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Investerarrapport - Grona obligationer

Vasakronan gav ut varldens forsta grona foretagsobligationinovember 2013,
och ar fortsatt den stérsta emittenten av gronaforetagsobligationer i Sverige.
Under 2017 lanserade Vasakronan ett nytt ramverk som skarper kraven pa
ny- och ombyggnadsprojekt som finansieras med gréna obligationer samt
oppnar upp for investeringar i befintliga fastigheter. Ramverket dr granskat
av Cicero och har fatt hégstabetyg, "Dark Green”.

Vasakronans totalainvesteringar godkdnda att finansieras med gréna obligationer
uppgick vid arsskiftet 2017/2018till 14,2 mdkr (6,2). Av dessa utgjordes 13,8 mdkr
(-)avinvesteringar ibefintliga fastigheter, varav 5,1 mdkr (4,0) utgjordes av fastig-
heter somtidigare genomgatt en ny- eller ombyggnad. Investeringar i pdgdende
projekt uppgick till 0,4 mdkr (1,2).

Under 2017 6kade Vasakronan den utestaende volymen gréna obligationer med
2,8 mdkr och totalt utestdende belopp uppgick vid arsskiftet till 8,0 mdkr (5,2) vilket
motsvarar 14 procent (9) av de totala skulderna.

Fastigheter star for narmare 40 procent av energianvandningen i Sverige. Darfor
ardetsjalvklart for oss att fortsatta arbetet med att minska energianvandningenii
varafastigheter. Sedan 2009 har vigenom investeringar samt ett tatt samarbete
med vara hyresgéster lyckats halveraenergianvandningen och genom att forse vara

fastigheter med fornyelsebar eller klimatneutral energi har visedan 2006 minskat
varakoldioxidutslappiScope 1 och 2 med 97 procent.

Det uppstar storamangder avfalliny- och ombyggnadsprojekt och enstor del av
det avfallet garidagsléget till forbréanning eller deponi. Vitar dven hand omstora
mangder avfall franvara hyresgasters verksamhet och manga ganger ar det visom
avgor hur val det avfallet sorteras eftersom det dr visom ansvarar for utrymmen
ochutrustning for kéllsorteringifastigheten. EU:s avfallshierarkistyr vart arbets-
satt med badadessatyper avavfalloch malet &r att minimera det som gar till deponi
ochforbranning samt 6ka andelen som atervinns eller dterbrukas.

Vattenforbrukning arenviktig fragabade ur ett globalt och lokalt perspektiv.
Vasakronan anvander vattenfran de kommunala systemen och dven ominga brist-
situationer annu har uppkommit pa de orter dar vihar verksamhet, arbetar vi konti-
nuerligt med uppféljining och kostnadseffektiva atgarder for att minska forbruk-
ningen. Att haenlagvattenanvéndning ar dven en forutsattning for att byggnader
skakunnamiljocertifieras med ett hogt betyg.

Varje ar genomfors affarsplaneringar runtomibolaget som fokuserar pa utveck-
lings- och forbattringsomradeniverksamheten. Baserat pa affarsplanernafaststalls
malinomomradenaekonomi, miljé och socialt. For mer information om vara miljomal
for 2017 och hur valvinadde upp till dem, se sidan 12.
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Kriterier enligt ramverket

Tillgrund for urvalet av vilka tillgangar som kan finansieras med gréna obligationer
ligger ett ramverk som dr granskat och genomlyst av den norska klimatforsknings-
stiftelsen CICERO. Under 2017 lanserade Vasakronan ett nytt ramverk som dven
mojliggor for investeringar i befintliga fastigheter. De kriterier som skavara upp-
fylldafor finansiering aven befintlig fastighet ar att byggnaden skavara certifierad
enligt LEED for befintliga byggnader, palagst guldniva, samt haenenergiprestanda
somunderstiger 100 kWh/kvmoch ar.

I ochmed det nyaramverket hojdes dven nivan for finansiering av ny- och
ombyggnadsprojekt. Dessaskavara certifierade enligt LEED for ny-och ombyggnad,
paniva Platinaeller BREEAM-SE pd nivan Outstanding, samt haenenergiprestanda
som ligger 25 procent under Boverkets riktlinjer (BBR-kraven). Ramverket och
CICERO:s utlatande finns pa www.vasakronan.se.

Vasakronan har ett sarskilt konto fér transaktioner som hanfor sig till emission av
gronaobligationer. | de fall godkant investeringsbelopp understiger utestaende
volym grona obligationer ar Vasakronanfoérbunden att tillféra motsvarande belopp
padettakonto.Vid utgangen av aret dversteg godkant investeringsbelopp utesta-
ende volym gréna obligationer och saldot pa kontot var darfér noll.

Godkant investeringsbelopp
gronaobligationer 2017-12-31, mkr

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 407
Befintliga fastigheter 13824

- varav tidigare ny- ombysggnadsprojekt 5102
Totalt godkéant investeringsbelopp 14231
Utestaende volym gréna obligationer 8035
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 6196

Pagaende ny och ombyggnadsprojekt som ligger till grund for investering

Energiprestanda (P), Energiprestanda BBR?'

Fastighet Ort Certifiering kWh/kvm kWh/kvm Avfall, kg/kvm Material, kg/kvm
Kronasen 1:1 (Hubben)” Uppsala LEED Platina (P) 30 115 38 1018
Hilton 7Y Stockholm LEED Platina (P) 50 80 -
Kronasen 1:1 (Celsius) Uppsala LEED Platina (P) 51 96 -
1) Projektet &r delfinansierat av grona banklan via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information pasidan 33.
2) Hogsta tillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) = Prognos
Avfall och material redovisas ej for projekten Hilton 7 och Kronasen 1:1 da dessa projekt inte var fardigstallda per 2017-12-31.
Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering

Energiprestanda, Vattenintensitet,
Fastighet Ort Certifiering kWh/kvm mé/kvm Utslapp, kg/kvm
Heden22:19 Goteborg LEED Guld 64 0,2 0,0
Heden42:4 Goteborg LEED Guld 69 0,8 0,0
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg LEED Guld 67 0,6 0,0
Gullbergsvass 1:16 Goteborg LEED Guld 60 0,3 0,0
Magnus Stenbock 4 Malmé LEED Guld 86 0,2 0,7
Nereus 1 Malmo LEED Platina 72 0,2 0,6
Riga2 Stockholm LEED Guld 46 0,3 0,0
Hekla 1 Stockholm LEED Guld 53 0,3 0,0
Albydal 3 Stockholm LEED Guld 65 0,2 0,0
Tre Vapen Stockholm LEED Guld 85 0,3 0,0
Dragarbrunn 24:5 Uppsala LEED Guld 86 0,5 0,0
Modemet 1, Hus 8" Stockholm LEED Platina 29 0,4 0,0
Rosenborg 3V Stockholm LEED Platina 48 0,3 0,0
Uggleborg 12V Stockholm LEED Platina 63 04 0,0

1) Fastighet som har genomgatt 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 2017-12-31 utgjorde dessa fastigheter 5,1 mdkr av totalt 13,8 mdkr. For vidare information, se "Ovriga upplysningar”.

Ovrigaupplysningar
Investerarrapporten ar upprattad utifranriktlinjernairamverket for gréna obligatio-
ner.Ramverket dr framtaget i enlighet med Green Bond Principles och har granskats
avdet oberoende klimat- och miljoforskningsinstitutet Cicero. Ramverket finns pa
www.vasakronan.se. Den miljodata som redovisas ar framtagen enligt samma prin-
ciper ochmetoder som hallbarhetsrapporten ochframgar pasidan 114.

Investeringar i ny-och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp som per balans-
dagenharinvesteratsifastigheten. Befintligafastigheter tas upp tillmarknadsvarde.
Marknadsvérdet uppdateras vid hel- och halvarsskifte i samband med att externa
varderingar utférs. Redovisningen av marknadsvarden och investerat belopp foljer
deredovisningsprinciper somframgar avnot 13 pasidan 97.

Detutslépp somredovisas for de befintliga fastigheterna avser utslépp hanforligt
tillenergianvandningenibyggnaden med beaktande avval avenergi. | energi-
prestandanoch utslappsberdkningeningar inte s.k. hyresgastel.

Inom kategorin"Befintligafastigheter” ingar fastigheter somtidigare har genom-
gattenom-eller nybyggnad och somunder projektets |6ptid har finansieratsienlig-
het med kriterierna for ny- ochombyggnadsprojekt. | samband med att ny-eller
ombyggnaden avslutats gors enutvarderingmot de kriterier som stalls for investe-
ringibefintligafastigheter. For att en fastighet skakunnaklassificeras omfran ny-
ochombyggnadsprojekt till kategorin for befintliga fastigheter kréavs att ny-eller
ombyggnaden ar avrapporterad gentemot styrelsen, att enslutlig certifiering har
erhallits samt att det finnsenuppmatt energiprestanda éver minst rullande tolv
manader.
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Hubben, som sr ritad av White
Arkitekter, ar cirka 13000 kvadrat-
meter och beldgeniUppsala Science
HUBBEN Park.Byggnadeninnehaller restau-
rang, kontor, laboratorier samt
konferenslokaler och blev inflytt-
ningsklarinovember 2017.

Nybyggnad

Nagraexempel pa miljoatgéarder vidtagna

under projektet:

o Stort fokus pa att minska mangden bygg-
avfall. Nar projektet avslutades kunde vi
konstatera att avfall per producerad
kvadratmeter uppgick till 38 kg, varav
inget gick till deponi.

e Solceller pa taket

¢ Energieffektivainstallationer

o Allt byggmaterial bedomt enligt Bygg-
varubedémningen

Klara C srett kontorshus med
konferensanlaggning ochflera
restauranger mitt i Stockholms
city. Fastigheten ar cirka 35000
kvadratmeter och byggdes 1931.
Under aren2014-2017 genom-
gick byggnaden en omfattande
ombyggnad. Bland annat byttes
fonster ut och de tekniska installatio-
nernamoderniserades vilket lett till att
energianvandningen minskat drastiskt.

KLARAC

Ombyggnad

For att minska mangden byggavfall harendel
avinredningen aterbrukatsiandrabyggnader.
Nar projektet avslutades kunde vi konstatera
att avfall per ombyggd kvadratmeter uppgick
till 33 kg, varacirka 1 procent gick till deponi.

Projektet uppnadde under 2017 LEED-
certifiering med betyg platina vilket ar den
hogsta certifieringsnivan.

Lappstiftet srenkontors-

byggnad i Goteborg, omfat-
LAP PSTIFTET tande cirka 32000 kvad“rat-
Befintl e meter. Byggnaden uppfoérdes
efintlig fastighet .
1986-1989 och har funnitsi
Vasakronans dgo sedan 2001.

Under de gangna aren har ett
flertal atgarder utforts for att
minska byggnadens energianvandning
ochvidutgangenav 2017 hade fastigheten
enenergiprestanda pa 60 kWh per kvadrat-
meter ochar.

Lappstiftet var en av Vasakronans férsta
befintligafastigheter att certifieras enligt
LEED EB:OM.
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Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av
Vasakronans Investerarrapport grona obligationer

Till Vasakronan AB, org.nr 556061-4603

Inledning

Viharfattiuppdragav foretagsledningeniVasakronan AB ("Vasakro-
nan”) att dversiktligt granskaforetagets Investerarrapport gréna obli-
gationer ("investerarrapporten”) for ar 2017. Investerarrapporten
omfattar sidorna 127-129iarsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for investerarrapporten
Det ar styrelsen och féretagsledningen somhar ansvaret for att upp-
rattainvesterarrapportenienlighet med tillampliga kriterier, vilka
framgar pasidan 128iarsredovisningen, och utgors av de delar av
Vasakronans Ramverk for Grona Obligationer ("Vasakronan Green
Bond Framework”) som &r tillampliga for investerarrapporten, samt
av foretagets egnaframtagna redovisnings- och berakningsprinciper.
Dettaansvar innefattar dvendeninternakontroll som beddms nod-
vandig for att upprattaeninvesterarrapport sominte innehaller
vasentliga fel, vare sigdessa beror pd oegentligheter eller pafel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttalaenslutsats ominvesterarrapporten grundad
pavar 6versiktliga granskning.

Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och dversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning bestar av att
goraforfragningar,iforsta handtill personer som ér ansvariga for
upprattandet avinvesterarrapporten, att utféra analytisk granskning
ochatt vidtaandra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig
granskning har en annaninriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning somenrevision enligt
ISAoch god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
trollvilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende

efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tilldmpliga kravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende i for-
hallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktigaomstandigheter som skulle kunna hablivit
identifierade omenrevision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
paenoversiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet somenutta-
lad slutsats grundad paen revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vianser att dessakriterier ar
ldmpliga for upprattande av investerarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrack-
ligaoch dndamalsenligaisyfte att ge oss grund for vart uttalande
nedan.

Uttalande

Grundat pavar oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstandigheter som ger oss anledning att anse att investerar-
rapporteninte,iallt vasentligt, ar upprattadienlighet med de ovanav
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholmden 21 mars 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
SpecialistmedlemiFAR



