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INVESTERARRAPPORT 2019-12-31

Investerarrapport — Gronfinansiering

Vasakronan gav ut varldens forsta grona foretagsobligation i november 2013,
och ar fortsatt den storsta emittenten av gréna foretagsobligationer i Sverige.
Sedan 2018 omfattar Vasakronans ramverk inte bara obligationer, utan samtli-
ga laneinstrument. Ramverket foljer Green Bond Principles och dr granskat av
CICERO med hégsta betyg, "Dark Green”. Vasakronan emitterade under 2018
véarldens férsta grona féretagscertifikat.

Fastigheter star for drygt 30 procent avenergianvandningeniSverige. Darfor ar
detsjalvklart for oss att fortsatta arbetet med att minska energianvandningenivara
fastigheter. Sedan 2009 har vi genom investeringar samt ett tatt samarbete med
varahyresgaster lyckats halvera energianvandningen. Dessutom har vi genom att
forse varafastigheter med fornyelsebar eller klimatneutral energi sedan 2006
minskat koldioxidutsldppeniScope 1 och 2 och utslapp fran flygresor med totalt

99 procent.

Stora mangder byggmaterial anvands vid nyproduktion, ombyggnad och lokal-
anpassningar av fastigheter. Materialet i var projektverksamhet orsakar en hog
grad av miljo- och klimatpaverkan nar det utvinns och produceras och behovet av
transporter ar stort. Darfor ar det viktigt att minska mangden material och i storre
utstrackning anvénda fornybara ravaror och atervunnet eller aterbrukat byggma-
terial. Vibehover dessutom se till att materialet inte innehaller farliga &mnen som
sprids i inomhusmiljon eller till ekosystemen utanfor vara byggnader. Darfor ska
allt material i vara byggnader alltid utvarderas och dokumenteras. | detta arbete
anvands Byggvarubedémningen.

Ny- och ombyggnadsprojekt ger upphov till mycket bygg- och rivningsavfall. En
stor del av det dtervinns inte utan gar till forbranning eller deponi. Som fastighets-
dgare tar vi dven hand om stora mangder avfall fran vara hyresgasters verksamhet.
Manga ganger ar det vi som avgor hur noggrant det avfallet kan sorteras eftersom
det ar visom ansvarar for utrymmen och utrustning for kallsortering i fastigheten.

Utveckling gron finansiering
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Energiprestandan uppgick tilli genomsnitt 92 kWh/kvm vid utgangen av 2019.

EU:s avfallshierarki styr vart arbete med att minska miljopaverkan bade fran
byggavfallet och hyresgasternas avfall. Malet ar att minimera avfallet som gar
till deponi och férbréanning och 6ka andelen som atervinns eller aterbrukas.

Att minska vattenférbrukningen &r en viktig fraga bade ur ett globalt och lokalt
perspektiv. Vasakronan anvander vatten fran de kommunala systemen. | Uppsala,
en av fyraorter dar vifinns, har kommunen signalerat att det rader en brist-
situation. Darfor arbetar vi kontinuerligt, bade dar och pa vara évriga orter,
med uppfolining och kostnadseffektiva atgarder for att minska forbrukningen.
Att ha en lag vattenanvéandning ar dven en forutsattning for att byggnader ska
kunna miljocertifieras med ett hogt betyg.

Varje ar tas en bolagsévergripande afférsplan fram med mal for ekonomi, miljé
och sociala aspekter. Den bryts sedan ned i specifika planer och mal for respektive
enhet och foljs upp kontinuerligt under aret. Fér mer information om vara miljomal
for 2019 och hur val vinaddde upp till dem, se sidan 142 i arsredovisningen for 2019.

Gron finansiering

Under 2019 emitterade Vasakronan grona obligationer for 13,4 mdkr. Totalt ute-
staende gronaobligationer och certifikat uppgick vid arsskiftet till 25,8 mdkr (16,8).
Det motsvarar 39 procent (28) av de totala skulderna. Gréna obligationer &rnu
emitteradeisexolikavalutor SEK,NOK, EUR, JPY,AUD och USD. Gronattillgangar
uppgick vid drsskiftet till 33,3 mdkr, vilket ger 7,6 mdkr i dterstaende gront laneut-
rymme.

Utdver finansieringen inom ramverket hade Vasakronan gréna icke sakerstéllda
lan med Nordiska och Europeiska Investeringsbanken om totalt 4,8 mdkr vid ut-
gangen av aret. Under 2019 togs det forsta grona sakerhetsstallda banklanet upp
om 0,8 mdkr. Total grén finansiering inklusive grona banklan, som ar finansierade
utanfor ramverket, uppgar till 47 procent (35) av Vasakronans totala skuld.
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Kriterier enligt ramverket

Vad vikanfinansieramed likviden fran de gréna finansiella instrumenten finns
beskrivetiett ramverk som har granskats och genomlysts avden norska klimat-
forskningsstiftelsen CICERO. Sedan 2017 méjliggor Vasakronans ramverk investe-
ringar isaval nybyggnads- och ombyggnadsprojekt som befintligafastigheter.

For finansiering av ny- och ombyggnadsprojekt krévs att dessa ska vara certi-
fierade enligt LEED for ny- och ombyggnad, pa niva Platina eller BREEAM-SE
pa nivan 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 for befintliga byggnader, pa lagst
guldniva, samt ha en energiprestanda som understiger 100 kWh/kvm och ar.
Ramverket och CICERO:s utlatande finns pa www.vasakronan.se.

Vasakronan har ett sarskilt konto for transaktioner som hanfor sig till emissions-
likvider av grona laneinstrument. | de fall godként investeringsbelopp understiger
utestaende volym gréna laneinstrument ar Vasakronan forbunden att tillfora
motsvarande belopp till detta konto. Vid utgangen av aret 6versteg godkant
investeringsbelopp utestaende volym gréna laneinstrument och saldot pa kontot
var darfor noll.

Utslapp

2192

ton
Minskning av klimatpaverkan
fran befintliga fastigheter (arlig).

Ovrigaupplysningar

Investerarrapporten drupprattad utifran de kriterier som finnsivart ramverk for
gronafinansiellainstrument. Ramverket ar framtaget i enlighet med Green Bond
Principles och har granskats avdet oberoende klimat- och miljéforskningsinstitutet
CICERO. Ramverket finns pd www.vasakronan.se. Den miljddata som redovisas ar
framtagen enligt samma principer och metoder som var hallbarhetsrapport och
finns beskrivna pasidan 116 iarsredovisningen for 2019.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp som per
balansdagen har investerats i den aktuella fastigheten. Befintliga fastigheter tas
upp till marknadsvarde. Marknadsvérdet uppdateras vid hel- och halvarsskifte i
samband med att externa varderingar utfors. Redovisningen av marknadsvarden
ochinvesterat belopp foljer de redovisningsprinciper som framgar pa sidan 87.

Inom kategorin "Befintliga fastigheter” ingar dven fastigheter som tidigare har
genomgatt en om- eller nybyggnad och som under projektets 16ptid har finansie-
rats i enlighet med kriterierna fér ny- och ombyggnadsprojekt. | samband med att
ny- eller ombyggnaden avslutats gérs en utvardering mot de kriterier som stélls for
investering i befintliga fastigheter. For att en fastighet ska kunna klassificeras om
fran ny- och ombyggnadsprojekt till kategorin for befintliga fastigheter kravs att
ny- eller ombyggnaden dr rapporterad till styrelsen och att en slutlig certifiering
har erhallits.

Metod for berdkningar
Det utslapp somredovisas for de befintliga fastigheterna avser sadant somkan
hanforastill energianvandningen i byggnaden med beaktande av de avtal som Vasa-
kronaningatt med respektive energileverantér. I energianvandningen och utslépps-
berdkningeningarinte sakallad hyresgéstel (el som hyresgasten har eget abonne-
mang for).

Vid berakning av minskad energianvandning mellan 2009 och 2019 i de befintliga
fastigheterna (se tabell pa sidan 140) har fastighetens uppmatta energianvandning

Godkant investeringsbelopp

2019-12-31, mkr
Upparbetade investeringar i pdgadende projekt 977
Befintliga fastigheter 32341
- varav tidigare ny- och ombyggnadsprojekt 7860
Totalt godkant investeringsbelopp 33318
Utestaende volym gréna obligationer 25203
Utestaende volym gréna certifikat 560
Totalt utestdende volym 25763
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 7555

Utslapp

692

ton
Undvikna utslépp fran ny-och
ombyggnadsfastigheter (arlig).

per 2009-12-31 jamforts med uppmaétt energianvandning per 2019-12-31. | de fall
fastigheten tidigare har genomgatt en ny- eller ombyggnad har den hogsta tillatna
energianvandningen enligt BBR-kraven, vid tidpunkten nar fastigheten fardigstall-
des, tillampats.

Minskningen av klimatpaverkan som redovisas for de befintliga fastigheterna
avser skillnaden mellan det arliga utslappet av vaxthusgaser som fastigheten skulle
ha haft under 2019, utan den forbattrade energiprestandan eller avtal om forny-
bar/klimatneutral energi, och fastighetens faktiska utslapp under 2019 (utifran
uppmatt energianvandning 2019 och med beaktande av Vasakronans avtal om
fornybar/klimatneutral energi).

Vid berdkning av den bedémda minskningen av energianvandningen i pagaende
ny- och ombyggnadsprojekt (se tabell pa sidan 139) har prognostiserad energi-
prestanda jamforts med hogsta tillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer
(BBR-krav). Bedomda undvikna utslapp fran ny-och ombyggnadsprojekt avser
skillnaden mellan det arliga utslappet av véxthusgaser som fastigheten skulle
ha haft om den byggdes i enlighet med BBR-kraven och utan avtal om férnybar/
klimatneutral energi, och de utslapp som fastigheten kommer att ha utifran
prognostiserad energiprestanda och med beaktande av Vasakronans avtal om
fornybar/klimatneutral energi.

Nagra av de befintliga fastigheter som finansieras inom ramverket finansieras
dven med grona banklan. For att den framraknade minskningen av klimatpaverkan
endast ska visa pa effekten av den gréna finansieringen under Vasakronans ram-
verk, har den del som hanfér sig till de grona banklanen raknats bort. Som underlag
for hur stor andel som ska raknas bort har andelen gront lan i forhallande till fastig-
hetens marknadsvarde anvants. | de fall den befintliga fastigheten &r pantsatt for
grona sakerhetsstallda banklan utanfor ramverket, har andelen pantbrev i forhallan-
de till fastighetens marknadsvarde anvants. For mer information om vilka fastigheter
som aven ar delfinansierade av grona banklan, se tabellen "Befintliga fastigheter som
ligger till grund for investering” pa sidan 140.
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NYBYGGNAD

Hilton

Kvarteret Hiltoni Solna borjade byggas 2016 och stod klart under 2019.
Byggnaden som &r knappt 10 000 kvadratmeter stor, rymmer framst
kontor men dven ett café. De tva Gversta vaningarna, av totalt nio, ar
byggdaitravilket reducerar klimatpaverkan fran byggnationen.
Overstavaningen har en stor terrass och évriga takytor har forsetts
med sedumvaxter. Dessa fordrojer dagvatten, bidrar till biologisk
mangfald ochisolerar byggnadens tak.

o Miljocertifiering LEED, med uppnatt betyg Platina

e Energiprestanda 49 kWh/kvm, vilket ar 39 procent lagre an lagkrav
e Elbusstilloch fran Solnastation

o Gottom cykelparkering och omkladningsrum fér cyklister

e Laddplatser forelfordon

NYBYGGNAD
Magasin X

Magasin X som byggs vid resecentrum i Uppsala, kommer att bli Sveriges
storstakontorshusitra. Genom att vélja tra som byggmaterial minskar
koldioxidutslappen per producerad kvadratmeter markant. Tra binder
dessutom koldioxid genom fotosyntesen vilket gor att byggnaden, sa
lange den star kvar, ar en koldioxidsédnka. Byggnaden som blir 11 300
kvadratmeter stor berdknas varaklar fér inflyttning under 2021.

o Miljocertifiering LEED, med mal att na betyg Platina

e Energiprestanda 27 kWh/kvm, vilket ar 67 procent lagre &n lagkrav
e Solceller bade patakochintegreradeifasaden

e Borrhalslager for varme- och kylproduktion

e Branslecellsanlaggning for att langtidslagrasolel

o Gottom cykelparkering och omkladningsrum fér cyklister

AR

BEFINTLIG FASTIGHET

Tre Vapen 2

Trevapen 2 dr en fastighet pa Ostermalmi Stockholm som inrymmer
cirka 38 000 kvadratmeter kontor. Den byggdes ursprungligen for
Konstfackskolan och stod fardigiseptember 1959. Byggnaderna ar
kulturminnesskyddade av Stockholms stad och far inte 4ndras i nagon
storre omfattning. Tack vare investeringar i ny teknik samt ett syste-
matiskt energispararbete tillsammans med hyresgésterna har energi-
anvandningen minskat med 33 procent sedan 2009. Redan 2007 instal-
lerades de forstasolcellerna. 2015 kompletterades anlaggningen och
blevdadrygt attaganger storre.

o Miljocertifiering LEED, med uppnatt betyg Platina

e Energiprestanda 77 kWh/kvm

e Solceller pataken

e Gottom cykelparkering och omkladningsrum fér cyklister
o Laddplatser forelfordon
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BEFINTLIG FASTIGHET

Dragarbrunn 31:1, Svava ar ett helt kvarter i Uppsala med byggnader
bade fran arton- och nittonhundratalet. | kvarteret finns bostéader,
hotell, kontor och butiker. Tack vare investeringar i ny teknik samt ett
systematiskt energispararbete tillsammans med hyresgésterna har
energianvindningen minskat med 33 procent sedan 2009. Ar 2016

installerades solceller pa taket.

o Miljocertifiering LEED med betyg Guld
e Energiprestanda 83 kWh/kvm

o Solceller pataket

e Laddplatser for elfordon

o Bilpool for hyresgaster

SANDRA JONSSON, CHEF TEKNIK & SERVICE STHLM & UPPSALA

Att minska vart effektbehov har blivit en viktig uppgift fé6r Sandra
Jonsson, chef for teknik och service i Stockholm och Uppsala. Effekt-
behovet dr ett matt pa hur mycket energi som behovs for att kunna
goranagot vid enviss tidpunkt, till exempel att kora ventilationsanlagg-
ningen pa full fart. Genom att inte kora alla installationer pa max vid
samma tidpunkt kan effektbehovet minska. Manga energileverantérer
forsoker fa sinakunder att minska sina effekttoppar och har darfér
kopplat sina avgifter till den hogsta uttagna effekten. Att minska effekt-
behovet ger ddrmed bade en minskad kostnad och en minskad milj6-
paverkan. Fér mer information se sidan 21i arsredovisningen 2019.

Pagaende ny- och ombyggnadsprojekt som ligger till grund fér investering, med upparbetad investering om 977 mkr

Energi- Bedémd
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
Abbedissan 2 (f.d Priorn 5) Malmé  LEED Platina(P) 32 45 28 107 - -
Hilton 79 Stockholm LEED Platina 49 80 39 91 32 1124
Kungséangen 14:5 (Magasin X) Uppsala  LEED Platina (P) 27 80 67 238 - -
Kronasen 1:1 (Celsius) Uppsala  LEED Platina (P) 33 96 66 255 - -
Totalt - - - 692 - -

1) Projektet &r delfinansierat med gréna banklan via Nordiska Investeringsbanken.
2) Hogstatillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) = Prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Abbedissan 2, Krondsen 1:1 (Celisius) och Kungsingen 14:5 (Magasin X) d& dessa projekt inte var fardigstallda per 2019-12-31.
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Befintligafastigheter som ligger till grund for investering, med godként investeringsbelopp om 32 341 mkr

Energi- Energi- Minskad energi- Minskning Vatten-
prestanda, prestanda, anviandning avklimat- intensitet,
kWh/kvm, kWh/kvm, mellan paverkan mé/kvm,

Fastighet Ort Certifiering  per2009-12-31  per2019-12-31 2009-2019,% (arligen),ton  per2019-12-31
Lorensberg45:16 Goteborg LEED Platina 126 77 39 95 0,25
Gullbergsvass 16:1 Goteborg LEED Guld 113 86 24 286 0,30
Gullbergsvass 1:16 Goteborg LEED Platina 81 57 30 481 0,31
Heden42:4 Goteborg LEED Guld 125 82 34 320 0,88
Heden46:1 Goteborg LEED Guld 100 87 14 151 0,13
Inom Vallgraven 20:14 Goteborg LEED Guld 135 73 46 108 0,46
Heden22:19 Goteborg LEED Guld 102 54 47 472 0,25
InomVallgraven 11:6 Goteborg LEED Guld 114 77 32 296 0,63
Inom Vallgraven 33:10 Goteborg LEED Guld 102 69 33 51 0,37
Inom Vallgraven 59:14 Goteborg LEED Guld 104 94 10 150 0,43
InomVallgraven 61:11 Goteborg LEED Guld 108 85 22 153 0,48
Gasklockan 3 Malmo LEED Guld 98 84 14 415 0,57
Kaninen 32 Malmo LEED Guld 124 53 58 131 0,37
Magnus Stenbock 4 Malmo LEED Platina 119 79 34 129 0,20
Bjornen1 Malmo LEED Guld 122 81 34 103 0,29
Bylgia 1 Malmo LEED Platina 125 59 53 189 0,12
Abbedissan 1 (fd Priorn 2)? Malmo LEED Guld 124 92 26 94 0,61
Jungmannen 1 Malmo LEED Guld 133 54 59 79 0,17
Nereus 1 Malmo LEED Platina 124 68 45 354 0,21
Sejen 34 Malmo LEED Platina - -4 - - -
Kurland 11 Stockholm LEED Guld 127 85 33 42 0,48
Uggleborg 12 Stockholm LEED Platina 127 60 53 633 0,57
Tre Vapen 2?2 Stockholm LEED Platina 115 77 33 303 0,27
Rosenborg 1 Stockholm LEED Guld 179 93 48 120 0,20
Rosenborg 3" Stockholm LEED Platina 105 50 52 344 0,33
Hekla 1 Stockholm LEED Guld 62 39 37 198 0,29
Riga 2 Stockholm LEED Guld 104 43 59 412 0,54
Modemet 1 (hus 8)V Stockholm LEED Platina 105 34 68 587 0,35
Hammarby Gard 12 Stockholm LEED Platina 94 70 26 70 0,38
Albydal 3 Stockholm LEED Guld 89 71 21 109 0,20
Skjutsgossen 8 Stockholm LEED Guld 111 67 40 102 0,41
Kvarngardet 1:19 Uppsala LEED Guld 189 67 64 260 0,22
Dragarbrunn 28:5 Uppsala LEED Platina 80 58 28 412 0,42
Dragarbrunn31:1? Uppsala LEED Guld 125 83 34 443 1,03
Dragarbrunn 18:9 Uppsala LEED Guld 168 78 54 292 0,26
Falhagen 1:39% Uppsala LEED Platina - -4 - - -
Hubben®? Uppsala LEED Platina 115 48 59 271 0,62
Dragarbrunn 24:5 Uppsala LEED Guld 145 88 39 537 0,46
Totalt 117 70 37 9192 0,39

1) Fastighet som har genomgatt en ny- eller ombyggnad och som under projektets I16ptid finansierats i enlighet med kriterierna fér ny- och ombyggnadsprojekt. Efter att projektet avslutats har fastigheten
klassificerats om till kategorin befintliga fastigheter. Per 2019-12-31 utgjorde dessa fastigheter 7,9 mdkr av totalt 33,3 mdkr. For vidare information, se "Ovriga upplysningar och metod”.

2) Fastigheten ar delfinansierad med gront sakerhetsstallt banklan. Se mer information "Ovriga upplysningar och metod”.

3) Fastigheten ar delfinansierad med gront banklan via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information "Ovriga upplysningar och metod”.

4) Fastigheten férvarvadesidecember 2019 och saknar darmed data fér tolv manader. Invald i den gréna poolen baserat pa prognostiserad energiprestanda. For Sejen 3uppgick prognostiserad energiprestanda
till 70kWh/kvm och fér Fagelhagen 1:39 uppgick prognostiserad energiprestanda till 42 kWh/kvm.
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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 ("Vasa-
kronan”) att dversiktligt granska foretagets Investerarrapport - Gron
finansiering ("investerarrapporten”) for ar 2019. Investerarrapporten
omfattar sidorna 136-140i &rsredovisningen.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det &r styrelsen och féretagsledningen somhar ansvaret for att upp-
rattainvesterarrapportenienlighet medtillampligakriterier, vilka
framgar pasidan 136 i arsredovisningen, och utgérs avde delar av
Vasakronans Ramverk for Gron Finansiering ("Vasakronan Green
Finance Framework”) som ar tillampliga for investerarrapporten,
samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berédkningsprin-
ciper. Dettaansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nodvandig for att upprattaeninvesterarraport sominteinnehaller
vasentliga fel, vare sigdessa beror pd oegentligheter eller pafel.

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

Vihar utfort var dversiktliga granskningienlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner och dversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En éversiktlig granskning bestar av att
goraforfragningar,iforsta hand till personer som édr ansvariga for
upprattandet avinvesterarrapporten, att utféra analytisk granskning
ochatt vidtaandra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig
granskning har en annaninriktning och en betydligt 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 dérmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
trollvilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende

efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen
ochtillampligakravilagar och andraforfattningar. Viar oberoende
iforhallande till Vasakronan enligt god revisorssed i Sverige och har
iovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessakrav.

De granskningsatgarder somvidtas 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
paen oversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet somenutta-
lad slutsats grundad paen revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valdakriterier,som definieras ovan. Vianser att dessa kriterier ar
ldampliga 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
nagraomstdndigheter som ger oss anledning att anse att investerar-
rapporteninte,iallt vasentligt, ar upprattadienlighet med de ovanav
styrelsen och féretagsledningen angivnakriterierna.

Stockholmden 23 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
SpecialistmedlemiFAR



