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Vasakronans uppdrag
ar att ge véra dgare, Forsta, Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonden, en langsiktigt hog
och riskavvagd avkastning. Men aldrig pa
bekostnad av miljé och manniskor. En avkast-
ning som kommer Sveriges nuvarande och
blivande pensionérer tillgodo.

Vasakronan ar ett av Sveriges storsta och ett av varldens mest hallbara fastighetsbolag. Bolaget

ags av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Vi ager, utvecklar och forvaltar 2,4 miljoner Y' tar a rlsvar .
kvadratmeter fordelat pa 166 fastigheter av hogsta kvalitet i de basta lagena och omradena ff’rvar m'llo?averka” ochalla de manniskor som
i Sveriges fyra storsta tillvaxtregioner - Stockholm, Uppsala, Géteborg och Malmé. paverkas av var verksamhet. Det gor vi bland annat

genom att skapatrygga och sakra arbets- och stads-
miljéer samt tillampa schyssta arbetsvillkor. Sjalvklart

Fastigheter Gron finansiering Fastighetsvarde sager vi ocksé nej till alla former av diskriminering.

antal andel miljarder kr

166 83% 175

. . . . D med malet att de ska vara attraktiva och héllbara. Vijobbar
Uthyrningsbar Miljocertifiering Specifik energianvandning ] L . o )
area forvaltningsbestandet (Energiprestanda) /Primarenergital strategiskt langsiktigt och tar ansvar for att skapa miljder dar
miljoner kvm andel av marknadsvdrde kWh/kvm manniskor vill vara. Det skapar stora varden, for vara kunder,

2,4 039 73/81

Vi skapar varde

genom att utveckla vara fastigheter, strak och omraden



Investerarrapport — Gron finansiering

Foljande rapport ar en redovisning av utestdende skulder samt de investeringar som gjorts under
Vasakronans nuvarande och tidigare ramverk for gron finansiering. Rapporten har granskats éversiktligt av EY.

Sedan Vasakronan bildades har bolaget fokuserat pa att
leverera en langsiktigt hdg och stabil avkastning men inte pa
bekostnad av manniskor eller miljé. Vasakronans langsiktiga
och systematiska hallbarhetsarbete har gjort det mojligt att
minska energianvandningen med 66 procent i bolagets fastig-
hetsbestand, sénka koldioxidutslappen fran verksamheten
med cirka 90 procent samt miljécertifiera éver 90 procent

av fastighetsbestandet.

Energi

Energiprestandan, uttryckt som bolagets primérenergital,
uppgick vid utgdngen av aret till 81 kWh per kvadratmeter och
ar. Specifik energianvandning uppgick till 73 kWh per kvadrat-
meter och ar. Vasakronan producerar dven egen energi och

hade vid arsskiftet 90 solcellsanlédggningar pé tak och fasader
samt en solcellspark i drift. Totalt bidrar samtliga anlaggningar
med 9 180 MWh vilket motsvarar 11 procent av fastighetselen.

Material

Stora méngder material anvénds vid nyproduktion och
ombyggnad av fastigheter. Nagot som kan ge upphov till h6g
resursforbrukning, klimatpaverkan samt forlust av biologisk
mangfald. Malet ar att enbart anvédnda aterbrukat, férnybart
eller atervunnet material samt att det material som anvands
inte innehéller farliga @mnen. Darfor ska allt material som
anvénds i byggverksamheten alltid utvarderas och dokumen-
teras. | detta arbete anvander Vasakronan Byggvarubedém-
ningen.

Nytt gront ramverk

I november 2023 var det tio ar sedan Vasakronan
emitterade varldens forsta grona féretagsobligation.
| samband med tioarsjubileet lanserade Vasakronan
ett nytt uppdaterat ramverk for gron finansiering
med tuffare kriterier fér vad som anses vara en grén
investering. Ramverket ar anpassat till EU-taxonomins
kriterier for energieffektivitet i befintligt bestand
med tillagg for hdga krav pé miljocertifiering.

Lds mer om kraven pd sidan 7.
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Andel av areaihela bestandet. Vid utgdngen av aret var 93 procent av det totala
bestandet, baserat pd marknadsvérde, miljdcertifierat.



Klimatpaverkan
Sedan 2006 har Vasakronan minskat koldioxidutslappen i
scope 1och 2 med ndrmare 90 procent. Detta genom minskad
energianvandning samt genom utfasning av fossila bréanslen
frén energiforsorjningen till fastigheter och fordon. Sedan flera
ar tillbaka pagér aven ett langsiktigt och systematiskt arbete
med att minska utsléppen i scope 3, frdmst hanforliga till bygg-
verksamhet och hyresgésternas anvandning av lokalerna.
Under 2019 skérpte bolaget sitt klimatmal och formulerade ett
mal om att bli klimatneutralt till 2030. Méalet ar validerat och
godkant av Science Based target initiative. Utdver att fokusera
péa hur Vasakronan paverkar klimatet med sin verksamhet
behover bolaget dven fokusera pa hur det paverkas av ett
forandrat klimat. Redan 2012 pabérjades darfor en klimatrisk-
analys, som sedan har féljts upp for att ta hansyn till senaste
klimatdata.

For en fullstdndig redovisning av bolagets utslapp samt hur
bolaget paverkas av globala utslappsdkningar, se sidorna
117-122 i &rsredovisningen for 2023.

Avfall

Ny- och ombyggnadsprojekt ger upphov till mycket bygg- och
rivningsavfall. En stor del av avfallet tervinns inte utan gar till
férbrénning eller deponi. Vasakronan tar &ven hand om stora
mangder avfall fradn hyresgésternas verksamheter. EU:s avfalls-
hierarki styr arbetet med att minska miljopaverkan bade fran
byggavfallet och hyresgésternas avfall. Malet ar att minimera
det avfall som gér till deponi och férbrénning och 6ka andelen
avfall som atervinns eller aterbrukas.

Vattenforbrukning

Att minska vattenanvandningen ar en viktig fraga, bade ur ett
globalt och lokalt perspektiv. Vasakronan anvander vatten fran
de kommunala vattenverken pa alla de fyra orter dér bolaget
finns. | Uppsala har kommunen signalerat att det rdder vatten-
brist. Darfor arbetar bolaget kontinuerligt, bade i Uppsala och
pa 6vriga orter, med uppféljning och kostnadseffektiva atgar-
der for att minska vattenférbrukningen. Att ha en lag vattenan-
vandning ar dven en forutsattning for att byggnader ska kunna
miljdcertifieras med ett hégt betyg.

Langsiktiga mal
For mer information om bolagets hallbarhetsméal och malupp-
fyllelse for 2023, se sidorna 99-102 i arsredovisningen for 2023.

Vérldsledande arbete

2023 placerade sig Vasakronan i topp i den globala hallbar-
hetsrankingen for fastighetsbolag, GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark). Vasakronan blev bast i varlden inom
kategorin projektutveckling och bolaget placerade sig dven i
tatenikategorin befintliga byggnader.

Socialt ansvar

Ett fastighetsbolag paverkar inte bara miljon med sin verksam-
het utan ocksd ménga manniskor. | Vasakronans fall ror det sig
om medarbetare, anstéllda hos bolagets leverantérer samt de
manniskor som rér sig i och runt Vasakronans fastigheter. For
att driva verksamheten pa ett ansvarsfullt satt gentemot dem
handlar det om att sakerstalla att bolaget inte bryter mot nagra

manskliga rattigheter, att alla som arbetar fér Vasakronan har
en saker och trygg arbetsmiljo och att alla fastigheter ar trygga,
sékra, inkluderande och hélsosamma. Fér att minska den nega-
tiva paverkan som verksamheten kan ha satter bolaget l&ngsik-
tiga mal och foljer upp sociala KPl:er inom fyra omraden: hélsa
och vélméende, arbetsmiljo, mangfald och inkludering samt
trygghet och sadkerhet. Nedan redovisas ett antal av de nyckel-
tal som Vasakronan anser ar viktigast att folja i dagslaget.

Sociala KPI:er

Antal trygghetsskapande atgarder, st 134
Andel publik verksamhet i gatuplan, % 81
Olycksfallsfrekvens, olyckor med franvaro ! 1,6
Revisioner pa stérre projekt 2 4avi
Kénsfordelning, andelen kvinnliga medarbetare, % 49
Lénegap, kvinnors 16n i forhallande till mén, % 102
Lénegap chefer, kvinnors [6n i férhallande till man, % 116
Sjukfrénvaro, % 2,40

1) Permiljon arbetade timmar.
2) Projektiuppstarts/avslutningsskede inkluderas ej.



10-Arsjubileum och nytt gréont ramverk

En interviu med Thomas Nystedt och Anna Denell

2013 emitterade Vasakronan varldens forsta grona foretagsobligation. Redan da stod det klart att
intresset for grona finansiella instrument var stort och idag, 10 ar senare, ar 83 procent av bolagets
totala skuldsattning om 76 miljarder kronor grén. Lagom till tiodrsjubiléet har Vasakronan aterigen
skarpt det gréna ramverk som definierar vilka tillgdngar som far klassificeras som gréna.

Hur har intresset fran investerare utvecklats sedan ni
emitterade vérldens férsta grona féretagsobligation?

- Redan fran borjan var det uppenbart att det fanns ett stort
intresse for den har typen av finansiella instrument, inte
minst fran investerare som aldrig kdpt Vasakronans obliga-
tioner tidigare. Sedan dess har gron finansiering etablerat
sig som en global trend, och efterfragan fortsatter att vaxa.
Sedan 2013 har grona féretagsobligationer om 30 000
miljarder kronor emitterats varlden over.

- Det ar tydligt att investerare generellt borjar forsta riskerna
med att inte dgna sig at hallbarhet. Det mérks inte minsti
turbulenta tider nér det ar stokigt pa kapitalmarknaden.

D& kan méjligheten att emittera gront vara avgérande for till-
gangen till kapital. Det gynnar ett bolag som Vasakronan som
jobbat systematiskt med miljéfragornai sad manga ar, sager
finanschef Thomas Nystedt.

Det nyaramverket har skarpts, vad innebar det mer specifikt?
- Det nya ramverket utgar fran den nya EU-taxonomin for
héllbara investeringar. Det innebdr att kraven i det nya
ramverket ar lite tuffare men ocksa att jamfoérbarheten
mellan foretag dkar. Fokus ligger pé energiférbrukning,

men vi har ocksé lagt till egna krav som vi anser &r viktiga.

Det inkluderar bland annat miljdcertifiering av fastigheter
och troskelvarden for koldioxidutslapp fran byggfasen, sager
héllbarhetschef Anna Denell.

Hur ser planerna ut framat for foretagets
hallbarhetsarbete och gréna finansiering?

- Just nu fokuserar vi mycket pa aterbruk och var ambition &r
att dteranvdnda séd mycket som mojligt i de projekt vijobbar
med. Det ar klimatsmart och minskar férlusten av biologisk
mangfald kopplat till utvinningen av ravaror fér produktion
av nytt byggmaterial, sdger Thomas Nystedt.

Thomas Nystedt
Finanschef

Anna Denell
Héllbarhetschef

- Gron finansiering ar hogt pé agendan i hela varlden och
efterfragan fortsatter att 6ka. Av vér totala skuldsattning pa
cirka 77 miljarder kronor &r 83 procent gron. Det som ater-
stér ar nagra aldre banklan och obligationer i fraimmande
valuta med lang 16ptid. Men eftersom vi har s méanga fastig-
heter som har lag energianvandning och héller hogsta hall-
barhetsstandard - 93 procent av vara forvaltningsfastigheter
ar certifierade enligt LEED - sé finns det goda férutsatt-
ningar att vaxla till grén finansiering nar gamla 1an forfaller.

- Och framtiden? Ja, om négra ar ar det dags att ta nasta
steg. D& skruvar vi upp kraven péa oss sjélva lite till. Det finns
en stor intern stolthet 6ver det som gorsibolaget. Hallbarhet
finns verkligen i vart DNA och genomsyrar hela verksam-
heten. Det gor att vi har en bra grund att st& pa och borgar
for att vikommer att forbli ledande inom héllbar finansiering,
séger Thomas Nystedt.



Utveckling gron finansiering
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Gron finansiering

Under 2023 har alla obligationer som emitterats varit gréna.
Totalt emitterades 10,1 mdkr (7,8) gréna obligationer under
aret. Det gor Vasakronan till Sveriges storsta emittent av gréona
foretagsobligationer. Utestaende volym gréna certifikat upp-
gick vid periodens slut till 4,2 mdkr (4,4). Total utestaende gron
finansiering bestdende av grona obligationer och grona certifi-
kat uppgick vid periodens slut till 51,8 mdkr (49,7). Vid arsskiftet
uppgick bolagets grona tillgangar till totalt 64,7 mdkr (61,2), vil-
ket ger 12,9 mdkr (11,5) i dterstdende gront laneutrymme. Utover
finansieringen inom ramverket hade Vasakronan utestdende
gronaicke sékerstéllda l&n med Nordiska och Europeiska
Investeringsbanken om totalt 5,9 mdkr (6,4). Vid arsskiftet upp-
gick utestdende grona sakerstallda banklan till totalt 5,6 mdkr
(5,6). Total gron finansiering inklusive gréna banklan, som ar
finansierade utanfér ramverket, 6kade under aret till 83 pro-
cent (82) av Vasakronans totala skuld.

All utestaende gron skuld ar gron enligt det nya ramverket
Vasakronan jobbar standigt med att sdnka energianvéandningen
i fastigheterna och 6ka andelen fastigheter som klarar kraven
enligt ramverket. Vid start av nya projekt ar hdllbarhetsfragan

i fokus och malsattningen ar att alla framtida projekt ska klara
kraven for gron finansiering. Tack vare ett effektivt arbete med
energieffektiviseringar finns tillrackligt med gréna tillgdngar for
att tacka all utestaende volym gréna certifikat och obligationer
utgivna under bade nytt och tidigare ramverk. Mot bakgrund av
detta kommer ingen separat rapportering ske fér obligationer
emitterade under tidigare ramverk. Denna investerarrapport
inkluderar aven samtliga nyckeltal som ska &terrapporteras
enligt tidigare gront ramverk.



Vasakronans ramverk for gron finansiering ar granskat av det oberoende institutet S&P. Enligt S&P:s granskning har ramverket fatt klassen
medium green och vissa kategorier har fatt det hogsta betyget, dark green. Las genomlysningen av S&P pa Vasakronans hemsida.
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Dark
7.1 Uppfdrande av nya gree” . 7.2 Renovering av befintliga

byggnader byggnader

+ Ombyggnationen ska leda till en
minskning av energianvdndningen med
40 procent.
 Enlivscykelanalys med avseende pa
klimatpaverkan ska genomféras. Hogsta
tilldtna niva CO, som projektet far alstra ar
140 kg CO, e/kvm.
- Klimatriskanalys pa fastighetsniva.
- Hogsta certifieringsnivan LEED Platina.

» Byggnadens energianvandning ska
vid fardigstallande ha energianvandning
som ar 25 procent under BBR-kraven.
« Enlivscykelanalys med avseende pa
klimatpaverkan ska genomféras. Hogsta
tilldtna niva CO, som projektet far alstra
ar 275kg CO, e/kvm.
» 90 procent av byggavfallet ska férberedas
for aterbruk eller atervinning.
« Klimatriskanalys ska goras pa projektniva
 Hogsta certifieringsnivan LEED Platina.

Medium

S 4.1 Elproduktion med hjilp av
1 S4E  solcellsteknik

7.7 Forvarv och d4gande av byggnader

« Energiklass A eller energiprestandainom de
15 procent mest energieffektiva fastigheterna
(kontor <80 kWh/kvm PET).

« Klimatriskanalys péa fastighetsniva.

» 100 procent grénel.

« Certifiering LEED Guld eller battre.

- Finansiering av solcellsparker pa mark dgd
av Vasakronan. Férutom finansiering via
4.1 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik,
kan solcellsinvesteringar pa fastigheter fi-
nansieras genom kategorin 7.6 Installa-
tion, underhall och reparation av forny-
bar energiteknik.




Exempel pa tillgdngar som finansieras gront

7.2 RENOVERING AV BEFINTLIGA BYGGNADER

Sperlingens Backe 47

Grev Tureplan (Sperlingens backe 47) &r en centralt - Miljocertifieras enligt LEED med malet att na
beldgen fastighet i ett unikt lage vid Stureplan. hogsta betyg Platina.
Byggnaden kommer att féradlas till en modern - Solceller pa tak samt batterilagring.

kontorsbyggnad med handel och restaurangeri
gatuplan. Projektet har sedan start jobbat aktivt
med aterbruk av material fran fastigheten. Det
innebar att gipsskivor &teranvands i vaggar, under- - Beraknad energiprestanda, primarenergital,
taksplattor samt stenplattor péinnergérden ater- om 71kWh/kvm och ér efter ombyggnation.
brukas. Aven demonterade takstolar har anvants i

husets pabyggnad. For en battre energiprestanda

har fasaden mot innergarden tillaggsisolerats allt-

medan de antikvariska kraven har bibehallits.

- Energioptimering med nya installationssystem.

- Aterbruk av material sésom gips och undertak.

7.7 FORVARV OCH AGANDE AV BYGGNADER

Meethshuset

Meethshuset (Inom Vallgraven 22:16) ar belagen
icentrala Goteborg. Den nastan 11000 kvadrat-
meter stora fastigheten innehaller kontor, butiker
och restauranger. Fastigheten &r byggd &r 1910 och
trots detta har huset, tack vare ett fantastiskt
arbete med driftstrategi och energioptimering, en
energiprestanda, priméarenergital, om 53 kWh/kvm
och ar. Det &r nastan 25 procent béattre an BBR.
Energianvédndningen har minskat med 63 procent
sedan 2009.

- Byggar1910.
- Energiprestanda, priméarenergital,

53 kWh/kvm och ar.

- Nojdhetsindex fér inomhusklimat 100 procent.

- Miljocertifiering Guld.



Vasakronans paverkan pa FN:s globala hallbarhetsmal
2015 antog FN:s medlemslander 17 hallbarhetsmal, som ska
vara uppnadda till 2030. Naringslivet spelar en nyckelroll och
manga foretag bidrar till att mélen 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 ockséa analyserat om det finns
nagon risk for att verksamheten skulle kunna hindra att nagot
av malen uppnas. Storst positiv paverkan bedéms verksam-
heten ha pad mal 7 "Hallbar energi for alla”, mal 9 “"Hallbar indu-

stri, innovationer och infrastruktur”, mal 11 “"Héllbara stader
och samhéllen” och mal 12 "Hallbar konsumtion och produk-
tion”. Genom var positiva paverkan inom dessa mal bedéms
dven verksamheten bidra till mal 13 “Bekédmpa klimatférand-
ringarna”. Risker i verksamheten som kan kopplas till de globala
hallbarhetsmalen finns bland annat i mal 8 “Anstéandiga arbets-
villkor och ekonomisk tillvaxt”. Det handlar frdmst om risken fér
arbetsmiljéolyckor och osunda arbetsvillkor pé bolagets bygg-
arbetsplatser. Fér mer information om hur Vasakronan arbetar
med FN:s globala hallbarhetsmal, se sidorna 103-135i &rsredo-
visningen fér 2023.

Minskade Minskade

utslapp

Undvikna/minskade
utslapp

utslapp
ton ton ton

21 090

Minskning av
klimatpaverkan
fran 7.7 Forvary
och agande av
byggnader.

2 140

Undviken/minskad Minskad
klimatpéverkan for 7.1 klimatpaverkan
Uppférande av nya fran

byggnader och 7.2 4.1 Elproduktion
Renovering av befintliga ¢ hjalp av
byggnader. solcellsteknik.

1 580

Godkant investeringsbelopp 2023-12-31

Mkr

7.1 Uppférande av nya byggnader 133
7.2 Renovering av befintliga byggnader 1323
7.7 Forvérv och dgande av byggnader 63214
- varav tidigare finansierade som projekt enligt grént ramverk 13911
4.1 Elproduktion med hjalp av solcellsteknik 28
Totalt godkant investeringsbelopp 64 698
Utestdende volym gréna obligationer 47 564
Utestaende volym grona certifikat 4215
Totalt utestdende volym 51779
Kvarvarande godként investeringsbelopp 12919



Metod fér berakningar

Vid berakning av bedémd undviken energianvédndning i 7.1
Uppférande av nya byggnader har prognostiserad energi-
prestanda, primarenergital, jamforts med hogsta tilldtna
energiprestanda, priméarenerital, enligt Boverkets riktlinjer
(BBR-krav). Beddmd undviken klimatpaverkan frén 7.1 avser
skillnaden mellan de arliga energirelaterade utslappen som
fastigheten skulle ha haft om den hade byggtsienlighet med
BBR-kraven och utan avtal om férnybar energi, och de utslapp
som fastigheten kommer att ha utifrén prognostiserad energi-
anvéndning och med beaktande av Vasakronans energiavtal.
Vid berakning av bedémnd minskad energianvandningi 7.2
Renovering av befintliga byggnader har byggnadens energipre-
standa, priméarenergital, innan ombyggnation jamférts med
prognostiserad energiprestanda, primérenergital, efter
ombyggnation. Beddmd minskad klimatpéverkan fér 7.2 avser
skillnaden mellan de éarliga energirelaterade utslappen som
fastigheten hade innan ombyggnationen och de utslapp som
fastigheten kommer att ha efter ombyggnationen utifrén prog-
nostiserad energianvdndning och med beaktande av Vasakro-
nans energiavtal.

Minskad energianvandning som redovisas pa sidan 11 for 7.7
Forvérv och dgande av byggnader &r den procentuella skill-
naden mellan byggnadens specifika energianvandning
31december 2009 (vilket ar baséret for befintliga byggnader)
och 31december 2023. Redovisad minskad klimatpéverkan for
7.7 avser skillnaden mellan de arliga energirelaterade utslappen
som fastigheten skulle ha haft utan den férbattrade energipre-
standa som &stadkommits mellan 2009 och 2023 och utan
avtal om férnybar energi. Eventuell klimatkompensation utférd
av energileverantér har inte tagits med i berakningen. Minskad
energianvandning mellan 2009 och 2023 avser faktisk férbruk-
ning och inte normalarskorrigerad férbrukning. | de fall fastig-
heten forvarvats eller byggts efter 2009-12-31, har den regist-
rerade energianvadndningen vid det férsta arsskifte som infall
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7.1 Uppforande av nya byggnader som ligger till grund fOr investering,

med upparbetad investering om 133 mkr

Avfall,
Energiprestanda Energiprestanda Bedémdundviken  rivning/
LEED- primarenergital priméarenergital Bedémd undviken klimatpaverkan, bygg, Material,
Fastighet Ort Certifiering (P), kWh/kvm  BBR,kWh/kvm? energianvandning, % ton/ar  kg/kvm  kg/kvm
Kaj 16 Goteborg LEED Platina (p) 38 70 45 191 - -
Totalt 191
1) Hogstatilldtna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) = prognos
Avfall och material redovisas ej for projekt Kaj 16 da projektet inte var fardigstallt per 2023-12-31.
7.2 Renovering av befintliga byggnader som ligger till grund for investering,
med upparbetad investering om 1323 mkr
Energiprestanda Avfall,
Energiprestanda primérenergital Bedémdminskad  rivning/
LEED- primarenergital innan ombyggna- Bedémd minskad klimatpaverkan, bygg, Material,
Fastighet Ort Certifiering (P),kWh/kvm  tionkWh/kvm energianvandning, % ton/ar  kg/kvm  kg/kvm
Sperlingens Backe 47 Stockholm  LEED Platina (p) 68 144 53 155 o =
Héstskon 9 Stockholm  LEED Platina (p) 55 92 40 447 - -
Lumi Uppsala LEED Platina (p) 43 204 79 1346 - -
Totalt 1949
(P) = prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Sperlings Backe 47, Hastskon 9 och Lumi da dessa projekt inte var fardigstallda per 2023-12-31.

4.1 Elproduktion med hjilp av solcellsteknik, upparbetad investering om 28 mkr

Producerad energi Bedémd minskad
Solceller Ort under innevarande ar, MWh klimatpaverkan, ton/ar
Solcellspark Fyrislund Uppsala 4248 1580
Totalt 4248 1580

efter det att fastigheten tilltrdddes/togs i bruk anvénts som
jamforelsevarde. Vid en LEED-certifiering genomférs en
enkatundersokning dar hyresgasterna far svara pa hur de
upplever inomhusklimatet. Dessa enkétsvar har legat till grund
for ndjdhetsindexet fér inomhusklimat. Indexet visar andelen
hyresgéaster som &r néjda med inomhusklimatet. Nagra av de
tillgdngar som finansieras genom kategorin 7.7 Férvarv och
dgande av byggnader finansieras dven med banklan. For att de
framréknade undvikna utsldppen samt minskningen av klimat-

paverkan endast ska visa pa effekten av den gréna finansie-
ringen under Vasakronans ramverk, har den del som hanfér
sig till bankladnen réknats bort. Som underlag for hur stor andel
som ska raknas bort har andelen Ian i forhallande till prognos-
tiserad investering respektive fastighetens marknadsvérde
anvéants.

Fér mer information om vilka fastigheter som &r delfinansi-
erade av grona bankléan eller andra l&n, se tabellerna pé sidorna
1Moch 12.



7.7 FOrvarv och agande av byggnader som ligger till grund for investering, med godkant investeringsbelopp om 63 214 mkr

Specifik Specifik
energi- energi- Minskad Minskad

anvéndning, anvéndning, energi- klimat- Vatten- Néjdhets-

kWh/kvm,  kWh/kvm, anvéndning paverkan  CO,kg/kvm CO,kg/kvm intensitet, indexinom-

Fastighet Ort LEED certifiering  2009-12-31 2023-12-31 2009-2023,% 2023,ton/ar5 marketbased locationbased m3/kvm husklimat, %
Gullbergsvass 1:16 2 Goteborg LEED Platinum 81 50 39 410 1,1 1,6 0.27 74
Gullbergsvass 16:1 Goteborg LEED Platinum 113 72 36 449 0.7 1.2 0,22 78
Gullbergsvass 3:3 1314 Goteborg LEED Platinum 102 58 44 156 0,5 1,0 0,59 n/a
Heden 22:19 Géteborg LEED Platinum 102 41 59 694 1,0 1,3 0.28 73
Heden 42:4 Goteborg LEED Gold 125 74 41 193 0.9 1,3 0,68 64
Heden 46:1 Géteborg LEED Gold 100 84 16 60 2,6 1,2 0.16 100
Inom Vallgraven 11:6 Géteborg LEED Gold 114 64 44 431 0.4 0.8 0,562 88
Inom Vallgraven 19:18 G oteborg LEED Gold 159 76 52 71 1,0 1.4 0,85 89
Inom Vallgraven 19:9 Géteborg LEED Gold 153 96 37 30 1.4 1,7 0,24 90
Inom Vallgraven 20:6 Goéteborg LEED Gold 162 72 56 78 0,7 1,2 0,26 100
Inom Vallgraven 22:16 Goteborg LEED Gold 114 42 63 396 0,7 1,4 0,30 100
Inom Vallgraven 22:3 Goteborg LEED Gold 85 55 36 81 1.2 1.8 0,21 67
Inom Vallgraven 33:10 2) Goteborg LEED Gold 102 64 38 62 1,3 2,1 0,35 100
Inom Vallgraven 59:14 Géteborg LEED Gold 104 73 30 176 1,0 1.4 0.44 100
Inom Vallgraven 61:11 Géteborg LEED Gold 108 73 32 173 1.8 2,3 0,40 5
Inom Vallgraven 7:5 Goteborg LEED Gold 138 88 34 123 1,1 1,4 0,45 100
Inom Vallgraven 8:18 Géteborg LEED Gold 186 68 64 382 0,7 1.1 0,61 82
Lorensberg 45:16 Goteborg LEED Gold 126 74 41 111 1,0 1.3 0,27 78
Nordstaden 10:20 Goteborg LEED Gold 109 73 32 160 1.6 2,4 0,04 100
Nordstaden 10:23 2 Géteborg LEED Gold 174 71 59 542 0,6 1.1 0,43 59,
Nordstaden 17:6 Goteborg LEED Gold 108 65 40 119 1,6 2,0 0,38 66
Abbedissan 2 (fd Priorn 5) 1) Malmé LEED Platinum 25 21 17 247 0.0 0.8 0,29 n/a
Bylgia 1 Malmé LEED Gold 125 65 48 286 0.0 3,4 0,10 88
Jungmannen 1 Malmé LEED Platinum 133 28 79 107 0.0 0,9 0,01 100
Kaninen 27 2 Malmo LEED Gold 251 36 86 1594 0.0 1.4 0,65 84
Kaninen 32 Malmé LEED Gold 124 39 69 89 0,0 1,7 0,36 100
Magnus Stenbock 4 Malmo LEED Gold 119 65 45 290 0.0 3,5 0.24 65
Nereus 1 Malmé LEED Gold 124 65 48 305 0.0 1,9 0,16 84
Oscar 1 Malmo LEED Gold 113 57 49 186 0,0 2,9 0.23 63
Relingen 1 Malmé LEED Gold 224 67 70 347 0,0 2,3 0,14 78
S:itJorgen 7 Malmo LEED Gold 77 44 42 123 0,0 2,3 0,12 86
Sejen 34 Malmo LEED Platinum 83 80 3 147 0.0 1.8 0,560 n/a

1) Fastighet som har genomgétt en ny- eller ombyggnad och som under
projektets 16ptid finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- och
ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har fastigheten klassi-
ficerats om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2023-12-31 utgjorde
dessafastigheter 13,9 mdkr. Fér vidare information, se “Ovriga upplys-
ningar".

2) Fastigheten ar delfinansierad av ett sékerstallt banklan utanfor
ramverket. Se mer information “Metod fér berékningar”.

3) Fastigheten ar delfinansierad av gront banklan via Nordiska och
Europeiska Investeringsbanken. Se mer information “Ovriga upplys-
ningar och metod”.

4) Fastigheten ar forvérvad eller byggd efter 2009-12-31. | dessafall har
det registrerade energivéardet vid det forsta arsskiftet som infoll efter
det att fastigheten tilltrdéddes/togs i bruk anvants som jamférelsevéarde
vid berékningen av minskade utslapp.

5) Minskad klimatpéverkan beraknas enligt GHG-protokollets marketbased
berakningsmetod dar hansyn tas till certifierade energiavtal samt bygg-
nadens minskade energianvandning. Okad andel certifierade energiav-
tal kan kraftigt minska utsléppen.

6) Vid en LEED-certifiering genomfors en enkatundersékning dar hyres-
gésternafar svara pa hur de upplever inomhusklimatet. Dessa enkatsvar
har legat till grund for néjdhetsindexet fér inomhusklimat. Indexet visar
andelen hyresgéster som ar néjda med inomhusklimatet.



Specifik Specifik

energi- energi- Minskad Minskad
anvéndning, anvéndning, energi- klimat- Vatten- Néjdhets-
kWh/kvm,  kWh/kvm, anvéndning paverkan  CO,kg/kvm CO,kg/kvm intensitet, indexinom-
Fastighet Ort LEED certifiering  2009-12-31 2023-12-31 2009-2023,% 2023,ton/ar5 marketbased locationbased m3/kvm husklimat, %
Knarrarnas 2 2) Stockholm  LEED Gold 195 84 57 1769 1,1 1.5 0.27 77
Kronan 1 13 Stockholm  LEED Platinum 89 23 75 196 0.0 0.8 0,24 n/a
Lyckan 9 Stockholm  LEED Gold 111 123 -10 123 1,2 1,7 0,21 100
Modemet 1, Hus 8 Stockholm  LEED Platinum 105 24 77 25 0.1 0.9 0.27 n/a
Modemet 1, Hus 9 4 Stockholm ~ LEED Gold 25 23 6 19 0.1 0.9 0,25 100
Nattugglan 14 13 Stockholm ~ LEED Platinum 99 58 41 311 0,4 1,1 0,33 n/a
Noten 3 Stockholm  LEED Gold 251 48 81 2165 0.0 1.1 0,37 n/a
N&ten 5 13) Stockholm  LEED Gold 166 44 73 221 0,0 1,6 0,15 n/a
Pennfaktaren 11 2) Stockholm ~ LEED Gold 157 68 57 313 0.5 1.4 1,43 60
Riga 2 Stockholm  LEED Gold 104 34 67 107 0.5 11 0,07 95
Rosenborg 3 1) Stockholm  LEED Platinum 105 23 78 249 0.0 0,6 0,27 97
Styrpinnen 12 Stockholm  LEED Gold 96 63 34 43 1.1 2,0 0,25 78
Styrpinnen 15 Stockholm  LEED Platinum 145 87 40 97 0,7 1,0 0,26 100
Tre Vapen 2 2 Stockholm  LEED Gold 115 75 35 419 0,9 1.2 0,23 74
Uggleborg 12 2 Stockholm  LEED Platinum 127 38 70 729 0.5 1,3 0,36 n/a
Uppfinnaren 2 Stockholm  LEED Platinum 95 52 45 326 0.3 1,1 0,18 95
Albydal 3 Stockholm  LEED Gold 89 72 19 216 0.0 0,3 0,13 81
Getingen 11 Stockholm  LEED Gold 168 64 62 1135 0.8 1,1 0,30 66
Hammarby Gard 12 4 Stockholm  LEED Platinum 72 55 23 83 0.7 0.9 0,34 n/a
Hekla 1 (hus 4&5) Stockholm  LEED Gold 62 31 51 315 0.4 1,0 0,10 100 1) Fastigkhtet S?mths;genomgétt en TY’heger O?kbytggnad Oﬁh som unﬁer
. . projektets |6ptid finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- oc
Hilton 7 9 Stockholm  LEED Platinum 60 57 5 108 0.0 0.9 0.24 n/a ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har fastigheten klassi-
Hastskon 12 13 Stockholm LEED Platinum 88 43 51 980 0.1 10 0.64 n/a ficerats om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2023-12-31 utgjorde
. ’ . dessa fastigheter 13,9 mdkr. Fér vidare information, se “Ovriga upplys-
Dragarbrunn 14:5 Uppsala LEED Gold 162 67 59 254 0,1 4,9 0,09 90 ningar".
Dragarbrunn 18:2, 18:7 Uppsala LEED Gold 168 76 5(5) 246 0,2 5,8 0,21 89 2) Fastigheten &r delfinansierad av ett sakerstallt banklén utanfér
ket. S inf tion “Metod for berékni
Dragarbrunn 19:10 Uppsala LEED Gold 182 73 60 171 0.1 3.4 0,56 100 METGEEE SO0 IS TIRTIELe VUl G IS
3) Fastigheten ar delfinansierad av gront banklan via Nordiska och
Dragarbrunn 28:5, Uppsala Uppsala LEED Gold 80 60 25 526 0.1 3,9 0,60 69 Europeiska Investeringsbanken. Se mer information "Ovriga upplys-
Falhagen 1:39 4 Uppsala LEED Platinum 61 50 18 138 0.1 3.5 0.24 n/a ]”‘”gar“h EHRET
A . . 4) Fastigheten &r forvarvad eller byggd efter 2009-12-31. | dessafall har
Kronasen 1:1, CelsiusV$)  Uppsala LEED Platinum 80 21 74 83 0.0 11 0.40 n/a det registrerade energivardet vid det forsta arsskiftet som infoll efter
Kronasen 1:1, Hubben V¥  Uppsala LEED Platinum 57 54 5 241 0.0 2.7 0,37 n/a det att fastigheten tilltraddes/togs i bruk anvénts som jamférelsevarde
. : vid berakningen av minskade utslapp.
Kionasentlertitinge Uppsa'd CEEDIGOC 7 ol 2 2ol 04 5.5 0 & 5) Minskad klimatpaverkan beraknas enligt GHG-protokollets marketbased
Kronédsen 1:1, Mellanskog ~ Uppsala LEED Gold 88 65 27 88 0.1 4,6 0,16 79 berakningsmetod dar hansyn tas till certifierade energiavtal samt bygg-
= d insk ianva ing. Ok | ifi iav-
Kronasen 1:1, Oversten  Uppsala LEED Gold 150 62 58 180 0.1 4,7 0.19 100 i kzﬂskf;‘fr{fgfrdn?ni”kzrftfgf;edn”"”g Okadandel certifierade energiav
Kungséangen 14:5 134 Uppsala LEED Platinum 30 25 17 20 0,0 19 0,25 n/a 6) Vid en LEED-certifiering genomfors en enk&tundersokning dar hyres-
Kvarngardet 1:19 Uppsala LEED Platinum 189 62 67 293 0.1 4,2 0,18 100 gésternafér svara pa hur de upplever inomhusklimatet. Dessa enkatsvar

har legat till grund fér néjdhetsindexet fér inomhusklimat. Indexet visar
Totalt = = = 21090 = = - - andelen hyresgéster som &r néjda med inomhusklimatet.




Ovriga upplysningar

Den miljédata som redovisas i denna rapport &r framtagen
enligt samma principer och metoder som fér Vasakronans
hallbarhetsrapport och finns beskrivna pa sidan 87 i arsredo-
visningen fér 2023. Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt
motsvarar det belopp som per balansdagen har investerats i
den aktuella fastigheten. Befintliga fastigheter tas upp till
marknadsvarde. Marknadsvardet baseras pa den senaste
externvarderingen vid tidpunkten dé& fastigheten lyftes iniden
gréna poolen.

Redovisningen av marknadsvéarden och investerat belopp
foljer de redovisningsprinciper som framgar pa sidan 62 i
arsredovisningen for 2023. Inom kategorin “7.7 Férvarv och
&gande av byggnader” ingar dven fastigheter som tidigare har
genomgétt en ny- eller ombyggnad, och som under projektets
|6ptid har finansierats i enlighet med kriterierna vid tidpunkten
gallande ramverk. | samband med att ny- eller ombyggnaden
avslutats gors en utvardering mot de kriterier som stélls fér
kategorin "7.7 Férvarv och dgande av byggnader". For att en
fastighet ska kunna klassificeras om fran ny- och ombyggnads-
projekt till kategorin "7.7 Férvarv och dgande av byggnader"

kravs att ny- eller ombyggnaden ar rapporterad till styrelsen.
Det kravs ocksé att fastigheten fatt en slutlig certifiering samt
en verifierad energiprestanda pa minst 12 manader.

Ramverket anvénder ord och begrepp fran EU-taxonomin
dé det ar allméant vedertagna begrepp pa kapitalmarknaden.
Det bér dock fértydligas att Vasakronan inte emitterar Euro-
peiska grona obligationer och inte gor ansprak pa att det gréna
ramverket ar till fullo linjerat med EU-taxonomin.

Vasakronan har ett sérskilt konto fér transaktioner som
hanfor sig till emissionslikvider av grona laneinstrument. | de
fall godkant investeringsbelopp understiger utestdende volym
grona laneinstrument forbinder sig Vasakronan att tillfora
motsvarande belopp till detta konto. Vid utgadngen av aret
oversteg godként investeringsbelopp utestdende volym grona
l&dneinstrument och saldot pa kontot var darfor noll.

Stockholm den 21 mars 2024

Anna Denell
Hdéllbarhetschef

Johnny Engman Thomas Nystedt
CFO Finanschef



Revisors rapport over dversiktlig granskning av
Vasakronan ABs Investerarrapport — Gron finansiering

Till Vasakronan AB, org.nr 556061-4603

Inriktning och omfattning

Vihar fatt i uppdrag av féretagsledningen i Vasakronan AB
(publ) att ld&mna en rapport 6ver angivna redovisade uppgifter
i foretagsledningens redogdrelse “Investerarrapport Grén
finansiering 2023” (Investerarrapporten) om att likvid frén
emission av gréna obligationer har anvants i enlighet med
kriterierna i Vasakronans Green Finance Framework
(ramverket).

De uppstéllda kriterierna i ramverket anger att likvid fran
emission av gréna obligationer uteslutande kommer att
finansiera eller omfinansiera, helt eller delvis, nya och/eller
befintliga berattigade grona tillgdngar definierade som gréna
byggnader oc h férnybar energiiramverket.

Foretagsledningens ansvar

Det ar foretagsledningen som har ansvaret for att tillgodose
att villkoren som ligger till grund fér den hallbara obligationen
fullgdrsienligt med kraven i ramverket, att de anvants pa
avsett satt ochinom den verksamhet som specificerasii
ramverket. Féretagsledningen har ansvaret for att uppratta
och avge Investerarrapporten.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om de angivna redovisade upp-
gifternai styrelsens och verkstéllande direktérens redogérelse
iinvesterarrapporten och anvédndningen av emitterat belopp
enligt ramverkets kategorier grundat pé var oversiktliga
granskning. Vart uppdrag ar begrénsat till informationen i detta

dokument och den historiska information som redovisas och
omfattar séledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfért var dversiktliga 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 forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella- och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsat-
garder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1(International Standard
on Quality Management 1) och har darmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Vasa-
kronan AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den ut-
talade slutsatsen grundad pé en éversiktlig granskning har
darfér inte den sadkerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsled-
ningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa
kriterier ar lampliga fér upprattande av investerarrapporten.
Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar till-
réckliga 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
att redovisade uppgifter i Investerarrapporten om likvid fran
emission av gréna obligationer inte, i allt vésentligt, &r upp-
rattadienlighet med de av féretagsledningen angivna
kriterierna.

Stockholm den 21 mars 2024
Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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