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Investerarrapport - Gron finansiering

Vasakronan gav ut virldens forsta grona foretagsobligationinovember 2013,
och drfortsatt den stérsta emittenten av gronaforetagsobligationeriSverige.
Under 2018 lanserade Vasakronan ett omarbetat och utvidgat ramverk som
omfattar samtliga laneinstrument. Ramverket foljer Green Bond Principles och
4r granskat av Cicero och har fatt hégstabetyg, "Dark Green”.

Vasakronans totalainvesteringar godkdnda att finansieras med gréna obligationer
uppgick vid arsskiftet 2018/2019 till 24,3 mdkr (14,2). Av dessa utgjordes 23,4
mdkr (13,8) avinvesteringar ibefintliga fastigheter, varav 5,5 mdkr (5,1) utgjordes
av fastigheter somtidigare genomgatt en ny- eller ombyggnad. Investeringar i paga-
ende projekt uppgick till 0,9 mdkr (0,4).

Under 2018 emitterade Vasakronan grénaobligationer for 7,4 mdkr och gréna
certifikat for 2,0 mdkr. Totalt utestdende gréna obligationer och certifikat uppgick
vid arsskiftet till 16,8 mdkr (8,0) vilket motsvarar 28 procent (14) av de totala skul-
derna.

Fastigheter star for narmare 40 procent av energianvandningen i Sverige. Darfor
ardet sjalvklart for oss att fortsattaarbetet med att minskaenergianvandningeni
varafastigheter. Sedan 2009 har vigenom investeringar samt ett tatt samarbete
med vara hyresgéster lyckats halveraenergianvandningen och genom att férse vara
fastigheter med fornyelsebar eller klimatneutral energi har visedan 2006 minskat
varakoldioxidutsléppiScope 1 och 2 samtutslépp fran flygresoriscope 3 med 98
procent.

Storaméngder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpass-
ningar av fastigheter. Materialet som anvands i var projektverksamhet ger upphov-

tillenstor miljo- och klimatpaverkan nar det utvinns och produceras och det gene-
rerar dessutom stora transportbehov. Darfér ar det viktigt att minska mangden
material som anvands och attistorre utstrackning anvanda fornybararavaror och
atervunnet eller aterbrukat byggmaterial. Vibehover dessutom sakerstélla att de
material som anvands inte innehaller farliga dmnen som sprids i inomhusmiljon eller
tillekosystemen utanfor vara byggnader. Darfor ska allt material i vara byggnader
alltid utvarderas och dokumenteras. | detta arbete tillampas Byggvarubedém-
ningen.

Detuppstar storamangder avfall i ny- och ombyggnadsprojekt och enstor del
avdet avfallet garidagslaget till forbranningeller deponi. Vitar aven hand omstora
mangder avfall franvara hyresgasters verksamhet. Manga ganger ar det visom
avgor hurval det avfallet sorteras eftersom det &r visom ansvarar for utrymmen
ochutrustning for kéllsorteringifastigheten. EU:s avfallshierarkistyrvart arbets-
satt med badadessatyper avavfalloch malet &ratt minimera det som gar till deponi
ochférbranning samt tka andelen som atervinns eller aterbrukas.

Vattenforbrukning arenviktig fragabade ur ett globalt och lokalt perspektiv.
Vasakronan anvander vatten fran de kommunala systemen och dven ominga brist-
situationer annu har uppkommit pa de orter dér vihar verksamhet, arbetar vi konti-
nuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva atgérder for att minska forbruk-
ningen.Atthaenlagvattenanvandning ar dven en forutsattning for att byggnader
skakunnamiljcertifieras med ett hogt betyg.

Varje ar genomfors affarsplaneringar i bolaget och baserat pa affarsplanerna
faststalls malinom omradena ekonomi, miljo och socialt. Fér mer informationom
varamiljomal for 2018 och hur val vinadde upp tilldem, se sidan 134.
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Kriterier enligt ramverket

Tillgrund for urvalet av vilka tillgangar som kan finansieras med grona finansiella
instrument ligger ett ramverk som ar granskat och genomlyst avden norska klimat-
forskningsstiftelsen CICERO. Sedan 2017 mojliggor Vasakronans ramverk dven for
investeringaribefintliga fastigheter. De kriterier som skavarauppfyllda for finan-
siering av en befintlig fastighet dr att byggnaden skavara certifierad enligt LEED for

Godkant investeringsbelopp
gronaobligationer 2018-12-31, mkr

befintliga byggnader, palagst guldniva, samt haenenergiprestanda som understiger Upparbetade investeringar i pdgdende projekt 852
100kWh/kvmoch ar. Befintliga fastigheter 23444

gérﬁ‘manfiEeErgfav nyfo;h ombb\/ggnzdsprojekltjlkrévs athdeBssRaEsEkiR//]arSaEcertiﬁef - varav tidigare ny- och ombyggnadsprojekt 5489
radeenligt orny-och ombyggnad, paniva Platinaeller -SEpa . N
nivan Outstanding, samt haen energiprestanda som ligger 25 procent under Totalt godként investeringsbelopp 24296
Boverkets riktlinjer (BBR-kraven). Ramverket och CICERO:s utldtande finns pa Utestaende volym gréna obligationer 14865
www.vasakronan.se. Utestaende volym grénaertifikat 1971

Vasakronan har ett sarskilt konto fér transaktioner som hanfor sig till emission av K d dkanti teringsbel 7460
gronalaneinstrument. | de fall godként investeringsbelopp understiger utestaende varvarande godkant Investeringsbelopp
volym gronalaneinstrument &r Vasakronan férbunden att tillféra motsvarande
belopp padettakonto. Vid utgangen av aret dversteg godkant investeringsbelopp
utestdende volym gronalaneinstrument och saldot pa kontot var darfor noll.
Pagaende ny och ombyggnadsprojekt som ligger till grund for investering

Energi- Beddmd
Energi- prestanda minskning Bedémda
prestanda (P), BBR? avenergi- undviknautslapp Avfall, Material,

Fastighet Ort Certifiering kWh/kvm kWh/kvm anvandningen, % (arlig), ton kg/kvm kg/kvm
Krondsen 1:1 (Hubben)? Uppsala  LEED Platina (P) 30 115 74 465 38 1018
Hilton 77 Stockholm  LEED Platina (P) 50 80 38 107 - -
Priorn 5 Malmé  LEED Platina (P) 33 45 27 130 - -
Kronasen 1:1 (Celsius) Uppsala LEED Platina (P) 51 96 47 284 - -
Totalt 41 84 51 986

1) Projektet &r delfinansierat av gréna banklan via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information pa sidan 30.

2) Hogsta tillatnaenergiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) = Prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Hilton 7, Priorn 5 och Kronasen 1:1 (Celisius) da dessa projekt inte var fardigstallda per 2018-12-31.



INVESTERARRAPPORT 2018-12-31

Befintligafastigheter som ligger till grund for investering

Energi- Energi-  Minskad energi- Minskning Vatten-
prestanda, prestanda anvandning av klimat- intensitet,
kWh/kvm, kWh/kvm mellan paverkan m3/kvm, per

Fastighet Ort Certifiering per2018-12-31  per2009-12-31" 2009-2018,% (arligen), ton? 2018-12-31
Lorensberg45:16 Goteborg LEED Guld 82 126 35 111 0,24
Heden22:19 Goteborg LEED Guld 62 102 39 577 0,20
Heden42:4 Goteborg LEED Guld 81 125 36 386 0,83
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg LEED Guld 90 114 21 362 0,62
Inom Vallgraven 20:14 Goteborg LEED Guld 73 135 46 132 0,51
Inom Vallgraven 33:10 Goteborg LEED Guld 74 102 28 60 0,36
Inom Vallgraven 59:14 Goteborg LEED Guld 91 104 12 176 0,46
Inom Vallgraven 61:11 Goteborg LEED Guld 91 108 16 178 0,49
Gullbergsvass 16:1 Goteborg LEED Guld 89 113 21 358 0,32
Gullbergsvass 1:16 Goteborg LEED Guld 69 81 14 586 0,28
Bjornen 1 Malmd LEED Guld 90 122 26 125 0,24
Kaninen 32 Malmd LEED Guld 60 124 52 168 0,39
Magnus Stenbock 4 Malmo LEED Guld 95 119 20 153 0,23
Nereus 1 Malmé LEED Platina 73 124 41 440 0,20
Priorn 2 Malmao LEED Guld 91 103 12 149 0,59
Jungmannen 1 Malmé LEED Guld 81 133 39 97 0,13
Bylgia 1 Malmao LEED Guld 75 125 40 235 0,10
Uggleborg 129 Stockholm LEED Platina 66 127 48 796 0,49
Rosenborg 39 Stockholm LEED Platina 54 105 49 453 0,35
Riga 2 Stockholm LEED Guld 47 104 55 525 0,35
Hekla 1 Stockholm LEED Guld 31 62 50 242 0,24
Albydal 3 Stockholm LEED Guld 72 89 19 143 0,25
Tre Vapen 2 Stockholm LEED Guld 93 115 19 438 0,19
Dragarbrunn 24:5 Uppsala LEED Guld 91 145 37 609 0,51
Modemet 1, Hus 8% Stockholm LEED Platina 34 105 68 763 0,36
Dragarbrunn 18:9 Uppsala LEED Guld 86 168 49 333 0,27
Dragarbrunn 28:5 Uppsala LEED Guld 66 80 18 471 0,45
Dragarbrunn31:1 Uppsala LEED Guld 84 125 33 870 1,07
Kvarngardet 1:19 Uppsala LEED Guld 70 189 63 295 0,37
Hammarby Gard 12 Stockholm LEED Platina 72 94 23 85 0,39
Kurland 11 Stockholm LEED Guld 78 127 38 52 0,51
Skjutsgossen 8 Stockholm LEED Guld 68 111 39 132 0,38
Totalt 74 116 36 10500 0,39

1) Avser fastighetens energiprestanda per 2009-12-31, alternativt energiprestandan vid tidpunkten da fastigheten férvarvades.
I defall fastigheten ar ny- eller ombyggd har den hogsta tillatna energianvandningen enligt BBR-kraven, vid tidpunkten nar fastigheten fardigstalldes,tillampats.

2) Avser skillnaden mellan det arliga utslappet av vaxthusgaser som fastigheten skulle ha haft under 2018, utan férbattrad energiprestanda (jmf med 2009-12-31) eller avtal om fornybar/klimatneutral energi, och fastighetens
faktiska utslapp under 2018 (utifran uppmétt energianvandning 2018 och med beaktande av Vasakronans avtal om fornybar/klimatneutral energi).

3) Fastighet som har genomgatt en ny- eller ombyggnad och som under projektets I6ptid finansierats i enlighet med kriterierna for ny- och ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har
fastigheten klassificerats om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2018-12-31 utgjorde dessa fastigheter 5,5 mdkr av totalt 23,4 mdkr. Fér vidare information, se "Ovriga upplysningar”.

Ovrigaupplysningar
Investerarrapporten ar upprattad utifranriktlinjernairamverket fér grénafinan-
siellainstrument. Ramverket &r framtaget i enlighet med Green Bond Principles
och har granskats av det oberoende klimat- och miljéforskningsinstitutet Cicero.
Ramverket finns pad www.vasakronan.se. Den miljddata som redovisas ar framtagen
enligt samma principer och metoder som hallbarhetsrapporten och framgar pa
sidan 112.

Investeringariny-och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp som per balans-

dagenharinvesteratsifastigheten. Befintligafastigheter tas upp tillmarknadsvarde.

Marknadsvardet uppdateras vid hel- och halvarsskifte i samband med att externa
varderingar utfors. Redovisningen av marknadsvarden och investerat belopp foljer
deredovisningsprinciper som framgar pa sidan 83.

Detutslédpp som redovisas for de befintliga fastigheterna avser utslédpp somkan
hanforastill energianvandningen i byggnaden med beaktande av de avtal som Vasa-
kronaningatt med respektive energileverantor. I energiprestandan och utsléappsbe-

rakningeningarinte sa kallad hyresgéstel.Inom kategorin "Befintliga fastigheter”
ingar fastigheter somtidigare har genomgéatt en om- eller nybyggnad och som under
projektets [6ptid har finansieratsienlighet med kriterierna for ny- och ombyggnads-
projekt. | samband med att ny- eller ombyggnaden avslutats gérs en utvardering
mot de kriterier somstalls for investering i befintliga fastigheter. For att en fastighet
skakunnaklassificeras om fran ny- och ombyggnadsprojekt till kategorin for befint-
ligafastigheter kravs att ny-eller ombyggnaden &r avrapporterad till styrelsen, att
enslutligcertifiering har erhallits samt att det finns en uppmatt energiprestanda
over minstrullande tolv manader.

Utover finansiering med grona certifikat och obligationer hade Vasakronan grona
icke sékerstalldalan med Nordiska och Europeiska Investeringsbanken omtotalt
4827 mkrvidutgangenav aret. Lanen finansierar ombyggnaden av Sergelhuset i
centrala Stockholm, nybyggnaden av Platinani Géteborg, nybyggnaden av Kronasen
1:1 (Hubben) iUppsalasamt nybyggnaden av Hilton 7 i Stockholm. Mélet &r att dessa
fastigheter skauppna LEED Platina-certifiering.
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Celsius pabsrjades 2018 och
kommer attinrymma 10 000 kva-
dratmeter kontor och avancerade
CELSIUS laboratorium. Byggnaden uppférs
Nybyggnad iUppsala Science Park och kommer
haarbetsplatser for cirka 600 per-
« HR 2] LT 56 ; soner. Storsta hyresgésten ar Livs-
_— = ; 4 { e medelsverket som kommer att hyra
i J | T ; AT “ cirka8 000 kvadratmeter. Nagra exempel
| 1L |l i pa miljoatgarder ar:

N ER
11k | « Miljscertifiering enligt LEED Platina
| B e = = s : . e Enprognostiserad energiprestanda pa
1l | | ad i i = == 51 kWh/kvm, vilket 4r 47 procent lagre
anlagkrav

| -
!
‘ l | E‘ 'l e Vattenbesparing genom att regnvatten

- omhandertas och anvéands for WC-spolning

e Solceller

Priorn pabsrjades 2017 och
kommer attinrymma 13 000 kva-
dratmeter kontor. Fastigheten ar
beldgen pa nagra minuters pro- PRIORN
menadavstand fran Triangelns Ny
tagstation. Nagraexempel pa
miljéatgarderar:

o Miljocertifiering enligt LEED Platina

e Enprognostiserad energiprestanda pa
33kWh/kvm, vilket &r 27 procent lagre
an lagkrav

o Installation av geoenergianlaggning som
forsorjer fastigheten med varme och kyla

i
e Solceller i ¥
e Planatakytor beldggs med sedumtak
o Cykelparkering och andra cykelfaciliteter
e Laddplatser

Bohusgatan byggdes 1984
ochliggervid Hedenicentrala
BOHUS- Goteborg med goda kommu-
GATAN nikationsmojligheter. Under
Ombyggnad aren2013-2018 byggdes
fastigheten om. Nagraexem-
pel pa miljoatgarder ar:
o Miljécertifiering enligt LEED
Guld

e En genomsnittligenergiprestanda pa
62 kWh/kvm

o Cykelparkering och andra cykelfaciliteter
samt laddplats for elcykel

e Tradplantering och fasadvaxter

o Ny utvandig solavskarmning for att minska
solinstralning och kylbehov
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Skjutsgossen paSsdermalmi Stock-
holm uppfordes ar 1942-1944 ochin-
SKJUTS- rymde fran borjan en kladfabrik. Under

GOSSEN 8 2009-2010 byggdes fastigheten om och

Befintlig moderniserades. Byggnaden liggerindra
anslutning till Mariatorgets tunnel-
banestation. Nagra exempel pa miljo-
atgarder ar:

o Miljocertifiering enligt LEED Guld

e Engenomsnittligenergiprestanda pa
68 kWh/kvm

e Solceller

e Laddstolpar

o Cykelparkering och andra cykelfaciliteter

Bjornen 1pasadra
Forstadsgatanicentrala
Malmo uppférdes ar 1903

i tidstypisk arkitektur.

Under ar 2001 genomgick
fastigheten enstorrereno-
veringochidaginrymmer
den kontors- och butiksloka-
ler. Fastigheten ar belagen pa
promenadavstand fran
Triangelns tagstation. Nagra exempel
pamiljoatgarder ar:

o Miljécertifiering enligt LEED Guld

e Engenomsnittligenergiprestanda pa
90 kWh/kvm

o Forbattrad ventilation och nytt flaktrum

BJORNEN 1

Befintlig

Oxen, eller Dragarbrunn 28:5, be-
star avfleraolika byggnader. Den
aldstadelenarfran 1889 ochenav
deandradelarnauppférdes 1948
ochinrymmer Uppsala Stadsteater.
Fastigheten ligger
icentrum av Uppsalamed baranagra
minuters promenadavstand till Uppsala
Centralstation och all tankbar narservice
och kommunikation finns inom nara rackhall.
Nagra exempel pa miljéatgarder ar:

o Miljocertifiering enligt LEED Guld

e En genomsnittligenergiprestanda pa
66 kWh/kvm

e Cykelparkering och andra cykelfaciliteter
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Investerarrapport - Gron finansiering

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

Inledning

Viharfattiuppdragav foretagsledningeniVasakronan AB
("Vasakronan”) att 6versiktligt granska foretagets Investerarrapport
- Gronfinansiering ("investerarrapporten”) for ar 2018. Investerar-
rapporten omfattar sidorna 128-132iarsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att upp-
rattainvesterarrapportenienlighet med tillampliga kriterier, vilka
framgar pasidan 128iarsredovisningen, och utgors av de delar av
Vasakronans Ramverk for Gron Finansiering ("Vasakronan Green
Finance Framework”) som ar tillampliga for investerarrapporten,
samt av foretagets egnaframtagna redovisnings- och berdkningsprin-
ciper. Dettaansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nodvandig for att upprattaeninvesterarraport sominte innehéller
vasentliga fel, vare sigdessa beror pd oegentligheter eller pafel.

Revisorns ansvar
Vartansvar ar att uttalaenslutsats ominvesterarrapporten grundad
pavar oversiktliga granskning.

Viharutfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och dversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En éversiktlig granskning bestar av att
goraforfragningar,iforstahand till personer som ar ansvariga for
upprattandet avinvesterarrapporten, att utféraanalytisk granskning
och attvidtaandra oversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig
granskning har en annaninriktning ochenbetydligt mindre omfatt-
ningjamfort med deninriktning och omfattning somen revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

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

efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampligakravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende i for-
hallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessakrav.

De granskningsatgarder somvidtas vid en 6versiktlig granskning
gordetinte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att viblir
medvetnaom alla viktiga omstandigheter som skulle kunnahablivit
identifierade om enrevision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad
paenoversiktliggranskning har darfor inte den sékerhet somenuttalad
slutsats grundad paenrevision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vianser att dessa kriterier ar lamp-
ligafor upprattande avinvesterarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
ochandamaélsenligaisyfte att ge oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalanden

Grundat pavar éversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstandigheter som ger oss anledning att anse att investerar-
rapporteninte, iallt vasentligt, ar upprattadienlighet med de ovan av
styrelsen och féretagsledningen angivnakriterierna.

Stockholmden 25 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
Hallbarhetsspecialist, medlemi FAR



