld -160 -160 -158 -147 - Investeringar i befintliga projekt, mkr 2366 4137 4920 4440 3 &IV
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4333 4391 3577 4921 3884 . .
Hyresvéarde pé balansdagen, mkr 9612 8592 8187 7785 7403
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 4917 15255 1083 13270 10651 Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 91,2 91.4 91,9 94,1 93,1
Avskrivning nyttjanderattstillgadngar -7 =7/ =7 =7 = Overskottsgrad pa balansdagen, % 73 75 74 74 73
Vérdeférandring finansiella instrument 1291 938 167 -881 13 Miljécertifiering forvaltningsbestandet,
Avyttrad/nedskriven goodwill -2 -5 0 74 62 andel av marknadsvérdet, % 93 94 92 92 92
Resultat fore skatt 10532 20572 4820 17 229 14 486 Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm 75 83 83 92 103
Skatt 22067 _4213 -1106 -3320 -1584 Direktavkastning totalt bestand, % 3,2 3,2 3,2 S85) 3,8
Arets resultat 8465 16 359 3714 13909 12902 Vardeférandring totalt bestand, %2 2,7 9.4 0,8 9.6 8,6
Totalavkastning totalt bestand, % 6,0 12,8 4,0 13,4 12,5
Varav hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande -3 -6 -4 =2 =
Summa resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 8468 16 365 3718 13911 12902  Finansrelaterade uppgifter
. Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,1 1,3 1,6 1,7 1.6
SAEANSRAKNINGAR Imky Genomsnittlig rantebindning, &r 4,0 4.6 5,0 5,8 47
Forvaltningsfastigheter 188317 1815756 162420 156071 138934 Réntetackningsgrad, gar 4.8 52 4.4 4.6 47
Eget kapital 89767 85290 70869 70156 60271 Soliditet p4 balansdagen, % 43 43 20 21 42
REVEBETENE D L tetsr /7425 73838 69317 66638 61087 pppaNRY pa balansdagen, mkr 113542 110515 94656 91742 78 541
Balansomslutning 208585 196194 176226 170179 145201  pppa NTA pa balansdagen, mkr 104406 102179 87735 85205 72970
EPRA NDV pa balansdagen, mkr 93121 82944 69 450 68 909 58001
Avkastning pa eget kapital, % 15,2 22,9 5,4 21,9 22,9

1) Jamférelsesiffrorna har ej raknats om enligt IFRS16.
2) Utfall enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.
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Femdrséversikt, fortsdttning

Ekonomisk redovisning

2022 2021 2020 2019 20181 2022 2021 2020 2019 2018t
Kassaflodesrelaterade uppgifter 4. EBITDA, mkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten Driftéverskott 5968 5533 5189 5207 4869
fére férandring i rorelsekapitalet, mkr 4272 35672 3547 37585 35667 e aiisiEsm “116 ~124 ~118 “113 -101
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, mkr 4436 3947 3818 3829 3635 Kassaflode fran utdelning i joint ventures 107 183 24 309 162
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -1792 -3858 -5269 =8 D7 -1297 Tomtréttsavgalder och arrenden “167 -167 ~165 ~154 _
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -3181 874 494 1044 -1546 5792 5425 4940 5249 4930
Arets kassaflode, mkr -537 963 -957 1300 792
5. EBITDA marginal, %
Ovriga uppgifter Hyresintakter 8167 7425 7006 7040 6718
Medelantalet anstallda 288 294 302 308 313 EBITDA 5792 5425 4940 5249 4930
Antal anstéllda pa balansdagen 294 290 293 305 309 71 73 71 75 73
Hérledning nyckeltal 6. Réntetdckningsgrad, ggr
1. EPRA NRV, mkr EBITDA 5792 5425 4940 5249 4930
Eget kapital 89767 85290 70869 70156 60271 Finansnetto -1208 -10561 -1117 -1131 -1043
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1908 -1908 -1983 4,8 5,2 4,4 4,6 4,7
Aterléggning derivat -2536 855 3426 2126 1967 7. Réintebérande skulder netto, mkr
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 28212 26273 22269 21368 18286 Langfristiga rantebarande skulder 66 484 59 342 55 659 53682 45956
113542 110515 94656 91742 78541 yoifristiga rantebérande skulder 10941 14499 13658 12956 15131
2. EPRA NTA, mkr Likvida medel -2984 =& B21 -2558 =& BB -2215
Eget kapital 89767 85290 70869 70156 60271 74441 70317 66759 63123 58872
Aterla’ggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1908 -1908 -1983 8. Beldningsgrad, %
Aterléggningévrigaimmateriellatillgéngar -117 -141 -136 -116 -106 Réntebarande skulder netto 74 441 70317 66759 63123 58872
‘:\ter'égg”‘”g derivat 2556 855 3426 2126 1967 Totalatillgangar exkl tomtratt och arrende 188317 181575 162420 156071 138937
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 28212 26273 22269 21368 18286 40 39 41 40 42
Uppskjuten skatt till verkligt varde 2 -9019 -8195 -6785 -6421 -5 465 .
104 406 102179 87735 85205 72970 9. Skuldsdttningsgrad, ggr
Langfristiga rantebarande skulder 66484 59342 55 659 53682 45956
3. EPRA NDV, mkr Kortfristiga rantebarande skulder 10941 14496 13658 12956 15131
Eget kapital 89767 85290 70869 70156 60271 Eget kapital 89767 85290 70869 70156 60271
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1901 -1903 -1908 -1908 -1983 0,9 0,9 1,0 0,9 1,0
Justering rantebarande skulder till verkligt vérde 5255 -443 489 661 -287 1) Jamfdrelsesiffrorna har e raknats om enligt IFRS16.
93121 82944 69 450 68909 58 001 2) Beraknad med utgdngspunkti30 procent av vid varje tidpunkt géllande aktuell skattesats.
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar hdrmed att ning och resultat. Férvaltningsberéattelsen fér koncernen och I enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har Vasakronan
arsredovisningen har upprattats enligt ,&rsredovisningslagen moderbolaget ger en rattvisande éversikt dver utvecklingen valt att uppratta den lagstadgade héllbarhetsrapporten som
samt RFR2 och ger en réttvisande bild av moderbolagets stall- av koncernen och moderbolagets verksamhet, stéllning och en fran forvaltningsberéattelsen avskild rapport. Styrelsen och
ning och resultat. Koncernredovisningen har uppréttats enligt resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer verkstallande direktéren forsékrar ocksa att Vasakronans
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernens stér héllbarhetsrapport 2022 har upprattats i enlighet med
antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens stall- infor. Arsredovisningslagen samt GRI Standards, utgivna av Global

Reporting Initiative.

Stockholm den 23 mars 2023

Ulrika Francke Ann-Sofi Danielsson Niklas Ekvall
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Styrelsens undertecknande
Eva Halvarsson Pablo Bernengo Hannes Hasselrot
Ledamot Ledamot Ledamot
Kristin Magnusson Bernard Magnus Meyer Kia Orback Pettersson
Ledamot Ledamot Ledamot
Johanna Skogestig

Verkstdllande direktér

Var revisionsberéattelse har avgivits den 24 mars 2023
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor, Huvudansvarig



Revisionsberattelse

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Vasakronan AB (publ) for &r 2022 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 70-78. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 84-131
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéll-
ning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafldde for aret enligt &rsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger eni alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten sidorna 70-78. Férvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Ekonomisk redovisning

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen fér moderbolaget samt
rapporten éver totalresultatet och rapporten éver finansiell
stéllning fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets 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. Vi ar oberoende i férhéallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var béasta kunskap och évertygelse, inga
férbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(5637/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade foretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omréden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa
omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vihar fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom
dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta vadr bedémning av risk fér vésentliga
feliarsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgér grunden for
var revisionsberattelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Ekonomisk redovisning

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter,
redovisade i Koncernens balansrakning, uppgick per den 31 december
2022 till 188 317 mkr. De orealiserade vardeférandringarna under
aret, redovisade i Koncernens resultatrakning, uppgick till 4 917 mkr.

Per balansdagen den 31 december 2022 har hela Fastighetsinnehavet
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
internt.

Fastighetsvarderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflédes-
modellen, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifrén varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pé& marknaden for objekt av
liknande karaktar.

Vérdering till verkligt varde ar till sin natur behéaftat med subjektiva
beddmningar dar en till synes mindre féréandring i gjorda antaganden
som ligger till grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt i redo-
visade 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 vérdering av forvaltningsfastigheterna, tillsammans med
redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbeddémningar,
uppskattningar och antaganden, framgar av not 4.2 Foérvaltningsfastig-
heter. Risker och riskhantering kopplat till fastighetsvardering framgar
pasidal14-115.

| vér revision har vi utvarderat bolagets process for fastig-
hetsvérdering.

Vi har utvérderat varderingsmetod, modell, och indata i de
externt och internt uppréttade vérderingarna. Vi har utvar-
derat de externa vérderarnas kompetens och objektivitet.

Vihar med stdd av intern varderingsexpertis granskat anvand
modell for fastighetsvéardering och granskat rimligheten i
gjorda antaganden sasom hyresintékter, driftkostnader,
direktavkastningskrav, fastighetsinvesteringar och vakans-
grad och gjort jamforelser mot k&nd marknadsinformation.
Specialistens arbete har framst omfattat rimlighetsbeddm-
ning av de mest vasentliga antagandena sasom direkt-
avkastningskrav och framtida hyresnivaer samt bedémning
av slutlig vardeniva.

Urval har gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har
diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och féretagsledningen.

Vihar for ett urval av fastigheterna testat indata i
varderingsmodellen avseende bland annat hyresintékter,
kontraktldngd och fastighetsinvesteringar mot redovis-
ningen och kontrollberdknat varderingarna.

Vi har under aret inhdmtat och granskat ett urval av upp-
rattade interna varderingar for att utvardera efterlevnad
av bolagets varderingspolicy och varderingsmodell.

Vihar granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information @n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-69, 79-83, 137-178, 180-187 och 189-197. Aven ersatt-
ningsrapporten for &r 2022 utgdr annan information. Det &r
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér
dennaandrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den informa-
tion som identifieras ovan och évervéga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vii 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i évrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
dennainformation, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Viharinget att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande 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 beddmer ar nédvandig for
att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet 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 formégan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nédgot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifteri évrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [damna en revisions-
berattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet ar
en hdg grad av sakerhet, men aringen garanti fér att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en séddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Ekonomisk redovisning

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer viriskerna fér vasentliga
felaktigheteriarsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessarisker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an foren
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information
eller dsidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse avden 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
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvérderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

+ drarvien slutsats om léampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvédnder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grundide
inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

forméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vii
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarnaiarsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

 utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
ochinnehélleti&rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tillrédckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
afférsaktiviteternainom koncernen for att goéra ett
uttalande 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.
Vimaste ockséa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp allarelationer och andra férhéllanden som rimligen kan
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paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande
motéatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vivilka av dessa omrdden som varit de mest betydelse-
fulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna fér vasentliga
felaktigheter, och som déarfor utgdr de for revisionen séarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omradenii
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav
enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning
av Vasakronan AB (publ) for &r 2022 samt av forslaget till dispo-
sitioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Ekonomisk redovisning

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar 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 tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande séatt. Verkstallande direktéren ska skéta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vasent-
ligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

+ pénégot 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, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, meningen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella beddmning med utgdngspunktirisk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga
fér verksamheten och dar avsteg och 6vertrédelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for véart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 70-78 och for att den &r uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Ekonomisk redovisning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillréacklig grund for véra
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r féren-
liga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar samti Gverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB utsags till Vasakronan ABs revisor av
bolagsstdmman den 27 april 2022 och har varit bolagets revisor
sedan 4 maj 2020.

Stockholm den 24 mars 2023
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Om var héllbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisning

Om Vasakronans hallbarhetsredovisning 2022

Hallbarhetsredovisningen féljer riktlinjerna fran den interna-
tionella organisationen Global Reporting Initiative (GRI). Redo-
visningen &r upprattad i enlighet med GRI universal Standards
2021. Vasakronan har valt att utéver GRI universal Standards
fortsatta att redovisa de sektorspecifika, Construction and
Real Estate (CRE), indikatorer som tidigare redovisadesii
enlighet med GRI G4. Delar av den obligatoriska GRI-informa-
tionen finns i arsredovisningen och delar finns i hallbarhets-
noterna. Var respektive information finns framgar av GRI-index
pa sidan 148-151.

Hallbarhetsredovisningen sammanstélls arligen. 2022 ar
det fjortonde aret Vasakronan lamnar en redovisning av hall-
barhetsarbetet, och den senast publicerade redovisningen,
avseende 2021, publicerades i mars 2022. Sedan redovisningen
avseende 2021 har en korrigering av uppgifter ldmnade i den
rapporten gjorts. Uppgiften som &ndrats &r olycksfallsfrek-
vensen for 2021 som raknats om sé att alla projekten anvénder
en likvérdig ndmnare (miljoner antal arbetade timmari
projektet), se vidare pé sidan 173.

Redovisningen ar dversiktligt granskad av EY och deras
uttalande aterfinns péa sidan 179. Hallbarhetsredovisningen
omfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotterbolag.
Joint venture bolag som samags av Vasakronan omfattas inte
och beddms inte utgbra en vasentlig del av verksamheten.
Hallbarhetsredovisningen omfattar inte heller verksamheter
som kontrolleras av enskilda hyresgaster eller leverantérer.

Lagstadgad hallbarhetsredovisning
Hallbarhetsredovisningen ar upprattad i enlighet med
bestammelsernai ARL &:11, beskrivet pa sidorna 138-178 med
tva undantag. Beskrivningen av bolagets affarsmodell finns
pa sidan 18 och riskhantering som finns pa sidorna 83-90.

EU:s taxonomi

EU:s taxonomi for grona investeringar ar en del av EU:s hand-
lingsplan for héllbara finanser. Syftet ar att definiera miljo-
méssigt hallbara investeringar. For att en aktivitet ska anses
hallbar enligt taxonomiférordningen maste den bidra vasent-
ligt till minst ett av de sex faststéllda miljomalen och undvika
avsevard skada pa nagot av de dvriga miljomalen. Dessutom
stélls krav som avser sociala aspekter sdsom manskliga rattig-
heter och arbetsmiljo.

Vasakronan omfattas &nnu inte av kravet pa redovisning
enligt taxonomiférordningen da bolaget har farre an 500
anstallda. Men till foljd av forvantningar frén intressenter ar
ambitionen att s& ldngt det ar mojligt redovisa i enlighet med
taxonomin. P& sidorna 56-57 finns en beskrivning av den infor-
mation som ska lamnas i &rsredovisningen 2022 nar det géller
hur stor del av verksamheten som omfattas avtaxonomin.

Styrning
Planering, styrning och uppfdljning av hallbarhetsarbetet foljer
bolagets organisationsstruktur med en tydlig delegering av
ansvar och befogenheter via ett ledningssystem. Lednings-
systemet bestar av policyer, riktlinjer, 6vergripande matbara
mal samt detaljerade handlingsplaner. Utéver detta styrs hall-
barhetsarbetet av lagar, riktlinjer och regelverk och guidas av
frivilliga &taganden och ramverk som exempelvis FN:s globala
héllbarhetsmal.

Den érliga affarsplaneringen skapar tydliga och férankrade
planer for hur verksamheten ska drivas i alla delar av bolaget.
| planerna formuleras bade kort- och langsiktiga mal inom
omradena ekonomi, miljé och socialt. Uppfoéljning av affars-
planen gors darefter I6pande under aret. For mer information
om hur verksamheten styrs, se sidorna 69-77 och 152-178.

FN:s globala hallbarhetsmal
Hallbar utveckling definieras av FN som utveckling vilken till-
fredsstéller dagens behov utan att &ventyra kommande gene-
rationers maojligheter att tillfredsstélla sina behov. | september
2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030, en universell
agenda som innehaller 17 mal fér en ekonomisk, social och
miljdmassig hallbar utveckling. Malen ska hjélpa till att minska
fattigdom, oréttvisor och ojémlikheter samt 16sa klimatkrisen
och andra akuta miljéfragor fram till 2030. Aven om mélen &r
satta pé en global nivé &r det viktigt att analysera hur Vasa-
kronan kan bidra till malen samt om det eventuellt finns nagot
i verksamheten som férsvarar eller hindrar att malen uppnas.
Verksamheten bedéms ha stoérst paverkan pa mal 7 "Hallbar
energi for alla”, mal 9 “"Hallbar industri, innovationer och infra-
struktur”, mél 11 "Héllbara stader och samhéllen” och mal 12
“Hallbar konsumtion och produktion”. Genom den positiva
paverkan inom dessa mal beddéms dven verksamheten bidra
till att uppné mal 13 “Bekdmpa klimatférandringarna”.
Identifierade utmaningar i verksamheten kopplade till
Agenda 2030-malen finns bland annat fér mal 8 "Anstandiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt”. Det mélet handlar framst
om risken fér arbetsmiljdolyckor och osunda arbetsvillkor pa
Vasakronans byggarbetsplatser. Fér mer detaljerad information
samt vilka delmal som berérs av verksamheten, se sidorna
152-178.

Kontaktperson for hallbarhetsredovisningen:
Anna Denell, hdlibarhetschef.
Mejladress: anna.denell@vasakronan.se
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Intressentdialog

Intressentdialog

Intressenternas férvantningar

Vasakronans intressenter ar hyresgéaster, leverantorer, langivare,
medarbetare, offentliga och privata organisationer samt gare.
Att kartldgga och analysera intressenternas forvéntningar pa
verksamheten ar en forutsattning for att skapa héllbara varden.
Vasakronan for [6pande dialoger med intressenterna genom
bland annat méten, intervjuer och enkéater. Utéver detta sker,
med nagra ars mellanrum, férdjupade intressentdialoger.
Syftet ar att identifiera viktiga héllbarhetsfragor i dag saval

som framover for att fa forstaelse kring vilka frdgor som skapar
varde for Vasakronans intressenter.

Senast en férdjupad intressentdialog genomfordes var ar
2020. | djupintervjuer fick ett urval av representanter frén
intressentgrupperna ge sin bedémning av vilka hallbarhets-
omraden de tror kommer ha storst strategisk betydelse for
Vasakronan inom de narmaste fem &ren samt vilka de viktigaste
frdgorna ar ur ett fortroendeperspektiv. Bedémningen gjordes
utifran Vasakronans befintliga vasentliga hallbarhetsomréaden,
men respondenterna kunde &ven lyfta fram andra omraden
som de ansag viktiga. | intervjuerna diskuterades aven vilka
trender som intressenterna bedémer har storst paverkan pa
Vasakronans verksamhet framover.

Vasakronans intressenter

Hyresgaster

Viskavara
férstahandsvalet

for alla som séker
kontors- eller butiks-
lokaler

FORVANTNINGAR

- Enlangsiktig fastighets-
férvaltning som
erbjuder lokaler med
god service och arbets-
miljé

- Samarbeten som syftar
till att minimera negativ
miljopéverkan

- Lag energianvandning
i byggnaderna

- Trygghet och sakerhet
i och omkring fastig-
heterna

- Framja biologisk
mangfald

DIALOGTILLFALLEN

- Kundmoten

- Kundnojdhets-
undersdkningar

- Kundtjénst och I6pande
dialog kring forvaltning

- Temaforeldsningar

Leverantorer

Vi ska stdlla krav pg,
och félja upp vdra
leverantérer for

att gemensamt bidra
till ett hdllbart
samarbete

- Cirkular material-

anvandning och
materialval

- Hoga krav nar det

géller arbetsvillkor
och arbetsmiljo

- Enbart de som

lever upp till kraven
far vara leverantorer

- Samverkan for 6kad

héllbarhet

- Vid upphandling av

ramavtal, bestallningar
och leverantérsméten

- Regelbundna revisioner
- Kontraktsmoten
- Platsbesok

Hallbarhetsredovisning

Langivare

Vi ska ha tillgéng till
finansiering med
goda villkor och med
1dg risk

- Langsiktig och stabil

ekonomisk forvaltning

- Kundnéjdhet
0 Atgérder for att anpassa

fastigheterna till féljd av
klimatférandringar

- Lag energianvandningi

byggnaderna

- Enskilda méten med

banker och kapital-
marknaden

- Finansiella rapporter
- Kapitalmarknads-

och investerar-
presentationer

Medarbetare

Viskavaraen
attraktiv arbets-
givare som attra-
herar duktiga
medarbetare och
nya talanger

- Ansvarsfullt och etiskt

féretagande

- Stabil och l&ngsiktig

arbetsgivare med goda
anstallningsvillkor

- God arbetsmiljo

- Engagemang i lokal-

samhéllet

- Medarbetarsamtal
- Medarbetar-

undersékningar

- Workshops
- Affarsplanering

Samhalle

Vi ska aktivt bidra till
samhdllet genom
samarbeten med
organisationer frdn
det offentliga och
privata

- Verka for 6kade

ekosystemtjanster
i planering och drift

- Cirkular material-

anvandning och
materialval

- Minska transporter

och utslépp

- Trygghet och sakerhet

i och omkring fastig-
heterna

- Mangfald i hela varde-

kedjan/bidra till inte-
gration

- Framja biologisk

mangfald

- Narvaro och engage-

mang vid méten med
intresse- och bransch-
organisationer samt vid
andra forum

- Natverkstraffar

Agare

Viska skapa
avkastning till vara
dgare, men aldrig pé
bekostnad av
mdnniskor, miljé
eller samhdlle

- Langsiktig stabil

avkastning med hansyn
till ménniskor, etik och
miljo

- Transparent redovisning
+ Mangfald i hela varde-

kedjan/bidra till inte-
gration i samhaéllet

- Frémija biologisk

mangfald

- Styrelseméten,

varav ett om éret
ar ett strategimote

- Méten med agar-

representanter for
sarskild diskussion
om &garstyrning och
héllbarhet
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Vasentliga hallbarhetsomraden

Utifran intressenternas forvantningar och omvéarldsbevakningar har
enintern prioritering gjorts av vilka hallbarhetsfragor som bedéms
vara mest vasentliga. Vid prioriteringen har Vasakronans faktiska
paverkan pa manniska, miljo, ekonomi och samhalle beaktats.
Hansyn har aven tagits till Vasakronans vision och afférsstrategi.
Prioriterade hallbarhetsfragor har darefter validerats av Vasakronans
ledning. De omraden som &r mest vasentliga for Vasakronans verk-
samhet och intressenter framgar av matrisen till hoger.

Tvéd omraden som 6kar i betydelse hos Vasakronans intressenter
ochivar omvarld ar “Biologisk mangfald” och “Integration”. For
biologisk mangfald handlar férvantningarna om att intressenterna
vill f& mer information om hur Vasakronan péaverkar den biologiska
méngfalden pa platser dar fastigheterna finns. Intressenterna vill
aven veta hur andra platser paverkas som en féljd av bolagets inkdp
avvaror och tjanster. Nar det géller integration vill intressenterna
fé en forstaelse kring vilket samhallsansvar Vasakronan tar ur ett
mangfaldsperspektiv och vilka krav som stélls i vardekedjan.

Omrédena "Arbetsmiljo hos leverantorer” och “Antikorruption”
beddmdes av intressenterna som viktiga fortroendefragor, men
mindre vasentliga utifran faktisk paverkan. Det finns darfér en
férvantan om en I6pande rapportering om hur arbetet gar till, en
kontinuerlig uppfdljning av antal olyckor samt eventuella konsta-
terade fall av korruption. En annan fréga som intressenterna ser
som en framtida fortroendefréga ar hur Vasakronan arbetar med
cirkularitetinom byggprojekten.

For 2022 ars redovisning genomférdes en verifiering av vasent-
lighetsanalysen. Samtliga aspekter fran 2020 bedéms fortfarande
vésentliga. Ddremot har rangordningen mellan aspekterna &ndrats
nagot mellan dren och under 2022 bedémdes klimatpéverkan vara
den mest prioriterade aspekten.

Mycket viktig
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Hallbarhetsredovisning

+ Klimatpaverkan - Avfall
- Biologisk mangfald + Ekonomiskt resultat

Miljocertifieringar Energianvandning

+ Vattenanvéandning - Hélsa och vdlmaende
+ Integration Materialanvandning

och cirkularitet i byggprojekt
+ Mangfald och lika mégjligheter
» Trygghet och sakerhet

- Antikorruption
+ Leverantdrsbedémningar

avseende miljo, arbetsvillkor
och manskliga rattigheter

-
Vasakronans paverkan pa omvarlden Mycket hog
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Klimatrapport enligt TCFD

Nedan féljer en rapport 6ver Vasakronans klimatrelaterade finansiella risker och majligheter. Rapporten
ar upprattad enligt TCFD:s riktlinjer och utgar ifran styrning, strategi, riskhantering, matvarden och mal.

Sedan 2017 beskriver Vasakronan klimatarbetet med utgangs-
punkt i TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclo-
sures). Ambitionen ar att folja rekommendationernai storsta
mojliga utstrackning. Syftet ar framfor allt att ge information
om de risker och mojligheter som en 6vergéang till ett samhélle
med krav pé lagre koldioxidutslapp innebaér. Syftet ar dven att
ge intressenterna en beskrivning av hur verksamheten kommer
att paverkas av klimatférandringarna. Beskrivningen utgar fran
de fyra omradena styrning, strategi, riskhantering samt nyckeltal
och mal.

Bakgrund

Vasakronan insag for mer &n tio &r sedan att verksamheten
behdvde stallas om fér att ta stérre hansyn till miljé och klimat.
Genom att pa olika satt energieffektivisera och éverga till
férnybara energislag har Vasakronan sedan 2006 minskat de
direkta utslappen samt energirelaterade utslapp med nédrmare
90 procent. 2008 bérjade Vasakronan arligen kompensera

for de kvarvarande utslappen. Det innebar att Vasakronan
dérmed blev klimatneutrala néar det géller direkta samt indirekta
utslépp som avser energianvandningen. 2019 héjdes ambitions-
nivan nar Vasakronan beslutade att bolaget ska vara klimat-
neutralaihela vardekedjan senast 2030.

For Vasakronan ar de affarsméssiga férdelarna att jobba
med klimatfragan uppenbara utan konflikt mellan [bnsamhet
och héllbarhet. Tvdrtom ser Vasakronan att klimatarbetet
historiskt har varit en framgéngsfaktor som béde drivit och
svarat upp mot en efterfragan frdn marknaden pé klimatsmarta
|6sningar. Den minskade energianvandningen har ocksa inne-

burit férbattringar av driftnettot, héjda fastighetsvarden och
sammantaget bidragit positivt till ISnsamheten. Vasakronan har
inte enbart arbetat med att minska sin egen klimatpaverkan,
utan dven med att anpassa verksamheten for att kunna méta
ett foréandrat klimat.

Styrning

Vasakronans agare, 1-4 AP-fonderna, stéller hdga krav pé att
den avkastning som levereras ar langsiktigt stabil och att den
genereras med hansyn till ménniska, miljé och samhalle dar
klimatrelaterade fragor ingér som en integrerad del i verksam-
heten. Aterrapportering till dgarna om hur arbetet fortléper
sker genom agarrepresentanter i styrelsen, men dven genom
|6pande dialoger med héllbarhetsansvariga pa respektive
AP-fond.

Vasakronan tar arligen fram en strategisk plan som faststélls
av styrelsen. | planen ingér bland annat en beskrivning av den
hallbarhetsstrategi som forvantas ligga till grund for verksam-
heten, samt de ldng- och kortsiktiga miljoméalen. Minst en géng
om aret sker dven en genomgang med styrelsen av bolagets
arbete med att minska verksamhetens klimatpaverkan och
med att anpassa den utifrén klimatféréandringar. Tva gdnger
per ar far styrelsen en héllbarhetsrapport som bland annat
beskriver hur arbetet med att minska var klimatpaverkan och
att klimatanpassa var verksamhet fortloper.

Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade
frégor sdsom planering, styrning och uppféljning féljer organisa-
tionsstrukturen, med tydlig delegering av ansvar och befogen-
heter. Fréagor relaterade till klimatet ingdr som en del av de

Task Force On Climate-related Financial Disclosure
(TCFD) ar ett ramverk som hjalper organisationer att kart-
lagga, forebygga och redovisa sina klimatrelaterade finan-
siellarisker. Syftet ar att skapa insikt kring hur klimatférand-

ringarna kommer paverka verksamhetens finansiella fram-
tidsutsikter. Ramverket bygger saledes pa klimatets effekt
pa bolaget, snarare an bolagets effekt pa klimatet.

affarsplaner som tas fram for sadval underliggande enheter
som for bolaget som helhet. Planernaingér i de mél som sétts
pa bade kort och lang sikt. Malen foljs upp kvartalsvis av ledning
och styrelse.

Da klimatfragor blir allt viktigare att ta i beaktande vid inves-
teringsbeslut ingar hallbarhetschefen i Investerings- och
finansradet.

Strategi
Vasakronan &r en langsiktig aktor. Darfor ar det av stor vikt att
verksamhetens strategi beaktar de omraden som bedéms ha
stor paverkan aven pa lang sikt, daribland klimatfrégan. Vasa-
kronans héllbarhetsstrategi ar en del av bolagets strategiska
plan. Detinnebar bland annat att verksamheten ska drivas pa
ett héllbart sétt och att Vasakronans héllbarhetsambitioner
ska péverka samtliga beslut inom bolaget. Hallbarhetsstrategin
innebar ocksa att fortsatta ha utmanande klimatmal som
paverkar de beslut som tas i hela vardekedjan och att I6pande
anpassa det befintliga bestandet utifran bedémningar om
kommande klimatférandringar.

| Sverige regleras klimatarbetet i Klimatlagen fran ar 2018.
Det dvergripande mélet ar att utslapp av Sveriges vaxthusgaser
skavara noll senast ar 2045. Vasakronan anser att utvecklingen
inom den egna verksamheten kan gé snabbare och har darfor
beslutat att bolaget ska vara klimatneutrala, i hela vardekedjan,
senast ar 2030. For att nd klimatneutralitet i hela vardekedjan
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Triangeln iMalmé éren av flera fastigheter som under dret omcertifierats med en hégre certifieringsnivé som féljd, vilket bland annat dr en effekt av genomférda

Bolagsstyrning Risker
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Ekonomisk redovisning

energibesparingsdtgdrder. Totalt har drygt 90 av Vasakronans fastigheter omcertifierats.

kravs det framfor allt att utslépp kopplat till byggverksamhet
och hyresgésternas nyttjande av sina lokaler minskar drastiskt.
For att fa verksamheten i ratt riktning satts arligen ambitiosa
kort- och langsiktiga miljdmal inom de omraden som genererar
utslapp, till exempel energianvéndning och anvandning av
byggmaterial. Fér mer information om klimatrelaterade mal,
se sidorna 65-66.

For att férsakra sig om att arbetet med att minska klimat-
paverkan ar tillrackligt, samt i linje med vad som kréavs for att na
Parisavtalets mal om att begrénsa den globala uppvarmningen

till tva grader, har Vasakronan latit Science Based Targets
initiative (SBTi) utvardera klimatmalen. SBTi &r ett samarbete
mellan Varldsnaturfonden, FN:s Global Compact, Carbon
Disclosure Project och World Resources Institute. Syftet

ar att sakra att foretags klimatmal har en vetenskaplig grund.
| december 2018 godkandes Vasakronans klimatmal av SBTI,
med kommentaren att méalsattningen ligger val under Paris-
avtalets mal. De klimatmal som Vasakronan fatt utvarderat av
SBTi ar aldre och nagot mindre ambitiésa &n nuvarande mal
om klimatneutralitet i hela vardekedjan.

Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Riskhantering

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och félja

upp klimatrisker &r ett prioriterat omrade inom Vasakronan.
Arbetet foljs upp som en del av bolagets arliga riskbedémning,
involverar samtliga enheter inom bolaget och féljer en struk-
turerad process. Processen bdrjar med en inventering av
befintliga och nya risker. Inventeringen genomférs bland annat
genom workshops och intervjuer med representanter fran
olika delar av organisationen. Ledningsgruppen goér dérefter
en beddmning av de inventerade riskerna utifran sannolikhet
och paverkan. Vasentliga risker presenteras darefter for revi-
sionsutskottet och styrelsen.

Enligt TCFD:s rekommendationer kan klimatrelaterade
finansiella risker delas in i tva huvudkategorier: omstallnings-
risker och fysiska risker. Med omstéliningsrisker menas de
politiska, regulatoriska, marknadsméssiga och tekniska risker
som en 6vergang till ett samhalle med lagre koldioxidutslapp
kan innebara. Med fysiska risker menas de risker som uppstéar
som en konsekvens av att klimatet féréndras, till exempel 6kad
nederbérd eller hdjda havsnivéer. De kan vara akuta eller
systematiska och innebéra direkt skada pa tillgadngar eller
indirekt skada inom verksamheten, till exempel avbrott i
leverantdrskedjan. For mer information om Vasakronans risk-
hantering och klimatrelaterade risker, se sidorna 83-90, och
under rubriken “Omstaliningsrisker” och “Fysiska risker” pa
sidan 143 samt tabellen pé sidorna 145-147.

Scenarioanalys

Klimatscenarier hjalper oss forsta hur vart klimat kan se ut
iframtiden och hur det paverkas av globala aspekter sdsom
politik, teknik, ekonomi och samhallsférandringar. Genom att
analysera mojliga effekter pé verksamheten vid olika klimat-



Klimatrapport enligt TCFD

scenarier kan saval omstaliningsrisker som fysiska risker identi-
fieras och den framtida strategin anpassas. Det innebér bland
annat att forbereda verksamheten fér en ekonomi, lagstiftning
och samhéllsutveckling med laga koldioxidutslapp. Samt att
forbereda for den fysiska paverkan som ett férandrat klimat
kan innebara for fastigheterna samt pa hyresgasters och leve-
rantérers verksamhet.

Vasakronans ambition ar att géra en uppdaterad scenario-
analys var femte ar. Vid den senaste analysen ar 2019 under-
sokte Vasakronan hur verksamheten skulle kunna paverkas
fram till &r 2100 vid klimatscenarier som baserades pa en RCP!
pa 2,6; 4,5 samt 8,5. RCP:er (Representative Concentration
Pathways) beskriver forskarnas prognoser fér hur och hur
mycket vart klimat kan komma att férandras i framtiden, utifran
ett antal scenarier dar mansklig paverkan &r olika stor. En RCP
pa 2,6 innebar en kraftfull klimatpolitik med kraftigt minskade
utslépp, negativa utslapp ar 2100 och en global temperatur-
hojning pa 0,5-1,5 grader. En RCP pé 8,5 baseras i stallet pa en
svag klimatpolitik med fortsatt héga utslapp och en global
temperaturhéjning pa 3,5-5,0 grader. Resultat av analysen var
att foljande risker och méjligheter identifierades.

Omstallningsrisker

Vasakronan identifierade klimatfragan som en viktig omvarlds-
faktor fér mer &n tio &r sedan. Ett omfattande arbete med att
minska ménga av omstélliningsriskerna har redan genomforts.
Tillexempel har bolaget vasentligt minskat energianvandningen
och koldioxidutsléppen i forvaltningsverksamheten. Sedan ett

1) RCP=stralningsdrivning uttrycktiw/kvm.
Hoga halter av vaxthusgaser ger hog stralningsdrivning.

Hallbarhetsredovisning

par ar tillbaka pagar dven ett arbete med att minska utsléappen
fran byggprojektverksamheten. Det sker bland annat genom
attistorre utstrackning anvanda tra som byggmaterial samt att
ateranvanda mer byggmaterial.

Trots ett omfattande arbete med att minska omstélinings-
riskerna sa kvarstar alltid en viss risk att verksamheten
paverkas vilket framfor allt ror regulatoriska och marknads-
massiga omstéliningsrisker. Bland annat skulle 6kade skatter
eller annan reglering for energi och utslapp kunna innebéara
hogre kostnader och en paverkan pa bolagets I6nsamhet.

For mer information om identifierade omstallningsrisker,
se sidan 145.

Fysiska risker
De fysiska riskerna som identifierats for Vasakronans bestand
ar framfor allt havsnivdhojningar, dversvamningar, ett fuktigare
klimat med fler varmeboljor och mer nederbdrd. Nar klimatet
blir varmare och fuktigare méaste fastigheterna fortfarande
kunna leverera en god inomhusmiljé och inte riskera att 6ver-
svammas vid kraftig nederbérd. Vasakronan genomfor darfér
|6pande utvérderingar av fastigheternas tekniska prestanda
och férbattringsarbeten planeras ini samband med ordinarie
underhall och ombyggnationer. Vid projektutveckling saker-
stélls att design och utformning av fastigheterna ar anpassade
inte bara efter dagens behov utan dven kommande decenniers.
| de lagre temperaturscenariorna bedéms inte verksam-
heten paverkas av ndgra omedelbara risker som inte gar att
hantera. Vasakronans langvariga fokus pa att genomféra och
planerain framtida anpassningsatgarder kommer sannolikt
innebar att verksamheten kan fortsatta att utvecklas positivt
trots klimatférandringar.

| scenariot med de hégre temperaturintervallen finns det
patagliga risker som kan fa stor finansiell pdverkan. Vasakronan
har bland annat undersokt risken fér permanenta éversvam-
ningar till foljd av stigande havsnivéaer i hela bestandet. | under-
sokningen har dven Gversvamningsrisker pa grund av kraftig
nederbdrd och néarhet till vattendrag analyserats. Resultatet
visade attinga fastigheter beddms riskera permanent éver-
svamning fram till &r 2100.

Under &r 2022 har ett arbete med att sammanfatta samtliga
fysiska klimatrisker per fastighet pagatt. Resultatet av de
férdjupade analyserna arbetas sedan in, fastighet for fastighet,
i olika processer for drift, underhall och férvaltning, i projekt-
verksamhet samt i bolagets planering av bestandet.

Aven om det skulle g& att minska riskerna for kostsamma
reparationer genom olika &tgérder finns det anda en risk for
minskad efterfrdgan och betalningsvilja fran hyresgasterna.
Den kan uppstéa om fastigheterna eller infrastruktur i anslut-
ning till dem, sdsom vagar till och fran fastigheterna, blir obruk-
bara upprepade génger till féljd av extrema vaderhéandelser.
Darfor ar det viktigt att det fysiska anpassningsarbetet inte
enbart omfattar fastigheterna utan &ven omgivningarna. Fér
att uppné det kan det kréavas att andra fastighetségare och/
eller kommunen samarbetar.

| de hogre temperaturintervallerna okar risken for ovansta-
ende handelser markant. Det finns dven risker for betydande
indirekt paverkan pa Vasakronans verksamhet. Det kan till
exempel vara ett 6kat antal globala konflikter, 6kad migration
samt mat- och révarubrist som kan leda till stor ekonomisk
turbulens. Det paverkar i sin tur Vasakronan samt vara kunder
och leverantérer pa ett negativt satt. Dessa risker &r nod-
véndiga att kénna till, men Vasakronan kan inte minska dem
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Klimatrelaterade mal 2022

PROJEKT )

- Minska méngden avfall fran vara byggprojekt
- Oka andelen aterbrukat, férnybart och

atervunnet material i projekt

Hallbarhetsredovisning

DRIFT )
PN

- K&épt energi ska minska med 5 procent

- Minst 80 solcellsanlaggningar i drift

Bilden ovan visar miljomalen for 2022. Las mer om malen och méluppfyllelsen pé sidorna 65-66.

pa egen hand. Dessa risker belyses darfor inte mer utforligt
idennarapport. Lds mer om identifierade fysiska risker i
tabellen péa sidan 146.

Mojligheter

Omstéliningen till ett 1dgkoldioxidsamhalle kan ocksé inne-
béra mojligheter fér verksamheter. Genom att endast anvénda
férnybar energi, 6ka den egenproducerade energin samt
fortsatta arbetet med energieffektivisering minskar utslappet
av vaxthusgaser samtidigt som driftkostnaderna minskar.

Vid projektutveckling innebar ett 6kat fokus pé material-
anvandningen, och pa ett 6kat aterbruk av byggmaterial,

att kostnaderna fér material minskar. Aven ett ékat fokus pa
avfallshantering kommer att fa positiva finansiella effekter.

Vikan ocksa konstatera att de atgarder som hittills har
genomforts for att minska klimatpéaverkan har bidragit till
I6nsamheten pé ett patagligt satt. Arbetet har lett till minskade
energikostnader och hogre intakter pa grund av hogre efter-
fragan pa hyresmarknaden. Det har ocksa inneburit hogre
fastighetsvarden pa grund av lagre direktavkastningskrav pa
byggnader med lag klimatpaverkan samt lagre finansierings-
kostnader. P& sikt ar bedémningen att efterfragan pad mot-
stdndskraftiga och koldioxidsnéla fastigheter kommer fortsatta
att 6ka och att Vasakronans bestand kan tillmotesga dessa
férvantningar. Las mer om identifierade méjligheter i tabellen
pa sidan 147.

KUNDER

@ - Oka andelen utsorterat matavfall i forhallande till den
totala méngden hushallsavfall

- Oka antalet laddplatser till 1300 stycken

Mal och matetal
En sammanstélining dver Vasakronans utslapp av vaxthusgaser
for &ren 2018 till 2022 finns i hallbarhetsnoterna 305-1till 305-3
pa sidan 164. En beskrivning av de miljdmal som sattes for 2022
framgar av sidorna 65-66.

| tabellen pé sidorna 145-147 finns en redovisning av vilken
finansiell paverkan pa resultat- och balansréakning de identi-
fierade riskerna och méjligheter skulle kunna leda till. Vi har
forsokt att folja TCFD:s rekommendationer for tabell 5 sa langt
det &r mojligt. Fér mer information om hur vi méter, styr och
féljer upp miljédata, se sidorna 155-171.
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TCFD-tabell 6ver klimatrisker, méjligheter och finansiell paverkan

Risk/mbjlighet

Hoégre energikostnader till
foljd av hojda skatter eller
annan reglering.
(Regulatorisk
omstdllningsrisk)

Hogre kostnader till foljd av
hojda skatter eller annan

reglering kopplade till utslapp.

(Regulatorisk
omstdllningsrisk)

Finansiell
kategori

Kostnader

Tillgdngar
/skulder

Métning och enhet

Paverkan pa energikostnaderna och driftoverskottet vid en 6kning av
priset pa energi med 2 kr/kWh. Beraknad utifrén férbrukningen 2022.
Uttryckt i GWh, mkr och i procent av driftéverskottet.

Investeringar genomférda i syfte att minska energianvandningen. Uttryckt i mkr/ar.

Hallbarhetsredovisning

Finansiell paverkan

Total forbrukning av varme, kyla och fastighetsel i bestandet uppgick till

216 GWh (238) under éret. Det motsvarade en kostnad om 356 mkr (295).
En prisékning pa energi med 2 kr/kWh skulle innebéra en 6kad energikostnad
med 432 mkr (47 6). Det motsvarar 7 procent (9) av driftéverskottet 2022.

Under 2022 investerades cirka 83,7 mkr (65) i tgarder for att minska energi-
anvandningen i bestandet.

Hanvisning

GRI'302-1,sid157-158

Kostnader

Kostnader

Kostnader

Okade kostnader vid ett pris pd motsvarande 1 000 kr/ton pé utslépp i scope 1 och 2,
market based och location based. Uppskattningen baseras pa antagandet att kdparen av
energi pafors hela kostnaden.

Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.

Okade kostnader fér byggmaterial vid ett pris p& utslapp frén byggmaterial p& 1 000 kr/
ton. Uppskattningen baseras pa antagandet att koparen av materialet pafors hela kost-
naden for utslappet.

Uttryckt i mkr och i procent av érets totala projektutgift.

Betald klimatkompensation, uttryckt i tkr/ar.

Vid ett pris pa koldioxidutslapp motsvarande 1 000 kr/ton pa utslapp i scope
1 och 2 beréknat med market based-metod skulle kostnaderna 6ka med

5 mkr (5). Det motsvarar 0,09 procent (0,09) av driftéverskottet 2022.
Beraknat med location-based-metod skulle motsvarande kostnader ka med
14 mkr (15). Det motsvarar 0,24 procent (0,27) av driftéverskottet.

Ett pris pa utslapp fran byggmaterial i scope 3 skulle dka kostnaderna for
byggmaterial med 57 mkr (24), motsvarande 0,9 procent (0,6) av totala
projektutgifter under 2022.

Fran och med 2020 kompenserar Vasakronan for samtliga redovisade utslapp
fran verksamheten. En tredjedel av de utslapp som genererades under 2021
kompenserades genom att kdpa andelar i kompensationsprojekt fér motsva-
rande 960 tkr. Resterande del kommer att kompenseras genom trédplantering
och bidrag till forsknings- och utvecklingsprojekt som leder till minskade
utslapp i fastighetssektorn.

GRI'305,sid 161-166

GRI'305,sid 161-166

GRI305,sid 161-166




Klimatrapport enligt TCFD

Finansiell

Risk/majlighet kategori

Tillgdngar

Fastigheter blir permanent
obrukbara till féljd av stigande
havsnivéer.

(Systematisk fysisk risk)

Métning och enhet

Andelen fastigheter som ligger i omrdden med forhojd risk for permanenta
havsnivadhojningar.

Hallbarhetsredovisning

Finansiell paverkan

Under 2020 genomfordes en undersékning av bestandet, bland annat med
avseende pd havsnivdhojningar. Resultatet visade att inga av fastigheterna
beddms 6versvammas fram till ar 2100. Darfor &r beddmningen att det inte
finns risk for nagon stor finansiell paverkan pa grund av permanent hojda
havsnivaer.

Hanvisning

FYSISK RISK

TCFD rapport, sid 143

Beddmt intéktsbortfall i form av hyresreduktion till féljd av att fastigheter blir tillfalligt
obrukbara under till exempel pdgdende 6versvamning och darefter pé grund av
reparationsarbeten. Baserat pa ett antagande om att en procent av bestandet skadas
arligen och att det leder till i genomsnitt tre manaders intaktsbortfall fér det paverkade
bestandet. Uttryckt i mkr och i procent av driftdverskottet.

Beddmd okning av underhallskostnaderna till foljd av att fastigheter blir tillfalligt obrukbara
arligen, och behover repareras. Baserat pa ett antagande om att en procent av bestandet
skadas och att det kostar 3 000 kr/kvm att atgarda.

Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.

Vid ett antagande att en procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart i tre
manader bedéms intaktsbortfallet uppga till 20 mkr (19) om éret. Det
motsvarar 0,3 procent (0,3) av driftéverskottet.

Vid ett antagande om att en procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart och
behover repareras bedéms underhéllskostnaderna ka med 72 mkr (70) om
aret. Det motsvarar 1,2 procent (1,3) av driftéverskottet.

TCFD rapport, sid 143

TCFD rapport, sid 143

Fastigheter blir tillfalligt Intakter
obrukbara till féljd av 6kad
nederbord eller andra tillfalliga
éversvamningar.
(Akut fysisk risk)

Kostnader
Okat energibehov (framst kyla)  [[CRUELLY

till foljd av ett varmare klimat.
(Systematisk fysisk risk)

Bedomd kostnadsokning vid ett dubbelt sa stort kylbehov. For 2021 baseras utfallet pa
kylbehovet for 2019 da utfallet for 2021 inte beddms vara representativt pa grund av
covid-19 pandemin.

Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.

Ett dubbelt sa stort kylbehov inom bestandet bedéms innebara dkade

kostnader om 25 mkr (29), motsvarande 0,4 procent (0,5) av driftéverskottet.

GRI302-1,sid 157-158

Hogre vattenkostnader pa grund [REHuUERE
av stora investeringsbehov i
vatten- och avloppsnatet.

(Systematisk fysisk risk)

Beddmd kostnadsokning vid en prisdkning pé vatten med 100 procent.
Uttryckt i m3, mkr/&r och i procent av driftéverskottet.

Total vattenférbrukning i bestandet uppgick till 968 502 m3 (827 138).
En dubblering av priset pa vatten skulle innebéara en 6kning av vatten-
kostnaderna med cirka 22 mkr (19), motsvarande 0,4 procent (0,3) av
driftéverskottet.

GRI'303-5,sid 159




Klimatrapport enligt TCFD

Finansiell

Risk/majlighet kategori

Métning och enhet

Hallbarhetsredovisning

Finansiell paverkan

Hanvisning

MOJLIGHETER

Intakter fran forsaljning av egenproducerad férnybar energi.
Uttryckt i mkr/ar.

Lagre energikostnader till foljd av egenproducerad férnybar energi.

Uttryckt i MWh och i mkr/ar.

Investeringar genomférda i syfte att 6ka egenproducerad férnybar energi.
Uttryckt i mkr/ar.

Intakter fran forsaljning av egenproducerad fornybar energi fran solceller
uppgick till 2,0 mkr (1,7). Det motsvarar 0,0 procent (0,0) av driftéverskottet.

Den egenproducerade energin inom bestandet beddms ha minskat behovet av
képt energi med cirka 4 700 MWh (4 000), motsvarande en kostnadsbesparing
pé cirka 5 mkr (4), Det motsvarar 0,08 procent (0,07) av driftéverskottet.

Under aret investerades totalt 6,8 mkr (7,6) i solceller och solcellsparker.

GRI'302-1,sid 157-158

GRI302-1,sid 157-158

Bedomd intéktsokning vid ett antagande om hogre aterkdpsgrad, hogre uthyrningsgrad
samt hogre hyresnivaer fran miljocertifierade fastigheter. Baseras péa ett antagande om att
hyresintakterna 6kar med 5-15 procent. Uttryckt i mkr och samt i procent av totala hyres-
intakter respektive driftéverskott.

Kostnad fér miljdcertifiering av ny-och ombyggnader i férhallande till total investering.
Uttryckt i procent.

Hyresintakter fran miljocertifierade fastigheter uppgick till 7 610 mkr (6 848),
motsvarande cirka 93 procent (92) av totala hyresintakter. En 6kning av hyres-
intakterna pa 5-15 procent innebéar en 6kning med cirka 381-1 142 mkr
(342-1027). Det motsvarar 6-19 procent (6-19) av driftdverskottet.

Under 2022 certifierades ny- och ombyggnaden Kronan. Kostnaden fér
certifieringen motsvarade 0,02 procent av den totala investeringen.

GRICRE 8,sid 170

GRICRE 8,sid 170

Marknadsvérde for miljocertifierade fastigheter i forhallande till totalt
marknadsvarde for hela fastighetsbestandet. Uttryckt i mkr och i procent av totalt
marknadsvérde, per balansdagen.

Vid utgangen av 2022 var fastigheter med ett totalt marknadsvéarde om
171090 mkr (162 844) miljocertifierade. Det motsvarar 91 procent (90)
av marknadsvardet pa det totala bestandet.

GRICRE 8,sid 170

Bedomd kostnadsbesparing till foljd av 6kad andel dterbrukat material i byggprojekt.
Baseras pa ett antagande om att materialkostnaden utgor 55 procent av projektutgiften,
maximal aterbrukspotential pd 50 procent och att &terbrukat material kostar 25-50
procent mindre &n nytt material. Uttryckt i mkr.

Under 2022 beddms kostnaderna for material med aterbrukspotential i
avslutade projekt ha uppgatt till 1 707 mkr (1 216). Ett 6kat &terbruk i dessa
byggprojekt skulle minska projektutgifterna med cirka 400-900 mkr
(300-600) vilket motsvarar 7-14 procent (7-14) av projektutgifterna.

GRI'301-1,sid 155-156

Okad egenproduktion Intakter
av férnybar energi.
Kostnader
Tillgdngar/
skulder
Hogre intakter fran hallbara/ Intakter
certifierade fastigheter.
Kostnader
Hogre vardering av Tillgangar
miljécertifierade
fastigheter.
Lagre materialkostnader i Kostnader
byggprojekt till foljd av 6kad
andel aterbrukat material.
Férmanlig finansiering Kostnader
for grona tillgangar.
Tillgdngar
Skulder

Lagre rantekostnader till féljd av finansiering genom ramverket for
gron finansiering.

Tillgadngar som uppfyller kriterierna i det gréna ramverket.
Uttryckt i mkr och i procent av totala tillgangar.

Totala utestdende grona obligationer och andra grona laneinstrument. Uttryckt i mdkr.

Det ar i dagslaget svart att gora en uppskattning av hur mycket lagre
rantekostnaderna blir vid finansiering genom vart grona ramverk. Men var
beddmning &r att det leder till battre tillgdng pa finansiering samt vasentligt
lagre rantekostnader.

Vid utgangen av 2022 uppgick totala tillgdngar i den gréna poolen till
61241 mkr(53 421), motsvarande 29 procent (27) av totala tillgangar.

Vid utgangen av 2022 uppgick utestdende volym av gréna obligationer och
andra gréna laneinstrument till totalt 49,7 mdkr (48,1).

Investerarrapport,
sid180-187

Investerarrapport,
sid 180-187

Investerarrapport,
sid 180-187




GRI-index

GRI-index

Niva pa tillampning:
GRI 1 som anvénds:
Tillampliga GRI-sektorsstandarder:

GRI standard
GENERELLA UPPLYSNINGAR

Vasakronan har rapporterat i enlighet med GRI-standards under perioden 1 januari 2022-31 december 2022.
GRI 1: Foundation 2021

N/A

Upplysning Beskrivning

Organisationen och redovisningsprinciper

GRI 22021

Aktiviteter och anstallda

GRI 22021

Styrning
GRI 22021

2-1
2-2

2-3
2-4
2-5

2-6

2-7
2-8

2-9

2-10
2-11
2-12
2-13
2-14
2-15
2-16
2-17
2-18
2=415)
2=200
2=21

Detaljer om organisationen

Enheter inkluderade i organisationens
héllbarhetsrapportering

Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson
Féréndringar i tidigare rapporterade upplysningar

Externt bestyrkande

Aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser

Anstéllda

Arbetare som inte &r anstéllda

Sammanséattning och struktur for styrning

Nominering och val fér hégsta styrande organ
Ordférande fér hogsta styrande organ

Styrande organs roll i dversyn och hantering av paverkan
Delegering av beslutsfattande for hantering av paverkan
Hogsta styrande organets roll i hallbarhetsredovisning
Intressekonflikter

Kommunikation av kritiska angelagenheter

Den samlade kunskapen hos det hdgsta styrande organet
Utvérdering av det hogsta styrande organets prestation
Ersattningspolicy

Process for att faststalla ersattningar

/irligt totalt kompensationsférhallande

Sida

92

104,123-125,
138

138
138
138,179

3,24,26,28-37,
41-42,49-50,171

174-176
176

70-74,79-80
71

71

76

76

76
73,79-80

76
72,76,79-80
73

73-75
74-75
108-109, 176

Avsteg fran krav

Hallbarhetsredovisning

Skdl till avsteg

Férklaring till avsteg




\' Hallbarhetsredovisning

GRI-index, fortsdttning

GRIstandard Upplysning Beskrivning Sida  Avsteg fran krav Skl till avsteg Férklaring till avsteg
Strategi, policyer och praxis
GRI 22021 2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 6-9,18-24
2-23 Policyer och ataganden kopplade till hallbarhet 70,76
vasakronan.se
(ESG library)
2-24 Integrering av policyer och dtaganden kopplade till 76
GRI-index hallbarhet
=2 Processer for att avhjélpa negativ paverkan 76,152-178
2-26 Mekanismer for rédgivning och rapportering av 76,77
angelégenheter for organisationen
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 76
2-28 Medlemskap i organisationer 24
Intressentengagemang
GRI 22021 2-29 Metod for intressentdialog 139
2-30 Kollektivavtal 176

VASENTLIGA FRAGOR

GRI13 2021 3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 139,140
3-2 Lista pa vasentliga fragor 140

3-3 Styrning av vasentliga fragor 152-155,157,

159-161,167,

170-172,174,
177,178



https://vasakronan.se/en/about-vasakronan/sustainability/esg-library/

\' Hallbarhetsredovisning

GRI-index, fortsdttning

GRI standard Upplysning Beskrivning Sida  Avsteg fran krav Skdl Férklaring
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI 200: EKONOMI

GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016 201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde 152
201-2 Finansiell paverkan av klimatrisker och mojligheter 153
orsakade av klimatféréandringar
GRI-index GRI 205: Anti-korruption 2016 205-3  Antal bekréftade fall av korruption och vidtagna &tgarder 154

GRI 300: MILJO

GRI 301: Material 2016 301-1 Anvéant material i vikt 155-156

GRI 302: Energi 2016 302-1 Energiférbrukning inom organisationen 157-158

GRI G4: Energiintensitet byggnader CRE1 Energiprestanda i byggnader 157-158

GRI 303: Vatten och utslapp 2018 303-1 Vatten som en knapp resurs 159
303-2 Ledningssystem for péverkan av utloppsvatten

303-3 Vattenuttag
303=5 Total vattenanvéndning

GRI G4: Vattenintensiteti byggnader CRE2 Vattenintensitet byggnader 159
GRI 304: Biologisk mangfald 2016 304-2 Péverkan péa biologisk mangfald och skyddade omraden 160
GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 161-166

305-2 Indirekta utslédpp av véxthusgaser
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser

GRI G4 Utslappsintensitet i byggnader CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 164
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad paverkan 167-169
306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterade effekter
306-4 Avfall som ateranvands, per hanteringsmetod
306-5 Avfall som ej dteranvands, per hanteringsmetod
GRI G4: Produktansvar CRES8 Andel miljécertifierade fastigheter 170
GRI 308: Bedomning av leverantérer  308-1 Andel nya leverantorer som granskats avseende miljo 171

utifran miljokriterier 2016




\' Introduktion Omvérld Verksamhet Bolagsstyrning Risker Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt

GRI-index, fortsdttning

GRI standard Upplysning Beskrivning Sida  Avsteg fran krav Skdl Férklaring
Om var hallbarhetsredovisning GRI 400: SOCIALT
Intressentdialog GRI 403: Halsa och sikerhet 2018  403-1  Ledningssystem for hélsa och sakerhet 172-173
Vasentlighetsanalys 403-2 Identifiering av faror, risker och handelseutredning
. . 403-3 Halsovard
Klimatrapport enligt TCFD
403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation i
GRI-index halso- och sakerhetsfragor

Ye(lsErhEiEneter 403-5 Utbildning fér medarbetare i hélsa och sakerhet

403-6 Framjande av medarbetares halsa
— Ekonomiskt ansvar 403-7 Forhindrande och begransning av paverkan pa halsa och
- Miljéansva r sakerhet kopplad till affarsrelationer
) 403-9 Arbetsrelaterade skador
— Socialt ansvar GRI 405: Mangfald och 405-1  Sammansattning av styrelse, ledning och évriga 174-175
Revisorsrapport lika mojligheter 2016 medarbetare utifrén &lder och kén
héllbarhetsredovisning 405-2 Léneskillnad mellan mén och kvinnor
GRI 414: Bedomning av leverantorer 414-1 Andel nya leverantdrer som granskats avseende 177
QV?SJEE e rrap p_o rt utifran sociala kriterier 2016 arbetsvillkor och méanskliga réttigheter
ron finansiering GRI 416: Kundens hilsa och sakerhet El: 416-A  Atgarder som vidtas i syfte att uppratthalla en hog trygghet 178
Revisorsrapport 2016 och sékerhet i och omkring fastigheterna
investerarrapport (El: Egen indikator)

Gron finansiering
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Hallbarhetsnoter

— Ekonomiskt ansvar

Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsredovisning

201-1 SKAPAT OCH FORDELAT DIREKT EKONOMISKT VARDE

Uppdraget fran Vasakronans &gare &r att skapa en langsiktig och stabil
avkastning. En avkastning som kommer Sveriges nuvarande och
blivande pensionarer tillgodo. Darfor ar det viktigt att Vasakronan tar
ett ekonomiskt ansvar fér sin verksamhet och har stabila och sunda
finanser. Det ar ocksa viktigt for att kunna fortsatta att erbjuda arbets-
tillfallen for medarbetare och leverantorer, klara av ataganden gente-
mot finansidrer samt for att méta andra ekonomiska férvéntningar
franintressenterna.

Avgransning

Redovisningen omfattar enbart ekonomiska varden skapade inom
Vasakronan. Vardet paverkas delvis av faktorer som Vasakronan har
kontroll 6ver men paverkas dven av yttre faktorer sdsom konjunktur
och rantelage samt dgarnas beslut om utdelning.

Ansvar och uppféljning

Vasakronans vd och ledningsgrupp har det évergripande ansvaret for
att verksamheten styrs mot de finansiella malen. Utfallet foljs upp
kvartalsvis i samband med delérsrapporter och genom uppféljning av
interna styrparametrar som faststallts fér verksamheten.

Styrning och mal

Det 6vergripande finansiella malet ar en avkastning som, i férhéllande
till risken, &r hogre an den avkastning dgarna kan fa fran andra likvardiga
placeringsalternativ. Det 6vergripande ekonomiska malet &r en total-
avkastning pa minst 6,5 procent per ar. Totalavkastningen ska dess-
utom vara minst 0,5 procentenheter hégre én utfallet fér branschenii
ovrigt, beréknat som genomsnittet enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex
(exklusive Vasakronan). Utvardering gérs pé det genomsnittliga utfallet
over rullande tioérsperioder, tillsammans med en uppféljning och
analys av utfallet for varje enskilt ar. Dessutom sétts ett antal finansiella
malindikatorer for det kommande aret. Dessa foljs upp kvartalsvis i

samband med interna genomgéngar och i den kvartalsvisa rapporte-
ringen till styrelsen. Fér mer information, se sidorna 62-64.

For att klara uppdraget om en hog avkastning och langsiktiga intak-
ter ar goda kundrelationer en forutsattning. Darfor foljs kundndjd-
heten regelbundet upp genom méten och enkéter.

Utfall

I kundundersokningen i bérjan av 2022 uppgick utfallet till 77 (77) for
kontor och 71(73) for butiker. Skalan i undersékningen &r 1till 100, dar
ett utfall p& minst 80 motsvarar betyget mycket bra.

Det skapade ekonomiska vardet uppgick under aret till 15,5 mdkr
(26,8) och utgdrs av hyresintakter, investeringar och vardeférandringar
pa fastigheterna. Detaljerad information finns i bolagets finansiella
redovisning pa sidorna 97-102. Férdelat ekonomiskt varde framgar av
tabellen till hdger. Utdelningen till &garna ar ocksa att betrakta som ett
varde till det offentliga. Det kvarvarande vardet uppgick till 4,2 mdkr
(16,8).

Skatter
Skatt &r en lagstiftad kostnad i verksamheten som péverkar avkast-
ningen. Samtidigt ar den ocksa en ansvarsfraga som kan paverka bola-
gets rykte och anseende. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
hantering av skatter. For att sakerstélla en hantering av skattefragor
som &rilinje med det hdga avkastningskravet samt att bolaget uppfyller
kraven om att agera ansvarsfullt har styrelsen faststéllt en skattepolicy.
Fér mer information om bolagets skattepolicy, se vasakronan.se.
Vasakronans verksamhet bedrivs enbart i Sverige. Land fér land-
redovisning av betald skatt ar darfor inte tillampbart. Vasakronan ar
idag inte foremal for nagra skatteprocesser. Fér mer information om
bokférda skatter, se sidorna 112-113.

Fordelat ekonomiskt varde

Mkr 2022 2021

Direkt tillskapat varde

Intakter 8167 7425
Vérdeférandringar 4917 15255
Investeringar 2366 4137
Summa direkt tillskapat varde 15450 26817

Fordelat ekonomiskt varde

Medarbetare 227 224
Langivare 1291 1178
Offentliga sektorn?! 2303 1776
- varav fastighetsskatt 839 668
Leverantérer 3430 4870
Agare 4000 2 000
Bidrag till samhéllet? 1 1
Summa fordelat virde 11252 10049
Behallet ekonomiskt varde 4198 16768

1) I posten "Offentlig sektor” ingér bland annat fastighetsskatt,
tomtrattsavgéld, moms, betald skatt och sociala avgifter.

2) Detvastorstabidragen under 2022 avser upplatelse av bostader och lokaler for
flyktingdndamal pga. Rysslands invasion av Ukraina samt bidrag till Loparakademin,
totalt 934 tkr.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom samarbetet med olika frivilligorganisationer samt att stétta
deras verksamhet genom donationer bidrar vi till att uppna mal
nummer 17 och dess delmal 17.17, "Uppmuntra effektiva partnerskap”.

17 et
OEAGLOBALT
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Hallbarhetsnoter

— Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsredovisning

201-2 FINANSIELL PAVERKAN AV KLIMATRISKER OCH MOJLIGHETER ORSAKADE AV KLIMATFORANDRINGAR

Klimatférandringar ar var tids storsta utmaning och innebar framst ris-
ker men dven mojligheter for verksamheten. Det &r tydligt att det krévs
en omfattande omstallning i samhallet for att hejda klimatféréandringar
vilket kan paverka bolagets finansiella stalining. Aven klimatférandring-
arnaisig kan fa en mycket stor paverkan pa bolagets finansiella stall-
ning.

Avgréansning

Redovisningen omfattar den finansiella paverkan som klimatférand-
ringar, samt bekdmpning av dessa, kan f& pé Vasakronans finansiella
resultat och stallning.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och folja upp risker ar
ett prioriterat omrédde inom Vasakronan. Riskarbetet involverar samt-
liga enheterinom bolaget och féljer en strukturerad process. Den
paborjas med eninventering av befintliga och nya risker. Lednings-
gruppen gor déarefter en bedémning av de inventerade riskerna och
vasentliga risker presenteras for revisionsutskottet och styrelsen.
Risker bryts sedan ned p& enhetsnivé och samordning sker med
affarsplaner pa samtliga nivaer. | samband med det arliga upprattan-
det av TCFD-rapporten (sidorna 141-147) gors ocksa en bedémning av
den finansiella paverkan fran klimatrisker och mojligheter.

Styrning

Styrelsen faststaller arligen en strategisk plan for bolaget. | den ingar
bland annat en beskrivning av den héllbarhetsstrategi som forvantas
ligga till grund for verksamheten. Dar ingér ocksa de lang- och kort-
siktiga miljomalen. Minst en gdng om aret sker d&ven en genomgang
med styrelsen av bolagets arbete med att minska verksamhetens
klimatpaverkan och med att anpassa den utifran klimatforandringar.
Ambitionen &r att klimatet och dess paverkan ska vara en integrerad
delisamtliga beslutinom Vasakronan.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar dragits
om hur det praktiska arbetet sker i forhallande till de styrande doku-
ment som finns. Ett exempel &r att fortydliga drift- och skotselinstruk-
tioner till f6ljd av extrema vaderhandelser samt att noga 6vervéga
vilken typ av teknisk utrustning som ar lamplig att placera under gatu-
niva.

Mal

Fragor relaterade till klimatet ingar som en del av de affarsplaner som
tas fram. Det géller bdde underliggande enheter och bolaget som hel-
het ochingéride mal som satts p& bade kort och lang sikt. For att for-
sakra sig om att arbetet med att minska klimatpéaverkan ar tillrackligt
samtilinje med vad som krévs for att na Parisavtalets mél om att
begrénsa den globala uppvarmningen till tva grader, har Vasakronan
I&tit Science Based Targets initiative (SBTi) utvardera klimatmaélen.
Utvérderingens syfte ar att sékra att de klimatmal som satts av foretag
har en vetenskaplig grund. | december 2018 godkéndes Vasakronans
davarande klimatmal av SBTi, med kommentaren att malsattningen
ligger val under Parisavtalets mal. De mal Vasakronan fatt utvarderat
av SBTi ar aldre, ndgot mindre ambitidsa mal, som gallde innan Vasa-
kronans nya mal om klimatneutralitet i hela vardekedjan. Fér mer
information om klimatrelaterade mél, se sidorna 22-23.

Redovisningsprincip

De redovisningsprinciper som tilldmpats vid bedémningen av den
finansiella paverkan frén klimatrelaterade risker och mojligheter
framgar av tabellen pé sidorna 141-147 i TCFD-rapporten.

Utfall

For mer an tio &r sedan identifierade Vasakronan klimatfrégan som en
viktig omvarldsfaktor. Ett omfattande arbete med att minska manga av
omstéliningsriskerna har redan genomforts. Till exempel har bolaget
vasentligt minskat koldioxidutslappen fran forvaltningsverksamheten.

For ett par ar sedan paborjades dven ett arbete med att minska
utslappen fran byggprojektverksamheten bland annat genom att i
storre utstrackning anvanda trad som byggmaterial. De fysiska riskerna
som identifierats for Vasakronans bestand &r framfor allt dversvam-
ningar pa grund av havsnivahojningar, narhet till vattendrag, skyfall
samt ett fuktigare klimat med fler vdrmebéljor. Darfér genomférs
|6pande utvarderingar av fastigheternas tekniska prestanda och for-
battringsarbeten planeras ini samband med ordinarie underhall och
ombyggnationer. Vid projektutveckling sékerstélls att design och
utformning av fastigheterna ar anpassade inte bara efter dagens
behov utan &ven kommande decenniers. Under 2020/2021 genom-
foérdes en analys i hela bestandet av risken for permanenta Gversvam-
ningar till foljd av havsnivdhojningar. Under ar 2022 har ett arbete med
att sammanfatta samtliga fysiska klimatrisker per fastighet pagatt.
Resultatet av de férdjupade analyserna arbetas sedan in, fastighet

for fastighet, i olika processer for drift, underhall och forvaltning, i
projektverksamhet samt i bolagets planering av bestandet. Omstall-
ningen till ett ldgkoldioxidsamhalle kan innebéra mojligheter for verk-
samheten. Genom att endast anvanda férnybar energi, 6ka den egen-
producerade elen, samt minska energianvédndningen minskas utslépp
av vaxthusgaser och aven driftkostnaderna. En bedémning av vilken
finansiell paverkan de klimatrelaterade riskerna och mojligheterna har
finns sammanstélld i tabellerna péa sidorna 141-147 i TCFD-rapporten.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet for att minska den negativa paverkan klimatférand-
ringarna kan fa pa var verksamhet bidrar vi till att uppna mal nummer
13 och dess delmal 13.1, “Starka motstandskraften mot och férmagan
till anpassning till klimatrelaterade faror och naturkatastroferialla
lander” samt delmél 13.3 “Oka kunskap och kapacitet for att hantera
klimatférandringar”.

13 ke,
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205-3 ANTAL BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH VIDTAGNA ATGARDER

Korruptionen i den svenska bygg- och fastighetsbranschen anses vara
utbredd och omfattande. Vasakronan behéver darfér ha ett arbets-
satt somi alla situationer eliminerar risken fér korruption och andra
oegentligheter.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avser i férsta hand Vasakronans eget arbete
med att férhindra korruption inom bolaget. Men avser dven de krav
Vasakronan stéller pa att leverantérer ska ha ett systematiskt arbets-
satt for att motverka korruption i sina verksamheter.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att motverka korruption och mutor leds av bolagets
chefsjurist i egenskap av compliance officer. Overtradelser godtas
inte och kan resulterai disciplinatgarder, uppsagning eller atal.
Eventuella misstankar om korruption eller andra oegentligheter
rapporteras arligen till styrelsen. Bolagets anstéllda, leverantérer
och kunder har dven méjligheten att anonymt vénda sig till en extern
funktion for visselblasning. Interaktiv Sdkerhet ar Vasakronans externa
visselblasarfunktion. Féretaget agerar ombud fér Vasakronan och
garanterar pa sa satt anméalarens anonymitet. Information om hur man
kan ta kontakt med visselblasarfunktionen finns pa var hemsida.

Styrning

Inom bolaget styrs antikorruptionsarbetet av policyer och riktlinjer
for bland annat antikorruption och inkép. Tillsammans med upp-
férandekoden fér medarbetare respektive leverantérer samverkar
Vasakronans policyer, rutiner och utbildningar fér att motverka alla
former av korruption och oegentligheter. Samtliga av Vasakronans
anstéllda och leverantérer forvéantas folja interna regler savéal som
géllande lagar. Samtliga policyer som géller medarbetarna finns pa
intranétet och uppféljning sker [6pande for att sakerstélla att de foljs
iorganisationen. | samband med att denna redovisning uppréattats har
ldrdomar dragits om hur det praktiska arbetet sker i forhallande till de
styrande dokument som finns. Under aret har inga ytterligare forbatt-
ringsatgarder identifierats.

Mal
Malet &r nolltolerans mot alla former av korruption.

Redovisningsprincip

Compliance officer-funktionen inom bolaget sammanstéller de
anmalningar som eventuellt kommit in till ledande befattningshavare,
compliance officer-funktionen eller den externa visselblasar-
funktionen.

Utfall
Under 2022 har inga misstankar om korruption inkommit till ndgon av
bolagets kanaler.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet for att alla Vasakronans affarsrelationer ska vara fria
fran korruption, bidrar vi till att uppna mal nummer 16 och dess delmal
16.5, "Bekdmpa korruption och mutor”.
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301-1 ANVANT MATERIAL | VIKT

Stora méngder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och
lokalanpassningar av Vasakronans fastigheter. Material som anvands i
projektverksamheten ger upphov till en stor miljopaverkan nar de
utvinns, produceras och transporteras. Att minska méngden material
som anvands och att i storre utstrackning anvéanda aterbrukat bygg-
material samt material som é&r tillverkat av férnybar eller &tervunnen
révara ar darfor viktigt. For att kunna ge en rattvisande bild av bade
Vasakronans och det enskilda projektets faktiska klimatpaverkan
behdver uppgift om méngd och typ av material som anvénts redovisas.
Vasakronan behéver dessutom sékerstélla att de material som anvénds
inte innehaller farliga &mnen som riskerar att spridas inomhus i bygg-
naderna eller till naturen utanfér dem.

Avgransning

Redovisningen omfattar det byggmaterial som anvands vid ny- och
ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningar. Material i underhalls-
och driftarbeten i fastigheterna féljs for narvarande inte upp pa
grund av att médngden material i dessa projekt oftast ar relativt liten.

Det material som Vasakronan képer in och férbrukar i 6vrigt,
exempelvis kontors- och férbrukningsmaterial, har bedémts som icke
vasentligti forhallande till byggmaterialens paverkan.

Ansvaret for att samla in uppgifter om anvant material ligger i forsta
hand hos vara leverantérer som képer in och anvander materialet vid
bygg- och installationsarbeten. Vasakronan har mojlighet att paverka
genom vilka projekt som genomfors, hur de designas samt vilken typ av
material som féreskrivs.

Ansvar och uppféljning

Det &r chefen for investeringar och projekt som ansvarar for det
material som anvands vid projektutveckling. Ansvaret omfattar vilka
projekt som genomférs, méngd och typ av material samt att Byggvaru-
beddmningen anvands i samtliga projekt.

Hallbarhetsredovisning

Uppféljning av typ och méngd material sker i samband med att ett
projekt avslutas. Anvant material ssmmanstalls daivikt, totalt och per
kvadratmeter, andelen férnybara rdvaror samt andelen &tervunnet
eller dterbrukat material samt om det &r miljécertifierat. Uppfoljning
avde mél som satts for &ret gors kvartalsvis, i rapporteringen till
styrelse och ledning.

Styrning

Projektens materialanvdndning styrs frémst genom det interna styr-
dokumentet "Miljoprogram for projekt”. Miljoprogrammet ska féljas av
samtliga arkitekter, projektoérer och entreprendrer. | programmet
framgar att Vasakronan ska hushéalla med material och anvanda mate-
rial som i forsta hand ar aterbrukat eller tillverkat av férnybar eller
atervunnen ravara. For projekt som uppgar till 75 mkr eller mer finns
krav pa att en workshop om aterbruk ska héllas vid start av projektet.
Syftet &r att identifiera potential for &terbruk samt satta projekt-
specifika mal.

For att minska framtida materialanvandning féreskriver dven miljo-
programmet att det ska vara mojligt att dterbruka eller &tervinna
materialet ndr det inte langre behdvs i byggnaden. | férebyggande
syfte ska dessutom byggnader och lokaler planeras sa flexibelt som
mojligt s& att behovet av framtida ombyggnationer minskas. En miljo-
certifiering enligt LEED styr ockséa mot minskad materialanvandning
och storre andel dterbrukat och dtervunnet material, samt att en
stérre andel kommer frén vart ndromrade.

I miljdprogrammet foreskrivs dven att Byggvarubeddémningen ska
anvandas for urval och dokumentation av de byggvaror som anvands
inom projektet. Efterlevnad kontrolleras bade vid interna revisioner
och leverantorsrevisioner. Krav pa att Byggvarubeddmningen ska
anvandas finns dven i merparten av hyresavtalen, vilket ar av vikt efter-
som hyresgéster ibland bygger om i egen regi.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar
dragits om hur det praktiska arbetet skeriforhallande till de styrande

dokument som finns. Ett exempel &r att ett miljdprogram fér lokalan-
passningsprojekt tagits fram pé grund av att det generella miljépro-
grammet for projekt uppfattats for omfattande vilket resulterat i lag
efterlevnad inom lokalanpassningsprojekten. | och med denna for-
andring antas redovisningen av anvant material och typ férbattras.

Mal och méaluppfyllelse
Infor 2022 sattes ett mal om att 6ka andelen aterbrukat, fornybart och
atervunnet material i projekt. | nybyggnadsprojekt uppgick andelen
férnybart material till 3,3 procent, jamférelsesiffror for 2021 saknas da
inga nybyggnadsprojekt avslutades under foregdende ar (1 procent i
nybyggnadsprojektet Celsius som avslutades under 2020). Aterbrukat
och atervunnet material uppgick till 4,0 (13 procent i nybyggnadspro-
jektet Celsius som avslutades under 2020).

Under éret 6kade andelen fornybart material i avslutade ombygg-
nadsprojekt till 14,6 procent (11). Andelen aterbrukat och atervunnet
material 6kade till 4,6 procent (2).

Redovisningsprincip

| samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt finns krav pa att allt
material ska redovisas i vikt. Det ska ocksa finnas uppgift om materialet
ar tillverkat av atervunnen eller fornybar ravara samt om det ar miljo-
certifierat. Uppgifternalamnas in till en central uppféljningsenhet i
samband med att projektet avslutas.

For 6vriga projekt finns i dagslaget inget krav pa faktisk material-
redovisning under projektets gang. For att f& en uppfattning om méng-
den material gors darfor en uppskattning baserat péa faktiska mangder
inagra olika referensprojekt. Malsattningen ar att &ven mindre projekt
ska redovisa sin materialdtgang. Det sker i takt med att administratio-
nen fér mindre projekt i hdgre utstrackning digitaliseras.

| det fall uppgift om méngd material per kvadratmeter redovisas
har projektets bruttoarea (BTA) anvants.
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Anvant material i nybyggnadsprojekt
kg/kvm

Hallbarhetsredovisning

Anvant material i ombyggnadsprojekt
kg/kvm
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Avslutade nybyggnadsprojekt &r 2017-2022.

Utfall

Under 2022 avslutades totalt fem styrelsebeslutade projekt (tva) dar
ett av projekten, Nya Kronan, innefattar bade nybyggnad (hus 1& 3)
och ombyggnad (hus 2). Nybyggnadsprojekten som avslutades under
aretvar Platinan, Nattugglan, Magasin X och Nya Kronan, hus 1& 3.
Ombyggnadsprojekten som avslutades under aret var Stromshuset
och Nya Kronan hus 2. Nybyggnationen av Nya Kronan, hus 1&3,
paborjades innan Vasakronan boérjade stélla krav péd materialredo-
visning i projekt, dérfor saknas en fullstdndig redovisning av anvant
material. Dock finns en sammanstallning pa de fem stérsta material-
kategorierna som har anvénts, ca 35 000 ton, vilket ar inkluderat i total

mangd anvant material men inte i redovisningen av materialintensiteten,

kg/kvm. Utéver ny- och ombyggnadsprojekt avslutades lokalan-
passningsprojekt med en total area om cirka 68 000 kvadratmeter
(98000).

Total méngd anvant material i samtliga projekt uppgick till ca
164 000 ton (30 000). Den héga méngden anvant material under aret
jamfért med 2021, férklaras av att betydligt fler projekt avslutades
under 2022. Dessutom har flertalet nybyggnadsprojekt avslutats
under aret, jamfort med 2021da inget inget nybyggnadsprojekt avslu-
tades. Anledningen till att materialatgdngen i nybyggnadsprojekt ar

2020 2000 2021 2021 2022 2022

Avslutade ombyggnadsprojekt &r 2020-2022.
1) Avser ombyggnadsdelen av projektet.

betydligt hogre i jamférelse med ombyggnadsprojekt &ér att en stor
andel av materialet ar hanforlig till byggnadens grund och stomme.
Négot som lamnas orort i de flesta ombyggnadsprojekt.

Nybyggnadsprojektet Platinan som avslutades under aret sticker ut
ijamfoérelse med andra avslutade nybyggnadsprojekt, se tabell ovan.
Den hogre materialdtgadngen forklaras av de geotekniska forhallandena.
Platinan ligger intill Gota alv, vilket krévde stérre mangd material for att
sakerstalla en stabil grund. Platinan innehéller dven ett hotell vilket
bidrar till fler innervaggar och badrum jamfért med ett kontorshus,
vilket drar upp mangden byggmaterial som behdvs per producerad
kvadratmeter.

Méangden anvant material i nybyggnadsprojekt uppgick till totalt
ca 159 000 ton. Det motsvarar i genomsnitt 1096 kg/kvm, att jamfora
med 953kg/kvm (Celsius som avslutades 2020). Jamforelsetal for
2021saknas da inga nybyggnadsprojekt avslutades féregaende ar. Den
sammanlagda mangden anvént material i ombyggnadsprojekt uppgick
till totalt ca 3 600 ton. Det motsvarar i genomsnitt 113 kg/kvm, att jam-
foramed 362 kg/kvm i de ombyggnadsprojekt som avslutades fore-
gaende ar.

Materialanvandningen i lokalanpassningar uppgick under aret till
totalt ca 1700 ton (2 300), vilket motsvarar 24 kg/kvm (23). Uppskatt-

Andel fornybart,

aterbrukat och atervunnet material

% 2022 2021 2020
Nybyggnadsprojekt! 7 = 14
Ombyggnadsprojekt 19 13 8

1) Inga nybyggnadsprojekt avslutades under 2021.

ning av méngden material i lokalanpassningar gors utifran ca 20
referensprojekt med faktiska matningar.

Av de revisioner som genomforts under aret framgar att Bygg-
varubeddémningen anvandes i alla stérre projekt.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska risken for att vart byggmaterial innehaller farliga
amnen som kan skada manniskors hélsa eller ekosystemen, bidrar vi till
att uppna mal nummer 3 och dess delmél 3.9, “Minska antalet sjuk-
doms- och dédsfall till féljd av skadliga kemikalier och féroreningar”.

Genom att minska méngden material, och i stérre utstrackning
anvander fornybara, dtervunna eller ateranvanda material, bidrar vi till
att uppna mal nummer 8 och dess delmal 8.4, "Férbattra resurseffek-
tiviteten i konsumtion och produktion”.

Genom att 6ka mangden atervunnen och aterbrukad materialravara
bidrar vi aven till att uppné mal nummer 12 och delmalen 12.1,12.2 och
12.4, "Implementera det tioariga ramverket for héllbara konsumtions-
och produktionsménster”, “Hallbar férvaltning och anvandning av
naturresurser” och "Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall”.
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302-1 ENERGIFORBRUKNING INOM ORGANISATIONEN CRE1 ENERGIPRESTANDA | BYGGNADER

Fastighetssektorn stéar for drygt 30 procent av den totala energi-
anvandningen i Sverige. Vasakronans arbete med att minska energi-
anvandningen och att enbart anvanda fornybar energi ar dérfoér en
viktig hallbarhetsfraga. Att Vasakronans byggnader har en lag energi-
anvandning ar nagot som hyresgéaster efterfragar samt en forutsatt-
ning for att kunna miljocertifiera en byggnad och erhalla ett hogt
betyg. Det &r bland annat viktigt fér Vasakronans gréona finansiering.

En minskad energianvandning innebar dessutom en lagre driftskost-
nad och minskad risk for 6kad kostnad om energiskatten hojs som en
del aven mer kraftfull klimatpolitik. | och med EU:s gréna taxonomi har
byggnadernas energiprestanda, uttryckt som primérenergital, kommit
att fa en annu stérre betydelse for verksamheten. For att raknas som
gron enligt taxonomin behéver en nybyggd byggnad ligga 10 % under
BBR-kravet (Boverkets nybyggnadsregler) och en befintlig byggnad
maste tillhora de 15 procent bésta ur energisynpunkt for sin typ.

Avgransning
Som fastighetsagare har Vasakronan mojlighet att paverka energi-
anvandningen i fastigheterna. Till exempel genom investeringar som
bolaget gor i de tekniska systemen och i fastigheternas klimatskal.
Hyresgésterna péaverkar ocksa energifdrbrukningen. Den beror bland
annat pé vilken typ av verksamhet de bedriver samt hyresgéstens
preferenser, exempelvis nar det géller inomhusklimat.

Redovisningen omfattar energianvdndningen i samtliga fastigheter
i Vasakronans bestand samt brénsle forbrukat i fordon som ags av
bolaget. Vasakronans redovisning skiljer pa fastighetens energi-
anvandning, det vill séga energi som gér at till uppvéarmning, komfort-
kyla samt fastighetsel och hyresgasternas egen elanvandning. Hyres-
gasternas elanvandning foljs upp och redovisas separat och anvands
bland annat fér berékningen av koldioxidutslapp i scope 3. Utver det
foljs dven fastigheternas primérenergital upp. Priméarenergitalet
anvands for att avgéra om en befintliga byggnad &r taxonomiférenlig.

Som tillagg i redovisningen rapporterar Vasakronan d&ven méngd egen-
producerad el fran solceller som bolaget ager.

Ansvar och uppféljning

Chef for teknik och fastighet ansvarar for de befintliga fastigheternas
energianvandning, val av energislag samt ansvarar for att 6ka Vasa-
kronans méngd av egenproducerad energi. Chefen fér investeringar
och projekt ansvarar for framtida energianvéandningen i vara projekt-
fastigheter.

Energianvandningen samt méngden producerad el foljs upp
méanadsvis pa fastighets-, teknikomrades- och bolagsniva. Det sker via
ett energiuppfdljningssystem dér alla avlasta matarvarden lases in och
analyseras. Energianvandning for nybyggnad- och ombyggnadsprojekt
foljs upp gentemot projekterade varden i samband med att projekten
avslutas och byggnadernas driftséatts.

Styrning

Energiarbetet styrs av Vasakronans energistrategi samt miljépolicy.
Energistrategins syfte &r att minska energibehov i byggnader, om méj-
ligt flytta energibehovet i tid (det vill séga anvédnda energi nar behovet
inte &r lika stort fran 6vriga abonnenter), 6ka den egenproducerade
energin samt lagra mer energiibolagets byggnader.

For befintliga byggnader styrs Vasakronans arbete av Lagen om
energikartlaggningar. | lagen finns bland annat krav pa att identifiera
kostnadseffektiva atgardsforslag for att minska energianvandningen.

For stora nybyggnadsprojekt &r det interna kravet att ligga minst
25procent under energikraven i BBR (Boverkets nybyggnadsregler).
Det motsvarar energiklass B enligt det svenska systemet fér energi-
deklarationer. Fér ombyggnationer, som inte omfattas av energikraven
i BBR, ar malet att halvera energianvandningen jamfort med anvand-
ningen innan ombyggnationen.

For att minska energianvandningen i befintliga byggnader behdvs ett
tatt samarbete med vara hyresgéaster. Sedan 2017 finns en klausul i
Vasakronans nya hyresavtal om samverkan fér en minskad energi-
anvandning samt dmsesidig rapportering av energidata. Har staller vi
aven krav pa att hyresgéasten ska valja fornybar energi om hyresgésten
har ett eget elavtal.

Vasakronan képer enbart el fran férnybara energikallor. | Vasa-
kronans leverantérsavtal som géller fjarrvarme och fjarrkyla finns krav
pé leverans av férnybar och/eller klimatneutral energi om det till-
handahélls av leverantéren.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar
dragits om hur det praktiska arbetet sker i foérhallande till de styrande
dokument som finns. Ett exempelinom omrédet ar det 6kande intresset
fran omgivningen avseende byggnadernas primarenergital vilket lett
till en mer omfattande energirapportering inom bolaget.

Mal och méaluppfyllelse

For 2022 var malen att minska mangden képt energi med 5 procent,
utdka antalet solcellsanlaggningar till 85 stycken samt att antalet ladd-
platser skulle 6ka till 1300 st. Energiprestandan for 2022 uppgick till i
genomsnitt 75 kWh/kvm (83) vilket 4r en minskning med 10 procent
jamfort med foregédende ér. | slutet av aret var 86 solcellsanlaggningar
(77) och 1467 laddplatser (1177) i drift.

Redovisningsprincip

Energiprestanda beréknas genom éarlig total normalérskorrigerad
energianvandning fér uppvarmning, komfortkyla och fastighetsel,
dividerat med tempererad area (invéndig area for en byggnads samt-
liga vaningsplan som varms till mer &n 10 °C). | redovisad energipre-
standa ingar aven viss hyresgéastel och processkyla som av tekniska
skélinte gér att rakna bort fran fastighetselen.
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Redovisad mangd energi bygger pa faktiskt avlasta varden, alternativt
varden erhéllna fran natégarna (fér en del av den sé kallade hyresgéas-
telen). | vissa fastigheter &r det Vasakronan som levererar hyresgast-
elen. Da bygger redovisningen pa faktiska matningar dar hyresgasten
debiteras for faktiskt férbrukad el. | resterande del av bestandet dar
hyresgésterna har egna elavtal far Vasakronan méatdata, pa fastighets-
niva, frdn natagarna.

Redovisade mangder energi &r inte normalarskorrigerade, forutom
i energiprestandauppgiften samt primarenergitalet, som bygger pa
normalérskorrigerade varden. Priméarenergitalet pa bolagsniva samt
de som redovisas pa fastighetsnivé i fastighetsforteckningarna (pa sid-
orna191-196 i drsredovisningen for 2022) raknas fram enligt metoden
for energideklarationer med hjélp av de senast faktiskt uppmatta
vérdena.

Utfall

Under 2022 gick bolagets totala energiférbrukning ned, tack vare ett
gediget arbete med att prioritera resurser och investeringar for energi-
effektiviseringsprojekt i de fastigheter som har den hogsta energifor-
brukningen. Den hogre medeltemperaturen under aret bidrar ocksa
positivt eftersom uppgiften om bolagets totala energianvandning
avser faktisk och inte normalarskorrigerad forbrukning. Ny- och om-
byggnadsprojekten som driftsatts under aret ar en forklaring till att
elférbrukningen gatt upp pa grund av att majoriteten avdem har olika
typer av borrhélslager som uppvarmningslésning, vilka ar beroende av
el. Samtliga projektfastigheter som driftsatts under &ret har en vasent-
ligt lagre energiprestanda &n snittet for resterande bestand och
bidrar darfor till att forbattra bolagets energiprestanda. Tack vare

Hallbarhetsredovisning

energieffektiviseringsarbetet samt driftséttningen av mycket energi-
effektiva ny- och ombyggnadsprojekt sjonk bolagets energiprestandan
for 2022 till 756 kWh/kvm (83), en minskning med 10 procent. Genom-
snittligt primarenergital i bestandet uppgick vid utgadngen av aret till
82 kWh/kvm. Hyresgasternas egen elanvandning ingér inte i berakningen
av energiprestanda eller primarenergital, men daremot i klimatredo-
visningen (scope 3). Fér definition av energiprestanda och tempererad
area, se sidan 197.

Fordonsbrénsle som anvants under aret uppgick till 0 Gwh (0)
dé samtliga av Vasakronans servicefordon &r elbilar.

Under 2022 driftsattes ytterligare 9 solcellsanlaggningar (6) i
bestandet. Totalt producerades 9 263 MWh (8 029) elenergi fran
solcellsanlaggningarna vilket innebar att 12 procent (11) av elenergi-
behovet tacks av egen produktion. Vid utgdngen av éret fanns totalt
86 solcellsanlaggningar i drift (77). Anldggningarna finns inom hela
bestédndet. Stockholm har flest med 33 anlaggningar, foljt av Uppsala
med 26, Géteborg med 14 och Malm& med 13.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska energianvandningen samt 6vergang till fornybara
energikallor bidrar vi till att uppnd mél nummer 7 med dess delmél 7.2
“Till 2030 vésentligen 6ka andelen férnybar energiiden globala
energimixen” samt 7.3 “Till 2030 férdubbla den globala férbattrings-
takten vad géller energieffektivitet”.

Energiforbrukning
GWh 2022 2021
kyla 24,3 26,2
Fastighetsel 78,9 75,3
Varme 113 136,2
Bransleférbrukning i fordon - =
Totalt 216,2 237,7
Energiprestanda
kWh/kvm, ar
103
90 92 83 83
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0
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Energiprestandan uppgick tilli genomsnitt 75 kWh/kvm vid utgangen av 2022.

Egenproducerad elenergi

MWh
9263
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2944 3211
2000
0
2018 2019 2020 2021 2022

Under &ret producerades totalt 9 263 MWh elenergi fran solcellsanlaggningarna.
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303 VATTEN 303-5 TOTAL VATTENANVANDNING

I manga delar av vérlden &r farskvatten en bristvara och vattenfor-
brukning ar darfor en viktig héllbarhetsfraga ur ett globalt perspektiv.
Under de senaste aren har tillgdngen pa dricksvatten blivit begransad
avenivissa delar av Sverige, bland annat i Uppsala dar Vasakronan
ager fastigheter. Aven om bristsituation &n s& lange bara rdder pd en
av vara orter, arbetar vi kontinuerligt med uppféljning och kostnads-
effektiva atgarder for att minska vattenforbrukningen. Att ha en lag
vattenanvandning ar en forutsattning for att kunna miljécertifiera
byggnader med ett hogt betyg och bidrar aven till att minska drift-
kostnader. EU:s taxonomi har dessutom krav som géller byggnaders
vattenfoérbrukning.

Avgransning
Som fastighetsagare har Vasakronan stor mojlighet att paverka
mangden vatten som anvands i byggnaderna eftersom vi beslutar om
och utférinvesteringar i de tekniska systemen. Aven hyresgésterna
paverkar vattenférbrukningen i hég grad beroende pa vilken typ av
verksamhet de bedriver samt hur de véljer att anvénda lokalerna.
Redovisningen omfattar vattenanvéndning i samtliga fastigheter
men inte eventuell vattenanvandning dar hyresgasten star som abon-
nent eller vattenanvandning pa Vasakronans byggarbetsplatser.

Ansvar och uppféljning

Chefen for teknik och fastighet har huvudansvaret fér befintliga bygg-
naders vattenanvandning. Chefen foér investeringar och projekt ansva-
rar for att ny- och ombyggnader utformas sa att de far en lag vatten-
anvandning. | projektverksamheten valjs vattenbesparande utrust-
ning, till exempel snalspolande toaletter och blandare. Eventuella
planteringarianslutning till byggnaderna planeras sa att de inte ska
behdva bevattnas. Om mojligt installeras dven insamlingssystem av
regnvatten som antingen kan anvandas for att spola toaletter eller

foér att vattna planteringar.

Hallbarhetsredovisning

CRE2 VATTENINTENSITET, BYGGNADER

Vattenanvandningen foljs upp manadsvis pa fastighets-, orts- och
bolagsniva. Det sker via Vasakronans driftuppféljningssystem dar alla
avlasta méatvarden lases in och analyseras.

Styrning

Minskad vattenanvandning styrs av bolagets miljopolicy och ingar som
ett krav vid miljocertifiering. Krav pa snalspolande vattenutrustning
finns &venibolagets miljdprogram fér projekt.

Vasakronan anvénder vatten fran de kommunala vattenverken i
respektive kommun. En redovisning éver vilken vattenleverantdr samt
typ av vattentékt respektive ort far sitt dricksvatten ifrén finns samman-
stalld i tabellen till hoger.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar
dragits om hur det praktiska arbetet skeriforhallande till de styrande
dokument som finns. Under &ret har inga ytterligare forbattrings-
atgarder identifierats.

Redovisningsprincip

Redovisade vattenmangder bygger pé faktiskt avlasta varden. Vardena
normaliseras inte pa nagot satt. Vattenintensiteten berdknas genom
att dividera vattenférbrukningen med fastigheternas lokalarea.

Utfall

Den totala méngden vatten som férbrukades under 2022 uppgick till
968502 kubikmeter (827 138). Det motsvarar en vattenintensitet om

0,40 kubikmeter/kvm och &r (0,35). Okningen férklaras framst av att
nyttjande av lokalerna borjar aterga till det normala efter pandemin.

VattenleverantOdr och vattentakt

Ort Vattenleverantor Vattentakt
Stockholm Stockholm vatten och avfall/ Ytvatten
Norrvatten/Sundbyberg vatten & avfall
Goteborg Goteborg vatten och avlopp Ytvatten
Malmé VA Syd Ytvatten och
grundvatten
Uppsala Uppsala vatten och avfall Grundvatten

Vattenanvandning inom bestandet

m3 m3/kvm
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B Vattenférbrukning Vattenintensitet

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska vattenférbrukningen bidrar vi till att uppna mal
nummer 6 med dess delmal 6.4 “Till 2030 vasentligt effektivisera
vattenanvéndningen inom alla sektorer”.

6 By
SUNTETFORALLA
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304-2 PAVERKAN PA BIOLOGISK MANGFALD

N&r nya byggnader byggs kan den biologiska méngfalden paverkas
negativt genom att naturmark tas i anspréak. Pa Vasakronan byggs i
snitt ndgot enstaka hus varje ar men i princip aldrig pé naturmark.
Nybyggnationer sker pa mark som redan &r bebyggd eller anvands for
ndgot annat andamal, till exempel parkering. Aven om risken fér att
férsamra den biologiska méngfalden dérmed inte ar sa stor finns det
oftamaojligheter att 6ka deni samband med projektverksamheten.
Det finns aven stora mojligheter att 6ka den biologiska méangfalden i
det befintliga bestandet.

Genom anvéndning av olika typer av bekampningsmedel finns
ocksa en risk att den biologiska mangfalden paverkas. Det som kan
forekommaivar verksamhet ar till exempel ograsbekampningsmedel
och bekdmpningsmedel mot olika typer av skadedjur.

Vasakronan péaverkar dven den biologiska mangfalden indirekt, pa
andra platser, genom inkdp av varor och tjanster, till exempelvis bygg-
material och energi. Genom att minska mangden nytt byggmaterial
samt stalla krav pa olika typer av miljomarkning pa varor och energi
kan var indirekta paverkan pa den biologiska méngfalden minskas
avsevart.

Avgransning

Som fastighetsdgare har Vasakronan med sin verksamhet mojlighet
att 6ka den biologiska mangfalden. Eftersom utrymme pa marken kan
vara begransat kan tak och vaggar anvéndas for 6kad vaxtlighet. Vasa-
kronan har dven mojlighet att plantera och skota nya vaxter pa
angransande mark som ags avkommuner.

Redovisningen omfattar enbart Vasakronans egen paverkan pa den
biologiska méangfalden kring och i direkt anslutning till bolagets fastig-
heter. Redovisningen omfattar &nnu inte var indirekta paverkan pé
biologisk méngfald genom inkdpta varor och tjdnster, men en ambition
finns om att &ven kunnainkludera en redovisning av det.

Ansvar och uppféljning
Chefen for teknik och fastighet har huvudansvaret fér den biologiska
maéangfalden kring de befintliga fastigheterna, men i praktiken sker
mycket av det dagliga arbetet genom Vasakronans markskotselentre-
prendrer.

Chefen foér investeringar och projekt ansvarar for att ny- och
ombyggnader utformas sa att den biologiska mangfalden 6kar efter
att byggprojektet genomfoérts.

Styrning
Arbetet med att 6ka den biologiska mangfalden styrsiforsta hand
genom bolagets miljdpolicy. | miljoprogrammet for projekt finns krav
pa att en ekologiutredning utfors och det ar aven nagot som utvarde-
ras vid miljocertifiering av ny- och ombyggnadsprojekt. | leverantors-
avtalen med markskodtselentreprendrer finns bindande krav om att
den biologiska mangfalden ska prioriteras.

| samband med att denna redovisning uppréattats har bland annat
lardomar dragits att styrningen avseende de befintliga byggnaderna
inte ar tillrackligt omfattande. Vasakronan behdéver dven ta fram rele-
vanta nyckeltal inom omrédet.

Redovisningsprinciper

Vasakronan har under aret paborjat ett arbete med att inventera
atgarder som genomforts inom férvaltningen och projektportféljen.
Syftet ar att framja biologisk méngfald.

Hallbarhetsredovisning

Utfall

Vid samtlig avslutade ny- och ombyggnadsprojekt har atgarder for
den biologiska mangfalden varit en viktig aspekt. Grona tak har anlagts
péa samtliga ny- och ombyggnadsprojekt. Tak/terrasser med vaxtlighet
gynnar inte enbart den biologiska méngfalden utan skyddar dven mot
buller, minskar risken for dversvdmningar vid skyfall, binder luftférore-
ningar, isolerar byggnaden samt uppfattas ofta som estetiskt tillta-
lande. Utéver grona tak har en hel del annan véxtlighet planterats pa
tak och terrasseriformav trad, buskar, klattervaxter, perenner och
|6kar dar fokus har varit att vélja arter som gynnar pollinerare. Pa ny-
och ombyggnadsprojekten aterfinns dven fagelholkar, bikupor och
faunadepaer.

Inom det befintliga bestandet har bland annat nya sedumtak (tak
med véxtlighet) anlagts och fagelholkar, mulmholkar/insektsholkar
satts upp och buskar har bytts ut mot blommor som &r battre for
pollinerande insekter.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att framja biologisk méngfald bidrar vi till att uppnd mal nummer
15 med dess delmal 15.5 “Vidta omedelbara och betydande atgarder
for att minska forstorelsen av naturliga livsmiljoer, hejda forlusten av
biologisk méngfald och senast 2020 skydda och férebygga utrotning
av hotade arter”.

15 St
MANGFALD
[ =
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305-1 - 305-3 DIREKTA, INDIREKTA OCH OVRIGA INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER CRE3 UTSLAPPSINTENSITET BYGGNADER

Byggnader stér for drygt 20 procent av de totala utslappen av vaxthus-
gaser i Sverige. Bade i form av utsléapp kopplat till byggprocessen och
av utslapp kopplat till energianvandningen i driftskedet. Att minska
Vasakronans utslapp ar viktigt av manga skal. Bland annat for att hyres-
gaster efterfragar lokaler med laga koldioxidutslapp. Men aven for att
minska risken for hojda bygg- och energikostnader pa grund av hojda
avgifter/skatter pé koldioxidutsldpp. Sedan 1januari 2022 finns dess-
utom en lag om klimatdeklarationer fér nyuppférda byggnader.

Avgransning
Klimatpéverkan inom den egna organisationen, scope 1, ar marginell
da Vasakronan inte har nagra egna varmepannor i fastigheterna och
samtliga servicefordon ar elfordon. Indirekta utslapp pa grund av
energianvéndningen, scope 2-utslapp kan Vasakronan, trots att de
sker utanfor organisationen, paverka, ggenom hur hég energianvand-
ningen ar i fastigheterna och med vilken typ av energi Vasakronan
véljer att forsorja dem. Den stérsta méngden utslépp ar relaterad till
verksamhet som sker utanfor organisationen, i scope 3. Dessa utslapp
gér att paverka genom antalet och typ av byggprojekt samt val av bygg-
material, och strikta avfallsmal. Vikan ocksa stélla krav pa vilken typ av
brénsle som anvands i fordon och maskiner kopplade till byggprojekten.
Utslapp kopplade till hyresgésternas anvandning av lokalerna gar att
paverka genom att stélla krav pé vilken typ av el de képer, hur de sor-
terar sitt avfall samt genom att underlatta for klimatsmarta pendlings-
resor.

Redovisningen omfattar samtliga betydande utslapp inom organi-
sationen samt de utslapp utanfér organisationen som ar mest vasent-
liga utifrén storlek och mojlighet att paverka.

Ansvar och uppféljning
Vasakronans utsléapp foljer samma ansvarsférdelning som fér de under-
liggande orsakerna till att utsléppen sker. Det vill séga ansvaret for
materialanvandning, energianvandning och avfall. Vem som ansvarar
fér vad framgér av informationen under respektive indikator i denna
héllbarhetsredovisning. Darutéver ansvarar chefen for HR for att det
skapas forutsattningar och riktlinjer for att minska utslapp fran med-
arbetarnas tjanste- och pendlingsresor.

Varje a&r genomfors en uppfoljning av utslapp av vaxthusgaser enligt
GHG (Green House Gas) protokollet. 2022 ar redovisningen utford av
konsultféretaget 2050 AB.

Styrning

Arbetet med att minska bolagets utsléapp styrsiforsta hand av det
systematiska arbetet med att minska material- och energianvandning,
avfall som uppkommer hos hyresgésterna samt byggavfall. Fér mer
information om den styrningen, se respektive indikator i denna hall-
barhetsredovisning.

For annu béattre styrning av utslapp fran byggverksamheten finns
krav pa att alla byggprojekt dverstigande 75 mkr, ska innehélla en
klimatkalkyl som redovisar utslapp per producerad kvadratmeter och
vad projektet planerar genomféra for att astadkomma minskningar.
Nybyggnadsprojekt far inte dverstiga 250 kg CO,-ekvivalenter och
ombyggnadsprojekt inte 125 kg CO,-ekvivalenter (beréknat enligt
LFM30:s metod).

| samband med att denna redovisning upprattats har fleralardomar
dragits om hur redovisningen ytterligare skulle kunna férbéattras och
ge en tydligare bild av det faktiska arbetet med att minska utslappen
som skerinom bolaget. Ett exempel &ar utsléapp fran projektverksam-
heten (scope 3) dar 2022 &rs utslapp ar en konsekvens av projekt som
startades for cafem &r sedan, vilket inte speglar bolagets nuvarande
maél och ambitioner.

Mal

Under 2019 formulerade Vasakronan ett nytt Iangsiktigt klimatmal.
Det finns sammanfattat i Fardplan 2030. Malet &r att bolaget till &r
2030 ska vara klimatneutralt i hela vardekedjan. Klimatpaverkan beror
framst pa hur val bolaget lyckas minska anvandning av energi, material
samt mangden avfall. Darfor tar Vasakronan fram arsvisa effektivise-
ringsmal inom dessa omraden. Fér information om de mal som satts,
se respektive indikator.

Under 2018 fick Vasakronan sitt davarande klimatmal utvarderat av
Science Based Targets initiative med feedbacken att det val uppfyllde
kraven for att nd Parisavtalet. Under 2022 utvarderades bolagets nya,
skarpta mal, med samma resultat, det vill séga att det liggerilinje med
attnd 1,5 graders-malet.

Redovisningsprincip
Ett foretags klimatpaverkan delasinitre scope. | scope 1redovisas
det utslapp som Vasakronan ger direkt upphov tilli den egna verksam-
heten.

| scope 2 redovisas indirekta utslapp pa grund av Vasakronans
inkdpta energi ochiscope 3 alla andraindirekta utslapp. Vasakronan
har inte langre sé stora utsléapp i scope 1till foljd av att forbranningen
av fossila branslen i Vasakronans anlaggningar och fordon inte langre
féorekommer. Bland annat fasades alla fossilberoende oljepannor ut
for mer &n tio &r sedan och samtliga servicefordon &r sedan ett par ar
tillbaka elfordon. Daremot sker det ibland lackage av koldmedier fran
kylmaskiner, vilket ar ett direkt utslapp relaterat till den egna verksam-
heten.
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Sa redovisas utslapp SCOPE 1 SCOPE 2
i olika scope

Férbréanning i egna fordon,
anlaggningar och fastigheter.

L
o—O0
U v

Egna och Egna
leasade fordon  varmepannor koldmedia

Direkta utslapp

Scope 2-utsléppen ar hanforliga till all energi som képs in till byggna-
dernaiform av fjarrvarme, fjarrkyla och el. | scope 3 redovisas alla
andraindirekta utslapp i var verksamhet som sker i vardekedjan.
Uppstroms ileverantérsledet ar det framst utslapp pa grund av
materialanvéndning, avfall och transporter i byggprojekt. Nedstréms
hos kunder ar det framst utslapp som sker nér hyresgésterna anvan-
der lokalerna samt deras pendlingsresor. En annan kélla till indirekta
utslapp utanfér organisationen &r olika typer av tjdnsteresor med bil,
tég och flyg samt anstélldas pendlingsresor.

Vasakronan har berédknat sina klimatutslapp sedan 2006, vilket
&ven ar basaret for berékningarna. De uppgifterna som redovisas
avseende 2006 avser endast scope 1och 2 samt flygresor i scope 3,
och endast utslédpp av koldioxid och inte andra véxthusgaser.

Anvandning av kopt energi.

e
4

Utslapp av Fjarrvarme och fjarrkyla
samt fastighetsel

Indirekta utslapp av kopt energi

Under de ar som gatt har en successiv forbéattring av data samt andrade
redovisningsprinciper lett till att omfattningen av vilka utslapp som tas
med i klimatredovisningen 6kat. Sedan 2012 avser redovisningen inte
enbart utsléapp av koldioxid utan samtliga klimatpaverkande gaser.
Sedan 2014 inkluderas utslapp frén avfall, material och transporteri
byggprojekt och sedan 2015 inkluderas &ven hyresgésternas elanvand-
ningiredovisningen.

Inom scope 3 &r en del av redovisningen baserad pa faktisk data
och en del pé schabloner. For mer information se tabellen pa sidorna
165-166. De utslapp som kommer frén avfall, transporter och material-
anvandning fran byggprojekt omfattar de projekt som har avslutats
under innevarande &r. Manga av de storre projekten I6per oftast dver
flera ar. Men eftersom en kontinuerlig rapportering av utslappeni
dagslaget har beddmts som svar att &stadkomma, redovisas alla

SCOPE 3

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

— A4

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

byggarbets- anvandning pavara  samt pendlingsresor
platser byggarbetsplatser

Ovriga indirekta utslapp

utslapp aret projektet avslutas. Det gor att dessa scope 3-utslapp
kan fa en mycket stor variation mellan &ren, beroende pa hur manga
projekt som avslutas. | de fall det &r tillampbart redovisas utslépp
med bade sé kallad market based och location based-metod.

Utfall
Totala utslapp av vaxthusgaser 2006 och 2018-2022 framgar av
tabellen pa sidan 164.

Under éret har utsléappen i scope 1 minskat med 29 procent till
351 ton (494) till foljd av minskat lackage av kdldmedia. | scope 2 6kade
utsldppen (market based) med 8 procent till 4 783 ton (4 449) trots att
bolagets energiférbrukning minskade med 9 procent. Okningen for-
klaras dels av héjda emissionsfaktorer for fjarrvarmen, dels av hojd
emissionsfaktor for fastighetsel som inte kdps in via Vasakronan.
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Under 2022 6kade utslappen i scope 3 till totalt 79 868 ton (43 807).
Den storsta delen utgors av utsléapp fran materialanvéandning i de ny-
och ombyggnadsprojekt som avslutades under &ret. Okningen forklaras
av att fler projekt avslutades under aret jamfért med féregédende ar.

Utslapp fran avfall i byggprojekt under éret minskade till 2153 ton
(3 010) trots mer avfall sett till vikt jamfort med 2021. Utslappsminsk-
ningen forklaras av att storre méangd avfall gatt till materialatervinning
och en mindre andel till forbrénning, jamfort med foregdende ar.

Utslapp fran tjianste- och pendlingsresor 6kade under aret till foljd
av atergang till tidigare resmonster innan Covid-19 pandemin, dock pé
en lagre niva an fore pandemin.

Sedan 2008 har Vasakronan arligen i efterskott kompenserat for
utslappiscope 1och 2 samt delar avscope 3 genom inkdp av Gold
Standard-certifierade VER-andelar (Verified Emission Reductions).
Sedan 2020 tillampas en ny princip fér klimatkompensation. Samtliga
utsléapp redovisade enligt tabellen pé sidan 164, med undantag av de
utslépp som i férekommande fall redan kompenserats for av vara
energileverantorer, asatts ett ekonomiskt varde baserat pa vad kon-
ventionell klimatkompensation kostar. Detta vérde fonderas under
nastkommande &r och anvénds for att antingen képa andelar i kom-
pensationsprojekt, plantera trdd och annan véxtlighet i anslutning

till bolagets egna fastigheter eller till att stétta forskning som leder
tillminskade utslapp fran bygg- och fastighetssektorn. Vasakronan
ar medvetna om att det enbart &r den férstndmnda kategorin som ar
en vedertagen metod for klimatkompensation, men tillater sig denna
princip eftersom merparten av utsldppen som kompenseras for ar
scope 3-utsldpp samt att all kompensation dessutom sker pa frivillig
basis. For att malet om klimatneutralitet 2030 ska anses vara uppfyllt
ska alla kvarvarande utslapp som redovisas innevarande ar kompen-
seras fullt ut med nadgon typ av “carbon removal certificate-kompen-
sation”.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska klimatpaverkan i hela vardekedjan bidrar vi till att
uppna mal nummer 11 och dess delmal 11.6 “Minska staders miljopa-
verkan”. Vibidrar dven till att mal 12 och dess delmal 12.2 och 12.4 kan
uppnas. “Hallbar férvaltning och anvandning av naturresurser” och
“Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall”. Dessutom bidrar vi till
att uppna mal 13, “Minskad klimatpéaverkan”, med dess delmal 13.3
"Oka kunskap och kapacitet fér att hantera klimatférandringar”.

13 ik

>
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Basar 2006 2018 2019 2020 2021 2022 Kommentar Alla belopp i tabellen avser ton vixthusgaser
SCOPE 1
Olja 3335 0 0 0 0 0
Under 2019 fasades samtliga fossilberoende fordon ut.
Egna driftbilar = 22 11 = = - Frdnoch med 2020 dger Vasakronan enbart elfordon.
Kéldmedier = 215 170 317 494 351  Minskat Idckage av kéldmedia fran kylmaskiner under 202 2.
Summa scope 1 3335 237 181 317 494 351
SCOPE 2
Vdrmeanvdndningen minskade med 17 procent. UtslGppen &kar trots det
Fjarrvéarme (Market based) 25740 4868 4272 3838 4327 4525  pga. hdgre emissionsfaktorer.
Fjérrvarme (Location based) = 10270 8867 7254 8614 7 846  Vdrmeanvdndningen minskade med 17 procent.
Fjarrkyla (Market based) 606 6 7 10 0 0  Kylanvédndningen minskade med 7 procent samt fossilfri leverans i samtliga avtal.
Fjérrkyla (Location based) = 194 191 213 137 115  Kylanvéndningen minskade med 7 procent.
El (Market based) 30 164 127 103 121 258  Hojd emissionsfaktor for fastighetsel som inte képs in via Vasakronan.
El (Location based) - 5181 4838 4392 5864 6 080  Elanvdndning 6kade med 5 procent
Summa scope 2 (Market based) 26376 5038 4406 3951 4448 4783
SCOPE 3, Uppstroms
Material i byggprojekt = 28 055 26312 19254 23967 57 333 Okningen forklaras av att fler ny- och ombyggnadsprojekt avslutades under dret.
Produktion och distribution av bransle (i scope 1 och 2) = 927 877 973 651 683  Trots total minskad energianvéndning 6kar utsléppen till féljd av hégre emissionsfaktorer.
Transporter i byggprojekt = 393 547 1235 1280 2826  Okningen férklaras av att fler ny- och ombyggnadsprojekt avslutades under dret.
Minskningen férklaras bland annat av en stérre méngd avfall som gatt till materialdtervinning och
Avfall frén byggprojekt = 1329 1104 6342 3010 2153  mindre mdngd till férbrénning.
Tjansteresor (t&g, taxi, flyg, hotell, tjanstebilar
och privata bilar i tjanst) 606 224 132 36 30 57  Fortsatt fd tidnsteresor pd grund av pandemin.
- varav flygresor 303 206 121 23 15 44 Fortsatt fg tjgnsteresor pd grund av pandemin.
Pendlingsresor = 118 90 25) 77 82  Okat bilresande pé grund av pandemirekommendationen att undvika kollektivtrafik.
SCOPE 3, Nedstroms
Okningen forklaras av att emissionsfaktorn for el gick upp mellan 2020 och 2021.
Hyresgasternas elanvandning - 19472 12155 12906 133656 14635  Hyresgdsternas elanvédndning gick ned under 2021.
Avfall fran hyresgéster - 1649 1288 1186 1427 2100  Okningen forklaras framst av hogre emissionsfaktorer fér avfall som gar till férbrénning.
Summa scope 3 606 52167 42505 41957 43 807 79868
Summa totala utslapp (scope 1, 2 och 3) 30318 57 442 47 092 46 225 48749 85001
Energileverantérernas klimatkompensation = - 4799 -4 279 -3848 -4 327 -4525
Utslapp efter energileverantorernas klimatkompensation 30318 52 643 42 813 42377 44 422 80477
Utslappsintensitet, scope 1 och 2 (kg per uthyrbar kvm) 8,14 2,22 1,97 1,82 2,11 2,14 Scope 2 Market based



Forklaringar utslappsnoterna

Aktivitet/Kategori

Datakallor
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Emissionsfaktor

Kalla

Férbrukning av olja i fastigheter

Driftbilar

Kéldmedia

Statistik avseende forbrukning av olja. Avser endast en fastighet dar information
om forbrukad olja kommer fran hyresgasten i fastigheten.

Uppgift om inkdpt fordonsbransle. Utslappen upphérde under 201 9.
Enbart elbilar sedan dess.

Utslapp av kdldmedia hamtas fran respektive fastighets kdldmediarapport,
dar uppgift om pafylld mangd finns samt typ av kdldmedia redovisas.

Bioolja: 1 g CO,e/kWh

Endast elfordon som laddas i vara fastigheter.
Elférbrukningen ingar alltsd i elférbrukningen i
scope 2. Elfordon: 0 g CO,e/km

R134A: 1,530 ton CO,e/ton kéldmedia
R407C: 1,625 ton CO,e/ton kéldmedia

Energiféretagen 2021

Statistik fran Svenska
Kyl & Varmepumpsféreningen

Elanvadndning avseende samtliga fastigheters drift oavsett
operationell eller finansiell kontroll

Anvéandning av fjarrvarme i samtliga fastigheter anslutna
till fijgrrvéarme oavsett operationell eller finansiell kontroll

Anvéndning av fjarrkyla i samtliga fastigheter anslutna till
fjérrkyla oavsett operationell eller finansiell kontroll

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljningssystem.

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljiningssystem.

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljiningssystem.

EI(LB) 75 g CO,e/kWh
Vattenkraft och vindkraft: (MB) 0,2g CO,e/kWh
Elkraft utan avtal (MB): 372 g CO,e/kWh

Fjarrvéarme MB/LB:
2,0/2,0gC0,e/kWh
54,0/ 54,0gCO,e/kWh
59,0/59,0gCO,e/kWh
0/166,0gC0O,e/kWh
0/92,0gCO,e/kWh

Fjarrkyla MB/LB:
0,0/0,0 g CO,e/kwh
0,0/0,0gCO,e/kWh
0,0/0,0 g CO,e/kWh
0/156 gCO,e/kWh
0/0gCO,e/kwh

IVL
Vattenfall EPD
Energimarknadsinspektionen

Stockholm Norrenergi
Stockholm Exergi
Goteborg Energi
Vattenfall

E.ON

Stockholm Norrenergi
Stockholm Exergi
Goteborg Energi
Vattenfall

E.ON

Scope

SCOPE 1
Hallbarhetsnoter SCOPE 2
— Miljdansvar

SCOPE 3,

Uppstroms

Material i byggprojekt
(Kategori 2: Kapitalvaror)

Produktion och distribution av fordons-

och energibranslen 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)

Data om byggmaterial samlas in i alla styrelsebeslutade projekt. Mangden material
i lokalanpassningsprojekt har uppskattats med hjalp av nyckeltal pa material per
anpassad kvadratmeter samt totalt antal anpassade kvadratmeter under aret.

Elanvandning, fjarrvarme och fjérrkyla i scope 2.
Tjanstebilar

Data samlas in frén alla styrelsebeslutade projekt som avslutats under &ret. | de fall
transportdata saknas anvénds en schablon.

For lokalanpassningsprojekt uppskattas transporternas paverkan utifran ett

antal faktiska transportrapporter och antal ombyggda kvadratmeter.

Overvagande faktiska emissionsfaktorer.
Till viss del generiska data.

El (vattenkraft och vindkraft):
8,34 g CO,e/kWh
Bioolja: 4 g CO,e/kWh

MB = Market based och LB = Location based

Boverkets klimatdatabas, respektive
byggvaras EPD, IVL.

Vattenfall EPD

Energimyndigheten, Trafikverket
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Aktivitet/Kategori

Datakallor
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Emissionsfaktor
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SCOPE 3,

Uppstréms, forts.
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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)

Tjansteresor med privata fordon eller tjanstebil
(Kategori 6: Affarsresor)

Pendlingsresor (Kategori 7: Anstalldas pendling)

Data samlas in frén alla styrelsebeslutade projekt som avslutats under éret.

For lokalanpassningsprojekt anvands faktisk data fran ett antal lokalanpassningar
och for resterande uppskattas méangden avfall utifrdn de faktiska avfallsrapporter
som finns.

Uppgift fran I6nesystem om ersattning utbetald for taxiresor.
Data inhamtat fran resebyrad/portal.

Uppgifter fran SJ samt resebyra/portal.

Uppgift frén resebyré/portal.

Utbetald milersattning for resor i medarbetarens egen bil eller med tjanstebil.
Utslappen baseras p& medelférbrukning blandad kérning for genomsnittet fran
svensk fordonsflotta/Vasakronans tjanstebilspark (enbart laddhybrider/elbilar/
biogasbilar).

Enkat till samtliga anstallda angdende pendlingsavstand och transportslag, samt
uppdelat pa tiden som Folkhalsomyndighetens rekommendationer om hemarbete
géllde samt perioden efter att rekommendationerna togs bort.

Blandat avfall till forbranning: 0,45
Materialatervinning: 0,02

Deponi: 0,47

Fossilt till forbranning: 3,94

Ovan avser ton CO ,e/ton avfall
11,27 g CO,e/km

312,43 CO,e/km

0,86 gCO,e/km

Sverige: 8,5 kg CO,e/natt
Europa: 17 kg CO,e/natt

Tjanstebilar:

Diesel: 140 g CO,e WTW/km
Bensin/El: 48,8 g CO,e WTW/km
El: 18,6 g CO,e WTW/km

Bensin: 200 g CO,e WTW/km
Privata fordon:

170 gCO,e WTW/km

Buss: 42 g CO,e/km
Spéarbundet: 1,3 g CO,e/km

Pendelbét: 750g CO,e/km

Avfall Sverige
DEFRA

DEFRA
Energimyndigheten

Taxibranschen 2021

NTM 2022

§J2022

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

Naturvardsverkets klimatverktyg
transporter - 2021

NTM elférbrukning. El:

Vattenfall Bra Miljoval
Naturvéardsverkets klimatverktyg
transporter - 2021

SCOPE 3,
Nedstréms

Hyresgasters pendlingsresor
(Kategori 9: Nedstroms transport och distribution)

Hyresgasternas elanvandning
(Kategori 13: Nedstréms leasade tillgadngar)

Avfall frén hyresgéster
(Kategori 13: Nedstréms leasade tillgadngar)

Redovisas inte 2021 pé grund av pandemin.
Data om resvanor per byggnad inhdmtas fran miljocertifieringsunderlag.

Data inhamtas fran eget system och natagare samt en del uppskattas.
Andel avtal med respektive utan klausul om grén el inhdmtas ur affarssystem.

Data inhdmtas fran kommunernas avfallsentreprenérer samt var egen
avfallsentreprenér som hdmtar utsorterat avfall.

Vattenkraft och vindkraft: 8,57 g CO,e/kWh
Nordisk residualmix: 403 g CO,e/kWh

Blandat avfall till forbranning: 0,45
Kompostering/biogas: 0,02
Materialatervinning: 0,02

Deponi: 0,47

Flytande fossilt till férbranning: 3,94
Ovan avser ton CO,e/ton avfall

Vattenfall EPD
AlIB, Energimarknadsinsp.

Avfall Sverige
DEFRA

DEFRA

DEFRA
Energimyndigheten
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306 AVFALL 306-4 OCH 306-5 AVFALL SOM ATERANVANDS OCH SOM EJ ATERANVANDS

Stora méngder avfall uppstér i ny- och ombyggnadsprojekt och totalt
sett utgdr det cirka 35 procent av allt avfall som uppkommer i sam- Avfallshierarki
héllet. En stor del av byggavfallet gér i dagslaget till forbranning eller
deponi. Endast en liten del materialatervinns eller aterbrukas.

Utover byggavfallet som uppstar i verksamheten tar Vasakronan
hand om stora méangder avfall frdn hyresgasters verksamhet. Aven om
Vasakronan inte i sarskilt hog grad kan paverka méngden avfall som
uppstar kan vi paverka typen av avfall och hur val det sorteras. Detta
eftersom viansvarar for utrymmen och utrustning for kéllsortering i
fastigheten. | EU:s nya gréna taxonomi finns krav pa att minst 70 pro-

Minimera

cent av bygg- och rivningsavfall vid nybyggnadsprojekt ska atervinnas.

Avgransning
Vasakronans paverkan sker framfor allt utanfér organisationen. Dels
hos byggentreprendrer i byggprojekt, dels hos hyresgaster som
bedriver verksamhet i vara fastigheter. Det avfall som uppstarinom
Vasakronans egen organisation pa grund av var egen forvaltnings-
verksamhet beddms inte vara vasentligt i forhallande till avfallet fran
byggprojekt samt hyresgéstavfallet. Da Vasakronan ar hyresgaster i
bolagets egna fastigheter ingar bolagets eget verksamhetsavfall i det
som redovisas som hyresgéstavfall under denna indikator, utan méjlig-
het att bryta ut det separat.

Redovisningen omfattar endast det avfall som Vasakronan hjélper

Dar det ar mojligt vill vi
forhindra att avfall upp-
star 6ver huvud taget.

hyresgésterna att ta hand om, inte eventuellt avfall som hyresgésterna
sjalva tar hand om. Det kan exempelvis galla farligt avfall fran vardverk-
samheter eller sekretess-returpapper.

Byggavfallet omfattar det avfall som uppkommer i direkt samband
med rivning och byggproduktion pa Vasakronans byggarbetsplatser.

Ateranvianda

Det avfall som anda
uppstar ska viforsoka
ateranvanda, till exem-
pel genom att salja.

Hallbarhetsredovisning

Atervinna
material

Metaller, wellpapp samt
glas- och plastférpack-
ningar ar exempel pa
material som kan ater-
vinnas och omvandlas
till nya produkter.

Utvinna energi

Brénnbart avfall ar en
resurs som kan anvan-
das for att utvinna
energioch blitill el och/
eller varme.

Deponera

Det avfall sominte kan
ateranvéandas, atervin-
nas eller anvandas for
energiutvinning ska tas
om hand, deponeras,
pa ett miljoriktigt satt.
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Ansvar och uppfdljning
Chefen for teknik och fastighet ansvarar for att det finns bra kallsorte-
ringsmojligheter i Vasakronans fastigheter. Chefen fér kund och mark-
nad ansvarar for att det finns tydliga bestdmmelser i hyresavtalen nar
det géller hantering av avfall. Chefen for investeringar och projekt
ansvarar for att projektfastigheterna planeras sa kallsortering &r mojlig
for blivande hyresgéster samt for att avfallsfrégorna bevakas i bygg-
projekten.

Hyresgastavfall och byggavfall foljs upp arligen i samband med att
héllbarhetsredovisningen uppréttas.

Styrning
EU:s avfallshierarki styr arbetsséattet. Vasakronan arbetar for att minska
uppkomsten av avfall, 6ka andelen som atervinns eller aterbrukas samt
minimera andelen som gar till férbrénning eller deponi. Det langsiktiga
malet &r att varken den egna eller hyresgésters verksamhet ska gene-
rera nagot avfall som inte kan atervinnas eller aterbrukas.

| samtliga stérre ny- och ombyggnadsprojekt genomfoérs en
avfallsworkshop med syftet att minska mangden avfall samt satta ett
konkret effektiviseringsmal for projektet.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar
dragits om hur den kan forbattras ytterligare. Ett utmanande omrade
har under arens lopp varit att f& kommunerna att redovisa avfallsdata
for restavfall och matavfall. Under arbetet med 2022 &rs redovisning
konstaterades att endast en kommun saknas fran redovisningen var-
for en dialog har paborjats med dem.

Mal och maluppfyllelse

Infor 2022 satte Vasakronan malet att avfall fran byggprojekten ska
minska. Under 2022 uppgick det genomsnittliga byggavfallet i avslutade
nybyggnadsprojekt till 427,2 kg/kvm, att jamféra med 25,6 kg/kvm
(Celsius, som avslutades 2020), jamférelsetal for 2021 saknas dé inga
nybyggnadsprojekt avslutades under foregdende ar. Okningen forkla-
ras av ett mer omfattande rivningsarbete vid nybyggnadsprojekten
som avslutades under aret.

Hallbarhetsredovisning

| de avslutade ombyggnadsprojekten uppgick det genomsnittliga
byggavfallet till 71,2kg/kvm, att jamféra med 387 kg/kvm féregédende
ar. Minskningen forklaras av att ombyggnadsprojekten under aret inte
var lika omfattande pa grund av att stérre del av byggnaderna kunde
bevaras till skillnad mot foregédende ar.

For hyresgastavfallet sattes mélet att andelen utsorterat matavfall
skulle 6ka. Andelen utsorterat matavfall i férhallande till totalt hus-
hallsavfall uppgick till cirka 28 procent (15) under 2022 vilket ar baserat
pa faktiska mangder hushallsavfall fran fastigheter i Goteborg, Malmo
samt majoriteten av fastigheternai Stockholm.

Redovisningsprincip

Redovisningen av hyresgastavfall bygger pa vagda avfallsmangder.
Uppgift om mangd avfallivikt, levereras via datafil fran respektive
avfallsentreprendr till Vasakronans uppféljningssystem.

En del av avfallet inom kategorin hyresgastavfall, sé kallat “hushalls-
avfall eller darmed jamforligt”, far bara hamtas i fastigheterna av den
entreprendr som ar utsedd av respektive kommun. Det har under en
l&ng tid varit svart att f& information fran kommunerna om hur mycket
avfall som hamtats av deras avfallsentreprenérer i respektive fastig-
het. Fran och med 2022 far Vasakronan in faktiska varden fran Stock-
holm vatten och avfall, Géteborgs kretslopp och vatten samt Malmo
VA syd. For ett fatal adresser i Stockholm samt for hela bestandet i
Uppsala saknas dock fortfarande data pa faktiska méngder. Darfor har
den “kommunala delen” av avfallet fatt uppskattas utifran nyckeltal
per kvadratmeter ifran de fastigheter dar faktisk statistik finns.

Det byggavfall som foljs upp avser avfall som uppkommit i de ny- och
ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningar som har avslutats under
innevarande &r. Avfall fran ny-och ombyggnadsprojekt baseras pa fak-
tiska matningar som sammanstalls i avfallsrapporter i samband med
fardigstallandet. Avfall frdn mindre lokalanpassningar innehaller dels
faktiska avfallsmangder dar avfallsrapporter sammanstéllts i samband
med att projekten avslutades, samt berdknade mangder for de projekt
som saknar avfallsrapport. Den senare kategorin beradknas genomen
uppskattning baserad pa de projekt som har avfallsrapporter.

Avfallets uppkomst
och férdelning i vardekedjan

Uppstroms

s T

89 procent (81)

Byggavfall

Bygg- och rivningsavfall frén nyproduktion, ombyggnader och lokalanpassningar.

Nedstroms

Hyresgastavfall

(inklusive Vasakronans eget avfall)

o

i

11 procent (19)

Avfall frdn hyresgéasterna som lamnas i gemensamma kallsorteringsrum.
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Utfall

Under 2022 uppgick hyresgéstavfallet till totalt 8 338 ton (8 275), varav
verksamhetsavfallet utgér 66 procent och resterande del &r sa kallat
hushéllsavfall eller ddarmed jamforligt. Detta avfall far enbart tas
omhand avkommunernas upphandlade avfallsentreprendr.

Allt avfall som klassas som verksamhetsavfall hamtas av en och
samma avfallsentreprendr som vager allt avfall vid hdmtning vilket
gor avfallsdata tillforlitligt och jamforbart 6ver aren.

Den totala méngden verksamhetsavfall minskade marginellt till
5476 ton (5 747). Mangden redovisat hushallsavfall eller ddrmed jam-
forligt 6kade marginellt till 2 863 ton (2 528). Det ar svart att dra négra
klara slutsatser kring variationer mellan aren pa grund av historiskt
ofullstdndig data och ambitionen ar att ytterligare forbattra statistiken
infor kommande ar.

Projektavfall uppgick till totalt 70 189 ton (36 238) och omfattar
det avfall som uppstéatt i de styrelsebeslutade ny- och ombyggnads-
projekten samt i de lokalanpassningar som avslutats under aret.
Okningen i ton mellan &ren forklaras framst av att fler projekt avsluta-
des under 2022.

Hallbarhetsredovisning

Sett till avfall per kvadratmeter BTA (bruttoarea), sé sticker Nattugglan
ut (se tabell till hdger). Nattugglan och Platinan har liknande méngder
rivningsavfall i ton (Platinan 25 700 ton och Nattugglan 22 200 ton) men
rivningsavfall satt i relation till antalet nybyggda kvadratmeteride nya
husen (Platinan ca 74 000 kvm BTA, Nattugglan ca 22 000 kvm BTA) gor
att rivningsavfallet i kg/kvm blir hogre for Nattugglan. Magasin X har
inget rivningsavfall d& ingen storre byggnad stod pa platsen dar fastig-
heten uppférdes. Ombyggnadsprojekt genererar generellt en mindre
mangd avfall pa grund av att de inte kréver rivning i lika stor omfattning.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska mangden avfall bidrar vi till att uppna méal nummer
11 med dess delmal 11.6 “Minska staders miljopaverkan” samt mal 12 och
framst delmélet 12.5 "Minska mangden avfall markant”.

Avfall per behandlingsmetod

Projekt- Hyresgast- Avfall, Avfall,
Ton avfall2022 avfall2022 totalt 2022 totalt2021

Avfall exkl. farligt avfall

Materialatervinning® 55114 3724 58 838 32524
Energiétervinning/

férbranning 4160 4432 8592 10389
Destruktion utan

varmeproduktion - 50 50 0
Deponi 9802 0 9802 633
Summa 69076 8206 77 282 43546

Farligt avfall?,

Materialatervinning 125 130 255 204
Energiétervinning/

férbréanning 49 1 50 80
Deponi 939 1 940 683
Summa 1113 132 1245 967

Totalt avfall 70189 8338 78527 44513

1) Inkluderar matavfall som gatt till biogasproduktion.
2) Inkluderar el- special och ovrigt avfall.

Avfall i ny- och ombyggnadsprojekt

kg/kvm

1000 32
—
975
800
600
400 25
= 401
200 313 16 26
30 65 38
0 2 — =
Platinan  Nattugglan ~ Magasin X Kronan  Strémshuset  Kronan
hus 183 hus 2
Nybyggnadsprojekt Ombyggnadsprojekt
H Byggavfall Rivningsavfall

Avser de styrelsebeslutade projekten som avslutats under 2022.



Hallbarhetsnoter

— Miljdansvar

CRE8 ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Miljcertifieringar av befintliga och nybyggda fastigheter ar viktiga

ur flera perspektiv. De ar ett bevis fran tredje part pa att Vasakronan
fastigheter har en lag miljopaverkan. Det gor att Vasakronan kan till-
motesga hyresgasternas vaxande miljokrav. Att byggnaderna ar miljo-
certifierade &r ocksa en forutsattning for den grona finansieringen.

Avgransning

Miljocertifieringar av byggnader bedémer ménga olika aspekter och
en del avdem kan Vasakronan inte fullt ut rdda éver. Vasakronan
beslutar vilka byggnader som ska certifieras, vilken certifiering som
ska véljas och vilket betyg som ska vara malsattning. Redovisningen
omfattar samtliga fastigheter.

Ansvar och uppféljning

Ansvaret for att miljocertifiera ny- och ombyggnadsprojekt ligger hos
projektutveckling Stockholm samt regioncheferna. Chefen for teknik
och fastighet ansvarar for att certifiera och omcertifiera de befintliga
byggnaderna. Antalet certifierade byggnader foljs upp kvartalsvis och
redovisas i Vasakronans kvartalsrapporter.

Styrning
Projektens miljoprestanda styrs av det interna styrdokumentet,
"Miljoprogram for projekt”. | dokument framgér det att alla projekt
ska certifieras enligt LEED med mal att n& betyg Platina. Vid avvikelse
fran detta generella mél ska uppgift om val av certifiering och mélsatt
betygsniva anges i det besluts-PM som tas fram for respektive projekt.
Av Vasakronans befintliga fastigheter ar sé gott som alla certifierade.
I ndgra fall har det beslutats att avvakta med en certifiering pa grund
av att byggnaden star infér en storre ombyggnad eller annan omfat-
tande atgard. Alla befintliga byggnader behdver omcertifieras vart
tredje ar.

Hallbarhetsredovisning

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar dragits
om hur det praktiska arbetet sker i forhallande till de styrande doku-

ment som finns. Ett exempel ar att tydliggdra rutiner och instruktioner
for att underlatta de befintliga byggnadernas omcertifieringsprocess.

Mal
Mélet &r att Vasakronans samtliga fastigheter ska vara miljocertifierade.

Redovisningsprincip

Antalet certifierade byggnader redovisas som certifierad area i for-
hallande till bolagets totala area. Vasakronan raknar endast BREEAM,
LEED och Miljdbyggnad som fullgoda certifieringar, och inte Green-
Building som enbart omfattar miljdaspekten energi.

Utfall

Under éret certifierades ett nybyggnadsprojekt och 92 befintliga fast-
igheter omcertifierades. Vid utgéngen av 2022 var 89 (90) procent av
det totala bestdndet miljdcertifierat, varav andelen miljocertifieringar
med betyget LEED Guld eller hogre uppgick till 84 procent (78). Anled-
ningen till att andelen certifierad area gar ned, trots att antalet certi-
fieringar 6kade ar att tre projektfastigheter (Platinan, Nattugglan och
Magasin X) har lagts till den totala arean under 2022, men utan att ha
en certifiering klar. Alla tre fastigheter har en pdgaende projektcerti-
fiering som beréknas bli klar under 2023.

MiljOcertifieringar
%

100

85 85 85 90 89

80

2018 2019 2020 2021 2022

LEED Certified LEED Silver M LEED Guld M LEED Platina
B BREAM excellent
Andel av areaihela bestandet.
Vid utgéngen av aret var 89 procent av det totala bestandet miljdcertifierat.
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— Miljdansvar

Hallbarhetsredovisning

308-1 ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE MILJO

Vasakronan behdver anlita leverantérer for att kunna bedriva verk-
samheten pé ett framgéangsrikt satt. Varje inkdp ska kédnnetecknas av
affarsmaéssig korrekthet, objektivitet och arlighet med iakttagande av
god affarssed. Inkoép 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 bolagets miljopaverkan uppstar ileverantérsled ar det av
storvikt att leverantérerna bedéms utifrén hur de bedriver sitt miljo-
arbete.

Avgransning

Det ar Vasakronan som avgor vilka krav som ska stallas pa leverantérer
samt vilka som slutligen ska anlitas. De leverantérer som anlitas hari
sin tur ofta underleverantérer. Exakt antal underleverantérer ar svart
att uppskatta da antalet kan variera mellan olika leverantorer. Redo-
visningen omfattar de leverantérsavtal som tecknats av inkdpsavdel-
ningen.

Ansvar och uppféljning

Ansvaret for inkdpsarbetet ligger hos chefen for utveckling och ar
organiseratien central inképsenhet som ansvarar for att inkdpen
uppfyller hoga kvalitets- och hallbarhetskrav samt att de sker till
lagsta mojliga kostnad. Infér varje inkép genomférs en utvardering av
potentiella leverantorer utifran ett flertal kriterier, till exempel ISO-
certifiering, utslapp och energiprestanda. Utéver produkt- eller
tjanstespecifika krav méaste alla nya leverantorer underteckna bolagets

uppférandekod for leverantorer. Kontroll av att leverantérerna lever
upp till sina ataganden i koden och eventuella ytterligare specifika-
tionerikontraktet sker genom revisioner samt enkéter. Vid urval for
revision tar vi hénsyn till hur mycket vi képer av leverantéren, svari
enkater som skickats ut samt sarskilda risker och fokusomréden.

Inom Vasakronan pagér ett arbete for att fa storre kontroll pé leve-
rantorsledet genom att minska det totala antalet anlitade leverantérer
samt att samtliga inkdp ska hanteras direkt av inkdpsavdelningen.

Styrning
Miljokrav pa leverantorerna stalls i specifika bilagor i avtal, till exempel
miljdprogram fér projekt. Generella miljokrav sammanfattas i en miljo-
policy ochien uppférandekod for leverantérer. | avtalen med nya
leverantérer ingér alltid uppférandekoden for Vasakronans leveranto-
rer. Fran och med 2017 utvarderas samtliga nya ramavtals- och service-
avtalsleverantérer avseende miljo, arbetsvillkor och méanskliga rattig-
heter.

| samband med att denna redovisning uppréattats har lardomar
dragits om att det behdvs mer resurser till inkdpsavdelningen for att
mojliggdra det uppféljningsarbetet som behdvs av leverantérerna.

Redovisningsprincip

Alla leverantorer registreras i ett leverantdrsregister. Dar loggas dven
uppgift om vilka krav och bilagor som har accepterats, samt handelser
som till exempel leverantérsrevisioner. Uppgifter om antal och andel
leverantdrer som utvarderats nér det galler miljokrav hdmtas i leve-
rantorsregistret.

Utfall

Det totala antalet leverantérer som anlitas direkt av Vasakronan
uppgick vid slutet av aret till 2 566 (2 341). De leverantdrer som framst
anlitas ar byggentreprenérer, konsulter (till exempel teknikkonsulter
och arkitekter), energileverantorer (el, fjarrvarme och fjarrkyla) samt
serviceleverantorer (till exempel stdd- och markskétselbolag). Efter-
som Vasakronan uteslutande bedriver verksamhet i Sverige har dven
leverantérerna oftast sin hemvist i Sverige.

Under 2022 tecknades totalt 72 (243) nya leverantdrsavtal av inkdps-
avdelningen. Samtliga av dessa leverantérer, det vill sdga 100 procent,
har undertecknat uppférandekoden for leverantdrer. Under 2022 har
inga (0) stérre leverantorsrevisioner ggnomférts. 4 (19) revisioner har
genomforts i samband med kontraktsméten med leverantéren.

Det laga antalet storre revisioner och kontraktsméten forklaras
delvis av resursbrist inom inkdpsorganisationen under aret samt att
planerade kontraktsméten med leverantérer har flyttats fran slutet av
2022 till 2023.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom uppforandekoden for leverantorer stalls bland annat krav pa
att de har kunskap om och kontroll 6ver sin miljopaverkan inom ett
flertal omréden. Bland annat vilket material som anvands, hur avfall
hanteras, att de arbetar med energieffektivisering och att de arbetar
aktivt for att minska sina utslépp. Genom att stélla dessa krav bidrar vi
till att de mal som framgar av indikatorerna for material, avfall, energi
och utslapp uppnas.
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403 HALSA OCH SAKERHET 403-9 ARBETSRELATERADE SKADOR

Sjukfranvaro leder bade till onodigt ménskligt lidande och direkta
samtindirekta kostnaderiform av sjuklén och produktionsbortfall.
Byggarbetsplatser &r bland de mest olycksdrabbade i Sverige dar
Vasakronan ér en stor inkdpare av bygg- och installationsarbeten.
Men vér verksamhet far aldrig ske pa bekostnad av ménniskors hélsa
eller vdiméende.

Avgransning

Arbetsgivaren ansvarar for att sékerstalla en god fysisk, organisatorisk
och psykosocial arbetsmiljo. Storst risk for allvarliga olycksfall finns
utanfér organisationen, bland de personer som utfér arbete for Vasa-
kronanifoérvaltningen av fastigheter och pé byggarbetsplatser i pro-
jektverksamheten. Det finns en mojlighet att paverka arbetsmiljon i
leverantorsled. | rollen som bestéllare foljer vi darfér upp dven denna
typ av olycksfall och inte enbart de som sker inom vér egen organisa-
tion.

Redovisningen omfattar sjukfranvaro och olyckor avseende perso-
ner med anstallning i Vasakronan, anstallda hos Coor som utfér arbete
i fastigheterna, samt olyckor pa byggarbetsplatserna.

Ett arbete har paborjats med att hitta ett system for att aven rap-
portera olycksfall som drabbar évriga leverantérer i samband med att
de utfor forvaltning och service i Vasakronans fastigheter.

Ansvar och uppféljning
Chefen for HR ansvarar for det dvergripande arbetsmiljé- och hélso-
framjande arbetet for Vasakronans medarbetare. | det ansvaret ingar
att medarbetare har tillgang till halsoframjande atgarder och mojlig-
het till rehabilitering vid sjukdom. Respektive chef ansvarar for att se
6ver medarbetarens arbetssituation.

Chefen foérinvesteringar och projekt ansvarar for att folja upp
arbetsmiljoarbetet pa Vasakronans byggarbetsplatser. For under-

halls- och driftentreprenader ligger motsvarande ansvar pa chefen
for teknik och fastighet.

Antalet olycksfall hos leverantérer i storre projekt foljs upp
|6pande och sammanstalls i samband med att projektet fardigstalls.
Olycksfall som drabbat egna medarbetare, eller anstélida hos Coor
som utfor arbete i fastigheterna, foljs upp I6pande och sammanstalls
arligen i samband med héllbarhetsredovisningen. Uppfoljning av sjuk-
franvaro och langtidssjukfréanvaro for Vasakronans medarbetare gors
ménadsvis och éver rullande tolv ménader.

Styrning

Vasakronans arbetsmiljoarbete utgar ifran Arbetsmiljélagen och finns
beskrivet i ett antal styrande dokument, sdsom Arbetsmiljépolicy,
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 préglas av ett 6ppet klimat,
ett effektivtinformationsutbyte samt rak kommunikation. Medarbe-
tare kommer till tals genom medarbetarundersdkningar, medarbetar-
dialoger, personalféreningar, arbetsmiljométen och skyddsombud.
Alla medarbetare pa Vasakronan omfattas av det systematiska arbets-
miljéarbetet.

Samtliga chefer med ett personalansvar utbildas i arbetsmiljofragor,
sa att de kan ta ett aktivt ansvar for att identifiera risker och kontinu-
erligt forbattra arbetsmiljon.

Arbetsmiljoarbetet f6ljs upp vid arbetsmiljogenomgéngar som
genomfors en till tva gdnger per ari samtliga ledningsgrupper. Det &ar
chefens ansvar att kalla till genomgéngarna och HR stéttar vid behov.
| samband med dessa genomgangar genomférs och uppdateras risk-
bedémningar utifran ett standardiserat formular.

Pa Vasakronans intranéat finns samtliga styrande dokument och 6vriga
arbetsmiljébeskrivningar som stéd for chefer och medarbetare.
Vasakronan informerar alla medarbetare om arbetsmiljofragor for att
skapa en medvetenhet om arbetsmiljons betydelse samt for att skapa
forstaelse kring risker och det egna ansvaret i arbetsmiljdarbetet.
Utover detta lyfts arbetsmiljofragor pa olika sétt, bland annat i sam-
band med féretagsgemensamma méten, genom temaférelasningar
samtien Ma bragrupp pa Vasakronans interna kommunikationskanal
Yammer. Behovsstyrda aktiviteter som initieras av respektive chef,
exempelvis utbildning i stresshantering och livscoachning &r dven
nagot som genomfors.

Alla medarbetare erbjuds privat vardsférsakring, sjukforsakring
och halsoférsakring samt olycksfall- och skadeférsakring. Darutéver
erbjuds alla anstallda en hélsoundersdkning med viss periodicitet
beroende pé élder. | samband med halsoundersdkningen erbjuds
medarbetare stdd i form av behovsanpassade hélsoinsatser. Utéver
detta har Vasakronan ett avtal med féretaget Ljung & Sjéberg som
stottarifragor kopplade till alkohol och droger. Ibland utférs dven
behovsanpassade héalsoinsatser baserat pa behov som framkommit
genom medarbetarundersdkningarna.

En konsekvens av pandemin var att medarbetare i stor utstrackning
arbetat hemifrén. Vasakronan har vidtagit ett flertal atgarder for att
sakerstalla en bra arbetsmilj¢ vid arbete hemifran. Bland annat har
sarskilda arbetsmiljosamtal inférts mellan chef och medarbetare och
Vasakronan har informerat chefer om vikten av tat dialog kring fragor
som fysisk, organisatorisk och social arbetsmiljé.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar
dragits om att det finns ett behov av tydligare definitioner och
rapporteringsinstruktioner.



Hallbarhetsnoter

— Socialt ansvar

Mal och méaluppfyllelse
Infor 2022 satte Vasakronan malet att samtliga medarbetare ska upp-
leva att bolaget har en god organisatorisk och social arbetsmiljo. Malet
foljs upp genom att mata resultatet péa tva olika fragor i bolagets med-
arbetarundersékning. | &rets undersdkning svarade 69 (73) procent att
de har en rimlig stressnivd och 75 procent (77) att de har méjlighet till
aterhamtning mellan arbetspassen.

Vasakronan satte ockséa ett mal om att minska antalet arbetsplats-
olyckor i projekt, information om maluppfyllelse terfinns under utfall.

Redovisningsprincip
Rapportering avincidenter och olycksfall gors i rapporteringsverktyget
“Kris ochincidenter”. Det finns tillgédngligt for alla medarbetare pa
Vasakronans intranat, men rapporteringen omfattar i dagslaget
enbart Vasakronans medarbetare. Rapportering av olycksfall som
géller anstéllda hos Coor, som utfor arbete i fastigheterna, erhélls i
slutet av aret.

Rapportering av olycksfall i stérre projekt sammanstalls Idpande av
ansvarig entreprendr under projektets gang. Den lamnas till Vasakronan
i samband med att projektet ar fardigstallt.

Utfall
Total sjukfranvaro uppgick under 2022 till 2,3 procent (1,5) och férdel-
ningen per kon framgar av diagrammet pa denna sida.

Under 2022 anmaldes 1olycksfall (1) bland Vasakronans anstéllda.
Antalet olyckor som drabbat Coor-anstéllda i samband med att de
utfért arbete i Vasakronans fastigheter uppgick under aret till 12 (11).

Hallbarhetsredovisning

| de fem ny- och ombyggnadsprojekt som avslutades under éret redo-
visades sammanlagt tva allvarliga olyckor, fall frén hojd och olycka vid
lossning. Utdver dessa intraffade ytterligare 138 olyckor (50) och 159
tilloud (123). Information om huruvida olyckorna lett till franvaro eller
inte saknas for négra av projekten. Olycksfallsfrekvensen i de avslutade
projekten dkade till i 26,7 (14,2") och redovisas per en miljon arbetade
timmar.

Bade antalet olyckor och olycksfallsfrekvens 6kade under éret. Det
ar svart att dra nagra konkreta slutsatser kring vad som ligger bakom
denna 6kning vilket gor det tydligt att rapporteringen av olyckor i pro-
jektverksamheten behover forbattras. Ett arbete har darfor pabérjats
med att tydliggdra instruktioner och rutiner samt inféra en mer konti-
nuerlig uppfdljning av det proaktiva sékerhetsarbetet, olyckor och
incidenter inom projektverksamheten.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med hélsa och sékerhet bidrar vi till att uppna mal
nummer 3 och dess delmal 3.4 “"Minska antalet dodsfall till foljd av icke
smittsamma sjukdomar och framja mental hélsa”, samt mal 8 och del-
mal 8.8 “Skydda arbetstagares rattigheter och framja trygg och saker
arbetsmiljo for alla”.

3 ‘GODHALSAOCH B ANSTANDIGA
‘VALBEFINNANDE ARBETSVILLXOR
e B
* l
i

1) For att mojliggorajamforbarhet mellan dren har en ny berakningsmetod (Hall Nollans schablon modell) fér antal arbetade timmar anvants.
Dettainnebar att olycksfallsfrekvensen for 2021 har korrigerats fran 12,4 till 14,2. Den nya berakningsmetoden har samma antal olyckor som bas, dvs. 50 stycken.
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405-2 LONESKILLNAD MELLAN MAN OCH KVINNOR

Vasakronan vill spegla det samhalle dar bolaget verkar. Vi &r évertygade
om att framgang kan nas genom att undvika alltfér homogena grupper.
Forskning visar att grupper med heterogen sammanséttning ofta ar
mer innovativa och |6ser problem pa ett mer effektivt satt.

Avgréansning

Paverkan sker inom Vasakronans organisation vid rekrytering av nya
medarbetare samt nédr medarbetare avslutar sin anstéllning. Redovis-
ningen omfattar enbart personer med anstallning i Vasakronan och
inte de personer som utfér arbete under anstallningsliknande villkor.

Ansvar och uppféljning
Arbetet med mangfald och likabehandling leds av chefen for HR.
Respektive chef inom Vasakronan ansvarar fér att skapa grupper som
praglas av mangfald, samt for att inga medarbetare diskrimineras.
Eventuella fall av diskriminering fdéngas upp via féljande kanaler: med-
arbetarenkater, narmaste chef, HR-avdelningen, fackliga parter, bola-
gets compliance officer eller den externa visselblasarfunktionen.

For att sakerstélla att inga osakliga I6neskillnader forekommer pa
Vasakronan genomfors varje ar en ldnekartlaggning. For att na storsta
mojliga objektivitet gérs dessai samarbete med extern part.

Styrning
Arbetet styrs framst av Vasakronans likabehandlingspolicy. Den slar
fast att verksamheten ska vara fri fran diskriminering och trakasserier,
samt att alla medarbetare och arbetssdkande ska behandlas pa ett
likvardigt satt. Alla medarbetare, oavsett kon, kdnséverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhérighet, religion eller annan tros-
uppfattning, funktionsvariation, sexuell laggning och &lder, ska ges lika
mojlighet till utveckling och befordran samt lika 16n for likvardigt
arbete. Dessutom finns en intern uppférandekod fér medarbetare
och styrelsemedlemmar som trycker pé vikten av alla manniskors ratt
tillen arbetsmiljo frifran trakasserier och diskriminering.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar
dragits om hur det praktiska arbetet skeriforhallande till de styrande
dokument som finns. Under &ret har inga ytterligare forbattrings-
atgarder identifierats.

Mal och maluppfyllelse

Det 6vergripande malet for Vasakronans likabehandlingsarbete ar att
alla medarbetare ska ges lika méjlighet till utveckling och befordran
samt lika 16n for likvardigt arbete.

Infor 2022 sattes ett mal for hela verksamheten om att vara medar-
betare ska veta hur man agerar vid diskriminering. | drets medarbetar-
undersokning svarade 94 procent (91) att de vet hur man ska agera vid
diskriminering.

Vasakronan satte dven ett mal att medarbetare ska uppleva att
bolaget har eninkluderande kultur. | &rets medarbetarundersoékning
svarade 93 (96) procent att de anser att alla medarbetare har lika
mojligheter och skyldigheter oavsett kon, kdnséverskridande identitet
eller uttryck, etisk tillhdrighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsattning, sexuell laggning eller alder.

Redovisningsprincip

Uppgifterna om antal medarbetare samt &lder och kén hamtas fran
Vasakronans HR-system. Uppgift om antal anlitade konsulter hdmtas
fran Vasakronans interna system for konsultadministration. Uppgift
om Iéneskillnader mellan mén och kvinnor inhadmtas fran Vasakronans
arliga I6nekartlaggning. Uppgift om andel medarbetare med utlandsk
bakgrund levereras av Nyckeltalsinstitutet/SCB. Andel medarbetare
som upplever att Vasakronans arbetsplatser ar fria fran diskriminering
och andel medarbetare som upplever att vi har en inkluderande kultur
hamtas fran den medarbetarenkat som genomférdes under aret.
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Andel anstiallda med utlandsk bakgrund 2022  FOrdelning kvinnor, man och alder, per balansdagen
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Stockholm Goteborg Malmé Uppsala Totalt
M Kvinnor, 45% (45) M Kvinnor, 56% (45) B Kvinnor, 56%(78)
. . B Man, 55%(55) B Mén, 44%(55) B Man, 44%(22)

Andel anstallda med utlandsk bakgrund 2021

& 29 &r, 8%(9) -29 &r, 0% (0) 29 &r, 0%(0)

%0 50 I 30-49 &r, 49%(51) B 30-49 8r, 33%(18) I 30-49 ar, 33%(11)

B 50- 3r, 43%(40) M 50- &r,67%(82) M 50- &r, 67%(89)

40 28 40 40

30 32

20 . Fordelning kvinnor och mén, per region, per balansdagen

13 12
10 — 7| " "
3 . Stockholm Goteborg Malmé Uppsala
Stockholm Goteborg Malmé Uppsala Totalt

Befolkning 20-67 &r M Vasakronan

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund i Vasakronan jamfért
med utldndsk bakgrund i befolkningen (20-67 ar) pa samma orter.

Kalla: SCB

O OO

M Kvinnor, 47%(48)
W Man, 53% (52)

Antalet anstallda i Stockholm
var 188 personer.

M Kvinnor, 41% (36)
W Mén, 59% (64)

Antalet anstallda i Géteborg
var 44 personer.

B Kvinnor, 48% (50)
B Mén, 52%(50)

Antalet anstélldaiUppsala
var 31 personer.

B Kvinnor, 35% (40)
W Min, 65% (60)

Antalet anstalldaiMalméo
var 31 personer.

Not. Per 31december 2022 var antalet anstéllda 294 (290), varav 289 (288) var tillsvidareanstéllda, 5 (2) visstidsanstéllda och O (1) medarbetare har deltidskontrakt.
Antalet timanstéllda begréansar sig till ungdomar med feriearbete och inkluderas inte i denna redovisning. Da antalet visstidsanstéallda endast uppgar till 5 personer
sarredovisar Vasakronan inte dessa medarbetare.



Hallbarhetsnoter

— Socialt ansvar

Utfall

Per 31december 2022 var antalet anstallda 294 (290), varav 289 (288)
var tillsvidareanstéllda, 5 (2) visstidsanstallda. Inga (1) medarbetare har
deltidskontrakt. Antalet timanstallda begrénsar sig till ungdomar med
feriearbete och inkluderas inte i denna redovisning. Samtliga medar-
betare omfattas av kollektivavtal och samtliga var tjdnsteman vid
utgangen av aret.

Sammanséattningen av styrelse, ledning och évriga medarbetare
utifran kon och alder framgar pé sidan 175 samt i presentationen av
styrelse och ledning pé sidorna 79-82.

Vid utgédngen av éret anlitades 280 (274) konsulter i verksamheten.
Av dessa ar cirka halften inhyrda som externa projektledare i ny- och
ombyggnadsprojekt. Ovriga konsulter anlitas i huvudsak som ersatt-
ning till befintlig personal vid till exempel foraldraledighet eller sjuk-
skrivning. Inga sésongsvariationer forekommer.

Resultatet frén I6nekartlaggningen 2022 visade att kvinnor tjanade
100 procent (97) av vad mén tjanade. Kvinnliga anstallda med personal-
ansvar tjanade 109 procent (102) av mén med personalansvar. Arbetet
framéat handlar om att fortsatta identifiera osakliga I6neskillnader och
vidta atgarder.

Hallbarhetsredovisning

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vért arbete med mangfald och likabehandling bidrar vi till att
uppna mal 5 och dess delmal 5.5 "Tillforsakra kvinnor fullt och faktiskt
deltagande och lika mojligheter till ledarskap pé alla beslutsnivaer i
det politiska, ekonomiska och offentliga livet”. Vart arbete bidrar dven
till att uppnd mal 8 och delmaélet 8.5 "Senast 2030 uppna full och pro-
duktiv sysselsattning med ansténdiga arbetsvillkor for alla kvinnor och
man, inklusive ungdomar och personer med funktionsnedsattning,
samt lika 16n for likvardigt arbete” samt mal 10 och delmal 10.2 "Till
2030 mojliggora och verka for att alla manniskor, oavsett alder, kon,
funktionsnedséattning, ras, etnicitet, ursprung, religion eller ekonomisk
eller annan stéllning, blir inkluderade i det sociala, ekonomiska och
politiska livet”.
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Kvinnors 10n i relation till mdnnens
%

2021 2022
B Samtligakvinligamedarbetare M Kvinnliga chefer

Under 2022 hade kvinnliga medarbetare 100 % av mannens Iéner och bland chefer
har kvinnor 109 % av ménnens léner

Loneskillnad hogst betalda relativt median

2022 2021
Total erséattning till hogst betald inom
organisationen, kkr 5722 5288
Total erséattning till dvriga anstéllda, median, kkr 678 645
Forhéllande mellan hogst betald och median
(exkl hogst betald) 8,4 8,2
Lonedkning for vd, % 8,2 -
Lonedkning for median, % 53 =
Forhallande mellan [6nedkning
hogst betald och median 1,6 -

Ingen omrékning till FTE har gjorts. All ersattning har réknats in - det vill séga fast och
rorlig ersattning. Bolagets vd ar den med hogst erséattning.
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414-1 ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE ARBETSVILLKOR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

Vasakronan behdver anlita leverantérer for att kunna bedriva verk-
samheten pa ett framgangsrikt séatt. Varje inkdp ska kdnnetecknas av
affarsmassig korrekthet, objektivitet och arlighet med iakttagande av
god affarssed. Inkoép 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.

Avgréansning

Det ar Vasakronan som avgor vilka krav som ska stéllas pa leverantorer
samt vilka som slutligen ska anlitas. De leverantdrer som anlitas har i
sin tur ofta underleverantérer. Exakt antal underleverantérer &r svéart
att uppskatta da antalet kan variera mellan olika leverantérer. Redo-
visningen omfattar de leverantérsavtal som tecknats avinképsavdel-
ningen.

Ansvar och uppféljning

Ansvaret for inkdpsarbetet ligger hos chefen fér utveckling och ar
organiseratien central inképsenhet som ansvarar for att inkdpen
uppfyller hoga kvalitets- och hallbarhetskrav samt att de sker till lagsta
mojliga kostnad. Infér varje inkdp genomfdrs en utvérdering av poten-
tiella leverantorer utifran ett flertal kriterier, till exempel ISO-certifie-
ring, utslapp och energiprestanda. Utéver produkt- eller tjanste-
specifika krav maste alla nya leverantorer underteckna bolagets
uppférandekod for leverantorer. Inom Vasakronan pagar ett arbete
for att fa storre kontroll pé leverantérsledet genom att minska det
totala antalet anlitade leverantérer samt att samtliga inkép ska hanteras
direkt avinkdpsavdelningen.

Styrning

Genom uppfoérandekoden foér leverantérer staller Vasakronan krav som
bland annat avser arbetsvillkor och ménskliga rattigheter. | avtalen med
nya leverantérer ingér alltid “Uppférandekoden for Vasakronans leve-
rantoérer”. Sedan 2017 ska samtliga nya ramavtal och serviceavtal fér
leverantdrer utvarderas avseende miljo, arbetsvillkor och manskliga
rattigheter.

For att forstarka mojligheten for medarbetare eller utomstaende
att anonymt anmala misstankar om avvikelser fran lagar och regler som
galler arbetsvillkor eller ménskliga rattigheter finns en visselblasar-
funktion. Det &r Vasakronans compliance officer, tillika chefsjurist,
som tar emot och utreder de anmalningar som inkommer. Sedan 2015
finns dven en extern visselblasarfunktion.

Kontroll av att leverantorer lever upp till dtaganden i koden och
eventuella ytterligare krav i kontraktet sker genom revisioner samt
enkater. Vid urval for revision tas hansyn till hur mycket Vasakronan
kdper av leverantdren, svaren i enkaten samt sarskilda risker och
fokusomréden.

| samband med att denna redovisning upprattats har lardomar
dragits om att det behovs mer resurser till inkdpsavdelningen foér att
mojliggdra det uppféljningsarbetet som behdvs av leverantdrerna.

Redovisningsprincip

Alla leverantorer registreras i ett leverantorsregister. | registret loggas
aven uppgifter om vilka krav och bilagor som har accepterats samt
héndelser som till exempel leverantérsrevisioner. Uppgifterna om
antal och andel leverantérer som utvarderats avseende arbetsvillkor
och ménskliga rattigheter hamtas dar.

Utfall

Det totala antalet leverantérer som anlitas direkt av Vasakronan
uppgick vid slutet av aret till 2 566 (2 341). De leverantdrer som framst
anlitas ar entreprenérer (framst byggentreprendrer), konsulter (till
exempel teknikkonsulter och arkitekter), energileverantorer (el, fjarr-
varme och fjarrkyla) samt serviceleverantorer. Eftersom Vasakronan
uteslutande bedriver verksamhet i Sverige har dven leverantérerna
oftast sin hemvisti Sverige.

Under 2022 tecknades totalt 72 (243) nya leverantdrsavtal av
inkdpsavdelningen. Samtliga av dessa leverantorer, det vill séga 100
procent, har undertecknat uppférandekoden for leverantérer. Under
2022 har inga (0) storre leverantorsrevisioner genomforts. 4 (19) revi-
sioner har genomférts i samband med kontraktsméten med leveran-
toren.

Det l4ga antalet stérre revisioner och kontraktsmoten forklaras
delvis av resursbrist inom inkdpsorganisationen under aret samt att
planerade kontraktsmoten med leverantérer har flyttats fran slutet
av 2022 till 2023.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att stélla krav pé leverantérerna avseende arbetsvillkor och
ménskliga rattigheter bidrar vi till att uppna mal nummer 3 och delmal
3.4 "Minska antalet dodsfall till foljd av icke smittsamma sjukdomar och
framja mental halsa”. Vart arbete bidrar dven till att uppna mal 5 och
dé framst delmal 5.5 "Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledarskap
och beslutsfattande” samt till mél 8 och dess delmal 8.8 “Skydda
arbetstagares réattigheter och framja trygg och séker arbetsmiljé for
alla”.
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416-A ATGARDER SOM VIDTAS | SYFTE ATT UPPRATTHALLA EN HOG TRYGGHET OCH SAKERHET | OCH OMKRING FASTIGHETERNA

Att kénna sig trygg och séker i sin ndrmiljo ar viktigt for de flesta

manniskor. Foér Vasakronans hyresgéster med en roll som arbetsgivare,

ar det av stor vikt att deras medarbetare bédde har en arbetsplats och
envag till och fran arbetet som kénns trygg och séker. Att omréadet ar
tryggt och sékert ar en allt viktigare fraga vid val av lokalisering och &ri
vissa fall utslagsgivande nér ett foretag ska flytta. Att platsen kénns
trygg och séker ar ocksa av yttersta vikt for handelshyresgaster.

Avgréansning

Redovisningen omfattar &tgarder som Vasakronan vidtar for att skapa
en 6kad trygghet och sékerhet kring fastigheterna. For att skapa ett
storre genomslag sker vissa av dessa atgarder tillsammans med andra
aktorer med verksamhet kring Vasakronans fastigheter sé som andra
fastighetsagare och kommunen.

Ansvar och uppféljning

En viktig del i det 6vergripande arbetet for trygga och sdkra omraden
ar att fa till en blandning av olika typer av verksamhet sdsom kontor,
handel, bostader och kultur. Med denna variation skapas en mer
levande miljé under dygnets alla timmar, alla dagar i veckan. Ansvaret
fortrygga och sékra omréden ligger pa chefen for investeringar och
projekt och ansvaret inkluderar &ven samverkan med andra aktorer.
Ansvaret innefattar dven att se till att tgarder for 6kad trygghet och
sékerhet planeras for nar ny- och ombyggnadsprojekt planeras samt
att de ingariunderhélls- och utvecklingsplaner for de befintliga
fastigheterna.

Chefen for teknik och fastighet ansvarar for det I6pande sékerhets-
arbetet som till exempel rondering, bevakning och att passagesystem
fungerar.

Uppfdljning av upplevd trygghet och sédkerhet bland hyresgasterna
sker genom att stalla fragor i olika enkéater till Vasakronans kunder.
Uppfdljning av antalet &tgérder for 6kad trygghet och sékerhet sker en
gang per &risamband med att denna héllbarhetsredovisning uppréttas.

Styrning
Det finns inga styrande dokument eller policyer inom detta omrade.
Arbetet sker genom analys av hyresgasternas énskemal samt vilka
mojliga atgarder som kan vidtas i respektive fastighet och omrade.
Av Vasakronan sjalva eller tillsammans med andra. Inom det |6pande
férvaltningsarbetet finns driftrutiner som styr hur arbetet med saker-
hetsfragor ska hanteras.

| samband med att denna redovisning upprattats har bland annat
lardomar dragits att uppféljningen bor fokusera pa effekter av utférda
atgarder och inte antalet, vilket ar ett arbete som pabérjas under
2023.

Mal och maluppfyllelse
Det langsiktiga malet &r att Vasakronans fastigheter och omraden ska
upplevas och vara trygga och sakra.

For 2022 ar malet att ta fram en évergripande plan for trygghet och
sakerhet. Framtagandet av en 6vergripande trygghetsstrategi pagar
men blev inte fardigstallt under 2022. Arbetet fortsatter under 2023.

Redovisningsprincip

I slutet av aret samlas uppgifter in kring genomférda atgarder fran
teknikorganisationen, regionerna samt projektutveckling och
sammanstalls.

Utfall

Under aret har 92 atgarder (103) utforts i syfte att 6ka trygghetenioch
runt fastigheterna. Exempel inom det befintliga bestdndet &r saker-
hetscertifieringar, forbattrad belysning, utdkad vaktarrondering, nya
passagesystem till fastigheterna, larm och utékade sakerhetsronde-
ringar (genomfors av Vasakronan for att finna atgérder som kan 6ka
trygghet och sékerhet).

Pé flera platser i Stockholm samarbetar Vasakronan med Stiftelsen
“Tryggare Sverige”. Samverkan sker &ven med Stockholms stad med
syfte att géra bland annat city och Kista till tryggare omraden.

| Goteborg finns ett samarbete med Purple Flag och bransch-
organisationen Fastighetsdgarna med syftet att synliggdra platser
som pa ett framgangsrikt satt arbetar med att forbattra sakerhet,
tillgéanglighet och utbud aven pa kvallstid.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med att uppratthalla en séker och trygg miljé i och
omkring vara fastigheter bidrar vitill att uppnd mal nummer 5 och dess
delmal 5.2 "Utrota vald mot och utnyttjande av kvinnor och flickor”.
Arbetet bidrar dven till att uppnd mal nummer 10 och dess delmél 10.2
“Fréamja social, ekonomisk och politisk inkludering”, mal 11 och delmal
11.7 "Skapa sékra och inkluderande gronomraden for alla” samt méal 16
och delmé&l16.1"Minska véldet i varlden”.
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Revisorsrapport
héllbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisning

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) (Vasa-
kronan) att éversiktligt granska Vasakronans héllbarhetsredo-
visning for &r 2022. Féretaget har definierat héllbarhetsredo-
visningens omfattning pa sidan 138 i detta dokument varav den
lagstadgade héllbarhetsrapporten definieras péa sidan 138.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for
att uppréatta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade héllbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan
138 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar av
ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som &r tillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samt av foéretagets egna framtagna redovisnings- och
berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven den interna
kontroll som bedéms nédvandig for att uppréatta en hallbar-
hetsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning och lamna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag
ar begrénsat till informationen i detta dokument och den
historiska information som redovisas och omfattar séledes inte
framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfért min var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner
och éversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i
férsta hand till personer som ar ansvariga for uppréattandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort
var granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
i enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. En
Oversiktlig 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
ovrigt har.

Revisionsforetaget 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
fér yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till Vasakronan
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gér det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en

Oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 har darfér
inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad péa en revi-
sion har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vianser att dessa kriterier ar [dmpliga for upprattande av
héllbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrdckliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar uppréattadi
enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréattats.

Stockholm den 24 mars 2023
Ernst & Young AB

Marianne Forander
Specialistmedlem i FAR

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Investerarrapport — Gron finansiering

Foljande rapport ar en redovisning av utestaende skulder samt de investeringar som gjorts under
Vasakronans ramverk fér gron finansiering. Rapporten har granskats éversiktligt av EY.

Vasakronan &r sedan mer an 15 ar tillbaka miljocertifierade
enligt ISO 14001. 1 det arbetet har det gjorts en grundlaggande
analys av bolagets betydande miljdaspekter, en analys som
utvarderas med jamna mellanrum. Den slar alltjamt fast att
Vasakronan i forsta hand paverkar miljé och klimat genom;
energianvéandning, materialanvandning, det avfall som verk-
samheten och kunderna alstrar samt genom olika typer av
transporter.

2021lanserade EU-kommissionen en taxonomi for att
kunna skilja ut miljomassigt hallbara investeringar. Taxonomin
innehaller sex miljdmal, mal som Vasakronan tack vare ett
systematiskt miljoarbete redan arbetat med under ménga ar.

Méanga ganger har Vasakronan méjlighet att p& egen hand
minska energi- och materialanvdndningen, uppkomsten av
avfall och behovet av transporter, men for att komma léangre

behdvs dven ett tatt samarbete med hyresgésterna. Vasa-
kronan var tidigt ute med gréna hyresavtal och det forsta
tecknades redan 2010. Efter ett antal &r inség bolaget att det
var mérkligt att erbjuda ett icke-grént alternativ parallellt med
det grona hyresavtalet och valde darfor att 1agga in de grona
hyresklausulernai standardavtalet. Sedan 2017 &r darfér alla
hyresavtal som tecknas gréna. Exempel pa krav som stélls &r;
kéllsortering av allt avfall, delning av energidata samt ink&p av
férnybar energi.

Energi

Genom olika typer av energiinvesteringar i fastigheterna, samt
ett tatt samarbete med hyresgéasterna har energianvédndningen
i fastighetsbestandet minskat med hela 65 procent sedan
2009. Energiprestandan uppgick vid utgdngen av aret till

Enligt Boverket star bygg- och fastighetssektorn fér
21procent av de totala utslappen av vaxthusgaser
iSverige, 34 procent av energianvandningen samt

40 procent av avfallsalstringen i Sverige.

Dessutom bidrar sektorn till utslapp i andra lander
pa grund avimport av byggprodukter. Kalla Boverket.
(Miljdindikatorer - aktuell status - Boverket)

75kWh per kvadratmeter och ar. Omréknat till primarenergital
motsvarar detta 82,4 kWh per kvadratmeter och ar. Vasa-
kronan producerar dven egen energi och hade vid arsskiftet
86 solcellsanlaggningar pa tak och fasader samt en solcellspark
i drift. Totalt bidrar samtliga anladggningar med 9 000 MWh
vilket motsvarar 12 procent av fastighetselen.

Energiprestanda Egenproducerad elenergi MiljOcertifieringar
kWh/kvm, ar MWh %
9263
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Energiprestandan uppgick till i genomsnitt 75 kWh/kvm vid utgdngen av 2022.

Under aret producerades totalt 9 263 MWh elenergi fran solcellsanlaggningarna.

Vid utgéngen av aret var 89 procent av det totala bestandet miljocertifierat.

LEED Certified LEED Silver M LEED Guld M LEED Platina
B BREAM excellent
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“Genom att emittera gréna
obligationer har vart fokus pa
hallbarhet 6katinom hela

foretaget.”

Thomas Nystedt
Finanschef

Pa vilket satt har de grona obligationerna

hjalpt Vasakronani ert hallbarhetsarbete?

- Vi har fatt ett verktyg for att kommunicera vért hallbarhets-
arbete bade internt och externt men dven ett styrmedel. Vi
kan se att hallbarhetsfragan nu drivs fran tva hall, bade frén
finans- och héllbarhetsavdelningen.

Innan vi emitterade var férsta grona obligation 2013, hade
hallbarhets- och finansavdelningen inte s& mycket kontakt
med varandra. Nu jobbar vi tatt tillsammans med bade
finansierings- och hallbarhetsfragor. Det som gors ute i
verksamheten har direkt effekt pa hur vifinansierar bolaget.
Genom att emittera grona obligationer har vi fatt ett stérre
fokus pé héllbarhet i hela bolaget.

De gréna obligationerna 6kar dessutom méjligheten att
visa allt bra som vara kollegor gér inom héallbarhet. Genom
att lova investerare att vikommer att uppna vissa kriterier
maste vivara &nnu mer fokuserade och strukturerade nér
vi planerar vara projekt men dven hur vi arbetar med véra
befintliga fastigheter.

Grona obligationer ar ocksa ett effektivt kommunikations-
verktygiforhallande till vara investerare. De ger oss en
mojlighet att fora en dialog om hur risker och héllbarhet ar
sammankopplade, sarskilt i fastighetsbranschen. Som emit-
tent upplever jag att vi har lart vara investerare mycket om
hallbarhet genom alla dessa samtal.

Det ar snart tio ar sedan ni emitterade

varldens forsta grona foretagsobligation.

Vad ar nasta steg for er grona finansiering?

- Nasta steg blir att anpassa ramverket till EU-taxonomin
och attinkludera sociala aspekter. Korruptionen i den
svenska bygg- och fastighetsbranschen anses vara utbredd
och omfattande. Darfér maste vi ha ett arbetssatt somialla
situationer eliminerar risken for bade korruption och andra
oegentligheter. Det handlar i férsta hand om att férhindra
alla ténkbara former av korruption inom bolaget. Vi behdver
aven stélla annu tuffare krav pa vara leverantorer for att
sakerstélla att de har ett systematiskt arbetssatt for att
motverka korruption i sina verksamheter.

Det finns dven risk for olyckor pa véara byggarbetsplatser
och att manniskor utnyttjas. Malsattningen ar att alla som
utfoér arbete at oss har lagenliga anstallningsvillkor samt inte
|6per risken att forolyckas eller skadas. Darfor stélls hdga
krav pa vara entreprendrer nar det géller arbetsvillkor och
sékerhet pé byggarbetsplatserna.

Sist men inte minst méste vi samverka med kommunerna
och andra bolagibranschen for att skapa trevliga och
trygga gatumiljoer runt vara hus. Det tjanar alla pa, inte bara
vi eller vara hyresgaster utan alla som vistas péa vara gator.

Hallbarhetsredovisning

Material

Vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpassningar av
fastigheter anvénds stora ménger byggmaterial. Nar det
utvinns och produceras samt transporteras till byggarbets-
platserna orsakar de stor miljé- och klimatpaverkan. Darfor ar
det viktigt att minska méngden material och i stérre utstrack-
ning anvanda férnybara révaror och atervunnet eller ater-
brukat byggmaterial. Dessutom behdver materialet kontroll-
eras sa att detinte innehaller farliga &mnen som sprids iinom-
husmiljon eller till naturen utanfér byggnaderna. Darfér ska allt
material som anvands i byggverksamheten alltid utvérderas
och dokumenteras. | detta arbete anvander Vasakronan Bygg-
varubedémningen.

Avfall

Ny- och ombyggnadsprojekt ger upphov till mycket bygg- och
rivningsavfall. En stor del av avfallet dtervinns inte utan gar till
férbrénning eller deponi. Vasakronan tar dven hand om stora
méangder avfall fran hyresgésternas verksamheter. Trots att
bolaget inte i sa stor utstrackning kan paverka vilken typ och
méangd av avfall som uppstar hos hyresgéasterna kan sorterings-
graden anda paverkas eftersom det oftast ar fastighetsagaren
som ansvarar fér utrymmen och utrustning for kéllsortering i
fastigheten. EU:s avfallshierarki styr arbetet med att minska
miljopaverkan bade fran byggavfallet och hyresgasternas avfall.
Mélet ar att minimera det avfall som gér till deponi och fér-
branning och 6ka andelen avfall som atervinns eller ater-
brukas.
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Vattenforbrukning

Att minska vattenanvéndningen &r en viktig fraga, bade ur ett
globalt och lokalt perspektiv. Vasakronan anvénder vatten frén
de kommunala vattenverken pa alla de fyra orter dar bolaget
finns. | Uppsala har kommunen signalerat att det rader vatten-
brist. Darfor arbetar bolaget kontinuerligt, bade i Uppsala och
pa dvriga orter, med uppfoljning och kostnadseffektiva
atgarder for att minska vattenférbrukningen. Att ha en lag
vattenanvéndning ar &ven en forutsattning for att byggnader
ska kunna miljécertifieras med ett hogt betyg.

Klimatpaverkan
Sedan 2006 har Vasakronan minskat koldioxidutslappen i
scope Toch 2 med narmare 90 procent. Detta genom minskad
energianvandning samt genom utfasning av fossila brénslen
frén energiforsorjningen till fastigheter och fordon. Sedan flera
ar tillbaka pagér dven ett langsiktigt och systematiskt arbete
med att minska utslappeniscope 3, framst hanforliga till bygg-
verksamhet och hyresgésternas anvandning av lokalerna.
Utover att fokusera pa hur Vasakronan péaverkar klimatet med
sin verksamhet behover bolaget dven fokusera pa hur det
paverkas av ett forandrat klimat. Redan 2012 pabérjades darfor
en klimatriskanalys, som sedan har féljts upp for att ta hédnsyn
till senaste klimatdata. | samband med taxonomirapporteringen
behdver klimatriskanalyserna sammanfattas fastighet for fast-
ighet. Ett sddant arbete paborjades under 2022 och beréknas
fardigstéllas under 2023.

En fullstédndig redovisning av bolagets utslapp samt hur
bolaget paverkas av globala utslappsokningar, se sidorna
161-166 i drsredovisningen for 2022.

Hallbarhetsredovisning

Langsiktiga mal
Under 2019 skérpte bolaget sitt klimatmal och formulerade
ett mél om att bli klimatneutralt till 2030. For att nd mélet har
Vasakronan tagit fram en fardplan. Den beskriver vad som
raknas med i mélet, hur det ska nds samt hur eventuella kvar-
varande utsldpp ska kompenseras for att uppna neutralitet.
Malet har under 2022 utvérderats av Science Based Targets
initiative och beddms vara valilinje med 1,5-gradersmalet.
Klimatmalet ar dock inte det enda langsiktiga miljomalet
for Vasakronan. Bolaget har aven mal for ytterligare minskad
energianvandning, cirkulart byggande och noll avfallsalstring.
Varje ar tas det fram en bolagsovergripande affarsplan med
arsvisa mal for ekonomiska, miljdmaéssiga och sociala aspekter.
For mer information om bolagets miljdmal och méluppfyllelse
for 2022, se sidorna 65-68 i arsredovisningen for 2022.

Viarldsledande arbete

2022 placerade sig Vasakronanitopp i den globala hallbar-
hetsrankingen for fastighetsbolag, GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark), och blev basta bolagivérlden badde
i kategorin befintliga byggnader: kontor/butiker och projekt-
utveckling: kontor.

Taxonomirapportering

Ett arbete padgdr med att sammanstalla hur stor del av verk-
samheten som ar forenlig med taxonomin men dé det rader
oklarhet om hur taxonomin ska tolkas och rapporteras samt att
bolaget annu inte omfattas av kravet pa rapportering har Vasa-
kronan tagit beslut om att avvakta med en utférlig rapportering
kring andelen av bolagets tillgdngar som ar férenliga med taxo-

nomin samt byggnadernas omsattning, driftutgifter och
investeringar. Utifrdn byggnadernas primérenergital, som
Vasakronan beraknat enligt metoden for energideklarationer,
baserat pa deras uppmaétta energiprestanda per 31 december
2022, uppfyller 38 procent av marknadsvardet for forvaltnings-
fastigheterna och 43 procent av den uthyrningsbara arean
kriteriernai aktivitet 7.7. L&s mer pé sid 56-57 i &rsredovisningen
for 2022.

Socialt ansvar

Ett fastighetsbolag paverkar inte bara miljon med sin verksamhet
utan ocksd manga manniskor. | Vasakronans fall rér det sig om
medarbetare, anstéllda hos bolagets leverantérer samt de
manniskor som rér sigi och runt Vasakronans fastigheter. For
att driva verksamheten pa ett ansvarsfullt satt gentemot dem
handlar det om att sakerstélla att bolaget inte bryter mot nagra
manskliga rattigheter, att alla som arbetar fér Vasakronan har
en séker och trygg arbetsmiljo och att alla fastigheter ar trygga,
sékra och halsosamma. Utéver det har bolaget dven system for
att hantera skatter korrekt, motverka korruption samt frémja
fri konkurrens.
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Utveckling gron finansiering

Hallbarhetsredovisning

Mkr
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Gréna obligationer M Grénabanklan Grona certifikat B Gréna NSV

Gron finansiering

Under 2022 har alla obligationer som emitterats varit gréna.
Totalt emitterades 7,8 mdkr (11,9) gréna obligationer, vilket gor
Vasakronan till Sveriges stérsta emittent av grona féretags-
obligationer. Under dret emitterades en forsta obligation i
Schweizerfranc och grona obligationer &r nu emitterade i &tta
olika valutor. Utestdende volym gréna certifikat uppgick vid
periodens slut till 4,4 mdkr (4,8). Totalt utestdende gron finan-
siering bestdende av grona obligationer, gréna certifikat och
grona NSV uppgick vid periodens slut till 49,7 mdkr (48,1). Vid
arsskiftet uppgick gréna tillgédngar till totalt 61,2 mdkr (53,4),
vilket ger 11,5 mdkr (5,3) i dterstdende gront laneutrymme.
Utdver finansieringen inom ramverket hade Vasakronan
utestdende grona icke sakerstallda lan med Nordiska och
Europeiska Investeringsbanken om totalt 6,4 mdkr (4,9). Vid
arsskiftet 6kade utestdende grona sakerstéllda banklan till
totalt 5,6 mdkr (1,8). Total grén finansiering inklusive grona
banklan, som &r finansierade utanfér ramverket, 6kade under
aret till 82 procent (74) av Vasakronans totala skuld.

Outnyttjad lanefacilitet med EIB

Kriterier enligt ramverket

Vad Vasakronan kan finansiera med likviden frén de gréna
finansiella instrumenten finns beskrivet i ett ramverk upprattat
i enlighet med ICMA Green Bond Principles, som har utvéarde-
rats och genomlysts av den norska klimatforskningsstiftelsen
CICERO.

Sedan 2017 mojliggdr Vasakronans ramverk investeringar i
saval nybyggnads- och ombyggnadsprojekt, befintliga fastig-
heter som investeringar i solenergiprojekt. For finansiering av
ny- och ombyggnadsprojekt krévs att dessa ska vara certifie-
rade enligt LEED for ny- och ombyggnad, pé niva Platina eller
BREEAM-SE pé nivadn Outstanding, samt ha en energiprestanda
som ligger 25 procent under Boverkets energikrav (BBR-kraven).
De kriterier som ska vara uppfyllda for finansiering av en
befintlig fastighet ar att byggnaden ska vara certifierad enligt
LEED pé lagst nivé Guld, samt ha en energiprestanda som
understiger 100 kwWh/kvm och &r. Ramverket och CICERO:s
second opinion finns pa vasakronan.se.

Godkant investeringsbelopp 2022-12-31

Mkr

Upparbetade investeringar i pagdende projekt 1300
Befintliga fastigheter 59913
- varav tidigare ny- och ombyggnadsprojekt 8902
Solcellsparker 28
Totalt godként investeringsbelopp 61241
Utestdende volym gréna obligationer 44819
Utestdende volym gréna certifikat 4 400
Utestdende volym grona NSV 514
Totalt utestdende volym 49733
Kvarvarande godként investeringsbelopp 11508

Vasakronan har ett sarskilt konto fér transaktioner som hanfér
sig till emissionslikvider av gréna laneinstrument. | de fall
godkant investeringsbelopp understiger utestdende volym
gronalaneinstrument forbinder sig Vasakronan att tillféra
motsvarande belopp till detta konto. Vid utgédngen av aret
oversteg godkant investeringsbelopp utestdende volym gréna
l&neinstrument och saldot pa kontot var darfor noll.
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Introduktion Omvarld

Verksamhet

Bolagsstyrning Risker

Exempel pa tillgdngar i den gréna poolen

BEFINTLIG FASTIGHET

Arkaden

Galleria Arkaden (Inom Vallgraven 11:6) ar belagen i
centrala Géteborg och ateréppnades 2002 efter
en totalrenovering. Den 21000 kvadratmeter stora
fastigheten innehaller kontor, butiker, kaféer och
restauranger. Fastigheten ligger vid Brunnsparken
och ar granne med Sveriges nast stérsta pendlings-
plats, Goteborgs Central. Under de senaste aren
har flera energi- och miljésatsningar genomforts.
Tack vare dessa investeringar samt ett systematiskt
energispararbete tillsammans med hyresgésterna
har energianvandningen minskat med 34 procent
sedan 2009.

- Miljécertifiering enligt LEED, uppnatt betyg Guld
- Energiprestanda, 75 kWh/kvm och ar

- Primérenergital 71kWh/kvm och &r

- Solceller pa taket

- Narhet till kommunikation

Lumi

Lumi (Kungsangen 16:6) ar belagen i centrala Upp-
salamed omedelbar nérhet till bdde Resecentrum
och nya Uppsala C. Husets betongstomme behélls i
sin helhet och tegelvaggar i kéllaren bevaras dar
det &r mojligt. Nya vaggar byggs upp av teglet fran
de vaggar som behdver demonteras. Betongrester
fran rivning och betongplattor frén takterrassen
anvands till ny yt- och markbeléggning utomhus
och betong fran bjalklag slipas och anvéands till
snyggt betonggolvibl.a. ljusgarden och pa toaletter.
Fastigheten omfattar cirka 15 000 kvadratmeter
och beraknas st klar for inflyttning under 2024.

Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt
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- Miljocertifieras enligt LEED med malet att

na hogsta betyg Platina

- Energiprestanda, priméarenergital

48 kWh/kvm och ar

- Modern teknik samlar regnvatten som

atervinns for att spola toaletter

- Fasadintegrerade solceller

- Installationsprodukter, s& som ventilationsdon,

vvs-produkter och sanitetsporslin dterbrukas
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Omvarld Verksamhet
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Takterrassen pd Sergelhusen i Stockholm ér vdl genomtdnkt och
bjuder pd bdde ekosystemtjénster och trivsel.

Bolagsstyrning Risker

Ekonomisk redovisning

Vasakronans paverkan pa FN:s globala hallbarhetsmal
2015 antog FN:s medlemslander 17 hallbarhetsmal, som ska
vara uppnadda till 2030. Néaringslivet spelar en nyckelroll och
manga foretag bidrar till att malen kommer att nas. Men det
finns ocksa en risk att foretag driver verksamheter som aktivt
motverkar malen.

Vasakronans verksamhet bidrar till ett flertal av de globala
hallbarhetsmalen. Bolaget har ocksé analyserat om det finns
nagon risk for att verksamheten skulle kunna hindra att nagot
av malen uppnés. Storst positiv paverkan bedéms verksam-
heten ha pa mal 7 "Hallbar energi for alla”, mal 9 “"Hallbar indu-
stri, innovationer och infrastruktur”, mal 11 “"Hallbara stdder och
samhallen” och mal 12 “"Hallbar konsumtion och produktion”.
Genom var positiva paverkan inom dessa mal bedéms &ven
verksamheten bidra till mal 13 “Bekédmpa klimatférandringarna”.
Risker i verksamheten som kan kopplas till de globala héllbar-
hetsmalen finns bland annat i méal 8 "Ansténdiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt”. Det handlar framst om risken for
arbetsmiljdolyckor och osunda arbetsvillkor pa bolagets bygg-
arbetsplatser. Fér mer information om hur Vasakronan arbetar
med FN:s globala héllbarhetsmaél, se sidorna 152-178 i rsredo-
visningen for 2022.

Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Ovriga upplysningar

Den miljédata som redovisas i denna rapport ar framtagen
enligt samma principer och metoder som for var héllbarhets-
rapport och finns beskrivna pa sidan 138 i arsredovisningen for
2022. 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
samband med att externa varderingar utfors.

Redovisningen av marknadsvarden och investerat belopp
foljer de redovisningsprinciper som framgar pa sidorna 114-115
i drsredovisningen for 2022. Inom kategorin “Befintliga fastig-
heter” ingar aven fastigheter som tidigare har genomgatt en
ny- eller ombyggnad, och som under projektets 16ptid har
finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- och ombyggnads-
projekt. | samband med att ny- eller ombyggnaden avslutats
gors en utvardering mot de kriterier som stélls fér investeringi
befintliga fastigheter. Fér att en fastighet ska kunna klassificeras
om frén ny- och ombyggnadsprojekt till kategorin for befintliga
fastigheter krévs att ny- eller ombyggnaden ar rapporterad till
styrelsen. Det krévs ocksé att fastigheten fatt en slutlig certi-
fiering samt en verifierad energiprestanda pa minst 12
manader.
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Metod for berakningar

Minskningen av klimatpéverkan som redovisas pa sidan 187 for
de befintliga fastigheterna avser skillnaden mellan de érliga
energirelaterade utsldppen som fastigheten skulle ha haft utan
den férbattrade energiprestanda som astadkommits mellan
2009 och 2022 och utan avtal om férnybar energi. Eventuell
klimatkompensation utférd av energileverantor har inte tagits
med i berékningen. Den minskade energianvandningen mellan
2009 och 2022 avser faktisk forbrukning och inte normalérs-
korrigerad forbrukning. | de fall fastigheten forvarvats eller
byggts efter 2009-12-31, har den registrerade energianvand-
ningen vid det forsta arsskifte som infoll efter det att fastig-
heten tilltraddes/togs i bruk anvants som jamférelsevarde. Vid
berékning avden bedémda undvikna anvdndningen av energii
pagaende ny- och ombyggnadsprojekt har prognostiserat
primarenergital jamférts med hogsta tilldtna primérenergital
enligt Boverkets riktlinjer (BBRkrav). Bedémda undvikna
utsléapp fran ny-och ombyggnadsprojekt avser skillnaden
mellan det arliga utsléppet av vaxthusgaser som fastigheten
skulle ha haft om den hade byggtsienlighet med BBR-kraven
och utan avtal om férnybar energi, och de utslapp som fastig-
heten 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 d&ven med banklan. For
att de framréknade undvikna utsldppen samt minskningen av
klimatpaverkan endast ska visa pa effekten av den gréona finan-
sieringen under Vasakronans ramverk, har den del som hanfér
sig till banklanen réknats bort. Som underlag for hur stor andel

Hallbarhetsredovisning

Pagaende ny- och ombyggnadsprojekt som ligger till grund for investering,

med upparbetad investering om 1300 mkr

Bedomda undvikna Avfall,
Energiprestanda Energiprestanda Bedomd minskning  utslapp (arlig)pga  rivning/
LEED- primérenergital primarenergital avenergianvdandningen, energianvandningi bygg, Material,
Fastighet Ort Certifiering (P),kWh/kvm  BBRkWh/kvm? % byggnaden,ton  kg/kvm kg/kvm
Kungsangen 14:5 (Magasin X)! Uppsala LEED Platina (p) 27 80 66 137 0/30 844
Nattugglan 141 Stockholm  LEED Platina (p) 45 80 44 122 401/25 810
Sperlings Backe 47 Stockholm  LEED Platina (p) 51 70 27 112
Kungséangen 16:6 (Lumi) Uppsala LEED Platina (p) 48 71 32 334
Hastskon 9 (Hastskopalatset) Stockholm  LEED Platina (p) 47 70 33 137
Beridarebanan 4 (Hotorgshus 2)® Stockholm  LEED Platina (p) 51 70 27 94
Totalt = = = 935 = =

1) Projektet &r delfinansierat med grona banklan via Europeiska Investeringsbanken.
2) Hogstatillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.

3) Fastigheten ar delfinansierad av ett sakerhetsstallt banklan utanfér ramverket. Se mer information "Ovriga upplysningar" och "Metod fér berakningar".

(P) = prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Sperlings Backe 47, Kungséngen 16:6, Hastskon 9 och Beridarebanan 4 da dessa projekt inte var fardigstéllda per 2022-12-31.

Solcellsparker, upparbetad investering om 28 mkr

Producerad energi
Fastighet Ort underinnevarande ar, MWh Beddmda undvikna utslapp, ton
Solcellspark Fyrislund Uppsala 4 600 1711
Totalt 4 600 1711

som ska réknas bort har andelen lan i férhallande till prognos-
tiserad investering respektive fastighetens marknadsvérde
anvants. Fér mer information om vilka fastigheter och ny- och
ombyggnadsprojekt som &r delfinansierade av gréna banklan
eller andra lén, se tabellerna pa sidorna 186 och 187.



Investerarrapport
Gron finansiering

Hallbarhetsredovisning

Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering, med godkint investeringsbelopp om 59 913 mkr

Energi- Energi- Minskad  Minskning Vatten- Energi- Energi- Minskad  Minskning Vatten-

prestanda, prestanda, energi- avklimat- intensitet, prestanda, prestanda, energi- avklimat- intensitet,

LEED kWh/kvm, kWh/kvm, anvandning paverkan m3/kvm, LEED kWh/kvm, kWh/kvm, anvandning paverkan m3/kvm,

Fastighet Ort certifiering  2009-12-31  2022-12-31 2009-2022,% (arligen),ton 2022-12-31 Fastighet Ort certifiering 2009-12-31 2022-12-31 2009-2022,% (arligen), ton 2022-12-31
Lorensberg 45:16 Goteborg  Gold 126 76 40 91 0,29 Tre Vapen 22 Stockholm  Guld 115 76 34 342 0,18
Gullbergsvass 1:162 Goteborg  Platina 81 45 44 355 0,27 Rosteriet 6 och 8 Stockholm  Guld 224 76 66 1253 0,18
Nordstaden 8:27 Goéteborg  Guld 156 79 49 965 0,47 Uppfinnaren 2 Stockholm  Platina 95 55 42 272 0,21
Heden 42:4 Goteborg  Guld 125 81 35 159 0,68 Rosenborg 1 Stockholm  Platina 179 90 50 176 0,19
Heden 46:1 Goteborg  Guld 100 82 18 122 0,14 Rosenborg 24 Stockholm  Platina 136 82 39 126 0,28
Inom Vallgraven 20:14 Goteborg  Guld 135 70 48 127 0,29 Rosenborg 3 hus 3! Stockholm  Platina 105 29 72 188 0,19
Heden 22:19 Goteborg  Platina 102 45 56 554 0,26 Rosenborg 3 hus 41 Stockholm  Platina 105 45 57 60 0,10
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg  Guld 114 75 34 349 0,07 Hilton 713 Stockholm  Platina 60 65 =9 90 0,22
Inom Vallgraven 33:102 Goteborg  Guld 102 66 35 51 0,42 Hekla 1 Stockholm  Guld 62 26 58 272 0,13
Inom Vallgraven 59:14 Goteborg  Guld 104 75 28 144 0,43 Riga 2 Stockholm  Guld 104 34 68 583 0,15
Inom Vallgraven 61:11 Goteborg  Guld 108 74 32 143 0,42 Modemet 1 (hus 8)! Stockholm  Platina 105 25 76 197 0,24
Nordstaden 10:232 Goteborg  Guld 174 73 58 457 0,43 Bl&mannen 202 Stockholm  Guld 286 81 72 2815 0,44
Gasklockan 32 Malmo Guld 98 76 23 478 0,54 Hammarby Gard 124 Stockholm  Platina 72 57 21 67 0,22
Kaninen 32 Malmé Guld 124 135%) 73 71 0,28 Albydal 3 Stockholm  Guld 89 72 19 157 0,13
Magnus Stenbock 22 Malmé Guld 159 76 52 184 0,28 Skjutsgossen 8 Stockholm  Guld 111 69 38 137 0,38
Magnus Stenbock 4 Malmé Guld 119 62 48 231 0,25 Spektern 132 Stockholm  Guld 168 72 57 1109 0,41
Bjérnen 12 Malmé Guld 122 82 83 90 0,19 Getingen 11 Stockholm  Guld 168 78 53 906 0,31
Bylgia 1 Malmé Guld 125 60 52 228 0,11 Kvarngérdet 1:19 Uppsala Platina 189 64 66 287 0,19
S:t Jorgen 7 Malmé Guld 77 43 44 98 0,09 Dragarbrunn 28:5 Uppsala Guld 80 B3 34 467 0,66
Relingen 1 Malmé Guld 224 73 67 276 0,18 Dragarbrunn 31:12) Uppsala Guld 125 80 36 550 0.97
Abbedissan 1 (fd Priorn 2)2  Malmd Guld 124 60 51 81 0,69 Dragarbrunn 18:9 Uppsala Guld 168 68 59 313 0,34
Jungmannen 1 Malmé Platina 133 51 62 86 0,06 Féalhagen 1:394 Uppsala Platina 61 43 30 128 0.24
Nereus 1 Malmé Guld 124 57 54 243 0.14 Kungséngen 4:4 Uppsala Platina 154 67 57 315 0,39
Abbedissan 2 (fd Priorn 5)t  Malmd Platina 25 18 28 197 0,28 Kronasen 1:1 Celsius-® Uppsala Platina 80 80 - 215 0.40
Sejen 34 Malmé Platina 83 73 12 117 0,46 Kronasen 1:1 Hubben!- 3 Uppsala Platina 57 50 12 208 0,34
Uggleborg 1212 Stockholm  Platina 127 47 63 590 0,36 Dragarbrunn 24:5 Uppsala Gold 145 72 50 591 0,45
Totalt - - - 18311 -

1) Fastighet som har genomgétt en ny- eller ombyggnad och som under projektets I6ptid finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- och ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har fastigheten klassificerats
om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2022-12-31 utgjorde dessa fastigheter 8,9 mdkr. Fér vidare information, se “Ovriga upplysningar och metod”.

2) Fastigheten ar delfinansierad av ett sakerstallt banklan utanfér ramverket. Se mer information "Ovriga upplysningar" och "Metod fér berakningar".
3) Fastigheten ar delfinansierad av grént banklan via Nordiska och Europeiska Investeringsbanken. Se mer information "Ovriga upplysningar och metod"
4) Fastigheten ar forvarvad eller byggd efter 2009-12-31. | dessa fall har det registrerade energivardet vid det forsta arsskiftet som inféll efter det att fastigheten tilltréddes/togs i bruk anvéants som jamférelsevérde.



Revisorsrapport
investerarrapport
Gron finansiering

Hallbarhetsredovisning

Revisors rapport over dversiktlig granskning av
Vasakronan ABs Investerarrapport — Gron finansiering

Till styrelsen for Vasakronan AB, org.nr 556061-4603

Inriktning och omfattning

Vihar fatti uppdrag av styrelsen i Vasakronan AB (publ) att
Oversiktligt granska féretagets “Investerarrapport - Grén
finansiering” (investerarrapporten) fér &r 2022. Investerar-
rapporten omfattar sidorna 180-187 i &rsredovisningen.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret
for att tillampliga kriterier, vilka framgar pa sidan 183 i arsredo-
visningen, och utgors 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 dven den interna kontroll
som beddms nddvandig for att uppréatta en investerarraport
som inte innehaller vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag.

Styrelsen och verkstéallande direktdren har ansvaret fér
att uppréatta och avge Investerarrapporten.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om de angivna redovisade uppgif-
ternai styrelsens och verkstéllande direktérens redogorelse i
investerarrapporten och anvédndningen av emitterat belopp
enligt ramverkets kategorier grundat pa var oversiktliga gransk-
ning. Vart uppdrag ar begransat till informationen i detta doku-
ment och den historiska information som redovisas och om-
fattar séledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner
och éversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i
férsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella- och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jdmfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sediovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1(International Standard
on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system fér
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
fér yrkesutdévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Vasakronan
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet
att viblir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfér inte
den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier
ar lampliga for uppréattande 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 pé var dversiktliga granskning har det inte fram-
kommit ndgra omstandigheter som ger oss anledning att

anse attinvesterarrapporten inte, i allt vésentligt, ar uppréttad
i enlighet med ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna
kriterierna.

Stockholm den 24 mars 2023
Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Katrine S6derberg
Auktoriserad revisor
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\' Ovrigt

Oversikt delmarknader

Oversikt delmarknader Totalt Stockholm Stockholm
Vasakronan innerstad narférort Goteborg Malmo Uppsala

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Antal fastigheter 166 168 45 46 31 32 34 34 31 31 25 25
Kontor 128 125 43 44 22 23 26 23 19 19 18 16
Handel 22 27 - = - = 8 11 10 10 4 6
Ovrigt 16 16 2 2 9 9 - = 2 2 3 3
Area, tkvm 2398 2348 802 789 606 613 447 392 299 300 244 254
Kontor 2073 1993 792 780 565 572 317 242 199 199 199 200
Handel 269 299 - = - = 130 150 926 97 43 52
O\/r/'gt 56 56 9 9 41 41 - = 4 4 2 2
Marknadsvarde, mkr 188317 181575 101124 94 634 28116 28 616 33650 33317 13725 13719 11702 11 289
Kontor 169916 160378 101 079 94574 26951 27 281 22 349 20038 9911 9815 9626 9157
Handel 16728 19341 - = - = 11300 13279 3614 3694 1814 1881
Ovrigt 1672 1856 45 60 1165 1335 - = 200 210 262 251
Kontrakterad hyra, mkr 8638 7763 4106 3617 1595 1502 1506 1326 790 734 641 584
Kontor 7602 6673 4106 3617 1524 1434 941 705 515 467 516 450
Handel 944 1004 - = - = 565 621 263 257 116 126
Ovrigt 86 - = 71 68 - = 12 10 9 8
Uthyrningsgrad, % 91 91 91 91 89 90 92 95 92 91 94 94
Kontor 91 91 91 91 88 89 92 94 92 91 95 96
Handel 93 94 - = - = 92 96 94 93 90 88
Ovrigt 92 92 - = 100 100 - = 59 59 76 76
Driftéverskott, mkr 5968 5533 2800 2649 1110 1000 1080 964 533 481 445 439
Kontor 5248 4775 2805 2651 1059 951 647 500 368 31515 369 338
Handel 656 696 - = - = 432 464 157 139 67 93
Ovrigt 64 61 -3 =7 51 49 - = 8 7 8 7
Vardeférandring, % 2,8 9,5 5,6 9,8 -0,8 11,6 -0,3 9,4 -0,9 5,2 1,9 6,9
Miljocertifieringar1, % 93 94 97 93 92 90 83 96 100 100 90 90

1) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde i procent.



Fastighetsférteckning

Ovrigt
Fasti Ortecknin
stighetstforteckning
Stockholm innerstad
Uthyrningsbar . Primar-
Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt, energital,

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljocertifiering
Argus 8 Skeppsbron 38 / Packhusgrand 7 / Tullgrand 4 / Osterlanggatan 47 1788/2002 5717 5711 = 6 74 LEED Guld
Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14 / Sveavégen 5-9 Hitechbuilding / Master Samuelsgatan 42 1961/2007 24352 18016 4921 1415 153 LEED Platina
Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18 / Sveavéagen 13 / Lakarhuset 1962/2000 12943 7939 3561 1443 83 LEED Guld
Beridarebanan 77 Sveavagen 17 / Sergelgatan 20-22 / Hotorget 2-4 1958/1996 16447 8669 5507 1271 95 LEED Platina
Bldmannen 20 Drottninggatan 53 / Master Samuelsgatan 50-60 / Bryggargatan 1-9 / Klara Norra Kyrkogata 14 2000-2003 65526 33109 16418 156999 88 LEED Guld
Bremen 1 Tegeluddsvégen 3-9 1964/2008 21334 19239 818 1277 132 =
Gamen 12 Gotgatan 74-80 / Vartoftagatan 21-51 1959/2006 31192 7647 8434 15111 103 LEED Guld
Gamen 8 Asogatan 106A-108 / Gétgatan 72A 2000/2001 5835 5342 493 = 106 LEED Guld
Garnisonen 3 Karlavagen 96-112 / Oxenstiernsgatan 15 / Linnégatan 87-89 / Banérgatan 16-30 1886/2004-05 135024 111748 7525 15751 98 LEED Guld & Silver
Getingen 11 Sveavagen 163-167 / Ynglingagatan 18 1955/2005 25853 14910 3246 5697 71 LEED Guld
Gronlandet Norra 1-5 Drottninggatan 96-98 / Wallingatan 2 / Hollandargatan 17 / Kammakargatan 15 1800/2001 15572 14057 501 1014 97 LEED Guld
Hastskon 12 ivsejrvg"’egl::k;elr?;7;’2252::;‘;'32 /s Sl e SPR-E/ el Al eckyain 19=L17 5640 1963/2021 56799 37389 11102 8308 84 LEED Platina
Héstskon 9 Hamngatan 22 / Regeringsgatan 45 1935 9667 5178 4489 = = =
Jakob Stérre 18 Jakobsgatan 2-8 / Regeringsgatan 8-24 / Vastra Tradgardsgatan 7 1975/2009 26590 20604 4283 1703 196 LEED Guld
Kungliga Tradgarden 7 Hamngatan 25-27 / Vastra Tradgardsgatan 10-12 1969 5423 3463 1945 15 113 LEED Guld
Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132 / Hornsbergsvagen 17 1940/2005 23718 21893 703 1122 102 LEED Guld
Lyckan 9 Lindhagensgatan 122 / Nordenflychtsvégen 55 1936/2003 8370 8314 = 56 94 LEED Guld
Matrosen 4 Birger Jarlsgatan 2-4 / Nybrogatan 1-3 / Ingmar Bergmans gata 1-3 1893/1984 9264 6477 2489 298 134 LEED Guld
Munkléagret 21 Hantverkargatan 15 / Parmmétargatan 12 1958/2000 6330 6330 = = 75 LEED Guld
Nattugglan 14 Vastgotagatan 1-7 / Folkungagatan 44 1978/2282% 29714 27730 505 1479 52 LEED Platina
Pennfaktaren 11 Vasagatan 7 1977/2009 12010 10426 1544 40 84 LEED Guld
Riga 2 Hamburgsvagen 12-14 / Fjarde Bassangvagen 11-19 / Malmvagen 7-13 / Tredje Basséngvagen 2-14 2010 24386 20075 4285 26 46 LEED Guld
Sejlaren 7 Sveavagen 25-29 / Olofsgatan 6-8 / Olof Palmes gata 7 / Apelbergsgatan 44 1930/1995 10232 8515 1609 108 96 LEED Guld
Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 1942/2008 12275 12274 o 1 95 LEED Guld
Skravelberget Mindre 12-13 Hamngatan 2 / Birger Jarlsgatan 1-5 / Smalandsgatan 5 1903/1999 9052 6431 2116 505 123 -
Skaren 3 Méster Samuelsgatan 11 / Norrlandsgatan 12 1853/1984 1758 1350 284 124 70 LEED Guld
Spektern 13 Hamngatan 29-33 / Regeringsgatan 26-32 / Sergelgangen / Vastra Tradgardsgatan 17 1975/1995 28192 21721 4725 1746 83 LEED Guld



Fastighetsférteckning

Ovrigt
Stockholm innerstad, fortsdttning
Uthyrningsbar . Primar-
Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt, energital,

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljécertifiering
Sperlingens Backe 45 Stureplan 2 1897/1959 3905 2914 956 35 283 =
Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16 / Grev Turegatan 1 1935/1993 8222 6 447 1775 - 101 -
Starkstrommen 2 & 4 Midskogsgrand 1- 5 1965 9192 5859 = 3333 = =
Stuten 12 Kungsgatan 25-27 / Regeringsgatan 67-71 / Oxtorgsgatan 2-4 1925/2002-05 14888 11789 2536 563 149 LEED Guld
Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1891/1984 1615 1345 153 117 97 LEED Guld
Styckjunkaren 7 Birger Jarlsgatan 14 / Grev Turegatan 2 / Riddargatan 2 1900/1987 2244 1679 473 92 122 LEED Guld
Styrpinnen 12 Hamngatan 13 1979/1995 2223 1902 320 1 81 LEED Guld
Styrpinnen 15 Kungstradgardsgatan 16 / Nackstromsgatan 1 1901/1;8?é 3647 3444 = 203 71 LEED Platina
Sumpen 14 Lastmakargatan 6 / Norrlandsgatan 22 1856/1985 2046 1529 517 = 117 LEED Guld
Sumpen 15 Stureplan 17-19 / Birger Jarlsgatan 19 / Kungsgatan 1 1895/1980 3981 3075 748 158 132 LEED Guld
Sumpen 16 Stureplan 13 / Lastmakargatan 2-4 1862/1988 3010 2328 579 103 129 LEED Guld
Svea Artilleri 14 Valhallavagen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22819 20267 - 2552 98 LEED Silver
Tre Vapen 2 Valhallavagen 191-215 / Lindarangsvagen 1-7 / Borgvagen 6-22 1959/2005 38473 38 405 = 68 66 LEED Guld
Uggleborg 12 Vasagatan 14-18 / Klara Vastra Kyrkogatan 9-15 / Klara Vattugrénd 1 / Klarafaret 4 1934/2016 33157 30398 1839 920 57 LEED Platina
Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87 / Artillerigatan 62 A-B / Skeppargatan 61-63 1914/2003 16819 15509 = 1310 71 LEED Platina
Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11 / Lastmakargatan 1 1925/1981 4809 3143 1442 224 85 LEED Guld
Summa Stockholm innerstad - 801625 614590 102841 84194 93 -



Fastighetsférteckning

Ovrigt
Stockholm néarférort
Uthyrningsbar . Primér-
Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt, energital,

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljécertifiering
Albydal 3 Sundbybergsvagen 1-3 / Solna Access 1979/2003 28 246 24 607 841 2798 63 LEED Guld
Alvik 1:18 Gustavslundsvagen 129-145 1987 47 986 44 437 247 3302 102 =
Bredbandet 1 Isafjordsgatan 2-4 / Dalviksgatan / Gronlandsgatan / Kistavagen - - - - - - -
Bromsten 9:1 Sulkyvéagen 1-31 / Sulkyvagen 2-32 - - - - - - -
Godset 4 Sturegatan 3-9 / Fabriksgrand 1 / Jarnvagsgatan 2-10 / Lysgrand 2 1977 21722 16 453 3587 1682 83 LEED Guld
Hammarby Gard 12 Hammarby Kaj 10A / Hammarby Kaj 10D 2017 12 457 12145 = 312 47 LEED Platina
Hekla 1 Isafjordsgatan 14-16 / Blafjallsgatan / Gronlandsgangen / Kistagangen 1975/2001 25550 25300 - 250 36 LEED Guld
Hilton 7 Gustav lll:s Boulevard 48-52 2019 9775 9449 272 54 81 LEED Platina
Harddisken 1 Isafjordsgatan 10 / Hans Werthéns Gata / Gronlandsgatan / Dalviksgatan - - - - - - -
Jérvafaltet Jarva Dammtorp / Sjévagen / Mellersta Jérvafaltet 1929 2084 152 = 1932 o =
Katla 1 Kista Science Tower / Farégatan 33 (Huvudentré) / Hanstavagen 11, 21, 27, 29 2002 47 482 41261 4277 1944 94 LEED Guld
Knarrarnés 2 Knarrarnasgatan 1-11 / Hanstavagen 2 / Isafjordsgatan 1 / Kista Entré 2003 43378 37593 3734 2051 81 LEED Guld
Kronan 1 Sturegatan 2-4 B / Ekensbergsvagen / Prastgardsgatan 1-3 / Tallgatan 1981/2021 39680 39 487 93 100 46 LEED Platina
Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrand 2 2009 12 340 10691 300 1349 80 LEED Guld
Modemet 1 Isafjordsgatan 10-12 / Hans Werthéns Gata 1 / Gronlandsgatan 31 / Bléfjallsgatan 4 / Modemgatan 10-12 2008/2015 58 667 58 352 315 - 80 LEED Guld & Platina
Néten 3 Solna strandvag 96-122 1949/2000 35800 34472 = 1328 77 LEED Guld
Néten 5 Solna strandvag 62-86 1986/2020 30361 28996 411 954 77 LEED Guld
Rosenborg 1 Gustav lll:s Boulevard 54-58 2007 10306 9588 = 718 81 LEED Platina
Rosenborg 2 Gustav lll:s Boulevard 62-66 2009 10921 10921 = = 79 LEED Platina
Rosenborg 3 Rosenborgsgatan 2-12 2014 15665 15479 97 89 41 LEED Platina
Rosteriet 6 & 8 Rosterigrand 2-16 1959/1999 18791 18001 = 790 68 LEED Guld
Sickladn 37:49 Kvarnholmsvégen 56 1972/2002 33769 1425 = 32344 83 =
Sundbyberg 2:44 Torshamnsgatan, Kymlinge Norra 1972/2002 = = = = = =
Telefonfabriken 1 Telefonvégen 22A-30, LM Ericssons vag 12-32 mfl 1939/2010 100922 86931 2746 5059 90 LEED Guld & Platina
Summa Stockholms narférorter = 605902 525740 16920 63242 75 =
SUMMA STOCKHOLM - 1407527 1140330 119761 147436 86 =



Fastighetsférteckning

Ovrigt
Goteborg
Uthyrningsbar . Primar-
Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt, energital,

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljécertifiering
Gullbergsvass 1:16 LillaBommen 1-2 / Hamntorget 1 / Lilla Bommens Torg 11 1989 31873 27 366 2066 2441 50 LEED Platina
Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 12523 12074 = 449 75 LEED Guld
Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5 / Gullbergs Strandgata 3-7 2022 53 497 26179 1259 26 059 = =
Heden 22:19 Bohusgatan 13-15 / Skénegatan 9 1984/2018 231568 19548 759 2851 42 LEED Platina
Heden 42:1 Ernst Fontells Plats 15 1964/2005-12 52924 44892 - 8032 116 LEED Guld
Heden 42:2 - - - - - - - -
Heden 42:4 Ullevigatan 11 2010 20550 20550 - - 77 LEED Guld
Heden 42:5 - - - - - - - -
Heden 46:1 Ullevigatan 15 2009 16534 16534 - - 71 LEED Guld
Heden 46:3 Skénegatan 1-3 2015 20318 18 449 480 1389 51  BREEAM Excellent
Hogen 3:1 Knipavégen 21 / Rahult Partille 1984/2006 1395 - - 1395 - -
Inom Vallgraven 11:6 Arkaden / Fredsgatan 1-3 / Drottninggatan 38-48 / Sédra Hamngatan 37-43 / Ostra Hamngatan 36 1970/2002 21098 1056256 10084 489 71 LEED Guld
Inom Vallgraven 17:3 Drottninggatan 13 / Vastra Hamngatan 10 / Kyrkogatan 20-22 1813/1994 4110 3053 1024 33 93 LEED Guld
Inom Vallgraven 19:18 Kyrkogatan 44 / Ostra Hamngatan 31 1905/1987 2784 1897 815 72 75 LEED Guld
Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37 / Ostra Hamngatan 29 1864/1966 2141 1452 689 = 87 LEED Guld
Inom Vallgraven 19:9 Ostra Hamngatan 33 / Kyrkogatan 46 1810/1940 1739 o 829 910 97 LEED Guld
Inom Vallgraven 20:14 Kungspassagen / Kungsgatan 48 / Kyrkogatan 23 1930/2002 4170 3026 997 147 80 LEED Guld
Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50 / Kyrkogatan 25 1850/1960 3686 1985 1677 24 73 LEED Guld
Inom Vallgraven 20:7 Ostra Hamngatan 35 / Kyrkogatan 27 1800/1944 1755 428 1327 = 138 LEED Guld
Inom Vallgraven 22:3 Kungsgatan 31-33 1930 1585 1097 488 = 63 LEED Guld
Inom Vallgraven 22:15 Kungsgatan 27-29 / Vastra Hamngatan 12-16 / Vallgatan 12-14 1936/220(?;; 10258 6010 3392 856 57 =
Inom Vallgraven 22:16 Kungsgatan 35-39 / Vallgatan 16-24 1910/2008 10856 3481 7237 138 47 LEED Guld
Inom Vallgraven 33:10 Magasinsgatan 22 & 24 1978/1995 3103 1747 690 666 72 LEED Guld
Inom Vallgraven 59:14 Ekelundsgatan 8-10 / Kungsgatan 26-32 / Magasinsgatan 7A-C & 9 / Kyrkogatan 1-7 1844/2009 10872 7789 1481 1602 73 LEED Guld
Inom Vallgraven 61:11 Kungsgatan 12-18 / Kappslangareliden 1 / Otterhallegatan 12 1972/2008 10000 7568 2036 396 73 LEED Guld
Inom Vallgraven 7:5 Centrumhuset / Ostra Hamngatan 52 / Ostra Larmgatan 15-21 / Kungsgatan 61-67 1939/1996 9196 5157 3657 382 74 LEED Guld
Inom Vallgraven 8:18 Kompassen / Kungsgatan 58-60 / Kyrkogatan 35 & 39 / Ostra Larmgatan 9-13 / Fredsgatan 9-11, 12-14 1974/2015 11549 547 7399 3603 66 -
Inom Vallgraven 9:13 Fredsgatan 6-10 / Drottninggatan 49-65 / Kyrkogatan 56-60 / Ostra Larmgatan 3-7 1967/2013 8353 160 3751 4 442 109 LEED Guld
Lorensberg 45:16 Storgatan 53 / S6dra vagen 3-5 1957/2009 6606 5182 496 928 73 LEED Guld
Nordstaden 10:20 Képmansgatan 9 / N:a Hamngatan 18 / O:a Hamngatan 30-34 1930 6356 5020 966 370 80 LEED Guld
Nordstaden 10:23 Képmansgatan 11 -25 / Gotgatan 13-15 & 14-16 / Norra Hamngatan 20-34 1986 28158 12710 14366 1082 75 LEED Guld
Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13 / Torggatan 16 1862/2003 4517 2113 = 2404 70 LEED Guld
Nordstaden 21:1 Kronhusgatan 2A / Packhusplatsen 2 / Smedjegatan 1 A 1901/2008 4936 4314 602 20 77 LEED Guld
Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3 / Nedre Kvarnbergsgatan 3 1787/2005 2324 1742 247 335 111 LEED Guld
Nordstaden 8:27 Ostra Hamngatan 18-24 / Nordstadstorget 1-7 / Spannmalsgatan 11-15/ Postgatan 22-24 1974 44061 21649 22129 283 86 LEED Guld
Summa Géteborg - 446985 268065 89 684 35739 74 -



Fastighetsférteckning

Ovrigt
Malmo
Uthyrningsbar . Primar-

Fastiehotsbeteckni Gatuadress Byggbér/sen:sfe areaixkl. Konktor, Hanlgel, OvLigt, I?vr:lir/glital, Miliscertifieri

ghetsbeteckning ombyggnadsar garage, kvm vm vm vm vm ilicertifiering
Abbedissan 1 (f.d. Priorn 2) R&dmansgatan 13 / S:t Johannesgatan 2-6 1944/2010 8171 4954 539 2678 69 LEED Guld
Abbedissan 2 (f.d. Priorn 5) Pildammsvéagen / S:t Johannesgatan 2020 13421 125056 430 486 32 LEED Platina
Bjérnen 1 Sodra Forstadsgatan 17 / Karleksgatan 2 / Davidshallsgatan 14 1903/2001 3864 2812 967 85 87 LEED Guld
Bjérnen 38 Sodra Férstadsgatan 25-27 / Davidshallsgatan 26 1904/1999 5269 - 2181 3088 96 LEED Guld
Bylgia 1 Hans Michelsengatan 2A, 2B / Skeppsbron 17 1957/2004 8623 8078 = 545 62 LEED Guld
Carl Gustav 5 Sodra Tullgatan 4 / Kanalgatan 3-5 / Stenhuggaregatan 2-4 / Sédra Vallgatan 3 A-C 1961/2000 15194 5891 4092 5211 96 LEED Guld
Claus Mortensen 26 Sodergatan 14 1967/2009 3237 2088 977 172 92 LEED Guld
Claus Mortensen 35 Sodergatan 20 / Baltzarsgatan 43 1898/2009 1993 = 275 1718 69 LEED Guld
Delfinen 12 Sodra Forstadsgatan 2 / Drottninggatan 38 1908/2007 5380 3117 689 1574 103 LEED Guld
Elefanten 23 Sodra Forstadsgatan 22-24 / Sodra Langgatan 25 / Lugna gatan 38 1938/1988 5888 1285 2364 2239 88 LEED Guld
Elgen 14 Sodra Forstadsgatan 9-11 / Davidshallsgatan 10 / Storgatan 22 1937/1998 5723 829 3369 1525 117 LEED Guld
Gasklockan 3 Porslinsgatan 6 / Malmgatan 1 / Drottninggatan 7 1993/2014 54898 54898 = = 129 LEED Guld
Hans Michelsen 9 Adelgatan 1-3 / Bruksgatan 1-3 / Norra Vallgatan 51-52 1974/2013 2003 1993 = 10 120 LEED Guld
Jungmannen 1 Skeppsgatan 9 2004 5114 5114 = = 46 LEED Platina
Kaninen 26 Sodra Forstadsgatan 33-47 / Radmansgatan 10 / Triangeln 2-4 1989/2013 36146 7237 10844 18065 103 LEED Guld
Kaninen 27 Sodra Forstadsgatan 49-51 / Friisgatan 2 / S:t Johannesgatan 1 A / Triangeln 1958/2013 20167 2459 11887 5821 54 LEED Guld
Kaninen 30 &Innerstaden 6:149  R&dmansgatan 12 A-C / Radmansgatan 18 A-C / S:t Johannesgatan 1 E, 2C, 3 N-W 2012 12147 o 11877 270 96 LEED Guld & BREEAM Very Good
Kaninen 32 Radmansgatan 16 2012 4701 4697 = 4 50 LEED Guld & BREEAM Very Good
Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12 / Torggatan 2 1894/2007 5254 4981 209 64 95 LEED Guld
Magnus Stenbock 4 Sodra Tullgatan 3 / Torggatan 4 / Sédra Vallgatan 5 1963/2010 10241 7253 2499 489 60 LEED Guld
Nereus 1 Neptuniplan 7-9 / Matrosgatan 1 / Styrmansgatan 2 / Basséangkajen 10-12 2012 16678 16172 o 506 57 LEED Guld
Oscar 1 Stortorget 31 / Sodergatan 1-3 1903/2004 2997 1980 998 19 65 LEED Guld
Oscar 17 Stortorget 27-29 / Stortorget 19-23 / Lilla Torg 2-4 / Skomakaregatan 7-11 1910/2001 14222 10326 3051 845 82 LEED Guld & Silver
Relingen 1 Propellergatan 1 / Vastra Varvsgatan 10 2000 5117 5117 = = 68 LEED Guld
S:t Jorgen 7 Sédergatan 28 / Kalendegatan 27 1929/2012 5590 1706 3761 123 44 LEED Guld
Sejen 3 Neptuniagatan 40-44/ Argogatan 7 2019 6699 5626 193 880 68 LEED Platina
Sirius 1 Jorgen Kocksgatan 9 / Navigationsgatan 3 1992 7114 6757 25 332 45 LEED Silver
Stapelbadden 3 Stora Varvsgatan 13A / Sédra Stapelgrand 4 2012 8100 8100 = = 51 BREEAM Excellent
Tigern 1 Soédra Forstadsgatan 1 / Regementsgatan 2 1893/2008 2508 1040 778 690 114 LEED Guld
Tigern 7 Sodra Forstadsgatan 7 / Storgatan 37 1894/2006 2 335 187 1022 1126 109 LEED Guld
Summa Malmé = 298616 187 250 62860 48 506 84 =



Fastighetsférteckning

Ovrigt
U

ppsa Ia Uthyrningsbar . Primér-

Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt, energital,
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljécertifiering
Bolédnderna 7:4 Sébygatan 3 / Ostunagatan 1 1937/1999 1710 430 = 1280 54 =
Dragarbrunn 14:5 Svartbacksgatan 8 / S:t Persgatan 6 1972 5140 2619 2399 122 60 LEED Guld
Dragarbrunn 18:1 Gamla Torget 5 1990/2001 1435 940 407 88 109 LEED Guld
Dragarbrunn 18:2, 18:7 Gamla Torget 1-3 / Ostra /&gatan 25-27 1973/1991 6131 3872 1507 752 61 LEED Guld
Dragarbrunn 18:9 Gamla Torget 7 / Stora Torget 4 / S:t Persgatan 5 / Svartbacksgatan 4-6 1977/2010 11161 2586 7737 838 88 LEED Guld
Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35 / Pavel Snickares Grand 1 1966/2005 4198 1541 1755 902 71 LEED Guld
Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5 / S:t Persgatan 7 / Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 2125 5172 1876 82 LEED Guld
Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsgatan 38-40 / Vaksalagatan 8 1966/1999 3433 30566 = 377 76 LEED Guld
Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsgatan 39 / Vaksalagatan 5 1961/2006 2716 1707 895 114 82 LEED Guld
Dragarbrunn 24:5 Vaksalagatan 7-13 / Dragarbrunnsgatan 42-44 / Kungsgatan 49 1974/2000 15352 9373 3117 2862 82 LEED Guld
Dragarbrunn 26:3 Bredgrand 4 / Kungsangsgatan 5 B / Kungsangsgatan 7 1962/2006 4261 1946 2249 66 84 LEED Guld
Dragarbrunn 26:4 Kungséngsgatan 3-5A / Smedsgrand 3 1962/1994 4998 1733 3187 78 47 =
Dragarbrunn 28:5 Kungsgatan 53-55 / Bredgrand 14-18 / Dragarbrunnsgatan 46-48 1895/2011 21041 7344 2786 10911 60 LEED Guld
Dragarbrunn 31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52 / Bangérdsgatan 10-28 / Bredgrand 15-19 / Kungsgatan 57 A-D 1860/2011 19852 4648 4522 10682 104 LEED Guld
Falhagen 1:39 Stationsgatan 21-29/ Strandbodgatan 2016 8629 7785 844 - 42 LEED Platina
Krondsen 1:1 Dag Hammarskjolds vag 10-14, 26-54, 58-60 1910/2017 79911 68911 1074 9926 98  LEEDSilver, Guld & Platina
Kungséngen 1:25 Kungsgatan 79 / Dragarbrunnsgatan 78 / Samaritergrand 5 / Strandbodgatan 10 2006 10974 9683 675 616 84 LEED Guld
Kungséngen 14:2 Suttungs grand 3 1885/2008 1747 1550 176 21 117 LEED Guld
Kungséngen 14:5 Sidervavargatan 17 / Fjalors grand 8 2022 11451 11060 301 90 = =
Kungséngen 16:6 Hamnesplanaden 1-5 / Kungséngsgatan 43 / Strandbodgatan 2-4 / Ebba Bostroms gata 7 1975/2008 9376 9214 - 162 36 -
Kungséngen 4:4 Bangardsgatan 5-9 / Kungsangsgatan 18 A / Dragarbrunnsgatan 51-53 1972/2013 6728 5266 1144 318 76 LEED Platina
Kvarngérdet 1:19 Ljusbérargatan 2 1959/1990 5160 4801 = 359 72 LEED Platina
Arsta 11:233 Haeggstréomsgatan 1 = = = = = = =
Arsta 64:1 Haeggstromsgatan 1 = = = = = = =
Summa Uppsala = 244577 162190 39947 42 440 77 -



Definitioner

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 justerat fér lamnad utdelning.
Anges for att belysa avkastningen av
eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder netto dividerat
med verkligt varde férvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande
niva sominte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kost-
nader for koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central
marknadsforing.

Direktavkastning

totalt bestand, %
Driftnettotiprocent av summan av
fastigheternasingdende marknads-
varde med tillagg for halften av rets
investeringar och med avdrag for
hélften av driftnettot under éret.
Beraknas enligt samma metod som
IPD Svenskt Fastighetsindex och avser
hela Fastighetsinnehavet, inklusive
projekt och transaktioner. Anges for
att belysa avkastningen fran l6pande
intjaningen av fastigheterna.

Driftnetto, mkr

Hyresintékter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt, tomtrattsavgald och
arrenden. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltnings-
verksamheten exklusive IFRS 16
effekter. Internt uppféljningsmatt.

Driftéverskott, mkr

Hyresintékter med avdrag for drift-
kostnader, reparationer och under-
hall, fastighetsadministration, fastig-
hetsskatt. For perioder fére 1januari
2019 gors dven avdrag for tomtréatts-
avgald och arrenden. Anges for att
belysaden |6pande intjaningeni
férvaltningsverksamheten. Externt
uppfoljningsmatt.

EBITDA, mkr

Driftdverskott med avdrag for central
administration, med tillagg for kassa-
flode fran utdelningijoint ventures
och med avdrag fér tomtrattsavgald
ocharrenden. Anges for att belysa
denIdpande intjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintékter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande in-
tjidningenifdrvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energi-
anvéandning for uppvarmning, komfort-
kyla och fastighetsel, dividerat med
tempererad area (invéandig area for en
byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer an 10C). | redovisad
energiprestandaingar dven viss
hyresgéastel och processkyla som

av tekniska skal inte gar att rékna

bort fran fastighetselen.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat fér goodwill och
verkligt vérde rantebarande 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 1&ngsiktigt
substansvarde.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt &vriga
immateriella tillgdngar, justerat for
beddmd verkligt uppskjuten skatt
beraknad med utgdngspunkti 30 pro-
centav aktuell skattesats, det vill séga
6,2 procent. Speglar ett aktuellt sub-
stansvarde.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvdndning
baserat p& hyresintakter.

Fastighetsforvarv, mkr

Férvarv av férvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets forvarv
under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forsaljning av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa forsaljningar
under perioden.

Forvaltningsresultat, mkr
Resultat efter finansnetto exklusive
vardeférandringar, skatt och rén-
tekostnader fran intressebolag och
joint venture.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende 16ptid pa
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta, %
Volymviktad rantesats pé rante-
barande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig

rantebindningstid, ar

Volymviktad aterstaende I6ptid
avseende rantebindningen pa rante-
barande skulder och derivat pa&
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende
loptid, ar

Totalt kontraktsvéarde pad kommersi-
ellalokaler dividerat med kontrak-
terad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra med tillagg for
beddmd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagadende projekt.
Anges for att belysa bolagets
investeringsvolym.

Jamfoérbart bestand

De fastigheter somingattibestandet
under helarapporteringsperioden
samt under helajamférelseperioden.
Fastigheter som varit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har
forvarvats eller sélts, under perioden
eller jamforelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som
|6per per balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifran
de enskilda hyreskontraktens
anvandningsomrade, uppdelat pa
kontor, handel och évrigt. Ovrigt
omfattar bland annat bostader,
parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt
kortfristiga placeringar med kortare
|6ptid &n tre manader. Anges for att
belysa bolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av areanifastigheter certi-
fieradeienlighet med BREEAM, LEED
eller Miljdbyggnad dividerat med
arean for hela Fastighetsinnehavet,
per balansdagen.

Ovrigt

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvéarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kdpeskilling vid fastighets-
forsaljningar. Anges som ett métt pa
kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra fér periodens ny-
uthyrningar minus kontrakterad hyra

for periodens uppségningar for avflytt.

Resultat fore vardeférandringar
och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, resultat fran andelar
ijoint venture och réantenetto. Anges
for att belysa den I6pande intjaningen
iverksamheten.

Rantebarande skulder, netto, mkr
Réntebérande skulder med avdrag
for likvida medel. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk exklusive
IFRS16.

Réntebarande skulder netto/
EBITDA, ggr

Réntebarande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med EBITDA.
Anvands for att belysa bolagets finan-
siellarisk.

Rantenetto, mkr
Rénteintakter minus rantekostnader.

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA dividerat med finansnetto.
Anvands for att belysa bolagets
kanslighet for ranteféréandringar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder dividerat med
eget kapital. Anvands for att belysa
bolagets finansiella risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pa balansdagen.
Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Sysselsatt kapital, mkr
Balansomslutning med avdrag
for ejrantebarande skulder.

Tempererad area, kvm
Invéndig area for en byggnads
samtliga vaningsplan som varms
tillmer &n10°C.

Totalavkastning totalt bestand, %
Summan av direktavkastning och
vardeférandring, inklusive projekt och
transaktioner. Beréknas enligt samma
metod som IPD Svenskt Fastighetsin-
dex. Anges for att belysa avkastningen
patotalatillgdngar.

Totalt kontraktvarde, mkr
Kontrakterad hyra multiplicerad med
hyreskontraktens 16ptid.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvérdet pé balansdagen.

Vardeforandring

totalt bestand, %
Vérdeférandringikronor dividerad
med marknadsvarde for hela Fastig-
hetsinnehavet det vill sdga inklusive
projekt och transaktioner vid
periodensingang. | femarsoversikten
redovisas vardeférandringen enligt
samma metod som IPD Svenskt
Fastighetsindex. Anvands for att
belysavardeféréandring i Fastighets-
innehavet.

Arshyra, mkr
Bashyra pé arsbasis med tillagg
férindexupprakning samt tillégg.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltnings-
verksamheten.
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