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Vasakronan Aret i korthet

Sveriges ledande

Vd-ord

Vasakronans uppdrag ar att se till att vara agare Forsta, 34 ag? Pl gl e
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden far en hég och P Med en vision om den goda AR > \ <
riskavvagd avkastning. En avkastning som kommer - : stgden ddr alla mdnniskor . ;
Sveriges nuvarande och blivande pensionérer tillgodo: 1 trivs och verksamheter R e
Men aldrig pa bekostnad av miljé, ménniskor och det utveckias. i __ PR
samhalle dar vi verkar. L
Utover vart uppdrag har vi en ambition att vara
Sveriges ledande fastighetsbolag. -,.;:'?x— 3
R
Dit ndr vi genom att: ‘}-;E"_.;‘g:-""‘
. ; S

- Ha en hog totalavkastning som dessutom ska ok 8 u |

vara hégre én for branschen i évrigt. _ f—m y

Stockholm L

- Vara férstahandsvalet for alla som sdker

kontors- eller butikslokaler. Goteborg

- Uppfattas som den mest attraktiva arbetsgivaren
i branschen.

- Driva var verksamhet pa ett héllbart satt utifran
ett ekonomiskt, miljémassigt och socialt perspektiv.
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Sa jobbar vi

For att lyckas med vart uppdrag, var ambition att vara Sveriges ledande fastighetsbolag och ytterst
na var vision om den goda staden kravs det att vi skapar langsiktigt hallbara varden i verksamheten.

Det gor vi pa olika satt.

Primart genom att koncentrera vart fastighetsbestand till orter
och delmarknader med férutsattningar for stark ekonomisk till-
vaxt och god likviditet for transaktioner. Bestdndet omfattar 168
kontors- och butiksfastigheter motsvarande ett fastighetsvarde
om 182 miljarder kronor. Fastigheterna ér belégnai bésta lage i
Sveriges fyra storsta stdder: Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala.

Vijobbar med att aktivt férvalta och utveckla véra fastigheter,
strék och omraden. Nar vi bygger om och bygger nytt gor vi

det héllbart med maélet att utveckla de basta produkterna,

i de basta lagena och alltid som en helhet. Var projektportfolj
ar varderad till 30 miljarder kronor och har ett sammanlagt
hyresvarde om éver 700 miljoner kronor. Utdver detta har vien
byggrattsportfolj med potential att utveckla ytterligare drygt

2 miljoner kvadratmeter.

For att sékerstalla att vi moter véra kunders efterfrégan pa

ett bra satt utvecklar vi l6pande véra produkter och tjanster.

75 procent av vara hyresintékter kommer frén kontor. Vara
kunders forutsattningarna kan férandras snabbt. Darfér ar
flexibilitet &r ett nyckelord. Av det skélet erbjuder vien rad olika
kontorslésningar pa alla vara orter. Allt fran skraddarsytt och
inflyttningsklart till méblerat och Arena, véart eget coworking-
erbjudande. Pa det har sattet sakerstéller vi att vara produkter,
fastigheter och lagen &r attraktiva pa hyresmarknaden éver tid
och genererar stabila kassafléden.
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Hojdpunkter 2021

For manga manniskor, organisationer och foretag var 2021 ett pafrestningarnas ar.
Aven Vasakronan paverkades. Samtidigt finns det uppenbara ljusglimtar varda att

uppmarksammas. Nagra av dem berattar vi om har.

Sergelhusen
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Forstklassiga fastigheter iniforvaltning

Att utveckla och foradla vart bestand pa ett klokt satt starker attraktivi-
teten och bidrar till var langsiktiga Idnsamhet. Tva av de projekt som fatt
livunder aret ar Sergelhusen i Stockholm city och Nya Kronan i Sundby-
berg. Sergelhusen &r Vasakronans genom tiderna stérsta projekt och
sammanlagt har fyra miljarder investerats i fastigheten som omfattar
37 000 kvadratmeter kontor och 12 000 kvadratmeter butiksyta.

Kontoren ar i princip fullt uthyrda och i gatuplan ar uthyrningsgraden
over 90 procent. Nya Kronan i Sundbyberg omfattar 47 500 kvadrat-
meter ochislutet av aret tilltrédde Skatteverket som hyri stort sett
hela fastigheten pa ett tioarigt avtal. Aven fastigheten Diktaren i Solna
har fardigstéallts under éret. Diktaren omfattar 6 400 kvadratmeter och
ar fullt uthyrd till Engelska Skolan pa ett femtonarigt avtal.

En hallbar affarsmodell
- ettvinnande koncept RESB

REA ESTATE
Under éret har vifatt en rad olika
erkdnnanden for vart hallbarhets-
arbete. Miljostrategipriset fick vi
for att vi &r efter &r visat att tydliga
mal och atgarder ger resultat i kli-
matarbetet. Hétorgshusen belo-
nades med SGBCs arliga LEED-pris for befintliga byggnader.
Det ar vi lite extra stolta 6ver eftersom vi egentligen inte gjort
nagonting i Hotorgshusen som vi inte gor i alla vara fastigheter.
Sist men inte minst visade utfallet i den globala hallbarhets-
rankningen GRESB, Global Real Estate Sustainability Bench-
mark, att vi ar vérldsledande inom det hart konkurrensutsatta
segmentet kontor/handel och dven nar en topplacering inom
development. Men, att vinna "VM i hallbart fastighetsforeta-
gande”, arinte bararoligt, det ar ocksa valdigt Ionsamt. Det
Okar vara intakter och sanker vara kostnader. Och hjalper oss
att leverera pavart uppdrag till vara agare.

sector leader 2021

Vdrldsledande i segmentet
kontor&handel
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27 000 kvadratmeter
nyuthyrning i gatuplan

Ett brett och genomténkt utbud

av handel, restauranger, kultur och

upplevelser har en avgérande bety-

delse for hur vi upplever vara stader.

Under éret har vigjort en rad fina ut-

hyrningar i alla véra stader. | Malmé har

till exempel Polestar 6ppnat showroom

i S6dertull och Disgusting Food Museum

etablerat sig pa stadens gagata, Sodra p = sl i, "
Forstadsgatan. | Platinan i Goteborg 6ppnar - J
Poppels ett citybryggeri till sommaren - det

blir en samlingsplats for 61, mat och ménniskor. . Bt
| Sergelhusen i Stockholm har Unisport, Helly Fortsatt diversifiering med

Hansen, Under Armour, Mango och Champion - .' - . s i hlstorlsktfordelaktlgaV|IIkor
Oppnat flaggskeppsbutiker och hésten 2022 e
lanserar Svenssons i Lammhult ett nytt koncept
med adress Sveavagen.

Vasakronan har en langsiktig strategi att vara ledande inom grén
finansiering, att sprida laneférfallen éver tid och att diversifiera
) uppléningen till flera marknader och finansieringskéllor. Under
Aven Sergelgatan bérjar ta form och det 4r uppenbart et : 1 Lk oy ' 1 aret har vifortsatt driva strategin genom en foérsta grén obliga-
att laget och var vision for straket attraherar nya span- T} . i | - | 1: AP - tion utgiven i Hongkongdollar. Vasakronan ses som en saker
nande koncept som pé ett bra satt bidrar till helheten. " i r . 5 | o) s T placering hos investerarna. Vi har starka dgare och &r ledande
Inom kort 6ppnar bland andra Paradox 1000 kvadratme- A - | L | . A1 e 1 - e inom héllbarhetsomrédet vilket ar en klar férdel dé allt mer

ter interaktivt museum med bland annat optiska illusioner. | _ , i Y ® ' AT s B Rl o kapital allokeras till hallbara investeringar. | slutet av aret ldnade
Aven "Spirit of...” har tecknat avtal om 2 700 kvadratmeter i - LT T bolaget dven upp via en helt ny finansieringskélla, ett gront

och kommerislutet av &ret att bjuda bestkarna pa upplevel- = . > ¥ \ ' = i 1 digitalt s& kallat NSV (Namensschuldverschreibung), i den tyska
ser oavsett om man soker en utstallning, god mat och dryck, S i : Sl marknaden. Att vi kan dra nytta av ny teknik for att géra hela lane-
ett bibliotek eller en butik full av inspiration. = ] ' L e : processen smidigare ar ett extra plus. Under &ret har bolaget
l&nat upp drygt 12,5 mdkr och all uppl&ning har varit grén.

g
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VD har ordet

Vasakronan har gjort ett rekordresultat 2021.

Hur har det varit méjligt under ett pandemiar?

- Det finns en rad férklaringar till det. En ar forstas en generellt
stark marknad med fortsatt hog efterfragan pa lokaler av hog
kvalitet i mycket bra ldgen. Det gynnar Vasakronan.

- Jag vill ocksa ge mina medarbetare en stor eloge. Det har
varit ett intensivt ar och jag ar oerhért stolt dver alla som har
bidragit till arets resultat. Omséattningen pa hyresgéster har
varit hég under &ret och vi har omférhandlat en rekordstor
hyresvolym. Det ar helt klart att vi har en stabil organisation
med hog kompetens och ett stort engagemang.

Fastighetsvardet pa Vasakronans bestand 6kade med
15 miljarder kronor férra aret, vad var det
som drev den 6kningen?
- Okningen férklaras dels av framgangs-
rika omférhandlingar och nyuthyrningar
men ocksa av att projektportféljen
borjar fardigstallas. Transaktions-
marknaden har dessutom varit
riktigt stark vilket har pressat ner
avkastningskraven. Aven den
okade inflationen paverkar
positivt, om &n marginellt.

L

Resultatet for 2021 &r starkt och Vasakronan redovisade 6kade hyresintakter, ett 6kat drifts- och
forvaltningsresultat samt en hoég vardetillvaxt i portféljen. En stabil hyresmarknad, aktiv kunddialog
och ett antal projektfastigheter som slussats in i forvaltning ar nagra viktiga faktorer bakom framgangen.

Under aret har manga kontorsanstéllda jobbat hemifran

och det har stundtals forts en livlig debatt om kontorens

roll efter pandemin. Hur ser du pa kontorens framtid?

- Jag ar positiv. Insikten om kontorets betydelse och hur det

kan utformas for att stotta en verksamhet har vuxit och ménga

féretag och organisationer tar sig an frdgan med stor nyfikenhet.
- Den sammantagna bilden &r att de allra flesta ser att kon-

toret &r viktigt for sammanhallningen och ett bra verktyg for

att behélla och attrahera nya talanger. Pandemin har dessutom

visat att hemarbete delvis kan vara ett alternativ for manga.

Da maéste kontoren vara &nnu mer attraktiva som arbets- och

motesplatser, finnas i ratt sammanhang, lage och ha goda

kommunikationer. Det &r en spdnnande utveckling som vi ar

vél rustade att méta.

Vasakronans uthyrningsgrad har minskat under aret och
ligger nu pa 91,4 procent. Hur ser du pa det?

- Vigickinipandemin med en uthyrningsgrad pa 94 procent
sa det ar riktigt att vakansen ligger lite hogre nu. Det férklaras
delvis av nagra storre uppsagningar men ocksa av att foretag
ser dver sina lokalbehov. Rérligheten har 6kat.

- Samtidigt har antalet forfragningar om nya kontor aterigen
Okat och den tidigare lite férsiktiga instéllningen till expansion
och framtida satsningar har féréndrats. Det kdnns darfér bra
att kunna konstatera att de vakanser vi har val moter de prefe-
renser och 6nskemal som manga verksamheter nu har.
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99 Vi har ett stort och fint fastig-
hetsbestand med lokaler av hog

kvalitet som dessutom ligger
valdigt bra till. 29

Har Vasakronan ratt lokaler for att

motaforandrade kundbehov?

-Ja.Viharen stor breddivart erbjudande vilket &r nyckeln.
Vierbjuder allt fr&n kontor som skraddarsys for kundens
behov, till Smart & klart - det vill sdga kontor med hég flexi-
bilitet i hyresavtalet och som ar helt fardigmoéblerade - och
Arena, vart eget coworking-erbjudande. Det, i kombination
med var storlek, gor att vi nastan alltid kan méta kundernas
fordndrade behovinom vart eget bestand.

- Nagra exempel pa hur vi jobbar med vart befintliga
bestand ar utvecklingen av Grev Tureplan pa Birger Jarlsgatan
och Hotorgshus 2 pa Sergelgatan i Stockholm. De stér klara for
inflyttning 2023/24 men redan nu marker vi ett stort intresse
for lokalerna. Dialogerna &arigang och de bekréftar att det ar
den har typen av forstklassiga produkter i béasta lédge som
marknaden efterfragar.

Flera av era projektfastigheter har fardigstallts under aret.
Har projekten gatt bra?

- Ja, mycket bra. Vi har haft stort fokus pa inflyttningen i
Sergelhusen i Stockholm city. Kontorsdelarna &r fullt uthyrda
och med en total uthyrningsgrad om 97 procent aterstar bara
att hitta ratt hyresgaster till ett par lediga lokaler i gatuplan.

Under 2021 tilltradde ocksa Skatteverket var projektfastighet
Nya Kronan i Sundbyberg. De hyr hela fastigheten och flyttar in
ibdrjan av 2022.

- Foérutom Platinani Géteborg, star ocksa Nattugglan pa Med-
borgarplatsen i Stockholm och Magasin XiUppsala snart fardiga.

Allatre ar centralt beldgna och har véackt stort intresse hos méanga.

Faktum &r att de redan fére inflyttning var i princip fullt uthyrda.
Sarskilt stor uppmarksamhet har det varit fér Magasin X, som &r
Sveriges storsta kontorshus byggt med en stomme helti tra.

Att flera projekt nu fardigstalls, betyder det att ni kommer
att dra ned pa utvecklingsverksamheten framéver?

- Under 2021-2022 gar manga av véra projekt in i forvaltning.
Detinnebar att vi passerar en “puckel” dér vi under en period
har haft manga stora och resurskravande utvecklingsprojekt
igdng samtidigt. Nu garviinien lite lugnare fas, men det bety-
der verkligen inte att vi slutar projektutveckla. | stallet for att
forvarva pa en valdigt het transaktionsmarknad har vi sedan
manga ar tilloaka valt en strategi att bygga nytt samt féradla
och fornya vart befintliga bestand. Det &r en framgéngsrik och
I6nsam strategi som vi héller fast vid.

- Vihar flera spdnnande utvecklingsprojekt i portféljen och
kommer &ven framat satsa pa utveckling av vara omraden. Lilla
Bommen i Géteborg, Sédra city i Uppsala, S6dra Hagalund i
Solna och Kista ar ndgra exempel.

De satsningar du namner dr omfattande, betyder det att
ni tar ansvar for att utveckla stérre omraden i staderna?
- Ja, det kan man séga. De omraden vi dger och paverkar ska
attrahera en bra blandning av ménniskor i olika aldrar - unga,

Malmskillnadsgatan i Stockholm. Frdn sluten och stangd miljé till livfull
sommargata med sittplatser, grénska och uteserveringar.
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Magasin X i centrala Uppsala dr Sveriges stérsta kontorsbyggnad i trd. En fullt uthyrd profilfastighet med hégt stéllda hdlbarhetsmdil.

aldre och barnfamiljer - och alla ska kédnna sig trygga och vilja
ta del avde upplevelser som erbjuds i dessa stadsmiljéer.

- For oss ar det viktigt att gatuplanen samspelar med verk-
samheterna hégre upp i fastigheterna. Vivet att utbudet i
gatuplan bidrar till att 6ka kontorslokalernas attraktivitet.

Ett bra exempel pa detta &r utvecklingen av Sergelhusen
och Malmskillnadsgatan i Stockholm. Det var tidigare en véldigt
sluten miljé med begrénsade fldden av manniskor kvéllstid.
Tack vare en omstrukturering av fléden och en bra mix av buti-
ker och restauranger i gatuplan borjar nu omradet leva bade
dag- och kvallstid.

Och apropa gatuplan, hur ser du pa handelns framtid?

- Under pandemin var det av naturliga skal ganska fa nyetable-
ringar i citylagen. Nu syns en tydlig forandring och under aret
har vi hyrt ut totalt 27 000 kvadratmeter i gatuplan. Det &r en
hog siffra som vittnar om att man vill finnas i bra ldgen med bra
fléden.

- Butiker dominerar fortfarande, men vi ser att de i 6kad
utstrackning far sallskap av restauranger, service och, inte
minst, olika typer av upplevelser som méter olika mélgrupper.
Nar Sergelgatan 6ppnar upp under dret kommer delar av gatan
att bli ett kultur- och upplevelsecentrum med nya typer av

hyresgéster som till exempel Paradox, en svensk gren av
internationellt uppmérksammade Museum of lllusions.

Vilka faktorer ar viktiga for era hyresgaster?

- Flexibla I&sningar och val utformade kontoribra lagen ar
det som efterfragas. Tillgénglighet, ett brett utbud av service,
handel och kultur - allt ska finnas inom rackhall.

- Aven héllbarhetsfragan vaxer i betydelse. Vara kunders
forvantningar pa att vi som fastighetsagare lever upp till hdga
krav pa saval social som miljo- och klimatmassig hallbarhet
Okar. Att vara hus ar miljocertifierade ar viktigt och ofta till och
med ett krav frdn kunderna. Dar har vi kommit ldngt och vid
arsskiftet var 94 procent av vart bestand miljocertifierat.

- Viharjobbat lange och systematiskt for att minska var
miljopéverkan pé en rad olika satt. Det gagnar oss i kundarbe-
tet och ar dven en forklaring till att vi under aret i mycket hard
konkurrens rankades som global sektorledare inom segmentet
kontor/handel i Global Real Estate Sustainability Benchmark,
GRESB.

Du ndmnde att kraven pa social hallbarhet 6kar.

Vad innebér det i praktiken?

- Forvar delinnebér det dels att alla méanniskor som ror sigi
och runt vara fastigheter ska uppleva dem som inkluderande,
trygga och sékra, oavsett tid pa dygnet.

- En annan viktig frdga handlar om hur vi kan samverka med
branschen for att alla de som jobbar pé uppdrag av Vasakronan,
till exempel pé vara byggen, har schyssta arbetsvillkor och en
saker arbetsmiljo. Att vi erbjuder vara kunder lokaler och tjans-
ter som ar framtagna pé ett ansvarsfullt satt ar avgérande for
var affar och trovardighet.
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99Vasakronan ar ett bolag som historiskt har statt sig vil aven i en turbulent

marknad. Det ar jag dvertygad om att vi kommer att gora aven framover.929

Ni har gjort en del satsningar inom digitalisering
och proptech pa senare ar, varfér daz
- Det finns manga anledningar till det men i korthet handlar det
om att effektivisera vart arbetsséatt, strukturera och verkligen
nyttja all den data vara fastigheter genererar pé ett smart sétt.
- For vér egen verksamhet betyder det till exempel att vi kan
jobba mer effektivt med driftoptimering. Vi har ocksd mojlig-
het att erbjuda vara kunder fler tjanster och 6ka nyttjande-
graden ivara fastigheter. P& ett makroplan ser vi dven en moj-
lighet till samarbeten déar vi tillsammans med olika aktérer kan
bygga en stdrre helhet. Kan vi hjélpa till att utveckla tekniska
och digitala I6sningar med potential att bidra till mer héllbara
stader inom till exempel mobilitet och 6kad resursanvandning
gynnar det alla.

Om du blickar framat och reflekterar éver 2022,

hur ser férvantningarna ut?

- Just nu ér det sékerhetspolitiska laget i Europa valdigt oroligt.
Exakt vilka konsekvenser det far pa sikt ar det ingen av oss som
vet. Men, jag vet att vildmnar ett mycket bra ar bakom oss och
Vi garini2022ien styrkeposition.

- Efterfragan péa flexibla lokaler av hog kvalitet i goda lagen
med bra kommunikationer ar fortsatt god och vi har de pro-
dukter och tjanster som kunderna efterfragar. De projekt som
har gattiniforvaltningen ar, eller ar pa vag att bli, miljocertifi-
erade pa hogsta nivéa och ar till storsta delen uthyrda redan
fore inflyttning. Under aret ska vifortsatta fokusera péa leverans
samtidigt som vi ska se till att ta vara pa de utvecklingsmaojlig-
heter vi har.

- Med langsiktigt attraktiva fastigheter och en robust kapital-
struktur &r Vasakronan ett finansiellt stabilt bolag med starka
agare. Var framskjutna héllbarhetsposition gor oss attraktiva
pa kreditmarknaden och tilladter oss att fortsatt lana till for-
manliga villkor. V&r beddmning ar ocksé att majoriteten av vara
fastigheter klarar EU:s nya och tuffa taxonomikrav for finansie-
ring som stegvis borjar tillampas under 2022.

- Sveriges ekonomi &r fortfarande stark och just nu ser jag
inte ndgon avmattning i efterfragan. Vi foljer naturligtvis hur
kriget i Ukraina utvecklar sig och vilka effekter det eventuellt
kan fa for Sverige och var verksamhet. Oavsett vad som hander
ar Vasakronan ett bolag som historiskt har statt sig vél &venien
turbulent marknad. Det &r jag dvertygad om att vi kommer att
gora dven framdver.

Stockholm imars 2022

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktér
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Aret i korthet Verksamheten

Omvarild

Digitaliseringen paverkar alla

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

Digitalisering kopplat till ny teknik och nya innovationer méjliggér kommunikation och interaktion pa
ett helt nytt satt. Vi befinner oss i ett teknikskifte dar allt mer blir uppkopplat, évervakat och analyserat.
Alla paverkas. For Vasakronan, vara kunder och andra samhallsaktorer ger detta méjligheter.

Hybridkontoret ett nytt alternativ

Ett plotsligt och patvingat distansarbete har snabbspolat den
digitala utvecklingen fram ett antal &r och den digitala arbets-
platsen har blivit en sjalvklarhet. For féretag och organisatio-
ner blev svagheter och styrkor i den digitala infrastrukturen
tydlig nar pandemin slog till med full kraft 2020 och méanga
arbetade pé distans. Nar pandemin férhoppningsvis nu bérjar
ga mot sitt slut gar viinien ny fas dar ménga féretag ska hitta
formen for hybrida arbetssatt. For att det ska fungera méste
ocksa tekniken fungera.

Foretag och organisationer har lange efterfragat en hogre
grad av flexibilitet. BAde nar det galler kontorets funktioner
men dven i hyresavtalen. Med pandemin har digitala méten och
distansarbete for manga blivit standard. Det utmanar den tra-
ditionella synen pévad ett kontor &r och vilken funktion det ska
fylla. M&nga bérjar ocksa stalla sig frdgan hur man kan utforma
sitt kontor for att pa ett battre satt mota kraven pa samverkan
och flexibilitet. Distansarbetet har namligen tydliggjort beho-
vet av kontoret som métesplats. Som en konsekvens 6kar nyfi-
kenheten pa en blandning av arbetsplatsresurser. Till exempel
ett eget kontor for att bygga kultur och skapa gemenskap kom-
binerat med delade platser for bdde moéte och arbeten och,
inte minst, kompletterat med virtuella arbetsplatser som kan
ligga var som helst.

E-handeln paverkar stadskarnornas utveckling
Strukturomvandlingen inom handel pagar standigt. Under pan-
demin blev den extremt tydlig och 2020 och 2021 blev aren da
svenska konsumenter tog till sig e-handel pa riktigt. Fér manga
var det den enda vagen. Exakt hur handeln kommer att trans-
formeras framover ar for tidigt att sia om men att det far
konsekvenser for vara stadskarnor kan vi konstatera. Ett nytt

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

innehall kommer att utvecklas och redan nu ser viménga nya
spannande idéer och koncepti marknaden. Transformation
kan vara tuff men pé sikt leder den ofta till ndgonting battre.
Som till exempel en stoérre blandning av butiker, restauranger,
upplevelser och service i gatuplan.
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Aret i korthet Verksamheten

Hallbarhetsfragorna 6kar i betydelse

Idag ar miljofragan en viktig fraga, kanske den viktigaste, for manga foretag. De flesta forstar att den som
tar hansyn till miljé och klimat kommer att bli en vinnare i langden. Men aven kraven pa att foretag ska ta
sitt sociala ansvar vaxer. Inte minst nar det galler arbetsvillkor och manskliga rattigheter.

Idag ar det f& som ifradgasatter det faktum att vi star infor en
gigantisk klimatutmaning. Bade politiken och féretagen har pé
allvar fatt upp frégan pé agendan. Stora beslut ar pé géng saval
inom EU som pa det nationella och lokala planet. Ménga foretag
vittnar om att ett val genomtéankt miljéarbete har blivit helt
avgdrande for affarsmodellen. Fér de som inte har kommit
igdng har det plotsligt blivit brattom.

Fler och fler efterfragar ansvarsfullt producerade produkter
och tjanster och éven investerare véljer atti allt stérre utstrack-
ning allokera sitt kapital till mer hallbara investeringar. Och det
ar inte bara klimatet som utmanar. Biologisk mangfald, vatten-
brist, resurseffektivitet och manskliga rattigheter &r andra fra-
gor som utmanar gangse affdrsmodeller och satter féretagens
framtida intjaningsforméga pé prov.

For fastighetsbranschen kommer detta att paverka hur
viplanerar och bygger véra stader. Det staller storre krav pé
resurseffektivt nyttjande av bdde material, energi, omhander-
tagande av avfall samt transportsystemen i stdderna. Med
ett &ndrat klimat foljer ocksa krav pa anpassning av samhallet,
bade foretag och var gemensamma fysiska miljo. Det kan
handla om skydd mot éversvémningar, extremvarme eller
skredrisker.

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Aven kraven pé att foretag ska ta sitt sociala ansvar vaxer. Fér
bygg- och fastighetsbranschen innebéar detta att pa allvar ta
ansvar for de tusentals manniskor som paverkas av var verk-
samhet. Bland annat alla de som utfor arbete for var rakning, -
vara egna medarbetare saval som anstéllda hos vara leveran-
torer. Varje foretag maste kunna garantera att dessa manniskor
har rattvisa arbetsvillkor samt en séker, sund och halsosam
arbetsmiljé dér ingen diskrimineras pé nagot satt. Men
branschens sociala ansvar handlar &ven om att bygg-
nader och omraden maste vara trygga och sékra,
framja halsa och valmaende samt vara ut-
formade sé att de stédjer inkludering.

For den verksamhet som inte funderat
Over sin affarsmodell och om den ar
héllbar &r det hog tid att
utforska mojligheterna.
De ar oéndliga.



Vasakronan

Vart ansvar

Verksamheten

Vart ansvar

B

Thomas Nystedt
Finanschef

Vart ekonomiska ansvar

Vasakronan &r en av AP-fondernas placeringar och
ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden. Uppdraget fran dgarna ar att leverera

en hog och langsiktigt riskavvagd avkastning som ska
komma nuvarande och blivande pensionérer tillgodo
utan att det skadar miljén, ménniskorna eller de
samhallen dar vi verkar.

"

Anna Denell

- Hdllbarhetschef

Vart ansvar for miljén och klimatet

Bygg- och fastighetssektorn paverkar miljon pa manga
olika satt, bland annat star sektorn fér drygt 20 procent
av utslappen av vaxthusgaser samt drygt 30 procent av
bade energianvandningen och avfallsméngderna som
alstrasi Sverige. Vasakronan har identifierat energi-
anvandning, materialanvédndning, avfall samt transporter,
bade fran hyresgaster och i projektverksamheten som
de fyra storsta miljdaspekterna.

Jan-Erik Hellman
Chef Fastighetsutveckling

Vart ansvar for manniskor och samhalle

Vi paverkar tusentals ménniskor med var verksamhet.
Framst alla som arbetar fér Vasakronans rakning, det vill
sédga medarbetare hos oss samt hos vara leverantérer.

Men vi paverkar dven alla de manniskor som tillbringar
tid i och runt vara cirka 170 fastigheter.

Var verksamhet ar bara hallbar om vi ser till att skapa
en trygg, séker och sund miljé som inkluderar goda
arbetsvillkor dar ingen diskrimineras pa nagot satt.
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Vara fyra fokusomraden inom vart ansvar fér miljén och klimatet

Energi

Fastigheter star for mer an 30 procent av den totala
energianvandningen i Sverige. Att minska den ar darfér
en fokusfraga for oss. Viarbetar med att reducera
energibehovet genom driftoptimering och staller

hoga krav pa energiprestanda nér vi bygger om eller
nytt. Viarbetar ocksa for att minska vart effektbehov
samt 6kad produktion och lagring av energi. Lag energi-
anvandning ar en férutsattning for att vi ska kunna
miljdcertifiera byggnader med ett hégt betyg och for
var grona finansiering.

Material

Stora mangder material anvands for att bygga och
underhalla fastigheter. Materialet har en stor paverkan
pa klimat och biologisk mangfald nar det utvinns,
produceras och transporteras. Darfor staller vi krav pa
vara arkitekter, projektoérer och byggentreprenorer att
de ska hushalla med allt material. Mélet &r att enbart
anvénda aterbrukat, fornybart eller atervunnet material.
Byggmaterialet som anvéands far heller inte innehalla
farliga @mnen som riskerar att skada méanniskor som
vistas inne i byggnaderna eller ekosystemen utanfor.

Energi-
prestanda
kWh/kvm

83

L&s mer pé sidan 152

Cirkulara
material

Avfall :
. NI Material-
Stora mangder avfall uppstar bade i vara ny- och om- et . .
byggnadsprojekt samt i hyresgasternas verksamheter. atervi nnlng
Vart 6évergripande mal &r att varken var eller vara kun- A{?del av hyres-
gdstavfallet som

ders verksamheter ska ge upphov till ndgot avfall som
inte kan ateranvéandas eller atervinnas i nya kretslopp.
Avfallstrappan styr vart arbetssatt. Det forsta steget ar
att férhindra uppkomsten av avfall, till exempel genom
att inte bygga om i onédan. Avfall som &nda uppstar
ska i forsta hand ateranvandas, och i andra hand ater-
vinnas i produktionen av nya produkter. Andelen som
gar till forbranning eller deponi ska minimeras och
hanteras pa ett miljoriktigt satt.

gar tillmaterial-
dterVinn%vQ \

Transporter

Transporter ar manga ganger nédvandiga men de kan
orsaka klimatférandringar, lokala luftféroreningar, buller
och tréngsel. | vara byggprojekt férekommer manga
transporter. Darfor stéller vi krav pé att vara byggentre-
prendrer har en smart logistik samt mer miljévénliga
fordon och brénslen. Vi arbetar dven for att minska
miljépaverkan fran vara hyresgasters resor och trans-
porter till och frén fastigheterna. Det gor vi exempelvis
genom att erbjuda laddstolpar, smarta cykelldsningar
samt samordning av logistik fér leveranser och avfalls-
transporter, till exempel Alskade stad.

Laddstolpar

antal

Ty

Las mer pé sidorna 155-158

.;' . '

-
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Trygghet och sakerhet
Véra hyresgéaster vill att deras medarbetare ska kénna
sig trygga och sékra. Pa arbetsplatsen och till och fran
jobbet. Att férséakra sig om detta blir allt viktigare nar
foretag valjer kontorsléage.

Aven vara butikshyresgaster ar beroende av att
miljén runtomkring uppfattas som trygg och séker.

Darfér arbetar vi kontinuerligt med olika trygghets-
skapande atgarder. Fran larm och bevakning till utform-
ning av utomhusbelysning, planteringar och gangvagar.
Vihar &ven en rad olika samarbeten med aktorer i de
stader dér vi verkar, till exempel City i Samverkan och
Centrum fér AMP.

Halsa och vilmaende

De flesta manniskor tillbringar mycket tid inomhus och
byggnadernas utformning har stor paverkan pa hélsa
och vélbefinnande. Vi arbetar for att skapa goda ljus-,
ljud- och luftférhallanden samt en fysisk miljé som
frémijar rérelse och ett aktivt liv.

En annan viktig faktor ar att se till att de byggmaterial
vianvander inte innehaller farliga &mnen eller andra
substanser som kan skada manniskors hélsa. | det arbetet
anvander vi Byggvarubeddmningen for att selektera bort
skadligt byggmaterial.

. Trygghets-
skapande
o .o 1]
atgarder
inom bestdndet
under dret, st

som har anvdnt: il
Byggvarubeddmningen,.

(

100"

L&s mer pésidan 149

Vara fyra fokusomraden inom vart ansvar fér manniskor och samhalle

Arbetsmiljo
Var verksamhet far aldrig ske pa bekostnad av ménni-
skors hélsa eller valmaende. En dalig arbetsmiljé kan
leda till sjukfrénvaro, manskligt lidande och ekonomiska
konsekvenser. | var egen organisation bedémer vi risk-
erna for olyckor eller ldngvarig ohalsa som relativt sma.
| vra bygg- och serviceentreprenader ar riskerna
stérre. Ungefar 300 000 manniskor arbetar i den svenska
byggbranschen. Mellan 1500 och 2 000 skadas allvarligt
varje ar. Vi arbetar systematiskt for att alla ska ha en
saker arbetsmiljé och vivar med och tog initiativ till Hall
Nollan. Visionen ér att alla ska komma hem oskadda
efter en arbetsdag.

Mangfald och likabehandling
Vi ar évertygade om att vi blir mer framgéngsrika om
vart bolag speglar samhallet. Heterogena grupper ar
mer innovativa och béattre pa att [6sa problem. Vart mal
ar att var egen organisation ska praglas av mangfald och
vara fri fran diskriminering. | uppférandekoden for leve-
rantorer stéller vi krav pa att ingen diskriminering far
férekomma hos dem.

Byggnader och omraden behover utformas sé att
de blir tillgangliga for alla. Vi maste se till att manniskor
med olika funktionsvariationer inte diskrimineras. Darfér
ar vien drivande partner i féreningen UUA, Universellt
utformade arbetsplatser.

Olycksfalls-

frekvens
utifrén antal

arbetade timmar

I i.I -
Lasmer pésidorna 166-167

Medarbetare

kvinnor/mdn %




Vasakronan Verksamheten

Den goda staden

Affarsmodell Dar alla manniskor trivs och
verksamheter utvecklas.

Omvarld Intressenter Strategier

Las mer pasidorna 13-14  Las mer pésidan 134 - Finansieringsstrategi

- Hallbarhetsstrategi

- Investeringsstrategi

- Kund- och marknadsstrategi
- Medarbetarstrategi

- Produktstrategi

- Teknikstrategi

Las mer pasidan 19

Vart uppdrag
Hog avkastning —e Mal
& - Ekonomi
hallbart foretagande -
- Miljoé
- Socialt

Las mer pa sidorna 20-25

Var verksamhet

Férvaltning - Utveckling - Transaktioner

Vara varderingar

Oppenhet kopplar oss samman - Gladje driver oss framat A | . B -
Vifar saker gjorda - Schysst och arligt - Tar ansvar for helheten :

s
i

e

L
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Vara strategier

For att leverera enligt uppdraget fran vara dgare samt fortsatta vara relevanta och skapa varde for dvriga intressenter
tar ledningen arligen fram en strategisk plan. Den faststélls darefter av styrelsen. Planen anger riktningen for de kom-

mande aren och ramas in av sju strategier.

PRODUKTSTRATEGI

Vierbjuder en bred produktpalett fér bade
arbetsplatser och gatuplan med allt frén
skraddarsydda eller nyckelfardiga lokaler till
Arena for delade kontor och tjanster. Vara
teknikldsningar i husen bidrar till enkelhet
och 6kad effektivitet for vara kunder.

W

KUNDSTRATEGI

Vifoljer vara kunder i deras utveckling och
erbjuder I6sningar som moter deras behov.
Videlar aktivt med oss av var kunskap om
hur lokalytor och andra resurser kan anvan-
das mer effektivt.

TEKNIKSTRATEGI

Véra teknikldsningar forenklar vara kunders
vardag och bidrar till 6kad effektivitet och
I6nsamhet for bolaget. Viligger i framkant
och vagar testa ny teknik.

o/

HALLBARHETSSTRATEGI
Vi ska driva var verksamhet pé ett héllbart
satt och vara hallbarhetsambitioner paver-

kar bolagets alla beslut. Vitar ansvar for var
paverkan pa miljo,

h)
(X
©/

-

INVESTERINGSSTRATEGI

Vifokuserar primart pa kontor och city-
handel pa tillvaxtorter i Sverige och vara
fastigheter och omraden ska vara 6verle-
vare pa hyresmarknaden. Vianpassar och
utvecklar fastighetsbestandet utifran hur
marknaden bedéms komma att féréndras.

20

FINANSIERINGSSTRATEGI
Vihar lag finansiell risk genom olika finansie-

(o

ringskallor, sakerstallda kreditlimiter samt
spridda laneforfall. Vi 6kar var andel gron
finansiering och hojer successivt kraven i
vart ramverk.

"N A

o/,

MEDARBETARSTRATEGI

Viér en organisation som anpassas i takt
med att omvérlden féréandras och har ett
ledarskap som skapar férutsattningar fér
att vdra medarbetare ska lyckas och mé bra
i sittarbete.
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Ekonomiska mal

Vasakronans ambition ar att vara Sveriges ledande fastighetsbolag. Detta ska bland annat

nas genom en hog totalavkastning som ska vara hégre an for branschen i 6vrigt.

LANGSIKTIGA EKONOMISKA MAL

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

En totalavkastning pa minst
0,5 procentenheter hégre an
branschen?.

Mal 2021

Maluppfyllelse

Mal 2022

Totalavkastningen uppgick till 12,8 procent
(4,0) for 2021 och till i genomsnitt 10,9
procent (10,7) fér den senaste tio ars-
perioden.

Lds mer pd sidan 36

Totalavkastning, %

2021 12,8
2020 42
2019 134

Totalavkastningen fér branschen uppgick
till 14,6 procent (6,0) fér 2021 och till i
genomsnitt 10,0 procent (9,7) for den
senaste tioarsperioden.

Lés mer pd sidan 36

Branschens totalavkastning, %
MSCI Fastighetsindex exklusive Vasakronan

2021 14,6
2020 60
2019 9.9

En 6kning av driftéver-

skottijamférbart bestand
med 1,0 procent jamfort

med 2020.

En uthyrningsgrad pa
minst 92,5 procent vid
utgéngen av 2021.

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

2) Mats mot utfall i MSCI, exklusive Vasakronan.

Driftoverskottsutvecklingen for ett jamfor-
bart bestdnd uppgick till 2,2 procent (0).

Lés mer pd sidan 85

Uthyrningsgraden uppgick till 91,4 procent
vid utgangen av aret (91,9).

Lés mer pd sidan 83

Driftoverskottsutveckling jamférbart bestand, %
2021 E 2.2

2020 -0,3

2019 63

Uthyrningsgrad , %

2021 91,4
2020 91,9
2019 94,1

En 6kning av driftdverskottijamforbart
bestdnd med 2,0 procent jamfért med 2021.

En uthyrningsgrad pa minst 91 procent
vid utgangen av 2022.

Nettouthyrning om 200 mkr.
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LANGSIKTIGA EKONOMISKA MAL

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

En totalavkastning pa minst
0,5 procentenheter hégre an
branschen?.

All var finansiering &ar gron.

Mal 2021

Maluppfyllelse

Mal 2022

Andelen langtidsvakanta
lokaler (>24 man) ska
minska med 10 procent.

Lokalanpassning vid ny-
uthyrning kontor skai
genomsnitt understiga
2500 kr/kvm.

Prisféréandring vid omfér-
handlingar ska verstiga
7,3 procent.

Andelen l&ngtidsvakanta lokaler (>24 mén)
Oversteg foregdende ars niva.

Lokalanpassning vid nyuthyrning av kontor
uppgick till i genomsnitt 2 115 kr/kvm.

Prisféréandring vid omférhandling uppgick
till 8 procent.

Lds mer pd sidan 83

Lokalanpassningsnyuthryning kontor, kr/kvm

2021 2115
2020 2424
2019 2872

Prisférandring vid omférhandling , %

2021 8,0
2020 73
2019 11,8

Andelen l&ngtidsvakanta lokaler (>24 mén) ska
vara lagre an vid utgangen av 2021.

Lokalanpassning vid nyuthyrningar kontor skai
genomsnitt understiga 2 500 kr/kvm.

Andel nyuthyrning kontor med lag eller ingen
lokalanpassning (0-500 kr/kvm) ska uppga till
50 procent.

Prisféréandring vid omférhandlingar ska
Sverstiga 5,5 procent.

Kundnéjdhet, helhetsomd®me ska dverstiga 75.

Vihar breddat var gréna
finansiering med ett nytt
l&neinstrument.

Under 2021 har Vasakronan gjort
Europas forsta digitala grona NSV
(Namensschuldverschreibung).

Lds mer pd sidan 56

Vihar breddat var finansiering genom
att dven inkludera sociala aspekter.

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

2) Méats mot utfall i MSCI, exklusive Vasakronan.
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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

Vara fastigheter ar sjalv-

forsérjande och behover
ingen kopt energi.

Vianvander endast fornybart,
atervunnet eller aterbrukat
material i vara byggprojekt.

Mal 2021 Maluppfyllelse Bidrag ill SDG Mal 2022
Minska méngden kopt Energiprestandan uppgick tilli genomsnitt 83  Energiprestanda, kWh/kvm, &r Minska méngden kdpt
energi med b procent. kWh/kvm vilket &r i nivd med féregéende éar. 2021 83 energimed b procent.
Lds mer pd sidorna 151-152 2020 83
2019 92
Minst 80 solcellsanlagg- Vid utgédngen av aret var 77 solcells- Egenproducerad elenergi, MWh Minst 85 solcellsanlaggningar
ningar i drift. anlaggningar (71) i drift och totalt.produ— 2021 8029 i drift.
cerades 8 029 MWh (3 749) energi. 2020 3749
L&s mer pd sidorna 151-152 2019 3211
Oka andelen aterbrukat, Andelen férnybart material i avslutade Andelen férnybart och 3 Oka andelen aterbrukat,
férnybart och &tervunnet ombyggnadsprojekt 6kade till 11 procent (4) aterbrukat/atervunnet material, procent hd férnybart och tervunnet
material i byggprojekt. under aret. Andelen aterbrukat och ater- 2021 11 Férnybart = material i byggprojekten.
vunnet material uppgick till 2 procent (4). 2020 4 material ad
Lés mer pd sidorna 149-150 2021 5 Aterbrukat och
2020‘ 4 atervunnet

material
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LANGSIKTIGA MILJOMAL TILL 2030

Var och kundernas verksamhet
genererar inget avfall som inte
gar att atervinna eller aterbruka.

NYTT LANGSIKTIGT MILJOMAL FRAN 2022

Vara och kundernas transporter

ar inte beroende av fossila

branslen.

Mal 2021 Maluppfyllelse Bidragtill SDG Mal 2022
Oka andelen utsorterat Andelen utsorterat matavfall i forhéllande Oka andelen utsorterat
matavfall i férhallande till till totalt hushallsavfall uppgick till cirka matavfall frén véra hyres-
den totala mangden hus- 16 procent (15) baserat pé faktiska mangder gaster.
hallsavfall. matavfall som har uppmatts i fastigheterna
i Goteborg.
L&s mer pd sidorna 161-163
Minska méngden avfall Under 2021 uppgick genomsnittligt bygg- Avfalli ombyggnadsprojekt, kg/kvm Minska mangden avfall
fran vara byggprojekt. avfall fran avslutade ombyggnadsprojekt till 2021 386 fran vara byggprojekt.
387 kg/kvm (296). Okningen férklaras av 2020 296
byggavfall frdn ombyggnaden av Sergelhusen
vilken var en mer omfattande ombyggnad an Avser genomsnittligt avfall per kvadratmeter
de som avslutades féregdende ar. BTA i avslutade ombyggnadsprojekt under éret.
Lds mer pd sidorna 161-163
Mal 2021 Maluppfyllelse Bidragtill SDG Mal 2022

Oka antalet laddplatser
till 1300 stycken.

Utoéver de mél som presenteras ovan hade verksamheten som méal for 2021 att minska fastigheternas vattenférbrukning med 2 procent och att
utvérderaminst 150 leverantérer med avseende pa om de féljer vara miljdkrav. For information om hur det gick, se sidorna 153 och 165.
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Sociala mal

Med var verksamhet paverkar vi tusentals manniskor pa olika satt. For att minska den negati-
va paverkan som var verksamhet kan ha satter vi langsiktiga mal inom fyra omraden; halsa och
valmaende, arbetsmilj6, mangfald och likabehandling samt trygghet och sékerhet.

LANGSIKTIGA SOCIALA MAL TILL 2030 Mal 2021 Maluppfyllelse Bidrag till SDG Mal 2022
Mal Alla som arbetar fér Vasakronan Véra medarbetare kédnner | rets medarbetarundersékning svarade Rimlig arbetsbelastning 3 e Véramedarbetare upplever
har en god arbetsmiljé dir inga attde harenrimligstress- 73 (78) procent att de har en rimlig stressniva ~ Andelavmedarbetare i procent S attvihar en god organisa-
arbetsplatsolyckor férekommer. niva paoarbetetoc.h mojlig ?ch 7? proFent (85) att de har mojlighet till 5020 e torisk och social arbetsmiljo.
het till &terhamtning mellan  &terh&mtning mellan arbetspassen.
o A 2019 78
arbetspassen. Lés mer pd sidorna 166-167
Majlighet till aterhamtning
Andel av medarbetare i procent
2021 77
2020 85
2019 79
Minska antalet arbets- Olycksfallsfrekvensen i stérre ny- och Olycksfallsfrekvens i storre projekt 8 ity Minska antalet arbetsplats-

£

Utifran antal arbetade timmar
2021 12
2020 17

olyckor i byggprojekt.

platsolyckor i byggprojekt. ombyggnadsprojekt minskade till 12 (17).

L&s mer pd sidorna 166-167
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forts. Sociala madl

LANGSIKTIGA SOCIALA MAL TILL 2030

Vart foretag och vara leveran-
toérer praglas av mangfald och
har eninkluderande féretags-
kultur.

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

- trygghet och sakerhet

- hélsa och vdlmaende

- att alla kdnner sig inkluderade

Mal 2021

Maluppfyllelse

Bidragtill SDG

Mal 2022

Oka andelen medarbetare

med utlandsk bakgrund.

Véra medarbetare vet
hur man agerar vid
diskriminering.

Andelen medarbetare med utlandsk
bakgrund minskade till 12 procent (14).

Lds mer pd sidorna 168-169

| &rets medarbetarundersokning svarade
91procent att de vet hur man ska agera vid
diskriminering!.

Lds mer pd sidan 168

Andel medarbetare med utlandsk bakgrund, %

2021 12
2020 14
2019 13

10 B
-
=>
2

Véra medarbetare upplever

attvi har eninkluderande
kultur.

Véra medarbetare
vet hur man agerar vid
diskriminering.

Genomfédra ytterligare
minst 100 trygghetsska-
pande atgarderivara
fastigheter och projekt.

Under aret genomférdes ett hundratal olika
atgarderi syfte att 0ka tryggheten och saker-
hetenioch omkring fastigheterna.

Lés mer pd sidan 171

Trygghetsskapande atgarder, antal
2021 103
2020 70

2019 52

Viska tafram en dvergri-
pande trygghetsstrategi
for bestandet.

1) 2021 var forsta dret som fragan ingick i medarbetarundersékningen och darfor saknas jamférelsesiffra for 2020.
Utéver de mal som presenteras ovan hade verksamheten som mal for 2021 att utvardera minst 150 leverantérer med avseende pa arbetsmiljo,
arbetsvillkor och ménskliga rattigheter samt att vara hyresgéster kanner till vart arbete med halsosamma och inkluderande inomhusmiljéer.
Forinformation om hur det gick, se sidan 167 och 170.
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Marknadsoversikt

Stark aterhamtning

Den svenska ekonomin dterhdmtade sig starkt under 2021.
Enligt konjunkturinstitutets senaste rapport frdn december s
steg BNP med 4,9 procent 2021 att jamféra med en nedgéng
om 2,9 procent under 2020. Framfér allt steg tillvdxten under
andra och tredje kvartalet da vaccinationstakten 6kade, smitt-
spridningen minskade och restriktionerna lattade. Savél den
globala som inhemska efterfragan pa varor och tjanster 6kade
kraftigt. Brist pa insatsvaror och leveransproblem inom till-
verkningsindustrin samt personalbrist inom delar av tjanste-
sektorn har haft en hammande effekt pa ekonomin.

Delar av séllanképshandeln, framfér allt fysisk handel, har
paverkats hart av pandemin och av de restriktioner som foljt.
Den digitala omstélining som branschen sedan tidigare genom-
gar har kraftigt paskyndats och en allt storre andel av sallan-
kdpsvarorna kdps via nétet. | takt med att restriktionerna har
slappts sa har dock den fysiska handeln aterhamtat sig och
butiksflddena éar tillbaka. Detta bekréaftas bland annat av Vasa-
kronans Cityhandelsindex, som visar pé stark aterhdmtning for
framfor allt sport- och fritid samt skohandeln.

Till foljd av den starka dterhdmtningen i ekonomin ar beho-
vet av att anstélla stort inom ménga branscher. | storstadsregi-
onerna 6kade bland annat kontorssysselsattningen under 2021
med hela 7,7 procent (0,9) och férvéntas fortsatta ka med runt
2 procent under 2022 och 2023.

Hogt inflationstryck

Som ett resultat av den starka dterhamningen har inflationen
stigit och ligger vasentligt 6ver Riksbankens mal om 2 procent.
Uppgéngen berodde inledningsvis pa stigande energipriser
och pé de flaskhalsar som uppkommit i inképsleden, men pris-

uppgangarna har nu spridit sig till flera delar av ekonomin.
Utvecklingen av inflationen och hur bestdende denna kommer
blir ar i dagslaget svarbedémt. Detta avspeglas bland annat i
skillnaden mellan Riksbankens reporéntebana och kortare
marknadsrantor. Vid Riksbankens senaste méte i februari 2022
beslutades att Idmna reporantan oférandrad pé noll procent
med en férsta hojning under andra halvaret 2024. Riksbanken
signalerade samtidigt attinnehavet av vardepapper kommer
forblii det ndrmaste oférandrat under resterande delen av
aret for att sedan gradvis minska. Marknaden bedémer dock
att det hdga inflationsutfall vi har sett i nartid kommer leda till
rantehdjningar redan under 2022, vilket till viss del dven
bekraftats av Riksbanken. Aven nedskalningen av Riksbankens
vérdepappersinnehav bedéms komma tidigare &n vad Riks-
banken signalerat.

Den pagéende konflikten i Ukraina och det osékra geopoli-
tiska laget i varlden kan ha paverkan pa bade finansmarknader
och penningpolitik. Svenska foretag har lag exponering mot
Ukraina och Ryssland men konflikten kan fa effekter pa bade
inflation och finansiella system. Hur allvarliga och langsiktiga
dessa effekter kan bli &r i nulaget for tidigt att svara pa.

Rekordhog transaktionsvolym

2021 &r det starkaste aret i svensk fastighetshistoria med en
total transaktionsvolym om 389 mdkr (183). Den hdga volymen
forklaras framst av flera storre strukturaffarer. Arets fem
storsta affarer utgjorde en tredjedel av omsattningen. Struktur-

affarerna drivs framfér allt av mojlighet till billigare finansiering.

Svenska investerare stod for 75 procent av transaktionsvo-
lymen och bostads- respektive kontorsfastigheter utgjorde de
mest omsatta segmenten. Den hoga transaktionsvolymen visar

Stark aterhamtning i tillvaxten
%

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21p 22p 23p

BNP-utveckling i Sverige, arlig forandring i procent, fasta priser.
Kalla: Konjunkturinstitutet.

Stigande kontorssysselsattning
%

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22p 23p 24p

Kontorssysselsattning, arlig forandring i procent, i storstadsregioner
Kalla: SCB och Evidens.
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pa fortsatt god tillgéng till kapital och stort intresse for investe-
ringar i fastigheter trots oro fér stigande réntor.

Stabila marknadshyror och sankta avkastningskrav

Under aret har kontorshyrorna legat stabilt i Stockholms alla
delmarknader och i Malmd, medan de under slutet av aret
stigit ndgot i Goteborg och i Uppsala. Skillnaden i hyresniva
mellan centralt beldgna, yt- och kostnadseffektiva kontor och
kontor som kraver investeringar i ny teknik och héllbara |6s-
ningar 6kar allt mer.

Direktavkastningskraven har sjunkit i samtliga Vasakronans
regioner, vilket gett positiv effekt pa fastighetsvardena. Storst
sankning noteras i Stockholm innerstad och ytterstad samt i
centrala Malmo dar avkastningskraven gatt ner mellan 30-40
punkter. Kontorsvakanserna bedéms ha legat forhallandevis
stabilt i Goteborg, Malmé och Uppsala under aret medan viss
okning noteras i saval Stockholm CBD som Stockholms inner-
stad vilket framfor allt kan ses som en effekt av pandemin.

P& butikssidan, framfor allt i Stockholm, noteras viss ned-
gang av marknadshyrorna. En trend som noterades redan
innan pandemins utbrott till féljd av 6kad e-handel. Vakans-
nivaerna for butiker bedéms ha stigit nagot sedan arsskiftet,
framfér allt i Stockholms innerstad. Marknadens direktavkast-
ningskrav for butiker ligger daremot kvar pé oférandrade
nivaer sedan utgangen av 2020.

Stagnerande marknadshyra handel Stigande direktavkastningskrav handel

Kr/kvm/ar %
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Avvaktande marknadshyra kontor Sankta direktavkastningskrav kontor
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— StockhoImCBD — Stockholminnerstad (exkl. CBD) — Stockholm ytteromréade Uppsalainnerstad — Goteborg CBD Malmé CBD

Kalla: Cushman & Wakefield
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Fastighetsutveckling

Vart fastighetsbestand ska besta av fastigheter som ar attraktiva pa hyres-
marknaden over tid. Genom att bygga nytt, féradla och utveckla bestandet
skapas hallbara och attraktiva fastigheter som genererar bra kassafléde,
okade fastighetsvarden och déarmed hog langsiktig avkastning.

Investeringsvolym Uthyrningsgrad Kontrakterad
projekt stérre projekt hyra

miljarder kr procent miljoner kr

10,1 83

Investeringar i ny-, till- och
ombyggnadsprojekt per ar

Mkr

2017 2018 2019 2020 2021

Stort fokus pa utvecklingsarbete

Vid arsskiftet uppgick den beréknade investeringsvolymen for
pagaende fastighetsprojekt till 10,1 mdkr (14,3) varav 7.9 mdkr
(10,2) var upparbetat.

Av den totala investeringsvolymen utgor 9,2 mdkr (13,1) ny-,
till- och ombyggnadsprojekt éver 75 mkr. Totalt omfattar det
nio projekt i vilka det skapas och/eller uppgraderas totalt
170 000 kvm lokalarea. 122 000 kvadratmeter av volymen utgor
kontor, 25 000 kvadratmeter hotell och 24 000 kvadratmeter
butik och service.

Hog efterfragan i pagaende projekt

Vid &rsskiftet uppgick uthyrningsgraden i de storre projekten
till 83 procent (81), vilket motsvarar en érlig kontrakterad hyra
om 440 mkr. Fullt uthyrda beréknas arshyran uppga till 720 mkr.

I flera av projekten har inflyttning pabdrijats. | december
flyttade SkatteverketiniKronan 1i Sundbyberg. Myndigheten
hyr hela fastigheten pa drygt 44 000 kvadratmeter pa en
hyrestid om tio &r. Aven i den nyproducerade fastigheten
Magasin X i Uppsala har inflyttning paborjats. Bland annat flyt-
tade Skatteverket in i fastigheten fére arsskiftet. Myndigheten
har tecknat ett 5-arigt avtal om cirka 5 000 kvadratmeter. Nu
paborjas dven inflyttning i Platinan. Scandic, som har tecknat
ett 20-arigt hyresavtal om 25 000 kvadratmeter i fastigheten,
flyttarin varen 2022.

Den héga uthyrningsgraden samt minskad projektrisk har
paverkat vardena pa projektfastigheternal positivt. Samman-
lagt steg vardet for projektfastigheterna med 3,3 mdkr eller
13,7 procent. Totalt uppgick vérdet for projektfastigheterna till
30 mdkr vid arsskiftet.

1) Omfattar pagédende projekt samt under aret avslutade projekt >76 mkr.
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Upprustning av kvarter i centrala Stockholm

Under aret har ombyggnaden av Hotorgshus 2 respektive
Sperlingesbacke 47 i centrala Stockholm pé&borjats. Fastighe-
terna ska renoveras och moderniseras. Investeringarna berak-
nas till 460 mkr respektive 610 mkr. Projekten ar viktiga delar i
Vasakronans upprustning och utveckling av sdval Sergelstan
som kvarteren kring Stureplan.

Investeringar i pagaende fastighetsprojekt

Profilprojekt fardigstallt

Ombyggnaden av Sergelhusen i Stockholm, Vasakronans
storsta projekt genom tiderna fardigstalldes i slutet av aret.
Sammanlagt har 4 mdkr investerats i fastigheterna och som
omfattar 37 000 kvadratmeter kontorsyta och 12 000 kvadrat-
meter butiksyta. Darutover ingér dven 34 lagenheter. Vid ars-
skiftet uppgick uthyrningsgraden i Sergelhusen till 96 procent

for kontorsytan och 90 procent for butiksytan. Kontrakterad
arshyra for Sergelhusen uppgick vid arsskiftet till 410 mkr.
Fullt uthyrt beddms hyresvardet till 455 mkr.

Aven fastigheten Diktaren fardigstalldes innan arsskiftet.
Fastigheten omfattar totalt 6 400 kvadratmeter och ar fullt
uthyrd till Engelska Skolan pa en hyrestid om 15 ar.

Berdknat LEED miljo-
Ort Fastighet Total investering,mkr Upparbetat, mkr  Andelupparbetat, % Lokalarea, kvm Start Inflyttning Uthyrningsgrad, % Hyresvarde, mkr 3 fardigstallt certifiering®
Goteborg Platinan 2 600 2561 99 53700 Q2-22 91 169 April =22 Platina
Stockholm Sergelgatan 1925 1413 73 15500 E/T E/T? 100 Mars =23 Guld
Sundbyberg Kronan 1 1680 1499 89 44 400 Q4-21 100 E/T4 Nov-21 Platina
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 643 80 15000 Q2-22 88 E/T4 Juni-22 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 610 54 9 8 500 Q4-23 6 70 Jan-24 Platina
Uppsala Magasin X 530 494 93 11500 Q4-21 96 38 Mars -22 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 169 37 8 000 Q3-22 0 65 April =23 Guld
Stockholm Sperlingens Backe 45 370 216 58 3900 E/T 47 34 Dec-22 Guld
Goteborg Stréomshuset 270 257 95 10450 E/T 92 40 Jan-22 Platina
Totalt storre fastighetsprojekt (>75 mkr) 9245 7306 79 170950 83 720
Ovriga projekt 889 626
Totalt 10134 7932

1) Beraknad utifrénarea. 2) Del avfastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.

3) Vid fullt uthyrd fastighet. 4) Redovisas ej pga en eller fa hyresgaster.

5) Prognos vid fardigstallande.

Fardigstallda projekt

Uthyrningsgrad LEED miljo-
Ort Fastighet Total investering, mkr Lokalarea, kvm 2021-12-31,% Hyresvarde, mkr certifiering
Stockholm Sergelhusen 3900 56 500 95 455 LEED Platinum
Stockholm, Solna Diktaren 126 6400 100 E/T =

Summa 4026

62900
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Kommande projekt

Lilla Bommen

| centrala Géteborg, invid Gota alv och nya Hisingsbron, pagar utveck-
ling avomradet Lilla Bommen. Varen 2022 fardigstélls den nyprodu-
cerade fastigheten Platinan som omfattar drygt 563 000 kvadratmeter
kontor, coworking, handel, hotell och restauranger. Ett steg ndrmare
vattnet planeras nu fér nasta etapp av utvecklingen och utbyggnaden
av LillaBommen, projekt Kaj 16. Kaj 16 omfattar en byggratt om 37 500
kvadratmeter. Mélsattningen &r att bygga en fastighet i tré och glas
som rymmer savél kontor som handel, restauranger och bostader som
ska sté klar 2024.

Framtida potential

Utover potentialeni att utveckla befintliga fastigheter
bedriver &ven Vasakronan aktivt arbete for att féradla och
vidareutveckla sin befintliga byggrattsportfélj. Sammanlagt
bestar portfoljen av cirka 2 miljoner kvadratmeter bygg-
rétter varav drygt 305 000 kvadratmeter ar planlagda.

SOdra city

| Uppsala har utvecklingen av Sédra city pabérjats. Sédra city omfattar
totalt cirka 70 000 kvadratmeter projektméjligheter i form av bland
annat kontor, bostéder, hotell och férskola. Detaljplanen omfattar flera
kvarter samt ett gronstrék som utvecklas i samarbete med Uppsala
Kommun. Den foérsta etappen omfattar 16 500 kvadratmeter kontor
och beréknas vara fardigstalld vid &rsskiftet 2023/24. Nar hela Sédra
city star klart kommer omradet att lanka samman Resecentrum med
Fyrisan i 6st-vastlig riktning, och centrala Uppsala med Kungsangen i
nord-sydlig riktning.

Planlagda och planerade byggratter

Byggratter Planlagda Planerade ej
(kvm BTA) (kvm BTA) planlagda (kvm BTA)

Stockholm innerstad 109 000 6000 103 000
Stockholm ytteromrade 1431200 69000 1362200

Goteborg 158 950 87 850 71100

Malmé 6000 6000 =
Uppsala 255000 137 000 118000
1960150 305 850 1654300

Kista

Tillsammans med de &évriga fyra stora fastighetségarnaiKista har en
gemensam vision tagits fram for att utveckla omradet. Fram till 2035
ska fastighetségarnainvestera totalt 20 miljarderiny och upprustad
infrastruktur och tillférsel av bland annat kommersiella ytor, samhalls-
fastigheter, bostadder med malséttningen att starka omradet. Fér Vasa-
kronans del ligger fokus just nu pé att utveckla kvarteret Hekla, ett
kvarter som ligger mittiKista och som grénsar till Gronlandsparken och
Kistagangen. | kvarteret planeras att bygga bade kontor och bostéder.
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Fastighetsbestand

Fastighetsinnehavet ar koncentrerat till marknader med férut=__
sattningar for stark ekonomisk tillvaxt och god likviditet i transak-=
tionsmarknaden. Bestandet ska besta av fastigheter som overtiden
ar attraktiva pa hyresmarknaden, bade produkt- och Iégesmégi%.

;___]?_;i

Fastighetsbestand

-

i —

o

Marknadsvarde Fastigheter Uthyrningsgrad Fordelning av kontrakterad hyra Marknadsvarde per region
miljarder kr antal prOCagE ’ Stockholm ~ 66% - Stockholm ~ 68%
Goteborg 17% Goteborg 18%
B Malmo 9% B Malmo 8%
, B Uppsala 8% B Uppsala 6%
Kontrakterad hyra Uthyrningsbar area Miljocertifiering Férdelning per objektstyp Antal fastigheter per region
miljoner kr miljoner kvm procent L | i 75% PO oKl mieotet
Miljscertifiering Handel 18% Goteborg 34 st
forvaltningsbestandet, W Ovrigt 7% B Malmo 31 st
, andel av marknadsvarde. MW Uppsala 25 st



Vasakronan Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Omvarld Fastighetsportféljen

Vasakronan ar en langsiktig aktor med fokus pa kontor och
cityhandel. Strategin ar att finnas pé tillvaxtorter, pa platser
Affarsmodell dar manniskor vill vara - primart i centrala lagen.

Vid utgangen av 2021 omfattade fastighetsbestandet 168

Vart ansvar

Strategier

fastigheter (171) i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.
Mal Den total uthyrningsbar area uppgick till 2,3 miljoner kvadrat-
Marknadséversikt meter (2,3) férdelat pé ca 2,0 miljoner (2,0) kvadratmeter

) , kontor och 0,3 miljoner kvadratmeter (0,3) handel. Drygt
Fastighetsutveckling 30 procent av arean aterfinns i Stockholms innerstad.

Fastighetsbestand
Standig kvalitetsvaxling
Vasakronan arbetar med standig kvalitetsvaxling av fastighets-
— Stockholm bestandet, vilket innebér utveckling av befintligt bestdnd samt
kdp och forséljning av fastigheter.

Totalt har 4,1 mdkr (5,3) investerats i bestdndet under 2021
— Malmo i form av ny-, till- och ombyggnation. Halften av &rets investe-
ringar har gjorts i storre padgaende projekt och resterande
avser mindre projekt och lokalanpassningar.

Transaktioner har gjort om netto -235 mkr (-48). | Malmo har
fastigheterna Smedjan 13 och 15 sdlts till Trianon AB f&r 88 mkr.

Vara regioner

— Goteborg

— Uppsala

Finansiering

| Solna har en byggratt férvarvats om 188 mkr. Denna byggratt Forandnng fastlghetsvarden Stlgande marknadsvarde

inklusive ytterligare en nérliggande har avyttrats till JM AB till Me 2021 2020 : 2021 EERCE E

B e (il BEA Tl Ingaende vérde 1 januari 162420 156071 Antal fastigheter 168 171 174 174 179
Investeringar 4137 5314 Uthyrningsbar yta, tkm 2348 2339 2322 2372 2430
Foérvarv 214 181 Marknadsvarde
Férséljningar _449 ~229 fastigheter, Mdkr 182 162 156 139 127
Vardeforandring 15255 1083 Vardeutveckling, % 9.5 0.8 9.6 8.5 6.9
Utgaende varde 31 december 181575 162420

32 Arsredovismng 2021
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De tio hogst varderade fastigheterna

Fastighet Populdarnamn Plats Uthyrningsbar yta, tkvm
Bldmannen 20 Klara Zenit City, Stockholm 65526
Hastskon 12 Sergelhusen City, Stockholm 57172
Uggleborg 12 Klara C City, Stockholm 33157
Garnisonen Garnisonen Ostermalm, Stockholm 135024
Spektern 13 Swedbankshuset City, Stockholm 28192
Telefonfabriken Telefonplan Telefonplan, Stockholm 101539
Jakob Stérre 18 Jakob Stérre City, Stockholm 26 590
Krondsen 1:1 Uppsala Science Park Uppsala 79911
Gullbergsvass 3:3 Platinan Goteborg 53700
Nordstaden 8:27 Del av Nordstan City, Géteborg 44061

Klara Zenit -

De 10 hogst varderade
fastigheterna star for

30 procent, motsvarande

55 mdkr, av Vasakronans totala
fastighetsvarde pa 182 mdkr.

Sergelhusen
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Stigande fastighetsvarde
Det totala fastighetsvardet uppgick vid utgdngen av 2021 till
181,56 mdkr (162,4), en 6kning med netto 15,3 mdkr (1,1) eller
9,5 procent (0,8) jamfort med utgangen av 2020.
Férvaltningsfastigheterna steg med 8,8 procent medan
projektfastigheterna steg med 13,7 procent. Vérdedkningarna
forklaras framst av nedjusterade avkastningskrav men aven av
justeringar av marknadshyresbedémningar. Genomsnittligt
direktavkastningskrav som anvéntsivarderingen av bestandet
uppegick till 3,88 procent att jamféra med 4,12 vid utgédngen av
2020 fér motsvarande fastigheter.
Samhallsfastigheter &r den kategori som dkade mest under
aret, de 6kade med drygt 15 procent foljt av kontor i Stockholms
innerstad som 6kade med 11, 5 procent.

Kvartalsvisa varderingar

Hela fastighetsportfdljen vérderas av externa vérderare varje
hel- och halvarsskifte i enligt med riktlinjerna for RICS Red
Book och MSCI Svenskt Fastighetsindex. Ovriga kvartal gérs
varderingarna internt med den senaste externvarderingen som
utgédngspunkt.

Marknadsvardena beddms huvudsakligen med en avkast-
ningsbaserad varderingsmetod grundat pa kassafloédesanaly-
ser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Varderingsprinciperna
ar desamma sedan 1997. Fér mer information om véardering av
fastighetsbestandet, se sidorna 109-110, not 4.2.

Fastighetsportfoljen fordelad per fastighetstyp

Marknadsvarde, Vardeférandring, Vérde- Antal Uthyrningsbar Kontrakterad
Fastighetsinnehav mkr mkr foérandring, % fastigheter area, tkvm hyra,mkr  Uthyrningsgrad,%
Forvaltningsfastigheter 148744 11971 8.8 143 2084 6851 91,7
Projektfastigheter® 30483 3306 13,7 12 191 826 90,2
Utvecklingsfastigheter 2348 116 5,6 13 73 86 85,6
181575 15393 9.5 168 2348 7763 91,4
1) Pégdende projektinklunder aret avslutade projekt > 75 mkr.
Direktavkastningskrav? per region Vardepaverkande faktorer
Genomsnitt  Genomsnitt Varde-
% Intervall 2021 2020 paverkan, %
Stockholm - innerstad 3,1-4,80 3,68 3,82 Avkastningskrav 6,3
Stockholm - ytteromraden 3,6-5,75 4,53 4,77 Marknadshyror 5.0
Uppsala 4,1-5,60 4,66 4,94 Vakans samt 6vriga varderingsparametrar till exempel
fora K —ochi - -1
Géteborg 3.4-4.00 373 3.98 6randrade kostnads- och investeringsantaganden .8
Malmo 3,75-5,5 4,39 260 ot ()
Totalt 3,1-5,75 3,88 4,12
Direktavkastningskrav? per fastighetstyp VardefOrandring per region
Genomsnitt  Genomsnitt Vérde- Bidrag till
% Intervall 2021 2020 forandring, % véardeférandring, %-enheter
Kontor 3,1-5,6 3.84 4,09 Stockholm 10,3 7,0
Handel 3.4-5,5 4,15 4,34 Goéteborg 9.4 14
Ovrigt 4,75-5,75 5,02 5,32 Uppsala 6.9 0.4
Totalt 3,1-5,75 3,88 4,12 Malmé 52 0.4
Totalt 9,5

2) Vidvardering.
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Spridning ger minskad risk
Kontrakterad hyra uppgick till 7.8 mdkr (7,4) vid arets utgéng
varav kontor stod for 75 procent (74).

Genom en stor spridning av hyresgaster, branscher samt
férfallostruktur begrénsas risken i kontraktsportféljen. Ingen
enskild hyresgast star fér mer an tre procentenheter avden
kontrakterade hyran, samtidigt som de tio stérsta hyresgas-
terna endast star for 18 procent. Av dessa tio utgor fem stycken
hyresgaster inom offentlig verksamhet. Férdelat per bransch
svarar hyresgéaster inom offentlig verksamhet fér 25 procent
av den kontrakterade hyran.

For kontraktsportféljen som helhet uppgar den genom-
snittliga aterstaende l6ptiden till 3,8 &r (3,9) och for kontrakt
inom offentlig verksamhet till 6,4 (6,6) ar.

Stabil uthyrningsgrad

Vid utgadngen av 2021 uppgick uthyrningsgraden till 91,4 procent
(91,9). Vakansen forklaras till 1,1 procentenheter (2,0) av vakanser
i pdgdende projekt och utvecklingsfastigheter. Nedgéngen i
uthyrningsgrad beror framfér allt pa ett antal sedan tidigare
kanda uppsagningar i framfér allt Stockholms innerstad. Aven
pandemin har paverkat uthyrningsgraden genom att det tagit
l&ngre tid att komma till avslut med afférer.

I Malmé har uthyrningsgraden ékat fran 88 procent till nar-
mare 91procent. Okningen férklaras av framgéngsrik uthyr-
ningsverksamhet. | vriga regioner &ar uthyrningsgraden vid
utgédngen av 2021 oférandrad eller ndgot lagre an vid utgangen
av 2020.

Stdrst andel hyresgaster Storst andel
med offentlig verksamhet kontorshyresgaster
W Offentlig M Finans, 5% \\ M Kontor, 75% M Bostader, 1%
& VI S 23 Telekom, 4% ) 2 Sallankap, 11% Dagligvaror, 1%
. Tjanster, 21% B Industri, 3% B Garage, 3% W Hotell, 1%

IT, 12%

a

Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra.

Jamn fordelning av hyresforfall

Antal kontrakt Arshyra, mkr % av totalt
2022 1222 1287 17
2023 862 1213 16
2024 709 1180 15
2025-ff 1210 3742 48
Summa 4003 7422 96
Bostéader 1169 104 1
Garage = 237 i3]
Totalt 5172 7763 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

Fordelning per sektor, andel av kontrakterad hyra.
1) Ovrigt omfattar bl avard och omsorg, motionsanlaggningar och lager.

Stor spridning pa manga hyresgaster

Andeli% Kontrakterad hyra, mkr
Ericsson 3 226
Rikspolisstyrelsen 3 224
H&M 2 169
Kriminalvarden 2 156
Skatteverket 2 138
King 2 122
Forsakringskassan 1 117
Domstolsverket 1 77
EY 1 77
Anléns 1 74
Summa 18 1380

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.
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Rekordhég omférhandlingsvolym

Under 2021tecknades nya hyresavtal motsvarande en arshyra
pa 592 mkr (535), eller 124 000 kvadratmeter (119 000). Butiker
och restauranger stod for dver 100 mkr av nyuthyrningen, vilket
ar den hogsta nivan pa manga ar.

Hyreskontrakt motsvarande en arshyra om 648 mkr (554)
har sagts upp for avflytt under aret. Nettouthyrningarna upp-
gick darmed till - 56 (-18) for helaret. Aret avslutades positivt
med en nettouthyrning om 132 (-136).

Arets omférhandlingsvolym var rekordhdg. Totalt omfor-
handlades kontrakt motsvarande en &rshyra om 1326 mkr (977)
eller 384 000 kvadratmeter (315 000). Av omférhandlingsvoly-
men stod Stockholm foér drygt 1000 mkr. Flera stora kontrakt
har omférhandlats daribland kontrakt med Férsakringskassan,
Ericsson och KPMG. Arets prisférandring vid omférhandling
uppegick till 8 procent (7).

Totalavkastning?! i fokus
For att utvardera hur val verksamheten och enskilda fastig-
heter utvecklas ekonomiskt, féljs totalavkastningen upp
|6pande. Uppfdljning gérs mot MSCI Svenskt Fastighetsindex.
Foér 2021 uppgick Vasakronans totalavkastning till 12,8 pro-
cent (4,0) att jamféra med indexet exklusive Vasakronan som
uppgick till 14,6 procent (6,0). Den senaste tiodrsperioden har
bolagets totalavkastning i genomsnitt varit 10,9 procent (10,7)
per ar jamfort med ett genomsnitt for index exklusive Vasa-
kronan p& 10,0 procent (9,7).
2021var bolagets direktavkastning 3,2 procent (3,2), att
jamforamed 3,3 (3,5) for index exklusive Vasakronan.

1) Totalavkastning ar summan av direktavkastning och vardeférandring inklusive
projekt och transaktioner.

Nettouthyrning Okad kontrakterad hyra
Mkr Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresvarde, mkr 8592 8187 7785 7 403 7190
200 Kontrakterad hyra, mkr 7763 7420 7193 6854 6638
Uthyrningsgrad, % 91,4 91,9 94,1 93,1 93,1
Y Overskottsgrad, % 75 74 74 73 72
Direktavkastning
M a200 totalt bestand, % 32 32 15 38 3.9
Direktavkastning
-400 -400 forvaltande fastigheter, % 3.6 3.7 3,9 4,0 4,2
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q4 f o
P P o~ Totalavkastning, % 12,8 4,0 13,4 12,5 11
B Nyuthyrning, mkr
B Avflytt, mkr Nettouthyrning, mkr, R12
Hog langsiktig totalavkastning Omférhandlingsvolym
Mkr Mkr
1200
10
900
600
5
300
0 0
Vasakronan MSCI Vasakronan MSCI Vasakronan MSCI 2017 2018 2019 2020 2021

snitt 10 &r snitt 3 ar 2021
B Direktavkastning M Vardeférandring

Vasakronans totalavkastning jamfért med
MSCI Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan.
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i

Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt
D | e
e — -
Totalt Stockholm Stockholm
Vasakronan innerstad narforort Goteborg Malmd Uppsala

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020

Antal fastigheter 168 171 46 46 32 33 34 34 31 33 25 25
Kontor 125 127 44 44 23 23 23 23 19 21 16 16
Handel 27 27 - = - = 11 11 10 10 6 6
Ovrigt 16 17 2 2 9 10 - - 2 2 3 5
Area, tkvm 2348 2339 789 785 613 588 392 403 300 309 254 254
Kontor 1993 1987 780 776 572 547 242 254 199 210 200 200
Handel 299 296 - = - = 150 149 97 95 52 52
Ovrigt 56 56 9 9 41 41 - = 4 4 2 2
Marknadsvarde, mkr 181575 162420 94 634 84720 28616 25079 33317 29 365 13719 13017 11 289 10239
Kontor 160378 1423156 94574 84 700 27281 23742 20038 16979 9815 9178 8670 7716
Handel 19341 18304 - = - = 13279 12 386 3694 3631 2368 2287
Ovrigt 1856 1801 60 20 1335 1337 - = 210 208 251 236
Kontrakterad hyra, mkr 7763 7420 3617 3448 1502 1352 1326 1314 734 722 584 584
Kontor 6673 6340 3617 3448 1434 1286 705 707 467 462 450 437
Handel 1004 998 - = - = 621 607 257 251 126 140
Ovrigt 86 83 - = 68 66 - = 10 10 8 7
Uthyrningsgrad, % 91 92 91 92 90 90 95 95 91 88 94 96
Kontor 91 92 91 92 89 90 94 94 91 87 926 97
Handel 94 94 - = - = 96 95 93 92 88 96
Ovrigt 92 92 - - 100 100 - - 59 58 76 5
Driftéverskott, mkr 5533 5189 2 649 2451 1000 893 964 962 481 475 439 408
Kontor 4775 4529 2651 2455 951 850 500 517 335 328 338 307
Handel 696 590 - = - = 464 445 139 141 93 97
Ovrigt 61 71 -2 -4 49 43 - = 7 6 7 5]
Vardeférandring, % 9,5 0,8 9,8 1,2 11,6 1,2 9,4 0,4 5,2 -1,0 6,9 0,4
Miljécertifieringar®, % 94 92 93 91 90 89 96 96 100 100 90 83

1) Miljcertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvérde i procent.
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Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde Fordelning per objektstyp Fastighetsagare Stockholm innerstad

Vasakronan 8%

W Kontor 100% AMF
Handel 0% Fabege
3 4% 47% 52% m Oj:igte O°//° Stockholms kommun

o

Hufvudstaden
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"Féretag och organisationer gar bra.
Det marks i den rekordstora
volymen nyuthyrningar och
omférhandlingar. ”

Ronald Backrud

Regionchef, Stockholm

Marknadsvarde Fastigheter
miljarder kr antal

95 46

Kontrakterad hyra Uthyrningsgrad

miljoner kr procent

3617 91

Miljocertifiering? Area
procent tkvm

93 789

Storsta hyresgaster, andel
(av regionens kontrakterade hyra)

HM

King

EY]
Riksdagsforvaltningen

Amazon

1) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde i procent.

Stockholm innerstad

ﬂo
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Aret i korthet

Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt
Stockholms innerstad
Uthyrningsbar . Primér-
Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt,  energital,
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljécertifiering
Argus 8 Skeppsbron 38 / Packhusgrand 7 / Tullgrand 4 / Osterlanggatan 47 1788/2002 5717 5711 = 6 82 LEED Silver
Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14 / Sveavégen 5-9 Hitechbuilding / Master Samuelsgatan 42 1961/2007 24352 18016 4921 14156 126 LEED Platina
Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18 / Sveavégen 13 / Lakarhuset 1962/2000 12943 7939 3561 1443 104 LEED Guld
Beridarebanan 77 Sveavagen 17 / Sergelgatan 20-22 / Hétorget 2-4 1958/1996 15447 8669 5507 1271 57 LEED Platina
Bldmannen 20 Drottninggatan 53 / Méaster Samuelsgatan 50-60 / Bryggargatan 1-9 / Klara Norra Kyrkogata 14 2000-2003 65526 33109 16418 156999 93 LEED Platina
Bremen 1 Tegeluddsvéagen 3-9 1964/2008 21334 19239 818 1277 142 =
Gamen 12 Gotgatan 74-80 / Vartoftagatan 21-51 1959/2006 31192 7647 8434 15111 113 LEED Certified
Gamen 8 Asdgatan 106A-108 / Gétgatan 72A 2000/2001 5835 5342 493 = 87 LEED Platina
Garnisonen 3 Karlavagen 96-112 / Oxenstiernsgatan 15 / Linnégatan 87-89 / Banérgatan 16-30 1886/2004-05 135024 111748 7525 15751 101  LEED Guld & Platina
Getingen 11 Sveavagen 163-167 / Ynglingagatan 18 1955/2005 23853 14910 3246 5697 72 LEED Platina
Gronlandet Norra 1-5 Drottninggatan 96-98 / Wallingatan 2 / Hollandargatan 17 / Kammakargatan 15 1800/2001 15572 14057 501 1014 96 LEED Guld
Hastskon 12 fﬂ";‘;"nvsaﬁﬁr’:azd;éfta/ anE”_”f?,t?,'lfiéizsé r'\ng;rel:af;”r:“;';?Ztrag';lzzfg’ei/ 1963 57172 37276 13092 6804 81 LEED Platina
Héstskon ¢ Hamngatan 22 / Regeringsgatan 45 1935 9667 5178 4489 = 90 =
Jakob Stérre 18 Jakobsgatan 2-8 / Regeringsgatan 8-24 / Vastra Tradgardsgatan 7 1975/2009 26590 20604 4283 1703 117 LEED Guld
Kungliga Tradgérden 7 Hamngatan 25-27 / Vastra Tradgardsgatan 10-12 1969 5423 3463 1945 15 124 LEED Platina
Kurland 11 Hollandargatan 21A / Kammakargatan 32 1884 2274 2229 - 45 72 LEED Guld
Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132 / Hornsbergsvagen 17 1940/2005 23718 21893 703 1122 82 LEED Guld
Lyckan 9 Lindhagensgatan 122 / Nordenflychtsvéagen 55 1936/2003 8370 8314 = 56 82 LEED Guld
Matrosen 4 Birger Jarlsgatan 2-4 / Nybrogatan 1-3 / Ingmar Bergmans gata 1-3 1893/1984 9264 6477 2489 298 145 LEED Guld
Munklagret 21 Hantverkargatan 15 / Parmmétargatan 12 1958/2000 6330 6330 - - 84 LEED Platina
Nattugglan 14 Vastgétagatan 1-7 / Folkungagatan 44 1978/2015 14179 13220 = 959 77 LEED Platina
Pennfaktaren 11 Vasagatan 7 1977/2009 12010 10426 1544 40 82 LEED Guld
Riga 2 Hamburgsvagen 12-14 / Fjarde Bassangvagen 11-19 / Malmvégen 7-13 / Tredje Basséngvagen 2-14 2010 24386 20075 4285 26 B3 LEED Guld
Sejlaren 7 Sveavagen 25-29 / Olofsgatan 6-8 / Olof Palmes gata 7 / Apelbergsgatan 44 1930/1995 10232 8515 1609 108 100 LEED Platina
Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 1942/2008 12275 12274 = 1 93 LEED Guld
Skravelberget Mindre 12-13 Hamngatan 2 / Birger Jarlsgatan 1-5 / Smalandsgatan 5 1903/1999 9052 6431 2116 505 126 -
Skaren 3 Master Samuelsgatan 11 / Norrlandsgatan 12 1853/1984 17568 1350 284 124 78 LEED Certified
Spektern 13 Hamngatan 29-33 / Regeringsgatan 26-32 / Sergelgangen / Vastra Tradgardsgatan 17 1975/1995 28192 21721 4725 1746 87 LEED Guld
Sperlingens Backe 45 Stureplan 2 1897/1959 3905 2914 956 35 246 =
Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16 / Grev Turegatan 1 1935/1993 8222 6447 1775 o 111 o
Starkstrommen 2 & 4 Midskogsgrand 1- 5 1965 9192 5859 = 3333 = =

R R (R R Rk B R -
- BRI RS NN R
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Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Uthyrningsbar . Primér-

Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt,  energital,
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljécertifiering
Stuten 12 Kungsgatan 25-27 / Regeringsgatan 67-71 / Oxtorgsgatan 2-4 1925/2002-05 14888 11789 2536 563 133 LEED Platina
Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1891/1984 1615 1345 153 117 100 LEED Silver
Styckjunkaren 7 Birger Jarlsgatan 14 / Grev Turegatan 2 / Riddargatan 2 1900/1987 2244 1679 473 92 140 LEED Silver
Styrpinnen 12 Hamngatan 13 1979/1995 2223 1902 320 1 76 =
Styrpinnen 15 Kungstradgérdsgatan 16 / Nackstromsgatan 1 1901/1990 3647 3444 = 203 70 LEED Guld
Sumpen 14 Lastmakargatan 6 / Norrlandsgatan 22 1856/1985 2046 1529 517 - 131 LEED Silver
Sumpen 15 Stureplan 17-19 / Birger Jarlsgatan 19 / Kungsgatan 1 1895/1980 3981 3075 748 158 143 LEED Certified
Sumpen 16 Stureplan 13 / Lastmakargatan 2-4 1862/1988 3010 2328 579 103 134 LEED Platina
Svea Artilleri 14 Valhallavagen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22819 20267 = 2552 106 LEED Guld
Tre Vapen 2 Valhallavagen 191-215 / Lindaréngsvagen 1-7 / Borgvéagen 6-22 1959/2005 38473 38 405 - 68 69 LEED Platina
Uggleborg 12 Vasagatan 14-18 / Klara Véstra Kyrkogatan 9-15 / Klara Vattugrand 1 / Klarafaret 4 1934/2016 33157 30398 1839 920 64 LEED Platina
Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87 / Artillerigatan 62 A-B / Skeppargatan 61-63 1914/2003 16819 15509 = 1310 76 LEED Guld
Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11 / Lastmakargatan 1 1925/1981 4809 3143 1442 224 88 LEED Silver
Summa Stockholm innerstad - 788737 602196 104326 82215 95 -
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Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde

Q 26% Q 19% Q 16%
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Fordelning per objektstyp
B Kontor 95

Handel 0]
W Ovrigt 5

Fabege
Vasakronan
Klévern
Humlegarden
Unibail-Rodamco
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"I narférort har viframgangsrikt Stockholm narférort
omférhandlat totalt 93 000 kvadrat-
meter med JM, Forsakringskassan,
Ericsson och Trafikverket. ” ‘%

Ronald Backrud
Regionchef, Stockholm

Marknadsvarde Fastigheter
miljarder kr antal

29 32

Kontrakterad hyra Uthyrningsgrad

miljoner kr procent

1502 90

‘j-|

Miljocertifiering? Area
procent tkvm

20 613

Storsta hyresgaster, andel
(av regionens kontrakterade hyra)

iy

Ericsson 15%
Skatteverket 9
Forsakringskassan

Trafikverket

Konstfack

1) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvérde i procent. "%1

-
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Aret i korthet
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Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt
Stockholms néarférort
Uthyrningsbar . Primar-
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 28246 24 607 841 2798 66 LEED Guld
Alvik 1:18 Gustavslundsvagen 129-145 1987 47986 44437 247 3302 106 =
Bredbandet 1 Isafjordsgatan 2-4 / Dalviksgatan / Gronlandsgatan / Kistavagen - - - - - - -
Bromsten 9:1 Sulkyvagen 1-31 / Sulkyvégen 2-32 = = = = = = =
Diktaren 1 Terminalvagen 32-40 (Tegelhuset) 1965/2021 6399 6399 = = 137 =
Godset 4 Sturegatan 3-9 / Fabriksgrand 1 / Jarnvagsgatan 2-10 / Lysgrand 2 1977 21722 16 453 3587 1682 94 LEED Guld
Hammarby Gard 12 Hammarby Kaj 10A / Hammarby Kaj 10D 2017 12 457 12145 = 312 50 LEED Platina
Hekla 1 Isafjordsgatan 14-16 / Blafjallsgatan / Gronlandsgangen / Kistagangen 1975/2001 25550 25300 = 250 43 LEED Guld
Hilton 7 Gustav lll:s Boulevard 48-52 2019 9775 9449 272 54 82 LEED Platina
Harddisken 1 Isafjordsgatan 10 / Hans Werthéns Gata / Gronlandsgatan / Dalviksgatan - - - - - - -
Jarvafaltet Jarva Dammtorp / Sjévagen / Mellersta Jarvafaltet 1929 2084 152 = 1932 = =
Katla 1 Kista Science Tower / Farégatan 33 (Huvudentré) / Hanstavagen 11, 21, 27, 29 2002 47 482 41261 4277 1944 104 LEED Guld
Knarrarnas 2 Knarrarnasgatan 1-11 / Hanstavéagen 2 / Isafjordsgatan 1 / Kista Entré 2003 43378 37593 3734 2051 82 LEED Guld
Kronan 1 Sturegatan 2-4 B / Ekensbergsvagen / Prastgardsgatan 1-3 / Tallgatan 1981/2021 39526 36167 577 2782 54 LEED Guld
Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrand 2 2009 12340 10691 300 1349 98 LEED Guld
Modemet 1 Isafjordsgatan 10-12 / Hans Werthéns Gata 1 / Gronlandsgatan 31 / Blafjallsgatan 4 / Modemgatan 10-12 2008/2015 58 667 58 352 SIS = 52 LEED Silver, Guld & Platina
Néten 3 Solna strandvag 96-122 1949/2000 35800 34472 = 1328 76 LEED Guld
Néten 5 Solna strandvag 62-86 1986 30443 28419 414 1610 88 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 - - 84 LEED Platina
Rosenborg 3 Rosenborgsgatan 2-12 2014 15665 15479 97 89 57/ LEED Platina
Rosteriet 6 & 8 Rosterigrand 2-16 1959/1999 18791 18001 = 790 68 LEED Platina
Sickladn 37:49 Kvarnholmsvéagen 56 1972/2002 33769 1425 = 32344 76 =
Sundbyberg 2:44 Torshamnsgatan, Kymlinge Norra 1972/2002 = = = = = =
Telefonfabriken 1 Telefonvégen 22A-30, LM Ericssons vag 12-32 mfl 1939/2010 101539 86941 2746 11852 102 LEED Silver & Guld
Summa Stockholms nérférorter - 612846 528252 17 407 67 187 82 -
SUMMA STOCKHOLM - 1401583 1130448 121733 149402 89 =
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Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde Fordelning per objektstyp
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Verksamheten

"Platinan har tagit plats i staden pa
ett fantastiskt satt. Nu fortsatter
vi utvecklingen av LillaBommen.”

Goteborg

Marknadsvéarde
miljarder kr

33

Kontrakterad hyra

miljoner kr

1326

Miljocertifiering?
procent

96

Storsta hyresgaster, andel

Kristina Pettersson-Post,
Regionchef, Géteborg

Fastigheter

antal

34

Uthyrningsgrad

procent

95

Area
tkvm

392

(av regionens kontrakterade hyra)

Rikspolisstyrelsen
Kriminalvarden
Anléns
Domstolsverket

SEB

1) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvérde i procent.
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Vért ansvar
Affarsmodell
Strategier
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Vara regioner
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Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt
Goteborg
Uthyrningsbar . Primar-
Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt,  energital,

Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljocertifiering
n Gullbergsvass 1:16 LillaBommen 1-2 / Hamntorget 1 / LillaBommens Torg 11 1989 31873 27 366 2066 2441 49 LEED Platina
n Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 12523 12074 = 449 80 LEED Guld
n Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5 / Gullbergs Strandgata 3-7 = = = = = = =
n Heden 22:19 Bohusgatan 13-15 / Skénegatan 9 1984/2018 23158 19548 759 2851 53 LEED Guld
n Heden 42:1 Ernst Fontells Plats 15 1964/2005-12 52924 44892 = 8032 125 LEED Guld
B Heden 42:2 - - - - - - - -
Heden 42:4 Ullevigatan 11 2010 20550 20550 = = 74 LEED Guld
BN Heden 42:5 - - - - - - - -
n Heden 46:1 Ullevigatan 15 2009 16534 16534 = = 81 LEED Guld
m Heden 46:3 Skénegatan 1-3 20156 20318 18 449 480 1389 48  BREEAM Excellent
m Hogen 3:1 Knipavégen 21 / Rahult Partille 1984/2006 1395 - - 1395 - -
m Inom Vallgraven 11:6 Arkaden / Fredsgatan 1-3 / Drottninggatan 38-48 / Sédra Hamngatan 37-43 / Ostra Hamngatan 36 1970/2002 21098 10525 10084 489 80 LEED Guld
Inom Vallgraven 17:3 Drottninggatan 13 / Vastra Hamngatan 10 / Kyrkogatan 20-22 1813/1994 4110 3053 1024 33 96 LEED Silver
Inom Vallgraven 19:18 Kyrkogatan 44 / Ostra Hamngatan 31 1905/1987 2784 1897 815 72 108 LEED Silver
Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37 / Ostra Hamngatan 29 1864/1966 2141 1452 689 = 113 LEED Silver
Inom Vallgraven 19:9 Ostra Hamngatan 33 / Kyrkogatan 46 1810/1940 1739 = 829 910 85 LEED Silver
Inom Vallgraven 20:14 Kungspassagen / Kungsgatan 48 / Kyrkogatan 23 1930/2002 4170 3026 997 147 89 LEED Guld
Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50 / Kyrkogatan 25 1850/1960 3686 1985 1677 24 84 LEED Silver
Inom Vallgraven 20:7 Ostra Hamngatan 35 / Kyrkogatan 27 1800/1944 1755 428 1327 - 152 LEED Silver
Inom Vallgraven 22:3 Kungsgatan 31-33 1930 1585 1097 488 = 71 =
Inom Vallgraven 22:15 Kungsgatan 27-29 / Vastra Hamngatan 12-16 / Vallgatan 12-14 1936/2006 9190 4506 4138 546 97 =
Inom Vallgraven 22:16 Kungsgatan 35-39 / Vallgatan 16-24 1910/2008 10856 3481 7237 138 60 LEED Certified
Inom Vallgraven 33:10 Magasinsgatan 22 & 24 1978/1995 3103 1747 690 666 71 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 78 LEED Guld
m Inom Vallgraven 61:11 Kungsgatan 12-18 / Kéappslangareliden 1 / Otterhallegatan 12 1972/2008 10000 7568 2036 396 76 LEED Guld
m Inom Vallgraven 7:5 Centrumhuset / Ostra Hamngatan 52 / Ostra Larmgatan 15-21 / Kungsgatan 61-67 1939/1996 9196 5157 3657 382 74 LEED Silver
m 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 74 -
m Inom Vallgraven 9:13 Fredsgatan 6-10 / Drottninggatan 49-65 / Kyrkogatan 56-60 / Ostra Larmgatan 3-7 1967/2013 8353 160 3751 4442 97 LEED Guld
m Lorensberg 45:16 Storgatan 53 / Sodra vagen 3-5 1957/2009 6606 5182 496 928 90 LEED Platina
m Nordstaden 10:20 Képmansgatan 9 / N:a Hamngatan 18 / &:a Hamngatan 30-34 1930 6356 5020 966 370 82 LEED Silver
m Nordstaden 10:23 Képmansgatan 11 -25 / Gétgatan 13-15 & 14-16 / Norra Hamngatan 20-34 1986 28158 12710 14 366 1082 79 LEED Guld
Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13 / Torggatan 16 1862/2003 4517 2113 = 2404 82 LEED Silver
m Nordstaden 21:1 Kronhusgatan 2A / Packhusplatsen 2 / Smedjegatan 1 A 1901/2008 4936 4314 602 20 93 LEED Platina
m Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3 / Nedre Kvarnbergsgatan 3 1787/2005 2324 1742 247 335 124 LEED Guld
m Nordstaden 8:27 Ostra Hamngatan 18-24 / Nordstadstorget 1-7 / Spannmalsgatan 11-15/ Postgatan 22-24 1974 44061 21649 22129 283 92 LEED Platina

Summa Region Géteborg = 392420 266561 90430 35429 81 -
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Vasakronan

Vara regioner

— Malmo

Verksamheten

“Vihar varit framgangsrika i var Malmo
nyuthyrning. Inte minstigatuplan
dar vi hariprincip fullt hus.”

Anna Stenkil
Regionchef Malmé

Marknadsvéarde
miljarder kr

14

Kontrakterad hyra

miljoner kr

734

Miljocertifiering?
procent

100

Storsta hyresgaster, andel
(av regionens kontrakterade hyra)

Rikspolisstyrelsen
Kriminalvarden
Scandic Hotels
Region Skéne

Malmd Hogskola

1) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvérde i procent.

Fastigheter

antal
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Uthyrningsgrad

procent

91

Area
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300
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Aret i korthet

Malmo

N R R R R R R (R Bk ]
= V(o N[N0~ |on | NN R

Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Uthyrningsbar . Primar-

Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt, energital,
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljocertifiering
Abbedissan 1 (f.d. Priorn 2) Radmansgatan 13 / S:t Johannesgatan 2-6 1944/2010 8171 4954 539 2678 78 LEED Guld
Abbedissan 2 (f.d. Priorn 5) Pildammsvéagen / S:t Johannesgatan 2020 13160 12090 1070 - 45 LEED Platina
Bjornen 1 Sodra Forstadsgatan 17 / Karleksgatan 2 / Davidshallsgatan 14 1903/2001 3864 2812 967 85 93 LEED Guld
Bjoérnen 38 Sodra Forstadsgatan 26-27 / Davidshallsgatan 26 1904/1999 5269 = 2181 3088 101 LEED Guld
Bylgia 1 Hans Michelsengatan 2A, 2B / Skeppsbron 17 1957/2004 8855 8704 62 89 61 LEED Platina
Carl Gustav 5 Sodra Tullgatan 4 / Kanalgatan 3-5 / Stenhuggaregatan 2-4 / Sodra Vallgatan 3 A-C 1961/2000 15194 5891 4092 5211 97 LEED Guld
Claus Mortensen 26 Sédergatan 14 1967/2009 3237 2088 977 172 76 LEED Silver
Claus Mortensen 35 Sodergatan 20 / Baltzarsgatan 43 1898/2009 1993 = 275 1718 78 LEED Silver
Delfinen 12 Sodra Forstadsgatan 2 / Drottninggatan 38 1908/2007 5380 3117 689 1574 106 LEED Guld
Elefanten 23 Sodra Forstadsgatan 22-24 / Sédra Langgatan 25 / Lugna gatan 38 1938/1988 5888 1285 2364 2239 89 LEED Silver
Elgen 14 Soédra Forstadsgatan 9-11 / Davidshallsgatan 10 / Storgatan 22 1937/1998 5723 829 3369 15625 132 LEED Silver
Gasklockan 3 Porslinsgatan 6 / Malmgatan 1 / Drottninggatan 7 1993/2014 54898 54898 = = 144 LEED Guld
Hans Michelsen 9 Adelgatan 1-3 / Bruksgatan 1-3 / Norra Vallgatan 51-52 1974/2013 2003 1993 = 10 125 LEED Platina
Jungmannen 1 Skeppsgatan 9 2004 5114 5114 - - 52 LEED Guld
Kaninen 26 Soédra Forstadsgatan 33-47 / Rddmansgatan 10 / Triangeln 2-4 1989/2013 36678 8134 10910 17 634 185 LEED Silver
Kaninen 27 Sodra Forstadsgatan 49-51 / Friisgatan 2 / S:t Johannesgatan 1 A / Triangeln 19568/2013 20167 2459 11887 5821 28 LEED Silver
Kaninen 30 & Innerstaden 6:149 Radmansgatan 12 A-C / R&dmansgatan 18 A-C / S:t Johannesgatan 1 E, 2C, 3 N-W 2012 12147 = 11877 270 103  LEED Silver & BREEAM Very Good
Kaninen 32 Rédmansgatan 16 2012 4701 4697 - 4 52 LEED Guld & BREEAM Very Good
Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12 / Torggatan 2 1894/2007 5254 4981 209 64 58 LEED Guld
Magnus Stenbock 4 Sodra Tullgatan 3 / Torggatan 4 / Sodra Vallgatan 5 1963/2010 10477 7332 3046 99 69 LEED Platina
Nereus 1 Neptuniplan 7-9 / Matrosgatan 1 / Styrmansgatan 2 / Basséngkajen 10-12 2012 16678 16172 = 506 65 LEED Platina
Oscar 1 Stortorget 31 / Soédergatan 1-3 1903/2004 2997 1980 998 19 76 LEED Silver
Oscar 17 Stortorget 27-29 / Stortorget 19-23 / Lilla Torg 2-4 / Skomakaregatan 7-11 1910/2001 14222 10326 3051 845 107 LEED Guld & Silver
Relingen 1 Propellergatan 1 / Vastra Varvsgatan 10 2000 5117 5117 = = 60 LEED Platina
S:t Jorgen 7 Soédergatan 28 / Kalendegatan 27 1929/2012 5590 1706 3761 123 53 LEED Guld
Sejen 3 Neptuniagatan 40-44/ Argogatan 7 2019 6699 5626 193 880 101 LEED Platina
Sirius 1 Jorgen Kocksgatan 9 / Navigationsgatan 3 1992 7114 6757 25 332 52 LEED Guld
Stapelbéadden 3 Stora Varvsgatan 13A / Sodra Stapelgrand 4 2012 8100 8100 = = 54 BREEAM Excellent
Tigern 1 Sodra Forstadsgatan 1 / Regementsgatan 2 1893/2008 2508 1040 778 690 131 LEED Silver
Tigern 7 Sodra Forstadsgatan 7 / Storgatan 37 1894/2006 2335 187 1022 1126 113 LEED Silver
Summa Region Malmé - 299533 188 389 64342 46 802 96 -
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Uthyrningsbar yta Kontrakterad hyra Marknadsvarde Fordelning per objektstyp
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Fastighetsagare Uppsala
Vasakronan
Skandia Fastigheter
Uppsala Akademiférvaltning
SBB
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Vasakronan

Vara regioner

— Uppsala

Verksamheten

“Uthyrningen av Magasin X gick Uppsala
exceptionellt fort. Nu boérjar hyres-
gasternaflyttain. Det ar uppenbart
att det ar en efterfragad produkt
pa alla satt.” =
BodeBesche
Regionchef Uppsala
Marknadsvarde Fastigheter
miljarder kr antal
11 25
v N
Kontrakterad hyra Uthyrningsgrad ., (/
miljoner kr procent 2 y
S84 04 \
S
Miljcertifiering? Area 2 .(t“
procent tkvm :}‘
Storsta hyresgaster, andel
(av regionens kontrakterade hyra)
Uppsala lans landsting 10
Lakemedelsverket 6
. ‘q
Livsmedelsverket
Domstolsverket 1
P ———— art T-
Uppsala kommun 1 ‘-'- “‘
B

1) Miljocertifiering forvaltningsbestandet, andel av marknadsvarde i procent.
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Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt
Uppsala
Uthyrningsbar . Primar-
Byggar/senaste area exkl. Kontor, Handel, Ovrigt,  energital,
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm kvm  kWh/kvm Miljécertifiering
Bolanderna 7:4 Sabygatan 3 / Ostunagatan 1 1937/1999 1710 430 - 1280 72 -
Dragarbrunn 14:5 Svartbacksgatan 8 / S:t Persgatan 6 1972 5140 2619 2399 122 57 =
Dragarbrunn 18:1 Gamla Torget 5 1990/2001 1435 940 407 88 102 LEED Silver
Dragarbrunn 18:2, 18:7 Gamla Torget 1-3 / Ostra Agatan 25-27 1973/1991 6131 3872 1507 752 59 LEED Silver
Dragarbrunn 18:9 Gamla Torget 7 / Stora Torget 4 / S:t Persgatan 5 / Svartbécksgatan 4-6 1977/2010 11161 2586 7737 838 85 LEED Guld
Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35 / Pavel Snickares Grand 1 1966/2005 4198 1541 1755 902 70 =
Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5 / S:t Persgatan 7 / Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 2125 5172 1876 80 LEED Guld
Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsgatan 38-40 / Vaksalagatan 8 1966/1999 3433 3056 - 377 71 LEED Certified
Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsgatan 39 / Vaksalagatan 5 1961/2006 2716 1707 895 114 77 LEED Certified
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 / Kungséngsgatan 5 B / Kungsangsgatan 7 1962/2006 4261 1946 2249 66 86 LEED Guld
Dragarbrunn 26:4 Kungsangsgatan 3-5A / Smedsgrand 3 1962/1994 4998 1733 3187 78 49 -
Dragarbrunn 28:5 Kungsgatan 53-55 / Bredgrand 14-18 / Dragarbrunnsgatan 46-48 1895/2011 21041 7344 2786 10911 60 LEED Platina
Dragarbrunn 31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52 / Bangardsgatan 10-28 / Bredgrand 15-19 / Kungsgatan 57 A-D 1860/2011 19852 4648 4522 10682 103 LEED Guld
Falhagen 1:39 Stationsgatan 21-29/ Strandbodgatan 2016 8629 7785 844 - 45 LEED Platina
Kronasen 1:1 Dag Hammarskjélds vag 10-14, 26-54, 58-60 1910/2017 79911 68911 1074 9926 99 LEED Silver, Guld & Platina
Kungséngen 1:25 Kungsgatan 79 / Dragarbrunnsgatan 78 / Samaritergrand 5 / Strandbodgatan 10 2006 10974 9683 675 616 81 LEED Guld
Kungsangen 14:2 Suttungs grand 3 1885/2008 1747 1550 176 21 110 LEED Silver
Kungsangen 14:5 Sidervévargatan 17 / Fjalors grand 8 - = = = = = =
Kungsangen 16:6 Hamnesplanaden 1-5 / Kungsangsgatan 43 / Strandbodgatan 2-4 / Ebba Bostroms gata 7 1975/2008 30650 29204 620 826 67 -
Kungsangen 4:4 Bangérdsgatan 5-9 / Kungséngsgatan 18 A / Dragarbrunnsgatan 51-53 1972/2013 6728 5266 1144 318 89 LEED Platina
Kvarngardet 1:19 Ljusbarargatan 2 1959/1990 5160 4801 - 359 70 LEED Guld
Arsta 11:233 Haeggstromsgatan 1 = = = = = = =
Arsta 64:1 Haeggstrémsgatan 1 = = = = = = =
Summa Region Uppsala - 254400 171120 40266 43014 82 -



Vasakronan

Finansiering

Finansiering till rekordlag rantaiss

Verksamheten

Finansieringsrisken i laneportféljen har minskats
ytterligare genom upplaning i Hong Kong, som ar
en ny finansieringsmarknad fér Vasakronan,

och med nytt grént ldneinstrument.

Under aret var all ny upplaning gron.

Kreditbetyg

A3

stabila utsikter

Beldningsgrad
procent

Skuld

miljarder kr

Rantetackningsgrad
gdnger

Snittranta
procent

1,8

Gron finansiering
andel i procent

39 5,2 74

Att férvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verk-
samhet. Vasakronan finansieras genom kapital fradn dgarna och
genom extern upplaning. Ambitionen ar att vid var tidpunkt ha
kapitalstruktur som bade uppfyller 4garnas férvantan pa god
avkastning pa eget kapital, och kravet pa finansiell stabilitet.
Finansiell stabilitet innebar att bolaget sjalvstandigt kan klara
sina finansiella dtaganden. Tillgang till finansiering med goda
villkor &r darfoér en forutsattning for att kunna driva verksam-
heten pa béasta satt.

God tillgang till finansiering med fordelaktiga villkor
Centralbanker har under aret fortsatt stodja marknaden med
likviditet till banker och foretag. Darmed har de negativa effek-
ter som pandemin medfért kunnat lindras. | Sverige har Riks-
banken fortsatt sina stédkop av obligationer och statspapper,
vilket hallit nere bade marknadsrantor och kreditmarginaler
pa historiskt Iaga nivaer. For Vasakronans del har darmed till-
gangen till kapital till fordelaktiga villkor varit mycket god under
hela perioden.

Starkt kreditbetyg fran Moodys

| maj bekréftade Moody’s Vasakronans rating med betyget

A3 stabila utsikter. En stark rating ar en viktig férutsattning for
att nd den finansiella malsattningen att ha en sa diversifierad
finansieringsstruktur som mojligt. Det avser bade I6ptider och
finansieringskéallor. Moody’s bedémer Vasakronan enligt sina
kriterier for kommersiella fastighetsbolag med tillagg pa en
betygsniva for den statsnara dgarbilden. Ratingbetyget moti-
veras &ven av bestandets hoga kvalitet med hog andel miljo-
certifierade fastigheter samt den héga andelen hyresgaster
inom offentlig verksamhet.



Vasakronan

Finansiering

Verksamheten

Langsiktig finansieringsstrategi

Vasakronan stravar efter finansiell stabilitet, riskavvagd upp-
l&ning, bred uppléningsstruktur samt att driva utvecklingen
inom gron finansiering. Finansiell stabilitet innebéar framfor allt
att minimera finansieringsrisken genom att i god tid sakerstélla
kommande uppléningsbehov och sprida l&neférfallen. Kostnads-
effektiv upplaning nas 6ver tid genom att aktivt arbeta med
rantebindningsstrukturen och utnyttja rédande marknadslage,
bade for att Iasa in kreditmarginaler och rantor.

Den externa uppléningen gors framst pa kapitalmarknaden,
genom obligations- eller certifikatprogram, eller fran bank. Vid
utgdngen av aret var andelen kapitalmarknadsfinansiering 82
procent (76), andelen sékerstalld bankfinansiering 11 procent
(16) och icke sakerstélld bankfinansiering inklusive bilaterala 1an
till 7 procent (8).

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade
under aret och uppgick till 74 mdkr (67), framst till f6ljd av 6kade
investeringar i bade befintliga och nyproducerade fastigheter.

Finansiering fran flera marknader

Vasakronan ar en av de storsta emittenterna av obligationer pa
den svenska och norska kapitalmarknaden. Sedan den publika
ratingen togs upp 2018 har bolaget dven investerare fran andra
delar av Europa och dven Asien.

Under 2021 emitterade Vasakronan obligationer for totalt
11,9 mdkr (12,4) med en genomsnittlig I6ptid om strax éver 7 &r.
Som ett av fa svenska bolag har Vasakronan nu dven emitterat
en obligation i Hongkong-dollar och finansiering finns nu i sju
olika valutor. Vid periodens slut utgjorde lan i utlandsk valuta
35 procent (30) av bolagets totala skuld. Upplaningen i utlandsk

Forandring finansieringskillor under 2021

Mkr

Stor spridning pa finansieringskillor

-73,8 mdkrirantebarande skulder

Banklan mot sakerhet

Bankl&n utan sakerhet

NSV, EUR

Certfifikat :

Obligationer

Total skuld _

-4 000

o

4000 8 000

valuta &r sékrad genom valutaranteswappar vilket eliminerar
valutarisken.

Mojligheten att n& en bred investerarbas och flera olika
marknader har minskat finansieringsrisken ytterligare. Vasa-
kronan ses som ett tryggt alternativ hos investerarna da bola-
get bade har en starka rating och langsiktiga dgare i form av de
fyra AP-fonderna.

Obligationslanen innehéller en Change of Control-klausul.
Den ger ldngivarna mojlighet att sdga upp lanen till terbetal-
ning ominte en eller flera av de nuvarande dgarna dger minst
51procent av bolaget och dgarférandringen samtidigt leder till
en nedgradering av bolagets rating med ett steg.

Finansiering via certifikat

Vasakronan har dven kortfristig upplaning via foretagscertifikat.

Utestdende volym foretagscertifikat uppgick till 8,1 mdkr (7,5)
vid utgdngen av aret, motsvarade 11 procent (11) av den totala
skuldportféljen.

Per balansdagen
~ B Certifikat, 8,1 mdkr M NSV,EUR, 0,5 mdkr
~ Obligationer, SEK, Banklan mot

27 mdkr sakerhet, 7.9 mdkr

B Obligationer, NOK,
13,8 mdkr
Obligationer,
Ovriga valutor,
11,5 mdkr

Nordiska- och Euro-
peiska Investerings-
banken, 4,9 mdkr

Utveckling finansieringskallor

Mkr
60 000
_=—=mEmnEN
40000 —
20 000
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
M Certifikat M Obligationer, NOK

Obligationer, Ovriga valutor
W NSV, EUR

Bankl&n mot sakerhet
Banklan utan sékerhet
Obligationer, SEK



Vasakronan

Finansiering

Verksamheten

Minskning av sékerstéalld bankfinansiering
For att sprida finansieringskéallorna har Vasakronan dven en
viss sékerstélld uppléning hos de nordiska bankerna. Finansie-
ringen via sékerstallda banklan har fortsatt minska under peri-
oden. Fortida l6sen av 1an har gjorts om totalt 3,1 mdkr samti-
digt som inga nya l&neavtal har ingdtts. Andelen sékerstallda
banklanifoérhallande till totala tillgdngar minskade déarmed till
4 procent (6).

| Vasakronans avtal for bankupplaning finns en motsvarande
Change of Control-klausul som fér obligationslanen. Darutéver
finns villkor att rantetadckningsgraden inte far understiga 1,5
ganger. | icke sékerstéallda laneavtal finns dven villkor att bela-
ningsgraden inte far éverstiga 65 procent. Vid periodens slut
fanns gott om marginal till alla dessa villkor.

Nytt gront laneinstrument
Ambitionernaihallbarhetsarbetet 4r hdga och det finns en
tydlig koppling mellan hallbarhetsperspektivet och finansiering.
Strategin ar att vara ledande och driva utvecklingen inom grén
finansiering. 2013 var Vasakronan forst i vérlden med att erbjuda
kapitalmarknaden en mojlighet att investera i gréna obligatio-
ner som leder till minskad energianvandning och lagre klimat-
paverkan. Sedan dess har cirka 56 mdkr emitterats vilket gor
Vasakronan till Nordens storsta emittent av grona foretags-
obligationer. Samtliga obligationer som har emitterats under
aret har varit grona. Under 2018 emitterade bolaget varldens
forsta grona certifikat. Utestdende gréna certifikat uppgar vid
arsskiftet till 4,3 mdkr (0,9).

| december 2021 emitterade Vasakronan sitt forsta grona
Namensschuldverschreibung (NSV), ett vanligt férekommande
laneinstrument i den tyska och 6sterrikiska marknaden. Lanet

om EUR 50m har en |6ptid pa 18 manader och &r bade gront
och digitalt, vilket gér det till det forsta i sitt slag i Europa.
Lénet har gjorts med hjalp av den digitala handelsplattformen
firstwire utan mellanhander. Investeraren har sedan mojlighet
att vidareforsalja ldnet med hjalp av blockkedjeteknik.

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 till gréna investeringar. Vasakronan
har som ett av fa bolag ett morkgront betyg pé sitt ramverk
fran klimatforskningsinstitutet CICERO Shades of green. Det
ger bolagets investerare ett kvitto pa att lanelikviden anvands
till hallbara investeringar.

Den “gréona poolen”, det vill sdga investeringar som enligt
ramverket ar kvalificerade att finansieras med grén uppléning,
uppegick vid arsskiftet till 53 mdkr (53). Totalt 6kade utestdende
grona finansiella instrument till 48 mdkr (35). Fér mer informa-
tion, se Vasakronans investerarrapport for gron finansiering pa
sidorna 133-180.

Utover de sakerstallda bankldnen hade Vasakronan gréna
icke sakerstallda lan med Nordiska och Europeiska investe-
ringsbanken. De &r bédda nischade mot finansiering av projekt
som férbattrar miljon i de nordiska och europeiska landerna.
Lanen finansierar nio projekt. Det &r Vasakronans héga miljo-
profil som gor finansiering genom NIB och EIB mdjlig d& bada
dessa banker har hoga krav pa héllbarhet i de projekt de finan-
sierar. Ambitionen &r att 6ka andelen icke sékerstélld bank-
finansiering som vid &rets slut uppgick till 4,9 mdkr (5,5), eller
7 procent (8) av den totala laneportféljen. Utdver detta fanns
2 mdkr (2) outnyttjad l&nefacilitet med EIB vid &rets slut.

Utveckling gron finansiering
Mkr

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B Gronaobligationer Grénabanklan B Grona certifikat B Grona NSV
M Outnyttjad l&nefacilitet med EIB

Gron finansiering under ramverk

Mkr
Grona certifikat 4280
Grona obligationer, SEK 26773
Grona obligationer, NOK 7290
Grona obligationer, Ovriga valutor 9253
Grona NSV, EUR 514
Total volym grona finansiella instrument 48110
Total volym grona tillgdngar - "grén pool” 53421
Kvarvarande godkant laneutrymme 5311
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Andelen gron finansiering bestdende av grona obligationer,
grona foretagscertifikat och gréna l&n dkade under perioden
till 74 procent (61) av den totala laneportfoljen. Ambitionen ar
att pa sikt ha en helt gron finansiering.

EU-taxonomin

Taxonomiférordningen &ar en del av EU:s handlingsplan for hall-
bara finanser och syftar till att definiera miljomassigt hallbara
investeringar. For att en aktivitet ska anses hallbar enligt taxo-
nomiférordningen maste den bidra vasentligt till minst ett av
sex faststallda miljomal och undvika avsevard skada pa nagot
av de dévriga miljomalen. Dessutom stélls krav avseende sociala
aspekter sdsom manskliga rattigheter och arbetsmiljé. Vasa-
kronans beddémning ar att verksamheten framst ar exponerad
mot de tva klimatrelaterade miljomalen.

I april 2021 publicerades slutliga kriterier for de tva klimat-
relaterade miljémalen, begransning av klimatférandringar och
anpassning till klimatféréndringar. | december enades Vasa-
kronan, tillsammans med Fastighetsagarna Sverige och négra
av de andra stora svenska fastighetsdgarna, om gemensamma
gransvarden for vilka befintliga fastigheter som anses tillhéra
de 15 procent béasta ur energisynpunkt. Detta ska ligga till grund
for att avgdéra om en befintlig byggnad kan anses uppfylla det
forsta miljomalet i EU:s taxonomi. Branschen har enats om att
en kontorsbyggnad som har ett priméarenergital som ar lagre én
89 kilowattimmar per kvadratmeter och ar anses tillhéra de 15
procent basta byggnaderna. Per sista december uppgick det
genomsnittliga priméarenergitalet i Vasakronans bestand till
cirka 88 kWh/kvm. Fér mer information om vara fastigheters
primarenergital vid utgangen av aret, se fastighetsforteckning-
arna som borjar pa sidan 40.

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

Andelen ekonomiska Andelen ekonomiska
verksamheter verksamheter
som omfattas som inte omfattas

Jan-dec 2021 (Mkr) av taxonomin (%) av taxonomin (%)

Omséttning 7425 100 0
Driftsutgifter (Opex) 87 100 0
Investeringar (Capex) 4437 100 0

Rapportering enligt taxonomin inférs stegvis. Fér verksam-
hetsaret 2021 rapporteras hur stor andel av ett bolags verk-
samhet som tacks av EU-taxonomin (andel "eligible”). Fér verk-
samhetséret 2022 kommer kraven bli mer omfattande och
bolag ska dven ange andelen grona tillgdngar enligt taxonomin
(andel "aligned”) samt hur stor omséttning, driftsutgifter och
investeringar som harror fran dessa tillgdngar. Vasakronan
omfattas inte av kravet pa rapportering enligt taxonomiférord-
ningen men till foljd av férvantningar frén bolagets intressenter
finns en ambition att rapportera enligt taxonomin.

Tabellen ovan anger hur stor del av Vasakronans verksam-
het som bedéms omfattas av EU-taxonomin uppdelat pa
omsattning, driftutgifter och investeringar. Vasakronans verk-
samhet utgdrs av forvaltning och utveckling av kontors- och
butiksfastigheter. Darfér ar bedémningen att verksamheten
framst omfattas av den ekonomiska aktiviteten 7.7, “Férvéarv
och dgande av fastigheter” i taxonomin.

De redovisningsprinciper som ligger till grund for nyckel-
talen som presenteras i tabellen foljer de principer som géller
for bolagets finansiella rapportering. Omsattningen omfattar
totala hyresintakter och foljer den definition av omséattning
som anges i redovisningsdirektivet om arsbokslut och

Finanspolicy sakerstaller balanserad risk

Utfall

Finanspolicyisammandrag 2021-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 5,0 &r
Kapitalbindning inklusive
outnyttjade kreditloften - 5,5 &r
Laneforfall 12 ménader max 40 % 20%
Kreditl6ften och likvida medel/
laneforfall 12 manader minst 100 % 162%
Rénterisk

minst 2,0 ggr
Réntetackningsgrad (senaste 12 manaderna) 5,2 ggr
Rantebindning minst 2 ar 4,6 ar
Rantebindningsforfall
inom 12 méanader max 55 % 43%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt

Belaningsgrad och rantetickningsgrad

Kr/kvm/ar

—————

2017

— Kapitalbindning

2018 2019 2020 2021

Réntebindning = Snittranta
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koncernredovisning. For mer information se not 2.2 pa sidan
102. | driftsutgifter (Opex) ingér kostnader fér reparation och
underhall, det vill sdga kostnader forknippade med fastighe-
ternas fortlépande och &ndamalsenliga funktion. De investe-
ringar (Capex) som framgar av tabellen pé sidan 57 utgar fran
samma definition som IFRS och omfattar ny-, till, och ombygg-
nader, dvriga vardehdjande investeringar, forvarv av fastig-
heter samt investeringar i materiella och immateriella anléagg-
ningstillgdngar. For mer information om vilka redovisningsprin-
ciper som tillampats for investeringar, se not 4.2 pa sidan 109.

Lang ranterisk
For att nd dnskad rantebindning anvédndes réantederivat samt
|&n till fast réanta. Strategin for rantebindningen &r att ha en viss
andel av laneportféljen med rorlig rantebindning och resterande
del bundet pa langre |6ptider, i vissa fall sa langt som 15 ar. Pa sa
satt kan bolaget dra nytta av de laga rorliga réntorna samtidigt
som de bundna rantorna ger ett skydd mot stigande réntor.
Den genomsnittliga rantebindningstiden har minskat nagot
under aret till 4,6 ar (5,6). Andelen rantebindningsforfall inom
1&r 6kade till 43 procent (29) och andelen réantebindningsforfall
10 &r och langre minskade till 8 procent (16) av réntebarande
skulder. Policyn anger att rantebindningsforfall inom 12 ména-
der maximalt far uppga till 55 procent samt att den genom-
snittliga rantebindningen inte far understiga 2 ar.

Kreditlofte fran dgarna begransar finansieringsrisken

For att begrénsa finansieringsrisken anger policyn att lane-
forfallinom 12 médnader maximalt far motsvara 40 procent av
rantebarande skulder samt genom att samtliga laneférfall inom
de kommande 12 manaderna ska tdckas med antingen likvida
medel eller kreditléften. Den genomsnittliga aterstdende 16p-
tiden pé bolagets skulder far samtidigt inte understiga 2 ar.

Per arsskiftet uppgick andelen ldneforfall de kommande 12
mé&naderna till 20 procent (20). Andelen l&neférfall p& 10 &r och
l&ngre 6kade till 13 procent (11) av rdntebarande skulder. For att
sakerstélla tillgangen till kapital finns en kreditfacilitet fran Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden om totalt 18 mdkr. Avtalet
I6per tills vidare med en uppségningstid pa 2 ar. Likvida medel
om 3,5 mdkr (2,6), outnyttjat kreditlofte fran dgarna samt out-
nyttjad lanefacilitet fran EIB om 2 mdkr (2) motsvarar tillsam-
mans 162 procent (165) av I1&neférfallen de kommande 12 ména-
derna. Den genomsnittliga kapitalbindningen med hansyn till
outnyttjade kreditl6ften uppgick till 5,5 ar (5,4).

Stabilt Iag beldningsgrad och sjunkande rénta
Belaningsgraden har forbattrats 6ver tid och uppgick till 39
procent (41) vid utgéngen av &ret. R&dande marknadslége
mojliggjorde fortsatt upplaning till goda villkor och den genom-
snittliga réntan fér 1an och derivat minskade till 1,3 procent (1,6)
vid utgéngen av aret.

Belaningsgrad och rantetiackningsgrad
ger %

2017 2018 2019 2020 2021

B Rantetackning Beldning, %

Trots en storre skuld sjonk finansnettot till =1 051 mkr (-1117) till
féljd av den lagre genomsnittliga rantan. Rantetackningsgraden
som visar bolagets kanslighet for rdnteféréndringar 6kade till
5,2 gdnger (4,6) forklarat av badde lagre rantenetto och ett
hogre EBITDA. Mélet enligt finanspolicyn &r att ha en rénte-
tackningsgrad om minst 2,0 ganger.

Réntebarande skulder netto i férhéllande till EBITDA visar
nettoskuldeniférhallande till verksamhetens intjaning och
uppgick vid utgangen av aret till 13 gadnger (13,5). Minskningen
beror pé att projektfastigheter fardigstallts och dessa borjat
generera kassaflode. Ambitionen ar att detta nyckeltal pa sikt
ska stérkas ytterligare.
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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren fér Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603,
far harmed avge arsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2021.

Marknaden

Stark aterhdmtning

Pandemin kom att péverka dven 2021, dar den fortsatta smitt-
spridningen och uppkomsten av en ny virusvariant skapade
osakerhet kring pandemins utveckling och hur den svenska
ekonomin skulle komma att paverkas. Trots det utvecklades
den svenska konjunkturen positivt under aret med en kraftigt
Okad tillvaxt.

Delar av séllankdpshandeln, framfér allt den fysiska handeln,
paverkades hart av pandemin och av de restriktioner som féljt.
Den digitala omstallning som branschen sedan tidigare genomgar
har kraftigt padskyndats och en allt stérre andel av séllankdps-
varorna képs via natet. Allt eftersom restriktionerna lattades
under hésten dkade forsaljningen av sallankdpsvaror kraftigt.
Aven den fysiska handeln &terhamtade sig starkt och butiks-
flédena boérjade komma tillbaka. Hur handeln paverkats lang-
siktigt arinulédget svarbedémt.

Hégt inflationstryck
Som ett resultat av den starka dterhdmningen har inflationen
stigit och ligger véasentligt dver Riksbankens mal om 2 procent.
Uppgéngen berodde inledningsvis pé stigande energipriser
och pé de flaskhalsar som uppkommit i inképsleden. Prisupp-
géngarna har nu spridit sig till flera delar av ekonomin.
Utvecklingen av inflationen och hur bestdende denna kommer
blir &r i dagslaget svarbeddmt. Vid Riksbankens senaste moéte i
februari 2022 beslutades att Iamna reporantan oférandrad pa
noll procent med en férsta hojning under andra halvaret 2024.

Marknaden bedémer dock att det hoga inflationsutfall vi har
settinartid kommer leda till rdntehdjningar redan under 2022,
vilket till viss del dven bekréaftats av Riksbanken.

Rekordhég transaktionsvolym

20214r det starkaste &ret i svensk fastighetshistoria sett ur
bade transaktionsvolym och antalet transaktioner. Aret pragla-
des bland annat av en konsolidering inom branschen, bland
annat Castellums forvarv av Kungsleden, Corems forvarv av
Klévern samt Heimstadens forvary av Akelius bostadsbesténd

i Sverige. Av transaktionsvolymen utgjorde bostads- respektive
kontorsfastigheter de stérsta segmenten och merparten av
investerarna ar svenska. Den héga transaktionsvolymen visar
pa ett fortsatt stort intresse for investeringar i fastigheter.

Stabila marknadshyror och sénkta avkastningskrav
Enligt Cushman & Wakefield har kontorshyrorna legat stabila
i Stockholms alla delmarknader samt i Malm®, medan de stigit
nagot i Goteborg ochiUppsala. Vidare bedéms direktavkast-
ningskraven ha sjunkit i samtliga Vasakronans regioner, vilket
gett positiv effekt pa fastighetsvarderingarna. Storst sankning
noteras i Stockholm innerstad och ytterstad samticentrala
Malmo dar avkastningskraven gatt ner mellan 30-40 punkter.
Kontorsvakanserna bedéms halegat férhallandevis stabilt i
Goteborg, Malmé och Uppsala under dret medan viss 6kning
noteras i saval Stockholm CBD som Stockholm innerstad.

Pa butikssidan, framfér allt i Stockholm, noteras viss ned-
gang av marknadshyrorna. En trend som noterades redan

Kontrakterad hyra per
geografisk marknad

Kontrakterad hyra
per objektstyp

M Kontor, 75% W Stockholm, 66%
M Handel, 18% B Goteborg, 17%
Ovrigt, 7% Malmé, 9%
Uppsala, 8%

innan pandemins utbrott till foljd av 6kad e-handel. Aven
vakansnivderna fér butiker bedéms ha stigit ndgot sedan ars-
skiftet, framfor allt i Stockholms innerstad. Marknadens direkt-
avkastningskrav for butiker ligger ddremot kvar pa oférandrade
nivéer sedan utgéngen av 2020.

Verksamheten

Vasakronan ager, férvaltar och utvecklar centralt belagna
kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Uppsala, Goteborg
och Malmé. Fastighetsbestandet bestod vid utgdngen av aret
av 168 fastigheter (171) med en total uthyrningsbar area om 2,3
miljoner kvadratmeter (2,3). Av den totala arean for forvalt-
ningsbestandet var 92 procent (92) miljécertifierad. Det totala
marknadsvardet pa fastigheterna var vid utgangen av aret 182
mdkr (162), dér de tio storsta fastigheterna utgjorde 30 procent
av vardet. Uthyrningsgraden uppgick till 91,4 procent (91,9) per
31december 2021. Vakansen forklaras till 1,1 procentenheter
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(2,0) avvakans i pdgédende projekt och utvecklingsfastigheter.
Under aret har 4,1 mdkr (5,3) investerats i ny-, till- och ombygg-
nation. Vid utgangen av aret hade Vasakronan en projektport-
félj som omfattar ny-, till- och ombyggnad till ett vdrde om 10,1
mdkr (14,3) varav 7,9 mdkr (10,3) var upparbetat. Uthyrningsgra-
denide storre projekten uppgick till 83 procent (81) vid
utgédngen av aret.

Utover utvecklingen av Vasakronans befintliga fastighets-
bestand forbattras det ocksa kontinuerligt genom kép och for-
séljning av fastigheter, vilket skapar férutsattningar fér en 6kad
avkastning pé lang sikt. Under aret forvarvades fastigheter for
214 mkr och avyttrades fastigheter for 447 mkr.

Personal

Per 31december 2021 uppgick antal anstallda till 290 (293).
Vasakronan arbetar for att vara ett foéretag dar ssmmansatt-
ningen av personalen speglar mangfalden i samhaéllet. Alla
medarbetare och arbetssdkande ska behandlas pé ett likvar-
digt satt och ingen diskriminering accepteras. Vidare informa-
tion relaterat till personalsammanséattningen finns pa sidan 169
i denna arsredovisning.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vasakronan valt att uppréatta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en fran arsredovis-
ningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna
133-171. Det finns tvé undantag, beskrivningen av bolagets
affarsmodell finns péa sidan 18 och riskhanteringen finns pa
sidorna 62-68.

Klimatrisker

Sedan 2017 beskriver Vasakronan klimatarbetet med utgdngs-
punkt i TCFD:s riktlinjer (Task Force on Climate-related Finan-
cial Disclosures). Arets beskrivning finns pa sidorna 136-142 och
syftar till att ge information om de risker och méjligheter som
en 6vergang till ett samhaélle med krav pé lagre koldioxidutslapp
innebar. Den syftar ocksa till att ge vara intressenter 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 stallning.
Med utgangspunkt i de risker och analyser som framgar av var
TCFD-rapport &r bedémningen att de klimatrisker som identi-
fierats for verksamheten inte kommer att fa négon vasentlig
paverkan pa Vasakronans finansiella stélining pa kort sikt. For
mer information om styrning, strategi och riskhantering inom
detta omrade, se sidorna 140-142.

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

om 9 076 568 476 kr disponeras sa att till aktiedgare utdelas
4000 000 000 kr och i ny rékning éverféres 5 076 568 476 kr.
Styrelsen finner att féreslagen utdelning ar forsvarlig med han-
syn till de bedémningskriterier som angesi17 kap 3 § andra och
tredje styckenaiaktiebolagslagen avseende bolagets verksam-
het, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i évrigt.

Framtida utveckling
Pandemin ar inte éver och kommer i viss omfattning att
paverka verksamheten dven under 2022. Den pagaende kon-

Fordelning kvinnor och man

Samtliga

medarbetare Ledningsgrupp Styrelse

M Kvinnor, 45% (45)
W Min, 55% (55)

B Kvinnor, 45% (42)
W Man, 55% (58)

M Kvinnor, 78%(67)
W Man, 22%(33)

flikten i Ukraina och det osékra geopolitiska laget i varlden

kan ockséa ha paverkan pa bade finansmarknader och penning-
politik, men hur allvarliga och langsiktiga dessa effekter kan bli
arinulaget for tidigt att svara pa.

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
fortsatt l&ga rantor samt ett starkt kassafléde frén béde befint-
ligt bestdnd och projekt borgar det fér en god intjéning &ven
under 2022. Malet for 2022 &r en driftéverskottsutveckling i
jamforbart bestand med 2,0 procent och en nettouthyrning pa
minst 200 mkr. Utvecklingen av Vasakronans bestand kommer
att fortsatta med planering for ytterligare projekt. Bedém-
ningen ar att ca 2,4 mdkr kommer investeras i projekt under
2022 i syfte att utveckla bestandet.
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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 manniskor 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

hanteras.

All afféarsverksamhet ar férenad med risktagande. Rétt hante-
rade kan dessa risker leda till méjligheter, fel hanterade kan de
fa stora negativa konsekvenseriform av lagre intakter, hogre
kostnader eller minskad trovérdighet. Arbetet med att identi-
fiera, analysera, hantera och félja upp risker ar darfor ett
prioriterat omrade inom Vasakronan.

Ytterst ar det styrelsens ansvar att uppratta &ndamalsenliga
och effektiva system fér riskhantering och intern kontroll.
Styrelsen har delegerat ansvaret for det I6pande arbetet till
vd och faststallt riktlinjer for hur arbetet ska bedrivas. Till sitt
stéd har vd en styrgrupp for internkontroll som férutom vd
bestar av chef ekonomi och finans, chefsjurist samt koncern-
controllers. Styrgruppen ansvarar bland annat fér uppféljning
och |6pande utveckling av den interna kontrollen. Vasakronans
dagliga riskarbete involverar samtliga medarbetare och foljer
en strukturerad process.

Vasentliga risker faststalls genom
inventering av ledningsgrupp och
styrelse i samverkan med styrgrupp
férintern kontroll.

Lépande uppfdljning inom
ledningsgruppen. Arlig
rapportering av riskarbetet
till revisionsutskott och
styrelse.

Process for
hantering av risker

Ledningsgruppen bedémer
de vasentliga riskerna
utifrén sannolikhet och
paverkan. Vasentliga risker
delges revisionsutskott
och styrelse.

Workshops halls med ansvariga repre-
sentanter for respektive riskomrade for

att faststalla orsaker, paverkan och han-
tering. Overgripande handlingsplaner
tas fram och integreras
i bolagets affarsplan.
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Vara riskomraden

Forvaltningsberéttelse Vasakronans vasentliga risker delas in i tio riskomraden. Omradena ar Vasakronans bedémning och hantering

Risk hogprioriterade och har stor paverkan pa mojligheten att na bolagets mal. Samtliga riskomréaden rangordnas utifran grad av paverkan pa
verksamheten och sannolikhet fér att risken intraffar.

Bolagsstyrningsrapport

® Lagpaverkan eller sannolikhet

® Medelhog paverkan eller sannolikhet

Styrelse och revisorer Otrygga Hog paverkan eller sannolikhet

Konjunktur .
Ledande befattningshavare omraden

Intern kontroll

Trendpilar visar om riskens betydelse framéver bedéms vara

ofdréndrad, viktigare eller mindre viktig i relation till i dag.
Klimat-

forandringar 71 Uppétgdende trend

—> Oférandrad trend

N Nedéatgdende trend

Uthyrning Strategisymboler visar riskens koppling till Vasakronans
strategier. Vasakronans strategier beskrivs pa sidan 19.

Projekt- Digitala 0 &' Investeringsstrategi
utveckling satsningar -

Finansieringsstrategi
Informations- .
Hallbarhets-

och bet &~/ Medarbetarstrategi
arpete
datasakerhet e ——

Leverantorer Medarbetare

Beskrivning av risker samt gradering av dessa framgar
av tabellerna pa sidorna 64-68.
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Vasentliga risker 2022

Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering och strategi
RiSk Konjunktur sanno”khet Péverkan Trend 7|

En konjunkturnedgéng med okad arbetsloshet, En nedgangiekonomin kan paverka hela eller delar av verksamheten » Omvérldsbevakning
minskad tillvéxt, ssmre I6nsamhet fér foretag och genom sénkta hyror och okad vakans. Vasakronans bestand med - Lanelofte fran agarna
svérighet attfa finansiering som f6|jd kan resultera moderna fastigheter i centrala lagen samt en spridd kontraktsportfolj
e efterfrégan pé kontors- och butikslokaler, pa ett flertal olika branscher och kontraktslangder begransar risken for
sjunkande srerTaden, Eled v e el kraftig paverkan vid en lagkonjunktur. Bolagets starkare dgare och ett

: L kreditléfte om 18 mdkr borgar fér bolagets fortsatta drift dven vid en
finansieringskostnader. lagkonjunktur.

* Fastighetsportfélj med moderna lokaler i centrala
lagen pa tillvaxtorter

« Kontraktsportfolj med stor spridning pa bransch,
|6ptider och region, sidan 35

- Diversifierad laneportfélj, NOT 6, sidorna 113-117

* Intressentdialog med langivare, sidan 134

o< '[ o
Klimatfarandringar sannolihet @ Paverkan ® frend 7|

Hojda temperaturer, extrema vaderférhallanden Foérandringar i klimatet staller nya krav pa fastigheter, som &r var stérsta « Klimatscenarioanalyser vart femte ar

och hojda vattennivaer innebar risk for att fastig- tillgéng. Vasakronan maste beakta klimatfragan och arbeta proaktivt for « Omvérldsbevakningar av forskning och klimatférandringarnas
heter och/eller byggnader skadas. P2 Iéng sikt I6per att minimerarisken for att vissa fastigheter i framtiden ska bli obrukbara konsekvenser

fastigheter e e el s s B s By eller att kostnaden for att dtgérda skadorna blir hdga.
permanent.

« Inventering av befintligt bestand, kartlaggning av risker och
framtagning av atgardsplaner

* Riskanalyser vid nyproduktion och férvarv, samt férebyggande
atgarder

* Riskanalys, sidorna 140-142
* GRI201-2, sidan 147



Vasakronan Bolagsstyrning

Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering och strategi
. . '[ .o o<
RISk Otrygga omraden SannOIikhet . Péverkan Trend Z
Omraden som upplevs som otrygga pé grund Omraden som upplevs som otrygga tappar i attraktivitet, vilket i sin tur « Strakstrategi for att skapa attraktiva omraden

av bland annat kriminalitet, skadegorelse, leder till 6kad vakans och minskade fastighetsvéarden. Vasakronan arbe- « Trygghetsskapande atgarder s& som utomhusbelysning,
omgivningens utformning eller negativt rykte tar aktivt med omrades- och strékstrategier dar handlingsplaner for larm och bevakning

. . ah olika omréaden och gator tas fram. Mélsattningen ar att aktivera platser
minskar i attraktivitet.

« Trivsam utomhusmiljé med planteringar och gangvégar
och skapa omréaden dar manniskor vill vara alla tider pa dygnet.

+ Citysamverkansprojekt

« Aktivering avomréaden som skapar liv dven efter
kontors- och butikstider

« Las mer om vart fokus pa trygghet och sakerhet pa, sidan 17
* Intressentdialog med hyresgéster och samhélle sidan 134

* GRI416-A, sidan 171

Uthyrning Sannolikhet @ Paverkan Trend A g M

Teknikutveckling, konjunkturlage, andrade Vasakronans bestand &r primart fokuserat i centrala delar pé tillvaxtorter. « Tat och proaktiv kunddialog

arbetssatt och nya konsumtionsménster leder till Bolaget erbjuder en bred produktpalett som ska passa olika typer av - Bred produktpalett
att hyresgasters behov sténdigt utvecklas. Méter foretagiolika faser. Kundernas behov kan dndras snabbt och konkurren-
. N sen om kunderna ar stor. For att sakra kunderna krévs tat och proaktiv
inte bolaget marknadens efterfragan leder detta . . Al e ) )

- . . A dialog med savél befintliga som potentiella hyresgaster. Genom en stor
till for.lor“ade hyresgaSter och darmed minskade spridning pa bransch, hyresgéster och kontraktsldngd begrénsas uthyr- « Spridning pé bransch, hyresgéster, kontraktslédngd, sidan 35
hyresintékter och 6kad vakans. ningsrisken ytterligare.

» God marknadskédnnedom

« Tydlig hallbarhetsprofil

. Arlig N6jd Kund Index-métning
« Strak- och omradesstrategier

* Intressentdialog med hyresgéaster, sidan 134



Vasakronan Bolagsstyrning

Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering och strategi
H . . . ° ,-\ ’o:‘ ( "~ "~ )
RISk Pro,ektUtveCkllng SannOIIkhet Paverkan Trend 7|

Om-, till- och nybyggnadsprojekt innebar risker i Vasakronan har ett stort antal pdgdende projekt, dar flera ar komplexa, « Kvalitetssékrade interna processer inklusive riskanalys,

samtliga faser och 6kar ju mer komplexa projekten pagar over lang tid och involverar ett stort antal parter. Felaktiga kalkyler, projektgenomgéngar och erfarenhetsutbyte
ir. Riskerna i byggprojekten ar framst ekonomiska forseningarileverans, resurs- och kompetensbrist, eller fordyringar pa « Strukturerade utvarderingar under projektets gang med alla
el ol o tidsméssiga grund av oférutsedda héndelser eller slarv kan fa stora ekonomiska kon- involverade parter

' sekvenser. + Hég och ratt kompetens i projektorganisationen

+ Avtalsmaéssig reglering med samarbetspartners

» Uppférandekod, samt tydlig och proaktiv process vid
upphandling av leverantérer

« Tat dialog mellan projektorganisation och
uthyrningsverksamheten

Digitala satsningar sanno"khet . Péverkan . Trend z

Den tekniska utvecklingen gér shabbt och var Vasakronans ambition &r att ligga i framkant nar det géller moderna + Jobba strukturerat och metodiskt med beslut och genom-
omgivning &r under konstant férandring. Digitala tekniska I6sningar samt service- och produkterbjudande. Investeringar férande/projektstyrning
I6sningar ersitter gammal teknik, nya aktérer inya och oprévade |6sningar staller hdga krav pé kravstallning och styr- » Forstarka projektledarkompetens

ning. Felaktig hantering kan leda till ogynnsamt resursutnyttjande.

kommer in pa marknaden och kunder efterfragar « Sakerstalla att vi har ratt resurser i form av kompetens,
Vasakronan arbetar for att knyta till sig kompetens antingen internt eller tid och [T-infrastruktur

nya [8sningar och tjanster. Foretag som_mte externtikombination med nara samarbeten med kunder, leverantérer
anpassar verksamhet och erbjudande till nya och andra foretag.

férhallanden riskerar att bli olénsamma samt férlora * Samarbeten med relevanta aktorer
kunder, leverantorer och medarbetare. Nya

erbjudanden och satsningar som inte ar ratt for

marknaden riskerar att bli kostsamma och

resurskravande.

» Omvarldsbevakning



Vasakronan Bolagsstyrning

Riskbeskrivning Bed6mning, analys och exponering Hantering och strategi

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

digitaliserad 6kar sarbarheten fér dataintrang, heten. Utvecklingen inom dessa omraden gar fort och blir allt mer « Hog grad av sakerhetsmedvetande hos anstallda genom
virusangrepp och bedragerier. k~om"p'lex. Om kritisk |hformfa1t|o:1 garforlor.ad eller harrlnar ifel hdnder |6pande utbildning och intern kommunikation

till f6ljd av datahaveri, dataintréng eller bristande IT-sékerhet kan de - Hogsta nivé p& back up-Iosningar, brandvaggar, access-
ekonomiska konsekvenserna bli stora och fértroendet for féretaget I&sningar, antivirusprogram och incidentrapporteringssystem

skadas. » Regelbundna penetrationstester

oZ
Hallbarhetsarbete Sannolikhet ®  Paverkan Trend > '\ﬂ

Hallbarhetsomradet ar forhallandevis omoget. Vasakronan har hoga ambitioner och mél vad géller héllbarhet. En stor « Tydligt definierade mal
Vedertagna begrepp och definitioner saknas. andel av bolagets finansiering ar grén, vilket stéller hdga krav pd ratt « Leva som vi lar
Lagkraven férandras och dkar standigt. Detta irﬁformation ocb redovisning. Detéra.\f hogsta vikt att Vasakronan Vld var e
staller héga krav pé saval intern som extern tid efterlever gallande lagkrav samt sjalva efterlever de krav som stélls
q o o q R(Aefl 3 i i « Utveckling av styrsystem
kommunikation samt pa solid uppféljning. pé andra samarbetspartners. Lever bolaget inte upp till kraven, uttalade
|6ften och mal finns risk for skadat anseende och forlorat fortroende fran » Kommunikationsplaner
intressenter. Det leder &ven till hdgre rantekostnader i fall bolaget ej langre « Uppritta hallbarhetsrapport som revideras

uppfyller villkoren fér grén finansiering.



Vasakronan

Riskbeskrivning

Brott mot manskliga rattigheter, oetiskt beteende
eller verksamhet som inte bedrivs enligt god
affarssed hos nagon samarbetspart eller nagon
som agerar pa uppdrag at Vasakronan kan leda till
minskat fértroende for Vasakronan och darmed
ekonomisk skada och skadat varumarke.

Medarbetarna sitter pa unika kompetenser och ar
oerhort viktiga for att verksamheten ska fungera
och leverera 6nskvarda resultat. Kan inte ratt
medarbetare eller tillrackligt med personal behallas

och/eller rekryteras riskerar verksamheten att
underprestera.

Medarbetare Sannoliknet ® Paverkan ®  Trend A )

Bolagsstyrning

Bed6mning, analys och exponering Hantering och strategi

-

Trend A "ZZZX

» Uppférandekod for leverantérer

Paverkan

Vasakronan ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag och det allménna
intresset for verksamheten ar stort. Antalet leverantérer och samarbets-
partners &r manga och inte séllaniflera led. Brott mot méanskliga rattig-
heter eller oetiskt beteende hos ndgon av dessa kan leda till minskat
fértroende fran intressenter och darmed till ekonomisk skada.

» Ramavtal och inképspolicy

* Platsbesdk och stickprov i projekt

» Regelbundna revisioner

« Visselblasarfunktion

* Intressentdialog med leverantérer, sidan 134
» GRI1102-9, sidan 165

» GRI 414-1, sidan 170

» GRI 205-3, sidan 148

For att utveckla verksamheten och vara relevant pd marknaden krévs « Hallbar verksamhet i alla dimensioner
att foretaget kontinuerligt tillfér ny kompetens i form av vidareutbildning
ochrekrytering. Vasakronan stréavar efter att vara en attraktiv arbetsgi-

vare for kvalificerad personal. Det starka varumarket och den innovativa,
vardestyrda foretagskulturen gor att intresset att arbeta pé foretaget ar

stort.

« Utvecklingsplaner for medarbetarna och successionsplaner
fér nyckelpersoner

» Samarbete med hdgskolor

- Foretagskultur som framjar nyfikenhet, méngfald,
nytdnkande och flexibilitet

» Lépande behovsanalyser

* Intressentdialog med medarbetare, sidan 134



Vasakronan

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Tydlig struktur ger kontroll

Bolagsstyrning utgér grunden fér hur ett bolag ska dgas och
styras. En god bolagsstyrning sékerstéller att verksamheten Viktiga externa regelverk: Viktiga interna regelverk:
skots pé ett hallbart, ansvarsfullt och s& effektivt satt som
mojligt for att forverkliga bolagets strategier och skapa hdgsta
vérde och avkastning fér dess intressenter. Vasakronans
bolagsstyrning grundar sig pé saval externa som interna
regelverk, tydligt formulerade mal och strategier samt sunda
varderingar. Som stod for verksamheten finns d&ven andamals-
enliga kontroller och kontinuerlig uppféljning. - Prospektdirektivet enligt Irlandsk lag
- Marknadsmissbrukslagen (MAR)

- Svensk aktiebolagslag - Bolagsordning
- Redovisningslagstiftning och rekommendationer - Arbetsordning for styrelse och utskott samt vd-instruktion

- Nasdag Stockholms regelverk fér emittenter - Internariktlinjer och policyer sésom finanspolicy, besluts-
och delegationsordning, antikorruptionspolicy, miljépolicy
och uppférandekod

- Olso Bors regelverk for emittenter

- Euronext Dublins regelverk for emittenter
- Ramverk for gron finansiering

Svensk kod foér bolagsstyrning - Svensk kod for bolagsstyrning
Vasakronan AB &r ett publikt aktiebolag. Med hénsyn till det - FN:s Global Compact

allménna intresset for bolagets verksamhet och eftersom
bolagets obligationer &r noterade pa Stockholmsbdérsen
tillAmpas Svensk kod fér bolagsstyrning. Bolaget har dven

obligationer listade pa Oslo Bors och Euronext Dublin och Styrningsstruktur

har valt Irland som hemmedlemsstat. Den irlandska central- Val av revisor

banken har darmed ansvar for att utéva tillsyn i enlighet med ﬂ Revisor ' ’;g’:‘:giig;ﬁ:m n Valberedning
dppenhetsdirektivets bestammelser. Granskar bolagets Foreslar styrelse och

finansiella rapportering, Véljer styrelse revisor fér kommande ar
férvaltning och
intern kontroll

Revisions- och
ersattningsutskott

Avvikelser fran koden
Till f6ljd av Vasakronans begransade agarkrets gors féljande avvikelser Mal, strategier, ansvar

a " .. 2 .. . for bolagets organisation
frén koden: valberedningens férslag pa styrelseledaméter, kallelse till och férvgaltningg
bolagsstémma samt protokoll fran bolagsstdmma publiceras inte pa
bolagets webbplats. Ingen av valberedningens ledaméter &r oberoende

e Vd och ledningsgrupp < Styrgrupp for intern kontroll
frén &garna. L Till stod for vd med

uppgift att utveckla
arbetet med bolagsstyrning, intern kontroll och risk




Vasakronan

Forvaltningsberattelse
Risk
Bolagsstyrningsrapport
Intern kontroll

Styrelse och revisorer

Ledande befattningshavare

70 Arsredovismng 2021

Aret i korthet Verksamheten

Il Aktiedgare genom Bolagsstamma yAl Valberedning

Vasakronan &gs till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden. Aktiedgarnas inflytande sker genom del-
tagande vid bolagsstdmmor, som ar det hégsta beslutande
organet. Enligt bolagsordningen halls arsstdmman senast inom
sex ménader efter rékenskapséarets utgdng. Aktiebolagslagen
och bolagsordningen reglerar vad som ska beslutas om pa ars-
stdmman. Extra bolagsstdmma halls om nadgon av dgarna begar
det, eller om styrelsen anser att det finns skél fér det.

Arsstimman har bland annat till uppgift att:

 Faststélla resultat- och balansrékning fér moderbolaget
respektive koncernen

« Bevilja ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och vd

+ Besluta om vinstdisposition

» Faststalla arvode till styrelse- och utskottsledamoter
samt revisorer

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

 Faststalla principer for ersattning och andra anstallnings-
villkor fér bolagsledningen

Den senaste arsstamman holls den 28 april 2021. Arsstamman
holls digitalt till foljd av rddande pandemii enlighet med det
tillfélliga undantaget i aktiebolagslagen. Samtliga aktier var
representerade och revisorerna var narvarande.

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

Valberedningen i Vasakronan bestar av representanter fran
respektive &gare och har i uppgift att till bolagsstémman lagga
fram forslag som avser:

+ Antal styrelseledaméter

» 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, samt inter-
vjuar enskilda styrelseledaméter. | valberedningens arbete
med att ta fram forslag till styrelseledaméter ska en jdmn kéns-
fordelning beaktas samt att styrelsen i dvrigt préaglas av mang-
sidighet utifran kompetens, erfarenhet och bakgrund. Malsatt-
ningen for valberedningen ar att féresld en sammanséattning av
styrelseledamd&ter som kompletterar varandra for att darige-
nom skapa béasta varde for Vasakronan.

Valberedningen bestar av representanter fran dgarna. Under
2021 har Valberedningen haft fyra protokollférda méten. Inget
arvode har utgatt till valberedningen.

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

LW Styrelse

Styrelsens sammansdttning
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av minst tre och
hdgst tio ledaméter, exklusive eventuella arbetstagarrepresen-
tanter. Agarna kan, men behéver inte, vara representerade i sty-
relsen. Utdver dgarrepresentanter har dgarna en uttalad ambi-
tion att styrelsen ska bestd avledamo&ter som &r oberoende i
férhallande till bolaget och dgarna. De oberoende ledaméterna
ska komplettera styrelsen med specifik branschkompetens. Vd
ingdrinte i styrelsen men nérvarar pa samtliga styrelseméten.
Vid drsstémman 28 april 2021 omvaldes samtliga ordinarie
styrelseledaméter.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens 6vergripande uppgift &r att ansvara for organisation
och forvaltning av verksamheten samt den finansiella rappor-
teringen. Den beslutar &ven om bolagets strategi, faststaller
ekonomiska, sociala och miljorelaterade mal samt ansvarar for
att det inrattas effektiva och &ndamalsenliga system for styr-
ning, intern kontroll och riskhantering. Arbetet i styrelsen reg-
leras genom en arbetsordning som faststélls pa det konstitue-
rande styrelsemétet varje ar. Den innehéller bland annat
instruktioner om styrelsens ansvarsomraden och avgréans-
ningen mot utskotten och vd.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfér sina upp-
gifter. Ordféranden féljer ocksé verksamheten i dialog med vd
och ansvarar for att 6vriga ledaméter far den information som
ar nddvandig for att uppréatthélla hog kvalitet i diskussioner och
beslut. Ordféranden ansvarar dven for utvardering av bade
styrelsens och vd:s arbete.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Styrelsens arbete under 2021

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, HR-chef, hallbarhetschef samt chefsjurist, i egenskap
av styrelsens sekreterare, narvarat. Andra personer frén orga-
nisationen sdsom regionchef, finanschef och chef for fastig-
hetsutveckling deltar vid behov som féredragande av sérskilda
arenden. Vid behov halls dven extra styrelseméten. Det blir
framfor allt aktuellt vid bradskande affarsbeslut som kréaver
styrelsens godkannande.

De ordinarie styrelsemotena 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. Vasakro-
nans Compliance officer, som utgdrs av Vasakronans chefs-
jurist, rapporterar i férekommande fall till styrelsen om &ren-
den som kommit in till bolagets funktion for visselblasning.

Strategifrdgor och riskbedémning ligger alltid hogt pé sty-
relsens agenda. Under det gdngna aret har fokus bland annat
legat pd marknadsléaget, Vasakronans kunderbjudande, inves-
teringsstrategi samt teknikutveckling. Utvecklingen av Vasa-
kronans storre pagdende ny- och ombyggnadsprojekt har
foljts nogsamt bade vad géller uthyrning och projektens
framskridande.

Totalt har styrelsen haft tio ordinarie méten under 2021
varav ettvar konstituerande. Utéver detta har ett extra styrelse-
mote hallits under éret.

Styrningsstruktur

Staende punkter pa styrelsens agenda &r marknad- och affarslage, pagaende projekt och transaktioner, marknadsvardering, finansiering,
péagdende tvister samt rapportering fran revisions- och ersattningsutskott. Utéver dessa har nedan punkter behandlats pé é&rets styrelseméten.

Januari

Beslut om arsredovisning och

ersattningsrapport.

Beslut om godkédnnande

Investeringsbeslut samt férdjupnings-

omréade digitalisering och teknik samt

kunderbjudande fokus Stockholm City.

Beslut om delérsrapport

av prospekt fér i Kista Limitless.
EMTN-program 2021.

Februari Mars

Beslut om strategisk plan, rapport
frén revisorerna rérande arets
revision, beslut om bokslutskom-
munikeé, forslag vill vinstdisposi-
tion, genomgang riskinventering,
rapport fran Compliance officer,
|6nerevision vd och ledning.

Augusti

Faststéallande av resultat och balansrakning, beslut
om vinstdisposition samt ansvarsfrinet at styrelse och
vd, faststallande av erséttning till styrelse och revisor,
val av styrelse och revisor.

Beslut om firmatecknare, faststéllande av
arbetsordning for styrelse och instruktion fér vd samt
arbetsordning for ersattnings- och revisionsutskott,
faststallande av riktlinjer och policyer.

Beslut om delarsrapport januari till mars,
investeringsstrategi.

januari till juni samt investering

September

Genomgang
taxonomin
samt IBOR.

Beslut om investering i
prop-techbolaget Hydda.

Oktober November December

Beslut om delarsrapport
januari till september,
dversyn finanspolicy.
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Bolagsstyrning

Férutom styrelsemdétena har styrelsen dven haft en strategi-
konferens som haéllits tillsammans med delar av ledningsgruppen.
Se vidare under avsnitt vd och ledningsgrupp.

Utvdrdering av styrelsen

Enligt arbetsordningen ska styrelsen arligen utvérdera sitt
arbete. Under 2021 har utvardering 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 sédker-
stélla att styrelsen lagger fokus pa ratt omraden, att styrelsen
har ratt kompetens och ar ratt sammansatt. Resultatet av
utvarderingen anvands &ven som underlag for valberedningen
i deras arbete med att ta fram nya kandidater till styrelsen samt
som underlag for styrelsen for utveckling av arbetet.

Styrelsens sammansattning

Ersdttningar till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen. Styrelse-
arvode utgar inte till ledamot som féretrader ndgon av dgarna.
For perioden fram till och med stdmman 2022 beslutade ars-
stdmman att ordféranden ska erhalla 725 tkr i arvode och évrig
oberoende ledamot 290 tkr. For revisionsutskottet beslutades
om ett arvode till ordférande i utskottet med 150 tkr och till
oberoende ledamot med 55 tkr, och for ersattningsutskottet
ett arvode till ordférande med 40 tkr.

| .M Revisions- och erséattningsutskott

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

NARVARO
Oberoende Oberoende Styrelse-och Styrelse- Revisions-  Ersattnings-
Invald &r avbolaget avstorre aktiedgare utskottsarvode, tkr moten utskottet utskottet
Ann-Sofi Danielsson 2017 Ja Ja 440 11/11 6/6
Niklas Ekvall 2016 Nej Nej Ingen ersattning 11/11 4/4
Ulrika Francke 2018 Ja Ja 820 11/11 6/6 4/4
Eva Halvarsson 2006 Nej Nej Ingen ersattning 11/11 6/6
Kerstin Hessius 2004 Nej Nej Ingen ersattning 11/11
Christel Kinning 2014 Ja Ja 290 10/11
Kristina Magnusson Bernard 2021 Nej Nej Ingen ersattning 11/11
Magnus Meyer 2019 Ja Ja 290 11/11
Kia Orback Pettersson 2019 Ja Ja 290 11/11

Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som bestér av tre

av styrelsens ledaméter. Revisionsutskottets ansvarsomraden

reglerasien arbetsordning som faststélls av styrelsen.

Revisionsutskottets dvergripande ansvar innefattar bland

annat att:

» Bereda styrelsens arbete med kvalitetssékring av den
finansiella rapporteringen, vilket bland annat inkluderar
att behandla vésentliga redovisningsfragor

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

« Utvérderarevisionsarbetet samt bereda val av revisor

+ Utfarda riktlinjer rérande godkénnande av icke-revisions-
relaterade tjanster som utférs av vald extern revisor

Revisionsutskottet far Idpande information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat. Det sker genom att utskot-
tet tar del av revisorns skriftliga rapportering och att revisorn
narvarar vid vissa av utskottets méten.

Under 2021 bestod revisionsutskottet av Ann-Sofi Danielsson,
som ocksa var ordférande, Eva Halvarsson samt Ulrika Francke.
Samtliga medlemmar har den redovisningskompetens som
krévs enligt aktiebolagslagen.

Under éret holl utskottet sex méten. Bolagets revisorer har
narvarat vid fyra av dessa méten, varav tva for avrapportering av
revisionen. Darutdver har utskottet bland annat avhandlat bola-
gets finansiella rapporter samt ledningsgruppens arbete med
risk ochintern kontroll. Vd, chef Ekonomi och finans och chef
koncerncontrolling, som &r sekreterare i utskottet, medverkade
vid métena. Under aret har utskottet utvarderat sitt arbete i
syfte att sakerstalla att ratt frégor behandlas inom utskottet.
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Ersdttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott som bestar av tva

av styrelsens ledaméter. Ersattningsutskottets ansvarsomraden

reglerasien arbetsordning som faststélls av styrelsen och
utgors framst av att:

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

» Foljaoch utvardera efterlevnaden av de "Riktlinjer for
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare i foretag
med statligt &gande” som Vasakronan ska félja vad géller

Organisation

Affarsutveckling

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsutveckling

i Stockholm Region Géteborg

Region Stockholm

ersattning och andra anstallningsvillkor fér féretags-
ledningen (se vidare punkt 6 nedan).

Under 2021 bestod erséattningsutskottet av Ulrika Francke, som
ordférande, samt Niklas Ekwall. Under aret holl utskottet fyra
moten dér det framst avhandlades fragor om ersattningar till
ledande befattningshavare, pensioner samt principer for
resultatdelning till 6vriga anstallda. Vid métet i januari diskute-
rades utskottets arbete och vilka frégor som &r prioriterade. Vd
och HR-chefen, som ar sekreterare i utskottet, medverkade vid
samtliga méten, och bolagets revisor lamnade vid métet i maj

Affarsstod

Region Malmd

Teknik, service

Region Uppsala & utveckling

sin rapport fran granskningen av ersattningar till ledande
befattningshavare.

B

Enligt bolagsordningen ska stdmman utse minst en och hégst
tvé auktoriserade revisorer, med lika manga suppleanter. Om
ett revisionsbolag utses till revisor ska suppleanter inte utses.
Revisor valjs for ett ar i taget. Styrelsen har beslutat att val av
revisor atminstone vart fjarde ar ska féregéas 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 utfér dven en dversiktlig granskning av Vasa-
kronans héllbarhetsredovisning och investerarrapport. Revi-
sionen och den éversiktliga granskningen sker i enlighet med
aktiebolagslagen, internationella revisionsstandarder och god
revisionssed i Sverige.

Vid &rsstdmman 2021 valdes Ernst & Young AB som revisor
for det kommande aret med Katrine S6derberg som huvudan-
svarig revisor. Mer information om revisorerna finns pa sidan
78.1not 2.3 pé sidan 103 finns information om revisorernas
arvode.
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.M Vdochledningsgrupp

Vd utses av styrelsen och ansvarar fér 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 sakerstéller att styrelsen far
nddvandiga beslutsunderlag fér att kunna fatta valgrundade
beslut.

Vd har bildat en ledningsgrupp som férutom vd under 2021
bestod av elva direkt understallda chefer, se vidare presenta-
tion péa sidan 79-80. Ledningsgruppen méts regelbundet for att
behandla koncernévergripande och strategiska fragor. Under
2021 holls sju ordinarie méten. Vid fyra avdem avhandlades
deldrsboksluten och den operativa uppféljningen. Darutéver
har ledningen haft tva langre strategimoten. Ett strategiméte
hélls pé& varen och fokuserar pa de trender och omvarldsfakto-
rer som paverkar foretaget. Det andra strategimétet hélls pa
hdsten och vid detta tas den strategiska delen av affarsplanen
fram med fokusomraden och nyckelfragor for verksamheten.

Principer fér erséttning till vd och ledningsgruppen beslutas
av arsstdmman. Loner och andra ersattningar till ledningsgrup-
pen, inklusive vd, utgdrs enbart av fast 16n utan rérliga ersatt-
ningar. Vasakronan tilldampar regeringens “Riktlinjer for anstall-
ningsvillkor fér ledande befattningshavare i foretag med statligt
dgande” vad géller ersattning och andra anstéllningsvillkor fér
foretagsledningen. Bolaget kan dock franga riktlinjerna om skaél
finns for detta. Vasakronan gor ett avsteg fran regeringens rikt-
linjer da erséattningar till ledningsgruppen, férutom ersattning
till vd, inte redovisas pé individniva i &rsredovisningen.

Vasakronans verksamhet ar organiserad i fyra regioner, med
en sarskild enhet for fastighetsutveckling i Stockholm. Teknik,
service och utveckling ar organiserad i en separat organisation
med centrala stédfunktioner samt lokal bemanning. Till stéd
fér organisationen finns centrala enheter for affarsstod, vilket
inkluderar ekonomi och finans, kommunikation och IT, juridik
och HR. En héllbarhetschef ar utsedd for att styra och 6ver-
vaka bolagets arbete med héllbarhetsfragor.

Styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en fullgod och relevant
riskhantering och intern kontroll. Syftet &r att s&kerstalla att
verksamheten drivs pa ett effektivt och hallbart satt, att den
externa rapporteringen haller god kvalitet samt att géllande
lagar och regler efterlevs.

Planering, styrning och uppféljning av verksamheten féljer
organisationsstrukturen, med tydlig delegering av ansvar och
befogenheter. Den affarsplanering som genomfors varje ar
skapar tydliga och férankrade planer for hur verksamheten ska
drivasialla delar av féretaget.

Vasakronans affarsplaneringsprocess startar med lednings-
gruppens strategidagar under varen och avslutas med att
styrelsen beslutar om en strategiplan pad decembermoétet.
Daremellan tas affarsplaner fram for sédval underliggande
enheter som bolaget som helhet. | planerna formuleras bade
kort- och langsiktiga malinom omréddena ekonomi, miljé och
socialt. Uppfdljning av affarsplanen goérs darefter I6pande
under det efterféljande aret.

Parallellt med affarsplaneringen genomférs varje ar en risk-
inventering och riskbeddmning. De vasentliga risker som iden-
tifieras hanteras i sarskilda dtgardsplaner. Arbetet med risk-
hantering beskrivs narmare pa sidorna 62-68. 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 sérskild 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
dvervaka 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 séarskild enhet for internrevision inrattats. Beslutet
tas dock arligen upp for ny prévning.
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Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

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

Kontrollmiljé

Grunden foér den interna kontrollen inom Vasakronan utgérs

av en kontrollmiljé med en tydlig organisation, tydliga besluts-
vagar och tydlig ansvarsférdelning. Det ar Vasakronans styrelse
som har det dvergripande ansvaret fér den interna kontrollen
av den finansiella rapporteringen. Styrelsen faststaller arligen
ett antal styrande dokument sdsom arbetsordning for styrel-
sen, instruktioner fér vd och finanspolicy for att faststalla och
tydliggdra fordelningen av ansvar och befogenheter i organisa-
tionen. Styrelsen har aven tillsatt ett revisionsutskott med sar-
skilt ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssakring av den
finansiella rapporteringen samt dvervaka foretagsledningens
arbete med intern kontroll. Kontrollmiljon omfattar ocksa den
kultur och de varderingar som bade styrelse och féretagsled-
ning kommunicerar och verkar utifrdn och som bland annat
Vasakronans uppférandekod formedlar, vilken faststélls &rligen
av styrelsen. En funktion for visselblasning har inrattats dit

bolagets anstéllda eller andra intressenter kan vénda sig vid
misstanke om otillbérlighet eller brott. En Compliance officer
som utgoérs av Vasakronans chefsjurist har i uppdrag att han-
terafragor om otillborlighet och bristande regelefterlevnad

i bolaget. Rapportering sker arligen till styrelsen.

Utifran de styrdokument som berér redovisning och finansiell
rapportering ansvarar vd for att utformainterna processer
samt faststélla policyer och instruktioner.

Chef ekonomioch finans ansvarar for att det finns riktlinjer
fér den finansiella rapporteringen samt sékerstaller att denna
uppréttas i enlighet med géllande redovisningsstandarder,
gallande lag- och noteringskrav.

Riskbedémning

Som en deli afférs- och verksamhetsplaneringen genomfér
Vasakronan arligen en évergripande riskutvardering. Da ut-
varderas risker i bolagets samtliga nyckelprocesser utifran
sannolikhet och péaverkan. Fér mer utférlig information om
bolagets riskbeddémningsprocess, se sidan 62. Déartill gors
|6pande riskbedémning utifran bolagets resultat- och balans-
rékning dar varje post utvarderas utifrdn dess existens, varde-
ring och fullstandighet.

Risker kopplade till skatt, juridiska fragor eller andra ej
I6pande transaktioner utvarderas regelbundet i forebyggande
syfte. Riskerna bygger péledningens basta bedémning av pa-
verkan och sannolikhet. Riskerna i den finansiella rapporte-
ringen diskuteras I6pande med bolagets revisorer.
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Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran resultatet av riskbedém-
ningarna. Inom Vasakronan finns kontroller inbyggda i samtliga
nyckelprocesser genom standardiserade systemldsningar,
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 foremal
fér prévning. Ekonomi- och finansfunktionen har ett tydligt
ansvar for att vid behov anpassa processen for att sékerstélla
kvaliteten i rapporteringen samt att lagar och externa krav
efterlevs.

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse 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 iden arligen dterkommande affars- och verksamhets-
planeringen ochidet |6pande arbetet.

Kommunikationen underlattas av en centraliserad ekonomi-

och finansfunktion dar medarbetarna dagligen har nara kontakt.

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

Uppfdljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det dvergripande ansvaret for upp-
féljningen av den interna kontrollen. Revisionsutskottet har
ett sarskilt ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssakring av
den finansiella rapporteringen. Uppféljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och
analyser som styrelse, revisionsutskott, ledning och ekonomi-
och finansfunktion utfér. | dessa fangas dven behov av atgarder
eller forslag pa forbattringar upp. Uppféljning sker ocksé genom
den revision som utférs av bolagets externa revisorer. Avrap-
portering av iakttagelserna fran denna redovisas till styrelsen,
revisionsutskottet och bolagsledningen, men
ocksé till berérda medarbetare.

Bolagets externrevisorer &terrapporterar regelbundet
resultatet frén sin revision till chef fér ekonomi och finans
samt till revisionsutskottet.
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Styrelse och revisorer

Utbildning

Andra uppdrag
Tidigare erfarenhet

Oberoende

Ulrika Francke
Styrelseordférande sedan 2018

1956

Universitetsstudier

Styrelseuppdrag i Knightech,
Hexagon, Clrcura, SIS, Sven Tyréns
stiftelse, SGBC, VREF, Liquid Wind AB
och President Elect ISO.

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

och borgarréad Stockholms stad,

vd och koncernchef Fastighets AB
Brommastaden.

Oberoende i forhallande till &garna,
bolaget och bolagsledningen.

Kristin Magnusson Bernard
Styrelseledamot sedan 2021

1979

Doktor i nationalekonomi

Vd Férsta AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i Swedish House of Finance,
medlem av Europeiska Central-
bankens kontaktgrupp for finansiell
stabilitet (FSCG).

Ledande positioner pé
Internationella Valutafonden,
Europeiska centralbanken
och Nordea.

Inte oberoende mot agaren.

Ann-Sofi Danielsson

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

1959

Civilekonom

Styrelseuppdrag i Pandox och
Nordomatic.

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

Oberoende i férhallande till &garna,
bolaget och bolagsledningen.

fri

Niklas Ekvall
Styrelseledamot sedan 2016

1963

Docent i finansiell ekonomi,
Ek. Dr. och civilingenjor

Vd Fjarde AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i Hans Dahlborgs Stiftelse
fér Bank- och Finansforskning,
placeringskommittén KVA,
Polhem Infra och Swedish House
of Finance.

Vd Nordea Investment Management,

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

Inte oberoende mot dgaren.

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006
och ledamot i revisionsutskottet
sedan 2008

1962

Civilekonom

Vd Andra AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i UN-PRI, Kungliga Operan,
FinansKompetensCentrum, WIN WIN
Award och Misum.

Skatterevisor och chef statliga
agarforvaltningen.

Inte oberoende mot dgaren
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Utbildning

Andra uppdrag

Tidigare erfarenhet

Oberoende

Kerstin Hessius
Styrelseledamot sedan 2004

1958

Civilekonom

Vd Tredje AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i Hemso, Trenum och
Handelsbanken.

Vd Stockholmsbérsen, vice
riksbankschef, ledande befattningar
i Ostgdta Enskilda Bank och Alfred
Berg.

Inte oberoende mot agaren.

Bolagsstyrning

Christel Kinning
Styrelseledamot sedan 2014

1962

Ekonomi och marknadsféring

Chief Transformation & People
Officer Oatly.

Vd Polarn O. Pyret, vd RNB Retail and
Brands samt styrelseuppdrag inom
detaljhandel och konsumentvaror.

Oberoende i férhéllande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Magnus Meyer
Styrelseledamot sedan 2019

1967

Tekn. lic. i Byggandets ekonomi och
organisation samt civilingenjor

Styrelseuppdrag i Kinnarps,Coor,
HiQ, Slattd Forvaltning och Svenskt
Naringsliv.

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

Oberoende i férhallande till &garna,

bolaget och bolagsledningen.

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot sedan 2019

1959

Civilekonom

Styrelseuppdrag i SVT, AWL Arkitekter,
ChefAkademin, Knowit, Infranord och
Karl Adam Bonnier Stiftelse.

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

Oberoende i forhallande till dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

REVISORER
Ernst & Young AB

Katrine S6derberg
Huvudansvarig revisor

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

Einar Mattsson, John Mattson,
Micasa Fastigheter och SGAF.



Vasakronan

Ledande befattningshavare

Bolagsstyrning

I.edande¢ befattningshavare

Anstalld

Intrédei
ledningsgruppen

Utbildning

Tidigare erfarenhet

Andra uppdrag

Johanna Skogestig
vd

1974

2015

20151

Civilingenjor

AP Fastigheter,
Sveafastigheter och Areim.

Ronald Backrud
Regionchef Stockholm

1958

1995

2008

Civilingenjor

J&W, Vattenbyggnadsbyran,
Skandia och Arne Johnson
Forvaltning.

Styrelseuppdrag
i Byggherrarna.

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

Bo de Besche
Regionchef Uppsala

1967

2002

2020

Civilingenjor

Linkdépings kommunala
fastigheter AB.

Styrelseuppdrag i Uppsala
Citysamverkan.

Sheila Florell
Chef Juridik

1965

2005

2006

Jur.kand. och
fastighetsmaklarexamen

If Skadeforsakring och
Maklarsamfundet.

Styrelseuppdrag i Tmpl Work.

Jan-Erik Hellman
Chef Fastighetsutveckling
Stockholm

1975

2010

2017

Civilingenjor

JLL och ICA Fastigheter.

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

Christer Nerlich

Chef Ekonomi och finans

1961

1995

1998

Civilekonom

Newsec och
FastighetsRenting.

Styrelseuppdrag
i Akademiska Hus.
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Ledande befattningshavare, fortsdttning

Intrade i
ledningsgruppen

Tidigare erfarenhet

Andra uppdrag

Kristina Pettersson Post
Regionchef Goteborg

1964

1993

2011

Civilingenjér

Byggnadsstyrelsen.

Styrelseuppdrag

i Trophi Fastighets AB, Stiftelsen
Eken, Nordstans Samfallighet-
Fastighetsagarna Goteborg,
Goteborg Citysamverkan.

Anna Stenkil

Regionchef Malmé

1968

2011

2016

Ekonom

Proffice, Newsec och Wihlborgs.

Styrelseuppdrag i
Fastighetsagarna Syd och
Fastighetségarna Sverige.

Cecilia Soderstrom
Chef HR

1962

2008

2008

Socionom

Svenska Spel och Ericsson.

Styrelseuppdrag i Aimega
tjansteférbunden samt
Almega AB.

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service
och utveckling

1971

2001

2008

Civilingenjor

Tyréns

Styrelseuppdrag i Svensk
Byggtjanst.

Peter Ostman
Chef Afféarsutveckling

1961

1998

1998

Civilekonom

Storstaden och
Ecuro Forvaltning.

Styrelseuppdrag i Idun Real
Estate Solutions, Accessy samt
Hydda.

Christian Fredrixon Tidigare
chef Fastighetsinvesteringar
lamnade ledningsgruppeni
november 2021.
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Koncernens rapport gver totalresultat

Beloppimkr 2021 2020 Not Belopp i mkr 2021 2020 Not
Hyresintéakter 7425 7006 2.1-2 Aktuell skatt -223 -203 3.1
Driftkostnader -760 -696 Uppskjuten skatt -3 990 -903 3.1
Reparationer och underhall -100 -116 Arets resultat 16 359 3714
Fastighetsadministration -364 -353 2.3 Varav resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -6 -4
Fastighetskatt -668 -652 Varav resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 16365 3718
Summa fastighetskostnader -1892 -1817 2.3 L
Ovrigt totalresultat!
Driftéverskott 5533 5189 Ej omklassificerbara poster?
- i Pensioner, omvérdering 73 -16 2.4
Central administration -124 -118 2.3
. - . - Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak -2 6 2.4
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures 193 -219 7.2
. ‘ . Inkomstskatt pensioner -15 2
Finansiella intékter 4 9 2.5 =
. N Arets dvriga totalresultat netto efter skatt 56 -8
Finansiella kostnader -1055 -1126 2.5
Réntekostnader leasingskuld; tomtréttsavgélder och arrenden -160 -158 SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 16 421 3710
Resultat fre vardeférandringar och skatt 4391 3577 1) Ovrigt totalresultat &r i sin helnet hanforligt till moderbolagets aktie4gare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 15255 1083 4.2 2) Poster sominte skall omklassificeras till resultatrakningen.
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -7 =7 4.3
Vérdeférandring finansiella instrument 938 167 6.5
Avyttrad/nedskriven goodwill -5 = 4.1
Resultat fore skatt 20572 4820
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Kommentarer koncernens resultatrédkning

Hyresintakter

Hyresintékterna for &ret 6kade med 6 procent (0) till 7 425 mkr
(7 006). | ett jamforbart bestdnd har hyresintakterna 6kat med
2 procent (-1) forklarat av hogre bruttohyror. Totala intakter
paverkas positivt av projektfastigheter som driftsatts det
senaste aret med éver 350 mkr.

Under aret har nyuthyrningar gjorts om 124 000 kvadrat-
meter (119 000) med en &rshyra motsvarande 592 mkr (535).

13 procent (15) av dessa &r intéktspaverkande under 2021. Av
periodens nyuthyrning avser 24 mkr (199) nyuthyrning i projekt-
fastigheter.

Under aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 648 mkr (554) sagts upp for avflytt och nettouthyrningen
uppgick till =56 mkr (-18).

Under aret genomfordes omférhandlingar av hyreskontrakt
om 384 000 kvadratmeter (315 000) motsvarande en arshyra
pa 1326 mkr (977). Omférhandlingarna har resulterat i en ny
utgdende hyra som 6verstiger den tidigare med 8 procent (7).
Arets omfdrhandlingsresultat fér hyreskontrakt relaterat till
kontor uppgick till 10 procent (12) och for handel till -4 procent
(=7). Av de kontrakt som har varit féreméal fér omférhandling
under perioden, med tillagg fér omflyttinom bestandet, har
narmare 75 procent (72) valt att forbli hyresgaster hos Vasa-
kronan.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till
7763 mkr (7 420) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pé
3,8 &r (3,8). Vid periodens slut uppgick uthyrningsgraden till
91,4 procent att jamféra med 91,0 vid utgdngen av forra kvar-
talet och 91,9 vid utgdngen av 2020. Vakansen forklaras till
11procentenheter (2,0) av vakanser i padgdende projekt och
utvecklingsfastigheter.

Ekonomisk redovisning

Stabila hyresintakter Nettouthyrning

Mkr kr/kvm Mkr Mkr
6000 - - - 3000 200 200

4000 2000 0 ' I 0
2000 1000 -200 N . 2200
0 0 -400 -400

2017 2018 2019 2020 2021 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 |Ql Q2 Q3 Q4
2019 2020 2021

Januari-december

W Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

B Nyuthyrning, mkr

B Avflytt, mkr Nettouthyrning, mkr, R12

Storst andel Storst andel hyresgaster
kontorshyresgaster med offentlig verksamhet
\\ B Kontor, 76% B Bostader, 1% W Offentlig B Finans, 5%
4 Sallankop, 11% Dagligvaror, 1% S verksamhet, 25% Telekom, 4%
B Garage, 3% B Hotell, 1% ] Tjgnster. 21% B Industri, 3%
Restaurang Ovrigt, 5% 1) M Konsument- Ovrigt, 14%

/Café, 3%

varor, 16%

‘ IT, 12%

Foérdelning per sektor, andel av kontrakterad hyra.
1) Ovrigt omfattar bl avard och omsorg, motionsanlaggningar och lager.

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra.
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Resultat fran andelariintresseféretag och joint venture
Resultat fran andelar iintresseféretag och joint venture uppgick
till 193 mkr (-219). Resultatet forklaras framst av positiv varde-
férandringijoint ventures till foljd av 6kade byggrattsvarden.

Finansnetto
Trots en hogre rantebarande skuld férbattrades finansnettot
for &ret till -1051 mkr (-1117), frémst férklarat av nyupplaning till
lagre kreditmarginaler. Vid utgadngen av perioden minskade
den genomsnittliga rantan for [&n och derivat till 1,3 procent (1,6).
Réntetackningsgraden fér den senaste tolvménaders-
perioden uppgick till 5,2 gédnger (4,4). Policyn &r att rantetack-
ningsgraden ska uppga till 1agst 2,0 gdnger éver en rullande
12-ménadersperiod.

Ekonomisk redovisning

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fére vardeférandringar och skatt kade till 4 391 mkr
(3577). Férandringen forklaras framfér allt av hogre driftéver-
skott samt hogre resultat frén andelar ijoint venture.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1892 mkr
(-1817). | ett jamforbart bestdnd dkade fastighetskostnaderna
med 2 procent att jamféra med en minskning om 2 procent
foregadende ar. Okningen i totala fastighetskostnader om 3 pro-
cent forklaras av kostnader for fastigheter driftsatta under
aret.

Uthyrningsgrad
%
93
91
89
87
85
2017 2018 2019 2020 2021
Per 31 december
Stabil dverskottsgrad
Mkr %
4500 [ | - - 75
3000 50
1500 25
0 0
2017 2018 2019 2020 2021

Januari-december

W Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %
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Driftéverskott
Driftéverskottet fér perioden dkade med 7 procent (0) till 5533
mkr (5189). | ett jamforbart bestand 6kade driftéverskottet med
2 procent (0). Overskottsgraden uppgick till 75 procent (74).

For rullande 12-ménader uppgick direktavkastningen till 3,4
procent (3,3) for det totala bestandet och 3,7 procent (3,6) for
de forvaltande fastigheterna.

Administration

Arets kostnader for fastighetsadministration uppgick till -364
mkr (-353) och kostnaden for central administration uppgick
till =124 mkr (-118).

Ekonomisk redovisning

Finansiella risker Kinslighetsanalys
Finanspolicy Utfall Effekt paresultat
isammandrag 2021-12-31 Forandring fore skatt, mkr
5 L. ) Uthyrningsgrad, ekonomisk +/-1% +/-85
Finansieringsrisk
N ; " " Hyresintékter +/-1% +/-74
Kapitalbindning minst 2 &r 5,04r
. . Prisférandring omférhandling av kontrakt
Kapitalbindning inklusive . somforfaller 2021 +/-1% +/-14
outnyttjade kreditldften = 5,5 ar
o " Fastighetskostnader +/-1% -/+19
Laneforfall 12 ménader max 40 % 20%
L - Uppléningskostnader vid nuvarande
Kreditioften och likvida medel/ ' rantebindning och forandrat rantelage +/-1%-enhet -/+256
laneforfall 12 ménader minst 100 % 162%
Vérde av rantederivat vid férandring
Ranterisk av genomsnittlig ranteniva! +/-1%-enhet -/+487
minst 2,0 gar Marknadsvarde fastigheter? +/-1% +/-1816
Réntetackningsgrad (senaste 12 manaderna) 52ggr 1) Orealiserad vardeuppgéng pa rantederivat kan realiseras for
Rantebindning minst 2 &r 4,6 8r att mota effekten pé kassaflédet frdn 6kade upplaningskostnader.
2) Marknadsvérdet péa fastigheter paverkas i sin tur avandra faktorer,
Rantebindningsforfallinom se kanslighetsanalys sidan 110.
12 manader max 55 % 43 %
Kreditrisk
lagst A-, eller BBB+
Motpartsrating med CSA-avtal uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2021 har hela fastighetsbestdndet varderats
externt av Cushman & Wakefield respektive Forum Fastighets-
ekonomi. Sammantaget uppgick vardeférandringen pa fastig-
heterna till 156 2565 mkr (1083), vilket motsvarar en vardeférand-
ring om 9,5 procent (0,8) for heléret. Vardeférandringen kopp-
lad till forvaltningsbestandet uppgick till 11968 mkr (-434) mot-
svarande 8,8 procent (-0,3) och for projekt- och utvecklings-
fastigheter till 3 408 mkr (1517) motsvarande en ékning om

13,0 procent (7).

Den positiva vardeutvecklingen férklaras av nedjusterade
avkastningskrav och héjda marknadshyresantaganden.
Genomsnittligt direktavkastningskrav som anvéntsivarde-
ringen av bestandet uppgick till 3,87 procent att jamféra med
4,12 vid utgangen av 2020 fér motsvarande fastigheter. Varde-
dkningen &r procentuellt stérst for bolagets samhallsfastig-
heter foljt av kontor i Stockholms inner- respektive ytterstad.
Aven butiksfastigheterna visar viss positiv vardedkning under
perioden, framfor allt férklarat av tidigare nedvarderingar.
Vardedkningen i projektportfdljen férklaras frémst av minskad
genomforanderisk samt god uthyrningsgrad.

Ekonomisk redovisning

Vardeforandring finansiella instrument
Positiv vardeforandring pa derivat 6kade till 938 mkr (167), framst
till foljd av uppgéngen i langre marknadsréntor under aret.
Derivatinstrument anvénds framst for att justera rénterisken
i laneportféljen och valutasakra upplaning i utlandsk valuta.
Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till 75 474 mkr
(71349), varav 49 580 mkr (50 505) utgérs av ranteswappar och
25 894 mkr (20 844) av valutaranteswappar. Okningen kommer
framst frdn nyupplaning i frammande valuta.

Skatt
| koncernen redovisades en skatteeffekt om totalt -4 213 mkr
(-1106). Av skatten utgjordes 223 mkr (-203) av aktuell skatt
och -3 990 mkr (-902) av uppskjuten skatt till foljd avtempo-
réra skillnader framst hanforligt till férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Den effektiva skattesatsen for perioden uppgick till 20,5
procent (22,9).

Vasakronan var vid utgangen av perioden inte foremal for
nagra skatteprocesser.

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 6,3

Marknadshyror 50
Vakans samt évriga vérderingsparametrar till exempel

férandrade kostnads- och investeringsantaganden -1.8

Totalt 9,5

VardefOriandring per region

Bidragtill

Viarde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 10,3 7,0

Goteborg 9.4 1.7

Uppsala 6,9 0.4

Malmo 5,2 0.4

Totalt 9.5

Vardeforiandring fordelat per kategori

Bidragtill

Viarde- vardeférandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter 8.8 7,4
Projekt- och utvecklingsfastigheter 13,0 2,1

Transaktioner = =
Totalt 9,5
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Ekonomisk redovisning

Koncernens balansrakning

Beloppimkr 2021 2020 Not Belopp i mkr 2021 2020 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgdngar 2044 2044 4.1 Aktiekapital 4000 4000
. .. e Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Materiella anlaggningstillgangar
. N N Balanserade vinstmedel 77 057 62636
Foérvaltningsfastigheter 181575 162 420 4.2
X . . Innehav utan bestdmmande inflytande 6 6
Nyttjanderattstillgdngar, tomtratt och arrende 5157 5163 4.3
. Summa eget kapital 85290 70869
Inventarier 102 47 4.4
Summa materiella anlaggningstillgangar 186 834 167 630 Langfristiga skulder
. : . . Réntebarande skulder 59342 55659 6.2
Finansiella anlaggningstillgangar
- . . Leasingskuld tomtratt och arrende 5158 5164 4.3
Andelar i intresseféretag och joint ventures 971 911 7.2
. o Uppskjuten skatteskuld 26273 22269 3.2
Fordringar joint ventures 20 = 7.3
o Derivatinstrument 1957 4284 6.4
Derivatinstrument 1062 934 6.4 -
3 o 7 Ovriga langfristiga skulder 69 58 6,4
Andra langfristiga fordringar 231 915 6.4
N N . . Avsatt till pensioner 45 120 2.4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2284 2760
. . Summa langfristiga skulder 92844 87 554
Summa anléaggningstillgangar 191162 172 434
e . Kortfristiga skulder
Omséttningstillgdngar
; Réntebarande skulder 14 496 13658 6.2
Kundfordringar 45 73 5.1
. . Leverantorsskulder 57 72
Fordringar joint ventures 1 131
B Skulder joint ventures 22 11
Aktuella skattefordringar 79 =
. Aktuella skatteskulder - 91
Derivatinstrument 78 4 6.4
P . . . . Derivatinstrument 38 80 6.4
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1308 1026 5.2 =
. Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 3447 3891 B
Likvida medel 3521 2558 6.3
. — Summa kortfristiga skulder 18060 17 803
Summa omsattningstillgangar 5032 3792
i SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 196 194 176 226
SUMMA TILLGANGAR 196194 176 226
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Kommentarer koncernens balansrékning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgdrs huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rérelseférvary, samtidigt
som den skattesats som tilldmpades vid berékning av képe-
skillingen vid férvarven var lagre &n den nominella. Vardet av
goodwill uppgick per 31 december 2021till 1903 mkr (1908).
100 mkr (100) av de immateriella anlaggningstillgdngarna
avser vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell till-
géng redovisas aven 41 mkr (36) som avser investering i tekniska
plattformaridotterbolagen Idun och Tmpl.

Forvaltningsfastigheter
Per 31december 2021 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt. Bedémt marknadsvarde for fastighets-
bestandet uppgick vid utgangen av aret till 181575 mkr, jamfort
med 162 420 mkr vid arsskiftet 2020/2021. Vardeférandringen
under perioden uppgick till 15 255 mkr (1083), vilket motsvarar
en vardeuppgéng om 9,5 procent (0,8). En férandring i direkt-
avkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka
vardet pa nuvarande fastighetsbestand -9,4/10,7 mdkr.
Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna fér RICS Red
Book med samma metodik som vid tidigare externvérderingar.
Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaver-
kande héndelser under perioden som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och nedlagda investeringar. Hansyn
har dven tagits till de fdréndringar som beddéms ha skett i mark-
nadshyra och direktavkastningskrav sedan féregdende extern-
vardering. Fér en mer utforlig beskrivning av Vasakronans meto-
dik for externvardering av fastigheter, se sidorna 109-110 i
Vasakronans arsredovisning for 2021.

Ekonomisk redovisning

Nettoinvesteringarna under aret uppgick till 3 902 mkr (5 266)
dar merparten ar hanforligt till investeringar i bolagets stérre
ny- och ombyggnadsprojekt. | slutet av aret frantradde bolaget
fastigheterna Smedjan 13 och 15 i Malmd med ett fastighets-
vérde om 88 mkr.

Miljocertifiering

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen &r att andelen miljocertifierade
fastigheter pa nivadn LEED Guld eller hogre ska 6ka samt att
hela forvaltningsbestandet ska miljocertifieras.

Vid utgadngen av perioden var cirka 94 procent (92) av
forvaltningsbestadndet miljocertifierat, baserat pd marknads-
varde, varav 82 procentenheter (80) LEED Guld eller hogre. Av
de 94 procenten utgors cirka 22 procentenheter av fastigheter
med pégédende omcertifiering som férsenats bland annat pa
grund av pandemin och svarigheter att inhdmta data.

Nyttjanderattstillgdng, tomtratt och arrende
Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal som marknads-
varderas. Marknadsvardet raknas fram genom att diskontera
framtida avgélder med avgéldsrénta motsvarande 3,00-3,75
procent.

Arrendena nuvardesberaknas dver kontraktens [6ptid
genom att diskontera framtida arrenden med marknadsréantan
fér motsvarande 16ptid som fér kontraktet.

Per 31december 2021 uppgér nyttjanderattsavtalen till
totalt 5157 mkr att jamféra med 5 163 mkr vid foregdende
arsskifte.

Forandring fastighetsvarden

Mkr 2021 2020
Ingaende varde 1 januari 162420 156071
Investeringar 4137 5314
Forvarv 214 181
Forsaljningar -449 -229
Vérdeférandring 15255 1083
Utgaende varde 31 december 181575 162420
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Stora investeringar i fastighetsprojekt

Ekonomisk redovisning

Totalinve-  Upparbetat, Andel Lokalarea, Start  Uthyrnings- Berdaknat  LEED miljo-
Ort Fastighet stering, mkr mkr  upparbetat, % kvm Inflyttning grad, %V fardigstillt certifiering®
Géteborg Platinan 2 600 2561 98 53700 Q4-21 91 April -22 Platina
Stockholm Sergelgatan 1925 1413 73 15500 E/T E/T2 Mars-23 Guld
Sundbyberg Kronan 1 1680 1499 89 44 400 Q4-21 100 Nov-21 Platina
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 643 80 15000 Q2-22 88 Juni-22 Platina
Stockholm Sperlingens Backe 47 610 54 9 8 500 Q4-23 6 Jan-24 Platina
Uppsala Magasin X 530 494 93 11500 Q4-21 96 Mars -22 Platina
Stockholm Hétorgshus 2 460 169 37 8 000 Q3-22 0 April -23 Guld
Stockholm Sperlingens Backe 45 370 216 58 3900 E/T 47 Dec-22 Guld
Goteborg Stromshuset 270 257 95 10450 E/T 92 Jan-22 Platina
Totalt storre fastighetsprojekt 9 245 7306 79 83
Ovriga projekt 889 626
Totalt 10134 7932

1) Beraknad utifrén area.
2) Delav fastighet och uthyrningsgraden redovisas ej.
3) Prognos vid fardigstallande.

Fastighetsprojekt

Vid utgdngen av perioden uppgick den totala investerings-
volymen i padgéende fastighetsprojekt till 10 134 mkr (14 323),
varav 7 932 mkr (10 2568) var upparbetat. Uthyrningsgraden i de
storre projekten uppgick till 83 procent (81) vid utgangen av
aret. Totalt har kontrakt tecknats i de storre pagdende projek-
ten motsvarande 440 mkriarshyra. Fullt uthyrda beréknas ars-
hyraniprojekten uppga till 700 mkr. | merparten av de stérre
projekten ar inflyttning pagdende eller paborjas under 2022.

Under kvartalet har ombyggnationen av Sergelhusen i centrala
Stockholm fardigstallts. Sergelhusen, med en total investerings-
volym om 4 mdkr, omfattar 37 000 kvadratmeter kontors- och
12 000 kvadratmeter butiksyta. Uthyrningsgraden fér kontors-
ytan uppgick vid arsskiftet till 96 procent och fér butiksytan

90 procent. Under kvartalet har &ven ombyggnationen av kon-
torsfastigheten Diktaren i Solna har fardigstallts. Fastigheten
som omfattar 6 400 kvadratmeter ar fullt uthyrd till Engelska
Skolan.

Andelariintresseféretag och joint ventures

Vérdet pd innehavet i andelariintresseféretag och joint ven-
tures uppgar vid arets utgéng till 971 mkr (915). Féréandringen
iinnehavet férklaras till 50 mkr av den investering i bolaget
Hydda som gjordes i slutet av aret. Hydda &gs tillsammans med
blg Invest och har som mal att accelerera utvecklingen av nya
|6sningar inom proptech. Resterande del av férandringen for-
klaras av positiv vardeutveckling i de underliggande innehaven
Stora Ursvik KB samt Jarvastaden AB.

Uppskjuten skatt
Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2021
till 26 273 mkr jamfért med 22 269 mkr vid utgédngen av 2020.
Den uppskjutna skatteskulden ar till storsta delen hanforlig till
férvaltningsfastigheter. Féréndring i skatteskuld férklaras av
periodens orealiserade vardedkningar av forvaltningsfastig-
heterna.

Uppskjuten skatt berédknas med en nominell skatt pa 20,6
procent pa skillnader mellan redovisat varde och skattemas-
sigt varde pa tillgdngar och skulder.
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Mycket god tillgang till finansiering

Vasakronans frdmsta finansieringskalla &r kapitalmarknaden
genom icke sakerstéllda obligationer. Kapitalmarknaden har
varit stark under hela aret och tillgadngen till finansiering till
férdelaktiga villkor har varit mycket god, mycket tack vare de
stodatgarder som satts in frdn centralbanker for att déampa
effekterna frén pandemin. For att minska finansieringsrisken
efterstravar Vasakronan att sprida laneférfallen och begransa
storleken pé varje enskilt 1an.

Genom Vasakronans starka kreditbetyg A3 frdn Moody’s far
Vasakronan tillgéng till finansiering pa langa |6ptider fran fler-
talet marknader. Ratingen ar ett kvitto pa bolagets hogkvalita-
tiva fastigheter och diversifierade hyresportfélj fran flertalet
branscher, med en hog andel fran offentlig verksamhet. Moody's
lyfter dven fram Vasakronans héga andel miljécertifierade
fastigheterisin bedémning av bolaget.

Under aret har Vasakronan totalt Ianat upp motsvarande 11,9
mdkr (9,9) pé obligationsmarknaden med en genomsnittlig 16p-
tid om strax 6ver 7 &r. Majoriteten av obligationerna har place-
rats hos investerare i Sverige och Norge men aven investerare
fran Japan, Hongkong och Tyskland har valt att investerai bola-
gets obligationer. Vasakronan har emitterat obligationer i sju
valutor och 35 procent (30) av den totala skulden utgjordes vid
periodens utgéng av upplaning i utlandsk valuta. Uppléningen
i utldndsk valuta ar sékrad genom valutaranteswappar vilket
eliminerar valutarisken.

Ekonomisk redovisning

Under aret har inga nya sakerstallda banklan tagits upp. Dar-
emot har ett antal l&n amorterats i fortid vilket gor att utesta-
ende bankldn mot sakerhet minskade till 7.9 mdkr (11) vid arets
slut. Banklan mot sakerhet minskade darmed till 4 procent (6)
av koncernens totala tillgdngar.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel upp-
gick vid arets slut till 70 317 mkr (66 759). Okningen kommer
framst fran investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt. Den
genomsnittliga rantebindningstiden minskade till 4,6 ar (5,6)
och genomsnittliga rantan for 1an och derivat minskade till
1,3 procent (1,6) vid utgéngen av éret.

For att minimera finansieringsrisken och sékerstélla till-
gangen till kapital har bolaget en kreditfacilitet fran dgarna,
Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, om totalt 18 mdkr.
Avtalet |6per tills vidare med en uppségningstid pé 2 ar. Kredit-
faciliteten har likt tidigare varit outnyttjad under aret. Likvida
medel om 3 521 mkr (2 558), outnyttjad kreditfacilitet fran
dgarna samt outnyttjad l&nefacilitet om 2 mdkr fran Europeiska
Investeringsbanken (EIB) motsvarar tillsammans 162 procent
(165) av laneforfallen de kommande 12 manaderna. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden inkl. ovan némnda kreditfacili-
teter uppgér vid arets slut till 5,5 ar (5,4).

Rante- och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr  Andel, % Mkr  Andel,%
0-1ar 31443 43 14 496 20
1-2ar 91 0 10 650 14
2-3ar 2298 3 7565 10
3-4ar 3194 4 7819 11
4-5ar 1748 2 4989 7
5-6ar 7053 10 6236 8
6-7 ar 4200 6 3648 5
7-8ar 6800 9 3005 4
8-9ar 4550 6 2855 4
9-104&r 6500 9 2908 4
Over 10 &r 5961 8 9667 13
Totalt 73838 100 73838 100

Fordelning finansieringskallor

Nominellt

belopp Bokfort

Mkr basvaluta, mkr véarde mkr Andel, %
Certifikatprogram 8140 11
Obligationer, SEK 26998 37
Obligationer, NOK 13495 13843 19
Obligationer, EUR 537 4997 7
Obligationer, JPY 11400 899 1
Obligationer, AUD 160 1051 1
Obligationer, USD 455 4126 6
Obligationer HKD 400 465 1
NSV, EUR 50 513 1
Banklan mot sakerhet 7866 11
Nordiska- och Europeiska

Investeringsbanken 4940 7
Totalt 73838 100
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Gron finansiering

Vasakronan emitterade ar 2013 varldens forsta grona foretags-
obligation. Bolaget &r Nordens stérsta emittent av grona fore-
tagsobligationer och samtliga obligationer som emitterades
under perioden var gréna. Vid periodens utgéng 6kade voly-
men grona obligationer till 43 317 mkr (34 035) fordelat pé sju
olika valutor. Ar 2018 emitterade Vasakronan varldens forsta
grona certifikat. Vid periodens utgang 6kade utestdende volym
grona certifikat till 4 280 mkr (870).

Under det fjarde kvartalet breddades finansieringen ytter-
ligare med ett gront digitalt NSV (Namensschuldverschreibung)
om EUR 50 m. Det bilaterala I&net ar det forsta i sitt slagi
Europa déa det &r emitterat helt utan mellanhander via den
digitala plattformen firstwire, samtidigt som lanelikviden &r
oéronmarkt till grona tillgangar.

Utestadende volym gréna lan med Nordiska- och Europeiska
Investeringsbanken uppgick vid periodens slut till totalt 4 940
mkr (5 482) och gréna sakerstéllda banklén uppgick till 1760
mkr (1760). Utdver dessa finns &ven en outnyttjad gron lane-
facilitet med Europiska investeringsbanken om 2 mdkr (2).

Andelen grén finansiering bestdende av gréna obligationer,
grona foretagscertifikat, grona NSV och gréna banklan dkade
under perioden till 74 procent (61) av den totala l&neportféljen.

Fér en mer utforlig beskrivning av bolagets grona finansie-
ring samt vilka investeringar som gjorts under Vasakronans
ramverk for gron finansiering, se Investerarrapport - Grén
finansiering sidorna 162-170 i Vasakronans arsredovisning for
2020.

Ekonomisk redovisning

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 4280
Grona obligationer, SEK 26773
Grona obligationer, NOK 7290
Grona obligationer, EUR 3016
Gréna obligationer, JPY 959
Groéna obligationer, AUD 1030
Grdna obligationer, USD 3809
Groéna obligationer, HKD 439
Grona NSV, EUR 514
Total volym gréna finansiella instrument 48110
Total volym grona tillgéngar ~ “gron pool”? 53421
Kvarvarande godkant laneutrymme 5311

1) Sedan publiceringen av vart bokslut fér 2021 har viuppmarksammat att ett
projekt (Hotorgshus 2), som tidigare valts ut for finansiering med likvider fran
var grona finansiering, riskerar att inte uppfylla samtliga kraviramverket,
varfor projektet har tagits bort ur gréna poolen, vilkken ddrmed minskat med
113 mkr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av 2021 till 85 290 mkr
att jamfora med 70 869 mkr vid arsskiftet 2020/2021. Arets
totalresultat uppgick till 16 365 mkr (3 710). Under aret har &ven
utdelning ldamnats motsvarande 2 000 mkr (3 000). Minorite-
tens andel av eget kapital uppgar till 6 mkr vilket &r oféréandrat
jamfort med utgangen av 2020. Soliditeten uppgick vid arets
utgéng till 43 procent och belaningsgraden till 39 procent att
jamféra med 40 respektive 41vid utgéngen av 2020.
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Koncernens fOorandring av eget kapital

Ovrigt Summa eget kapital Innehav utan

tillskjutet Balanserade hanforligt till bestammande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel moderbolagets dgare inflytande  egetkapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 4000 4227 61926 70153 3 70156
Arets resultat - - 3718 3718 -4 3714
Ovrigt totalresultat - - -8 -8 = -8
Arets totalresultat - - 3710 3710 - 3706
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande = = = = 7 7
Utdelning - - -3000 -3000 - -3000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 4000 4227 62636 70863 6 70869
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 - - -2000 -2000 - -2000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 4000 4227 77 057 85284 6 85290

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under éret till féljd av periodens

totalresultat pa 16 421 mkr (3 710) till 85 290 mkr (70 869).

Soliditeten uppgick till 42 procent (40) och beldningsgraden

till 42 procent (41) vid utgéngen av &ret. Innehav utan be-
stémmande inflytande uppgar till 6 mkr (6).
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Beloppimkr 2021 2020 Not Belopp i mkr 2021 2020 Not
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Driftéverskott 5533 5189 Utdelning -2000 -3000 9
Central administration -124 -118 Upptagna rantebérande skulder 34422 35844
Aterléggning avskrivningar 27 13 Amortering rantebarande skulder -31290 -31417
Justering for 6vriga poster som inte ingér i kassaflodet -5 -13 6.7 Foérandring sékerheter -21 -663
Kassaflde fran I16pande verksamhet fore rantor och skatt 5431 5071 Loésen av finansiella instrument -241 =277
e 1543 1295 Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande 4 7
Erhallen ranta 4 o Kassaflode fran finansieringsverksamheten 874 494
Betald inkomstskatt -320 -235 Periodens kassaflode 963 -957
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 3572 3547 .

Likvida medel vid periodens bérjan 2558 3515
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 119 10 Periodens kassafléde 963 -957
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 256 261 Likvida medel vid periodens slut 3521 2558 6.3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3947 3818

1) lerlagdrantaingdr ranta pé leasingsskuld avseende tomtréattsavgalder och arrenden.
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -4137 -5314 4.2
Foérvarv av fastigheter -214 -181 4.2
Forsaljning av fastigheter 449 229 4.2
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -78 -14
Forvarv immateriella anlaggningstillgdngar -10 =28 4.1
Utdelning joint ventures 182 34
Forvarv av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -50 = 7.2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3858 -5269
Kassaflode efter investeringsverksamheten 89 -1451
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Kommentarer koncernens kassaflodesanalys

Arets kassaflode Fastighetsforvarv 2021
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore rantor och Fastighet ort Siljare Képeskilling, mkr Tilltrade
skatt uppgick till 5 431 mkr (5 071). Kassafléde frén den [6pande Svardsliljan 1 Solna Jarvastaden AB 187 Jan 2021
verksamheten fére férandringar i rorelsekapitalet 6kade till Gullbergsvass 703:44 Gdteborg Goteborgs kommun 26 Aug 2021
till 3572 mkr (3 547) till f6ljd av hogre driftoverskott. Summa Gverenskommet fastighetsvérde 213

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden Transaktionskostnader samt avdrag for latent skatt 1
till -4 137 mkr (=5 314). Totalt uppgick kassaflédet fréan investe- Total képeskilling 214

Koncernens

kassaflodesanalys ringsverksamheten till -3 858 mkr (-5 269).

Arets nettoupplaning uppgick till 3 132 mkr (4 429). Samman-  Fastighetsforsiljningar 2021

taget har likvida medel 6kat under &ret med 963 mkr (-957) och Fastighet ort Képare Képeskilling, mkr Frantride

uppgick till 3521 mkr (2 558) vid utgéngen av aret. Gulmaran 1 Solna JMAB 180 Feb 2021
Svardsliljan 1 Solna JMAB 184 Feb 2021

Stabilt kassaflode Szt 15 ec 18 Malmo Trianon 88 Dec 2021
Summa 6verenskommet fastighetsvarde 452

fran den l6pande verksamheten

Mkr Férvarvsomkostnader till exempel stdmpelskatt

och &vriga transaktionskostnader samt avdrag for
latent skatt -6

Total kdpeskilling 446

-2000

2017 2018 2019 2020 2021
Januari-december
M Kassafléde frén |6pande verksamhet fére férandring i rérelsekapital
B Kassafléde efter investeringsverksamheten
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Moderbolagets rakningar

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

Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till
510 mkr (510) och avser framst moderbolagets fakturering till
dotterbolagen for utférda tjanster. Resultat fran andelar i
koncernbolag uppgick till 2 538 mkr (3 943) och ar hanforligt
till utdelningar.

Vérdeforandring pa finansiella instrument uppgick till
938 mkr (167) till foljd av uppgéngen i langre marknadsrantor

under perioden. Resultat fore skatt uppgick till 2 673 mkr (3 411).

Likvida medel uppgick vid utgangen av aret till 3 513 mkr (2 546).

Resultatrikning

Beloppimkr 2021 2020 Not
Nettoomséattning 510 510 8.1
Rorelsens kostnader -703 -659 2.3-4
Realisationsresultat férséljningar 0 0 4.2
Resultat fore finansiella poster -193 -149
Finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterbolag 2538 3943 8.2
Resultat fran andelar i joint ventures 0 ={ 7.2
Rénteintakter 826 951 2
Réntekostnader -1200 -1300 23
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1971 3444
Vardeférandring finansiella instrument 938 167 6.5
Bokslutsdispositioner -236 -200 8.3
Resultat fore skatt 2673 3411

Skatt -419 -230 3.1
Arets resultat 2254 3181
Rapport dver totalresultatet

Arets resultat enligt resultatrakningen 2254 3181

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat for aret 2254 3181
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Balansriakning
Belopp i mkr 2021 2020 Not Belopp i mkr 2021 2020 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Inventarier 65 4 4.4 Bundet eget kapital
Aktier och andelar i dotterbolag 37829 37 636 7.1 Aktiekapital 4000 4000
Fordringar hos dotterbolag 38972 40472 8.4 4000 4000
Andelar ijoint ventures 1 0 7.2
Fritt eget kapital
Fordringar joint ventures 20 = 7.3
Balanserade vinstmedel 6823 5642
Uppskjuten skattefordran 125 368 3.2 o
Arets resultat 2254 3181
Derivatinstrument 1062 934 6.4
9077 8823
Andra langfristiga fordringar 225 909 6.4 -
Summa eget kapital 13077 12823
Summa anlaggningstillgangar 78 299 80323
L Obeskattade reserver 922 686 8.3
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 2 0 5.1 Langfristiga skulder
Fordringar hos dotterbolag 9498 6469 Réntebarande skulder 59 342 55659 6.2
Fordringar joint ventures 0 131 Skulder till dotterbolag 723 723 8.4
Aktuella skattefordringar 43 = Derivatinstrument 1957 4284 6.4
Derivatinstrument 78 4 6.4 Ovriga l&ngfristiga skulder 66 BB 6.4
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda Avsatt till pensioner 6 7
kostnader och upplupna intakter 908 614 B2 Summa Iéngfristiga skulder 62094 60728
Likvida medel 3513 2546 6.3
Summa omsattningstillgangar 14042 9764 Kortfristiga skulder
= Réntebarande skulder 14496 13658 6.2
SUMMA TILLGANGAR 92341 90087 - 4 1
Aktuella skatteskulder - 27
Skulder till dotterbolag 1024 1030
Derivatinstrument 38 80 6.4
Ovriga kortfristiga skulder,
upplupna kostnader och férutbetalda intakter 686 1054 B8
Summa kortfristiga skulder 16248 15850
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92341 90087
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Forandring eget kapital Kassaflodesanalys
Totalt Belopp i mkr 2021 2020 Not Belopp i mkr 2021 2020 Not
Aktie- Balanserade eget - o -
Beloppimkr kapital vinstmedel kapital Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Ingaende eget kapital 2020-01-01 4000 8 641 12 641 Resultat fore finansiella poster -193 -149 Utdelning och koncernbidrag till moderbolag -2000 -3000 9
Arets resultat - 3181 3181 Aterlaggning avskrivningar 16 2 Upptagna rantebarande skulder 34422 35844
Arets totalresultat - 3181 3181 Justering for 6vriga poster som inte ingér i Amortering réntebérande skulder -31290 -31417
Utdelning - -3000 -3000 kassaflodet 0 -5 &y Férandring sakerheter -21 -663
Kassaflode fran I6pande verksamhet fére N ) alla
Utgaende eget kapital 2020-12-31 4000 8823 12823 il latt P 177 -150 Losen av finansiella instrument 241 277
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 870 487
Moderbol ts rakni Iangaende eget kapital 2021-01-01 4000 8823 12823 Erlagd rénta “1214 -1303 . i
oderbolagets rakningar Arets resultat - 2954 29254 Erhallen ranta 826 047 Periodens kassaflode 967 -960
Arets totalresultat - 2254 2254 Betald inkomstskatt -267 -196 Likvida medel vid periodens bérjan 2546 3506
Utdelning - ~2000  -2000 Kassaflde fore forandring i rorelsekapital -832 -702 Periodens kassaflode 967 -960
Utgaende eget kapital 2021-12-31 4000 9077 13077 o o ) _ Likvida medel vid periodens slut 3513 2546 6.3
. . Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -179 -3962
1) 40000 000 aktier med kvotvardet 100 kr. "
Okning +)/minskning (-) av rérelseskulder 591 629
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -420 -4035

Investeringsverksamheten

Foérvérvinventarier =77 =il 4.4
Avyttring inventarier 0 B

Forvarv andelar i dotterbolag - =

Avyttring andelar i dotterbolag - =

Erhallen utdelning fran dotterbolag 607 2586
L&mnade aktieégartillskott -13 =7 7.1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 517 2588

Kassaflode efter investeringsverksamheten 97 -1447
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Forteckning 6ver noter

NOT 6 FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

6.1 Mal for finansieringsverksamheten

6.2 Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen
6.3 Finansiella risker

6.4 Derivat

6.5 Finansiella instrument

6.6 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

6.7 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
NOT 7 KONCERNSTRUKTUR

7.1 Aktier och andelar i dotterbolag

7.2 Andelar i intresseféretag och joint ventures

7.3 Langfristiga fordringar joint ventures

7.4 Narstadende

NOT 8 MODERBOLAGET

8.1 Ink&p och forséaljning mellan koncernbolag

8.2 Resultat fran andelar i dotterbolag

8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
8.4 Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag
NOT 9 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

NOT 10 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Handelser efter balansdagen

NOT 1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
1.1 Allmén information
1.2 Redovisningsprinciper
NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER
2.1 Segmentrapportering
2.2 Hyresintakter
2.3 Kostnader
2.4 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen
2.5 Finansiella intékter och kostnader
NOT 3 SKATT
Skatt
3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt
3.2 Uppskjuten skatt
RS Marknadsvérdering uppskjuten skatt
3.4 Véardeminskningsavdrag
NOT 4 TILLGANGAR
4.1 Immateriella anlaggningstillgangar
4.2 Foérvaltningsfastigheter
4.3 Nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder
4.4 Inventarier
NOT 5 OPERATIVA FORDRINGAR OCH SKULDER
Bodl Kundfordringar
5.2 Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter
5.3 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter




Vasakronan

Noter

Ekonomisk redovisning

Noter

Noter, gemensamma fér koncernen och moderbolaget. Belopp i mkr om inget annat anges.

NOT 1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

1.1 Allman information

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 ar moderbolag i Vasakronankoncernen och har sitt sate i
Stockholm med adress Malmskillnadsgatan 36, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan AB &gs
av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, som i sin tur &gs till lika delar av Férsta, 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 anstalld
personal som foérvaltar och administrerar koncernens fastigheter. Moderbolagets tillgangar bestar huvud-
sakligen av aktier och andelaribolagen som ager fastigheterna.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen den 22 mars 2022 och férelaggs
for faststallande vid arsstéamman den 27 april 2022.

1.2 Redovisningsprinciper

Denna sektion &r en dversiktlig sammanfattning av grunderna fér upprattandet av de finansiella rappor-
terna. For information om specifika poster, se respektive not. Alla belopp ar redovisade i miljoner kronor
ominget annat anges. Beloppen avser perioden 1januari-31december fér resultatrakningsrelaterade
poster och 31december fér balansrakningsrelaterade.

Grunder fér upprdéttande av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS (International Financial Reporting Standards)
som beslutats per 31 december 2021 och som godkants av EU med tolkningar av IFRS Interpretations
Committee, samtienlighet med RFR 1(Ré&det for finansiell rapportering), Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner och Arsredovisningslagen. Om inte annat anges har principerna tillampats konse-
kvent for alla presenterade ar. De omraden som innefattar en hog grad av komplexa bedémningar eller
omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse anges i respektive not.

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

Koncernbolag ar féretag som Vasakronan har bestdmmande inflytande éver. Dotterbolag &r 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 p& koncernens andel av identifier-
bara forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen forvarv av tillgéngar eller forvarv av rorelse. Ett forvarv av till-
géngar foreligger om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organi-
sation och de processer som kravs fér att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rérelsefér-
vérv. Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2021 och
2020 &r bedémningen att enbart tillgdngsforvarv 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 tillgdngar och skulder tilln6rande arrangemanget. Joint venture-bolag &r
foretag dar Vasakronan genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestémmande
inflytande éver styrningen i foretaget.

Innehavijoint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det koncernmassigt bokférda vardet av
innehavet justeras med Vasakronans andel av arets resultat och eventuell erhallen utdelning. Koncernens
andelijoint ventures ingdr darmed i koncernens resultatrakning. Om férlusten i joint ventures Gverstiger
koncernens andel redovisar koncernen inte ytterligare forluster om inte koncernen patagit sig forpliktelser
eller gjort betalningar for joint venture-bolagets réakning.

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

Intresseféretag ar de foretag dér 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 kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade vardet pa aktierna
iintresseféretagen motsvaras avkoncernens andeliintresseféretagens egna kapital samt koncernmassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden péa koncernmaéssiga 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 nar det bety-
dande inflytandet upphor.

Leasing

Till och med 31 december 2018 klassificerades leasing av tillgdngar dar koncernen &r leasetagare i allt
vasentligt som operationell leasing. Betalningar avseende de operationella leasingavtalen kostnadsférdes
i resultatrakningen linjart dver leasingperioden. | och med évergéngen till IFRS 16 frén och med 1januari
2019 redovisas nyttjanderéttstillgdngar och finansiella skulder for samtliga vésentliga leasingavtal med en
|6ptid 6ver 12 ménader. For Vasakronan utgors dessa av leasingavtal avseende markarrenden och tomt-
rétter. Leasingbetalningar férdelas mellan amorteringar och rénta, och réntan redovisasiresultatrékningen
Over leasingperioden enligt effektivrdntemetoden.

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvarderas och skrivs ddarmed inte av.
Marknadsvardet réknas fram genom att diskontera framtida avgéalder. Arrendena nuvardesberaknas éver
kontraktens |6ptid genom att diskontera framtida arrenden med marknadsrantan féor motsvarande 16ptid
som for kontraktet. Betalningar for kontrakt kortare an 12 manader avseende utrustning, fordon och samt-
liga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors i resultatrékningen.

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfalliga hyresstédspaket redovisas i enlighet med 1AS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd. Det innebaér att statliga bidrag redovisas
som hyresintékter i resultatréakningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stédet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgérajusteringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfér inte periodiserats 6ver hyresavtalens I6ptid. Dessa hyresrabatter
haristallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.

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 langfristig skuld.

Viktiga beddémningar vid tilldmpning av koncernens redovisningsprinciper

Vid uppréattandet av redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddémningar och antaganden som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter, intdkts- och kostnads-
poster och lamnad information i 6vrigt. Bedomningar baseras pé erfarenheter och antaganden som bedéms
rimliga under nuvarande omstandigheter. De mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella
rapporter har varit:

- Verkligt varde péa forvaltningsfastigheter, not 4.2 sidorna 109-110

- Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgdngsférvarv, not 1.2 sidorna 99-100

- Atervinningsvarde pa goodwill, not 4.1 sidan 109

Nya eller dndrade redovisningsstandarder

Inga nya eller andrade redovisningsstandarder med en vasentliginverkan pa koncernen har tratt i kraft.
Inte heller ndgra andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har tratt i kraft védntas ha ndgon
vasentlig inverkan pa koncernen.

NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER

2.1 Segmentrapportering

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

Ledningen ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste
verkstéllande beslutsfattaren identifierats som verkstéllande direktéren i moderbolaget och koncernens ledning som
koncernens ledningsgrupp.

Férdelningen av resultatet per segment sker till och med driftnetto, darefter férdelas endast poster direkt
hanforliga till forvaltningsfastigheterna. Ovriga intakter och kostnader beddms vara koncerngemensamma
och férdelas inte. Aven for balansrakningen fordelas poster direkt hanforliga till forvaltningsfastigheterna.
Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital bedéms huvudsakligen vara koncerngemensamma.
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101 Arsredovismng 2021

Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning Hallbarhetsredovisning Ovrigt
Stockholm Goteborg Malmo Uppsala Koncerngemensamt Total
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020

RESULTATRAKNING
Hyresintakter 4819 4450 1293 1286 712 700 601 570 - = 7425 7006
Driftkostnader -463 -414 -114 -107 -111 -103 =72 =72 - - -760 -696
Reparationer och underhall -64 -75 -17 -19 -10 -11 -9 -11 - = -100 -116
Fastighetsadministration -202 -190 -70 -70 -49 -51 -43 -42 - = -364 -353
Fastighetsskatt -441 -427 -128 -128 -61 -60 -38 =37 - - -668 -652
Fastighetskostnader -1170 -1106 -329 -324 -231 -225 -162 -162 - - -1892 -1817
Driftéverskott 3649 3344 964 962 481 475 439 408 - = 5533 5189
Central administration - - - - - - - - -124 -118 -124 -118
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures - = - = - = - = 193 -219 193 -219
Finansiella intakter - - - - - - - - 4 9 4 9
Finansiella kostnader - - - - - - - - -1055 -1126 -1055 -1126
Rantekostnader leasingsskuld: tomtrattsavgélder och arrenden -150 -148 -2 =2 -8 -8 - = - = -160 -158
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4391 3577
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 11172 1111 2716 83 671 -137 696 26 - - 15255 1083
Avskrivning nyttjanderattstillgangar - = -7 =/ - = - = - = -7 -7
Vérdeférandring finansiella instrument - = - = - = - = 938 167 938 167
Avyttrad/nedskriven goodwill - = - = -5 = - = - = -5 -
Resultat fore skatt 20572 4820
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 123250 109799 33317 29 365 13719 13018 11289 10238 - = 181575 162420

varav drets investeringar 2451 3630 1210 1133 119 140 357 411 - = 4137 5314

varav drets forvdrv/férsdljningar -173 -55 26 0 -85 5 -3 2 - = -235 -48
Nyttjanderattstillgdngar: tomtrétt och arrende 4859 4859 35 42 262 262 - - - - 5156 5163
Goodwill 1047 1047 435 435 341 346 80 80 - = 1903 1908
Ovriga tillgangar - = - = - = - = 7560 6735 7560 6735
Summa tillgangar 129156 115705 33787 29 842 14322 13626 11369 10318 7560 6735 196194 176 226
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2.2 Hyresintakter

§ Redovisningsprinciper - hyresintakter

Koncernens intakter bestér i huvudsak av hyresintakter och hyrestillagg som aviseras i forskott och periodiseras linjart
sa att endast den del som beléper pé perioden redovisas som intakter. Hyrestillagg avseende media, fastighetsskatt
samt andra kostnader ses som en integrerad del av hyresintékten da de inte ar sjalvstandiga tjanster. | de fall Vasakronan
agerar ombud for hyresgésten faktureras de separat. Rabatter har i forekommande fall reducerat de redovisade intak-
terna. Storre hyresrabatter periodiseras linjart dver kontraktets I6ptid. Ersattningar fran hyresgaster i samband med for-
tida avflytt redovisas som intakt da avtalsforhallandet upphor och inga dtaganden kvarstar for Vasakronan, vilket normalt
sker nar hyresgasten flyttar.

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

Aretsférandring avkoncernens hyresintikter

Resultatrakningen 2020 7006
Forandring jamforbart bestand 109
Projektfastigheter 312
Foérvarvade fastigheter 0
Sélda fastigheter -2
Resultatrakningen 2021 7425
Antal .
Kontraktsportféljens forfallostruktur kontrakt Arshyra
Forfallinom 1 &rt 2835 1489
2023 862 1213
2024 709 1180
2025 450 1251
2026 136 635
Senare &n 5 &r 180 1995
Summa 5172 7763

1) Varavbostader 1 169 kontrakt med 104 mkriarshyra.

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

Av den kontrakterade hyran utgérs 95 procent (95) av kommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostéder
och garage. Det finns 4 003 kommersiella kontrakt (4 037) fordelat pa hyresgaster i ett flertal olika
branscher, ingen enskild hyresgast svarar for mer &r 3 procent av hyresintakterna. Hyresgaster inom
offentlig verksamhet svarar for 25 procent (23) av kontrakterad hyra. Exponeringen for kreditforluster
minskas genom att hyresgéasternas kreditvardighet analyseras vid nyuthyrning och |6pande, vid behov
stalls krav pa sékerhet.

2.3 Kostnader

Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta fastighetskostnader och administrationskostnader.

Koncernen
Kostnader férdelade i resultatrakningen 2021 2020
Fastighetskostnader exklusive administration -1528 -1464
Fastighetsadministration -364 -363
Central administration -124 -118
Summa -2016 -1935

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag 2021 2020
Reparationer och underhall -100 -116
Fastighetsskatt -667 -652
Ovriga direkta fastighetskostnader -750 -688
Personalkostnader -405 -410
Avskrivningar -16 -9
Ovriga externa kostnader -78 -60
Summa -2016 -1935

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner samt forvaltning av fastigheter

dgda 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 marknadsfo

ring.
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Koncernen
Administration 2021 2020
Personalkostnader -243 -265
Képta tjanster -144 -117
IT -56 -55
Marknadsforing -16 -16
Avskrivningar inventarier -5 -2
Ovrigt -24 -16
Summa -488 -471
Koncernen/
Moderbolaget

Ersattning till revisorerna 2021 2020
EY

Revisionsuppdrag 1.8 1.4
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0.5 0.4
Skatteradgivning 1.8 1.0
Ovrigt 0.0 0.1
PwC

Revisionsuppdrag 0.0 0,0
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0.0 0,5
Skatteradgivning 0,0 0,0
Ovrigt 0,0 0,3
Summa 4,1 3,7

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revision som ar nédvéndig for revisorerna att utfora for att
kunna avge revisionsberattelse. Ernst & Young AB valdes som revisorer vid arsstdmman 2020 och omvaldes
vid drsstdmman 2021. PwC var revisorer dessférinnan.

2.4 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

§ Redovisningsprinciper - ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet och utgors av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och
andra ersattningar samt pensioner. Pensioner baseras pa avgifts- eller forméansbestamda 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 ataganden for formansbestamda forpliktelser varderas av
en oberoende aktuarie till nuvarde av framtida utbetalningar, diskonterat med réantesatsen for forstklassiga bostadsobliga-
tioner med I6ptider jamférbara med den aktuella pensionsférpliktelsen. Aktuariella vinster och férluster redovisas i dvrigt
totalresultat den perioden de uppstar.

Anstdllda
All personalikoncernen ar anstélld i moderbolaget Vasakronan AB. Medelantal anstéllda under 2021
uppgick till 294 (302), av dessa var 133 (137) kvinnor och 161(165) mén. Mer detaljer kring antalet anstéllda
finns ikoncernens hallbarhetsrapportering.

Vasakronans ledande befattningshavare avser de elva personer som tillsammans med verkstéllande
direktdren utgdr bolagets ledningsgrupp. se sidorna 79-80. Av ledande befattningshavare i koncernen
var pa balansdagen 5 (5) kvinnor och 7 (7) man och i styrelsen var 7 (6) kvinnor och 2 (3) mén.

Léner och andra ersdttningar

Léner och andra erséattningar till verkstéllande direktéren och dvriga ledande befattningshavare utgors
enbart av fast 16n. Rorlig |6n kan utga till dvriga medarbetare baserat pa verksamhetens fokusomraden,
som for 2021 var driftéverskott, uthyrningsgrad och kundnéjdhet. Koncernen har en enhetlig modell fér
rorlig16n, dér det maximala utfallet ar tva ménadsloner. Bedomt utfall motsvarande en manadslon har
reserverats i bokslutet och faststélls pa individniva under forsta kvartalet 2022. Rorlig 16n avseende
verksamhetsaret 2020 utbetalades under aret och kunde ockséa d& maximalt uppga till tvda manadsloner.
Utfallet motsvarade i genomsnitt 0,3 manadsloéner.
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Koncernen/ Grundlién/ .
Moderbolaget styrelse-och Ovriga Pensions-
Léner och andra ersattningar 2021 2020 Ledande befattningshavare 2020 (i tkr) utskottsarvode! férmaner? kostnad Summa
Ledande befattningshavare 29 26 SOlslssoldiciahds
Ovriga anstallda 195 199 Ulrika Francke 770 . - 770
Summa I6ner och ersattningar 224 225 Ovriga styrelseledaméter
Pensionskostnader 88 86 Ann-Sofi Danielsson 380 - - 380
Sociala kostnader 92 95 Christel Kinning 280 - - 280
Summa total 404 406 Magnus Meyer 280 . , 280
Kia Orback Pettersson 280 - - 280
Ersdttning till styrelse 1990 1990
Ersattningar till styrelsen utgér enligt beslut av arsstdmman och utbetalas som 16n. Vd Johanna Skogestig 4854 36 1339 6229
Styrelseledamot anstélld av AP-fonderna eller Vasakronan erhéller inte ndgot arvode. Ovriga ledande befattningshavare (11 st) 19514 436 10893 30843
Noter 24368 472 12232 37072
Grundlén/ . .
Ledande befattningshavare 2021 (i tkr) utsj(toyt';:(:Iasl'ev-c;::;(:eII fi:irmoé\vnr:egl3 Pel:t:slg::; Summa Summa 26358 472 12232 39062
Styrelseordforande 1) Ersattningtill anstéllda avser utbetald ersattning medan erséttning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa &rsstamman.
2) Ovrigaformaner avser framst kostnader for gruppsjukvard och gruppliv.
Ulrika Francke 795 - - 795
Ovriga styrelseledaméter
Ann-Sofi Danielsson 410 - - 410
Christel Kinning 285 - - 285
Magnus Meyer 285 - - 285
Kia Orback Pettersson 285 - - 285
2060 2060
Vd Johanna Skogestig 5288 52 1475 6815
Ovriga ledande befattningshavare (11) 21958 707 13673 36338
27 246 759 15148 43153

Summa 29 306 759 15148 45213
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Pensioner
Pensioner for anstallda tjansteman omfattas av den férmansbestamda BTP-planen (Bankernas Tjanste-
pension), som finansieras genom inbetalningar till SPP, och enligt Radet for finansiell rapportering UFR10
omfattar planen flera arbetsgivare.

For verkstallande direktéren utgdrs pensionsgrundande 16n av aktuell basléon och semestertillagg.
Pensionsavsattningen ska utgéra 30 procent av pensionsgrundande 16n. Pensionsaldern &r 65 ar.

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

Villkor

For verkstallande direktoren géller vid uppséagning en émsesidig uppsagningstid om 6 manader. Vid upp-
sagning fran bolagets sida, avannan anledning &n som féranleder avsked med omedelbar verkan, utgar
utéver féormaner under uppsagningstiden ett avgangsvederlag motsvarande 12 manadsloner.

Ovriga ledande befattningshavare har en msesidig uppsagningstid om é manader. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhalls ett avgadngsvederlag pd 12 ménadsloner. For ledande befattningshavare som intréatt i
ledningsgruppen fore 2020 och som &r éver 50 ar vid uppséagningstillfallet erhalls ett avgangsvederlag pa
18 mé&nadsloner.

Om verkstallande direktéren eller 6vriga ledande befattningshavare far ersattning fran annan tjanst
justeras avgangsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppségning fran verkstéllande direktéren
eller ledande befattningshavare utgar inget avgdngsvederlag.

Avsatt till pensioner

Pensionslésningarna avser huvudsakligen alderspension, sjukpension och familjepension och innehas

i antingen avgifts- och formansbestdmda pensionsplaner. Avgiftsbestdamda utgérs av BTPK och ITPK och
férmansbestamda utgors av BTP, tryggad genom en forsakring i SPP samt ett fatal alders- och efterlevande-
|6ften tryggade i Skandia.

Vid bolagiseringen 1993 évertog Vasakronan férmansbestamda pensionsataganden fran Byggnads-
styrelsen som administreras av Statens tjanstepensionsverk och har till storsta del tryggats hos KPA. Utéver
detta har Vasakronan en formansbestamd ITP tryggad genom forsakring i Alecta som, i enlighet med Radet
for finansiell rapporterings uttalande UFR10, redovisas som en avgiftsbestdémd pension. Férpliktelseni
Alecta har avtalats sedan tidigare och inga nya premier eller avgifter betalas. Alecta hade vid utgédngen
av rakenskapséaret en konsolideringsgrad om 172 procent (148).

Enligt IAS19 ska all féormansbestamd pensionsratt ses som intjanad linjart éver anstéliningstiden.
Detinnebér att vardet pa pensionskostnadernaikoncernens resultatréakning utgors av ett beraknat varde
som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas i moderbolaget. | koncernens
balansrakning redovisas nettot av pensionsforpliktelsernas nuvérde och det verkliga vardet pa forvalt-
ningstillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnaderiresultatrédkningen 2021 2020 2021 2020
Pensionskostnader, avgiftsbestdmda 62 63 34 33
Pensionskostnader, forméansbestamda 22 18 54 56
Sarskild I6neskatt pa pensionskostnader 21 19 21 22
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 105 100 109 111

Varav redovisat som fastighetsadministration 83 80

Varav redovisat som central administration 22 20
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inklusive 16neskatt -73 16
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgéngstak,
inklusive I6neskatt 2 -6

Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat,
exklusive skatt -71 10
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Koncernen Koncernen

Nettoskuld férmansbestamda pensioner, koncernen 2021 2020 Aktuariella och finansiella antagandena (%) 2021 2020
Forandring i pensionsforpliktelse Diskonteringsranta 1,90 1,25
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingdende balans 520 495 Inflation 2,00 2,00
Intjanad pension genom tjanstgoring! 21 17 Forvantad arlig I1onedkningstakt 3,60 3,50
Ranta pé pensionsforpliktelsen? 6 8 Forvantad arlig okning av utbetald pension 2,00 2,00
Pensionsutbetalningar -20 -19 Forvantad arlig 6kning av inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Aktuariella vinster(-)/férluster(+) pa pensionsférpliktelser? -55 19

Pensionsfarpliktelse nuvirde, utgdende balans® 472 520 Diskonteringsrantan motsvarar bostadsobligationsrantan och ar det antagande som har stérst inverkan

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

Foréndring i forvaltningstillgangar férandra nuvardet av pensionsférpliktelsen med 74 mkr.

Verkligt varde forvaltningstillgdngar, ingdende balans -433 -413

Rénteintakt! -5 -6 2.5 Finansiellaintakter och kostnader

Premieinbetalningar -25 =27

Pensionsutbetalningar 20 19 § Redovisningsprinciper - finansiella intakter och kostnader

Aes 8 frvaltningstilles Klusive ranteintakt2 3 % Med finansiella intakter avses rénteintakter p& bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter.
vKastning pa forvaftningstiligangar exklusive ranteinta Kostnaderna omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband med uppléning, som upplagg-

Verkligt varde forvaltningstillgdngar, utgdende balans -446 -433 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 éverskott i pensionsplan med tillgangstak 6 4 de avser. Finansiella kostnader som avser stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras pa investeringen under produk-

Ovriga pensionsataganden 5 7 tionstiden i koncernredovisningen.

Sarskild I6neskatt pa nettoskuld pensioner 8 22

Nettoskuld férmansbestdmda pensioner 45 120 Finansnettot

1) Redovisade i resultatradkningen. 2) Redovisade i évrigt totalresultat. Finansnettot paverkas inte av marknadsvarderingen av ingadngna avtal for rantederivat, som anvands for

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvérde per 2021-12-31 ar 17,28 &r (18,51). att justera rantebindningen, d& de redovisas som vardeférandringar 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 3 mkr (6) och redovisas som
avkastning pa forvaltningstillgdngar exklusive ranteintakt.
Aktuariella vinster (-) och forluster (+) uppgar netto efter skatt till -56 mkr (8) och redovisas i 6vrigt
totalresultat enligt alternativregeln i IAS 19.
Koncernens inbetalningar till forméansbestdmda planer beradknas uppga till 20 mkr under 2022.
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Koncernen Moderbolaget
Finansiellaintdkter och kostnader 2021 2020 2021 2020
Rénteintakter 4 9 4 9
Rénteintakter fran dotterbolag - = 822 942
Ovriga finansiella intakter 0 0 0 0
Summa finansiella intakter 4 9 826 951
Réntekostnader -1134 -1233 -1134 -1233
Réntekostnader till dotterbolag - = -17 -20
Aktiverad rénta 128 154 - -
Ovriga finansiella kostnader -49 -47 -49 -47
Summa finansiella kostnader -1055 -1126 -1200 -1300
Finansnetto -1051 -1117 -374 -349

Vid aktivering av rénta anvands den genomsnittliga rantan i laneportféljen under perioden.
Den genomsnittliga réntan under 2021 uppgick till 1,5 procent (1,7).

NOT 3 SKATT

§ Redovisningsprinciper - skatt

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, férutom da den
underliggande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital och da aven 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 erhallas justeras med eventuell skatt fran tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, och uppskjutna skatteskulder och fordringar redovisas
i balansrakningen 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 &r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas helt
eller delvis.

Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
férvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Den temporéra skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder vid ett tillgdngsforvary
redovisas inte som uppskjuten skatt.

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt -223 -203 -176 -139
Uppskjuten skatt -3990 -903 -243 -91
Summa skatt pa arets resultat -4213 -1106 -419 -230
3.1 Avstamning av skattekostnad/-intakt

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad 2021 2020 2021 2020
Redovisat resultat fore skatt 20572 4820 2673 3411
Skatt pa resultatet enligt géllande skattesats -4238 -1032 -551 -730
Skatt hanforligt till tidigare beskattningsar 0 0 0 0
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 14 -4 0 0
Avyttrad goodwill 0 = - =
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures 36 -45 - =
Ej skattepliktig utdelning - = 125 553
Nedskrivning av andelar - = 37 0
Ej avdragsgilla rantekostnader -26 -56 -29 -56
Ovriga e] skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 -1 -1 0
Effekt till foljd av 1agre skattesats pa uppskjuten skatt - B - 4
Ovriga justeringar 1 -1 0 -1
Redovisad skattekostnad -4213 -1106 -419 -230
Effektiv skattesats, % 20,5 22,9

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for 2021 beréknats utifrén en nominell skattesats péa 20,6 procent i
enlighet med regeringens beslut om férandrad foretagsbeskattning som géller fran och med 1januari 2019.

For 2020 gallde en nominell skattesats pa 21,4 procent.

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighetsdgande dotterbolaget avyttras.

Vinst fran forsaljning av fastighet ar skattepliktig medan vinst fran forséljning av bolag i de flesta fall ar

skattefri.

Resultat frdn andelariintressefoéretag och joint ventures redovisas i resultatrakningen netto efter

avdrag/tillagg for beraknad skatt.
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Redovisat direkt

Ingédende balans resultatrakningen mot eget kapital Utgdende balans

Uppskjuten skatteskuld 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Koncernen

Derivat -368 -459 243 91 - - -125 -368
Forvaltningsfastigheter 22934 21633 3694 761 - - 26088 22394
Obeskattade reserver 192 149 49 43 - - 241 192
Skattemaéssiga underskott 0 -8 0 8 - = 0 0
Ovriga temporara skulder 51 54 3 0 15 =2 69 51
Summa uppskjuten skatt 22269 21368 3989 903 15 -2 26273 22269
Moderbolaget

Derivat -368 -459 243 91 - - -125 -368
Forvaltningsfastigheter - = - = - = - =
Summa uppskjuten skatt -368 -459 243 91 0 - -125 -368

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 varde &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 sdga 6,2 procent, vilket ger en uppskjuten skatt om 8 195 mkr. Se vidare
harledning av nyckeltal pa sidan 125 och definition av EPRA NTA pé sidan 181.

3.4 Vardeminskningsavdrag

Vasakronan redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i koncernredovisningen. Skattelagstift-
ningen tilldter dock avskrivning med 2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och 20-30
procent av de delar och tillbehér till en byggnad eller av den typ av markanlaggning som utgoér byggnads-
respektive markinventarium. Mark far inte skrivas av.
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NOT 4 TILLGANGAR

4.1 Immateriella anlaggningstillgangar

§ Redovisningsprinciper - immateriella anlaggningstillgangar

Gooawill

Den goodwill som uppstar vid uppréattandet av koncernredovisningen bestar av ett belopp motsvarande skillnaden
mellan erlagd kopeskilling och verkligt varde pa forvarvade nettotillgdngar. Koncernens goodwill har huvudsakligen upp-
kommit vid rérelsefdrvérvet av Vasakronan och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvarv. | koncernen ar goodwill
huvudsakligen hanforlig till skillnaden mellan nominell och kalkylméssig skattesats vid rérelseférvarv och dérmed helt
kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férandras i de fall en fastighet med goodwill séljs. Vid forséljning av en
fastighet, alternativt vid nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hanforlig till aktuell fastighet och redovisas som "avyttrad/
nedskriven goodwill".

Ovriga immateriella tillgéngar
Utover goodwill utgdrs koncernens immateriella tillgdngar av varumarket Vasakronan samt investeringar i vissa tekniska
plattformar. Varumarket har forvarvats genom ett rorelseférvarv 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 stallet arligen eller vid eventuella indikationer p& nedskrivningsbehov. Goodwill som uppstéatt vid forvarv
som inte betraktas som tillgdngsforvary testas for respektive fastighet eller balanspost som goodwill har allokerats till vid
férvarvstidpunkten.

Goodwill

Goodwill testas kvartalsvis genom att sékerstélla att redovisat varde for fastigheten inte dverstiger ater-
vinningsvardet. Atervinningsvérdet paverkas huvudsakligen avbeddmt marknadsvérde pé uppskjuten
skatt. Féretagsledningen grundar sin beddémning framst p& observerbara marknadsdata for ggnomférda
transaktioner. Vid faststallandet av verkligt varde pé& goodwill vid utgdngen av 2021 har uppskjuten skatt i
genomsnitt varderats till 6,2 procent (6,2).

Ovriga immateriella tillgéngar

Investeringar i tekniska plattformar skrivs av I6pande. Kvarvarande véarde pa de tekniska plattformarna
samt varumarket testas arligen, eller vid indikation pa vardenedgang, for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov och da redovisa det till anskaffningsvarde minskat med eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Vid utgangen av 2021fanns inget behov av nedskrivning.

Koncernen
Ovrigaimmateriella
Goodwill tillgangar Summa
Immateriella anlaggningstillgangar 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Ingdende balans 1908 1908 136 116 2044 2024
Avyttrad/nedskriven goodwill -5 = - = -5 -
Arets forvary - - 11 23 11 23
Arets avskrivningar - = -6 =8 -6 -3
Utgaende balans 1903 1908 141 136 2044 2044

4.2 Forvaltningsfastigheter

§ Redovisningsprinciper - forvaltningsfastigheter

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

Fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader och darefter
till verkligt vérde vid varje bokslutstillfalle.

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

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

Vdrdering
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 halvérsskifte, och vid évriga kvartalsskiften varderas de
internt. Om avtal har tecknats avseende kdp och forsaljning av fastighet utgor i stéllet avtalat fastighets-
varde grunden fér marknadsvardet vid kommande kvartalsbokslut.

Extern vardering utfors i enlighet med RICS Valuation - Global Standards [the Red Bookl]. Parallellt med
den externa varderingen genomfors en intern rimlighetskontroll av vardena. Under 2021 genomférdes den
externavarderingen av Cushman & Wakefield i Géteborg och Stockholm och av Forum Fastighetsekonomi
iMalmé och Uppsala.
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Viérderingsantaganden

Marknadsvardena bedéms huvudsakligen med en avkastningsbaserad varderingsmetod grundat pa mark-
nadsanpassade kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar, vilket framst ar tillampligt pa for-
valtningsfastigheter inormal drift och projektfastigheter med kontrakterade hyresgéster. For byggréatter
och andra fastigheter dar en kassaflddesvardering inte ar tillamplig beddéms marknadsvéardenai stallet
utifran ortsprismetoden, alternativt en exploateringskalkyl, med hansyn tagen till de osékerheter som
marknaden bedémer.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar
avmarknadens forréantningskrav pa jamforbara fastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden tas
det hansyn till objektets anvandning, &lder samt underhallsstatus. Hyresinbetalningarna baseras pa befintliga
hyreskontrakt och nar kontrakten I6per ut antas en marknadsmaéssig hyresniva. Kostnader for drift, under-
hall och administration baseras pa faktiska kostnader i kombination med prognoser, bedémningar och
erfarenheter fran jamférbara objekt. Framtida investeringar bedéms utifran det behov som féreligger.
Externa varderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

2021
Véarderingsantaganden Genomsnitt
Inflationsantagande 2.0%
Kalkylrénta - kassafléde 5,68%
Kalkylrénta - restvarde 5,90%
Direktavkastningskrav restvarde 3.87%
Langsiktig vakansgrad 5,00 %
Drift- och underhéllskostnader ar 1 426 kr/kvm
Investeringar ar 1 1376 kr/kvm
Marknadshyra vid noll vakans 3 664 kr/kvm
Direktavkastningskrav restvarde per delmarknad Intervall Genomsnitt
Stockholms innerstad 3,10-4,80 3,68
Stockholms narférorter 3,60-5,75 4,563
Goteborg 3,40-4,00 3,73
Malmé 3,75-5,50 4,39
Uppsala 4,10-5,60 4,66

Koncernen

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2021 2020
Projekt- och utvecklingsfastigheter 3404 1662
Transaktioner 18 1
Forvaltade fastigheter:

Férandrade avkastningskrav 6735 -325

Marknadshyresférandring 5098 -255
Summa vérdeférandring 15255 1083

Salda fastigheter under 2021framgar av sidan 94. Totalt hyresvarde pa salda fastigheter uppgar till 9 mkr.
Under aret har forsaljningar i bolagsform medfort ett forsaljningsresultat pa O mkr (0) i moderbolaget.

Koncernen
Forvaltningsfastigheter 2021 2020
Ingéende balans 162420 156071
Investeringar 4137 5314
Forvarv, kopeskilling 214 181
Forsaljning -449 -229
Vérdeférandring 15255 1083
Utgaende balans 181577 162420
Skatteméssiga varden 51963 50615

Kdnslighetsanalys

Nedanstédende tabellillustrerar effekterna pd marknadsvardet vid féréndringar av varje enskild faktor.

Forandring Vérde- Vérde-
Kanslighetsanalys avantagande paverkan, mkr paverkan, %
Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet -36711 -20,2
Direktavkastningskrav och kalkylranta -1 procentenhet 62281 34,3
Langsiktig vakansgrad +/-1 procentenhet -/+2016 -/+1,1
Drift- och underhéllskostnader +/-25 kr/kvm -/+1 400 -/+0,8
Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-2 800 +/-1,5
Ataganden 2021 2020

Investeringar forvaltningsfastigheter 1939 4066
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4.3 Nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder

§ Redovisningsprinciper - nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

Tilloch med 31 december 2018 klassificerades leasing av tillgdngar dar koncernen ar leasetagare i allt vasentligt som
operationell leasing. Betalningar avseende de operationella leasingavtalen kostnadsfordes i resultatrékningen linjart dver
leasingperioden. | och med 6vergangen till IFRS 16 frdn och med 1 januari 2019 redovisas nyttjanderéattstillgdngar och
finansiella skulder for samtliga vasentliga leasingavtal med en 16ptid Gver 12 manader. For Vasakronan utgors dessa av
leasingavtal avseende markarrenden och tomtrétter. Leasingbetalningar férdelas mellan amorteringar och rénta, och
réntan redovisas i resultatrékningen éver leasingperioden enligt effektivrantemetoden.

Tomtréattsavtalen hanteras som eviga hyresavtal vilka marknadsvérderas och skrivs darmed inte av. Marknadsvérdet
réknas fram genom att diskontera framtida avgalder med avgaldsrdnta motsvarande 3,00-3,75 procent. Arrendena
nuvardesberaknas éver kontraktens |6ptid genom att diskontera framtida arrenden med marknadsréntan fér mot
svarande [6ptid som for kontraktet. Betalningar for kontrakt kortare &n 12 ménader avseende utrustning, fordon och
samtliga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors i resultatrakningen.

Nyttjanderattstillgangar Tomtrattsavtal Arrenden Total
Anskaffningsvarde:

Per 1 januari 2021 5092 85 5177
Avgéende/tillkommande 0 0 (0]
Per 31 december 2021 5092 85 5177
Avskrivningar:

Per 1 januari 2021 -13 -13
Arets avskrivningar -7 -7
Per 31 december 2021 -20 -20
Redovisad tillgdng per 31 december 2021 5092 65 5157
Leasingskulder

Anskaffningsvéarde:

Per 1 januari 2021 5092 85 5177
Avgaende/tillkommande 0 0 0
Per 31 december 2021 5092 85 5177
Amortering:

Per 1 januari 2021 0 =13 -13
Arets amortering 0 -6 -6
Per 31 december 2021 0 -19 -19
Redovisad leasingskuld per 31 december 2021 5092 66 5158

Avtalade framtida tomtrattsavgalder 2021-12-31
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 157
Avtalade tomtrattsavgalder mellan 2 och 5 &r 386
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 261
Utaende balans 804

1) Beraknat fram till kommande omférhandlingstidpunkt

4.4 Inventarier

§ Redovisningsprinciper - inventarier
Inventarier bestar framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart 6ver fem ar och restvardet antas vara forsum-
bart och beaktas inte. Avskrivningar beraknas frén och med den tidpunkt da tillgdngen tas i bruk.

Tillgdngar som &r foremal for avskrivningar utsatts for nedskrivningstest vid indikation pé att redovisat varde inte kan
dtervinnas. Nedskrivningen faststalls som skillnaden mellan redovisat vérde och atervinningsvérde. ,&tervinningsvérdet
ar det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och tillgdngens nyttjandevarde.

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2021 2020 2021 2020
Anskaffningsvarde:

Ingédende anskaffningsvarde 140 129 53 59
Forvarv 88 18 77 1
Forsaljningar och utrangeringar -12 =7 -2 =7
Utgaende balans - anskaffningsvarde 216 140 128 53
Avskrivningar:

Ingéende avskrivningar -93 -89 -49 =B
Arets avskrivningar -22 -10 -16 =2
Forsaljningar och utrangeringar 1 6 2 5)
Utgaende balans - avskrivningar -114 -93 -63 -49
Utgaende balans 102 47 65 4
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Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning

NOT 5 OPERATIVA FORDRINGAR OCH SKULDER

Ekonomisk redovisning

Kundfordringar redovisas netto efter reservering fér osakra fordringar och beloppet speglar det som
férvéantas inkasseras baserat pa omsténdigheter kédnda pa balansdagen. Inbetalningar av kundfordringar
ligger néraitiden och verkligt varde motsvarar upplupna anskaffningsvardet minskat med ackumulerade

nedskrivningar.

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

da betalningar ligger naraitiden.

5.1 Kundfordringar

5.2 Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Fordringar pé hyresgaster 72 116 2 0
Avséttningar for osékra fordringar -27 -43 0 0
Utgaende balans 45 73 2 0
Alderférdelade kundfordringar koncernen 2021 2020
Ej forfallet 25 20
Forfallet 1-30 dagar 4 7
Forfallet 31-90 dagar 18
Forfallet mer &n 90 dagar 43 71
Summa 72 116

Koncernen har redovisat forluster pa 1 mkr (30) for nedskrivning av fordringar pé hyresgéaster.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Upplupna intéktsrantor 324 239 324 239
Periodiserade hyresrabatter 127 93 - =
Depositionskonton 282 281 282 281
Jamkningsmoms 10 4 - =
Foérutbetalda driftkostnader 45 37 0 -
Fordran CSA 261 - 261 -
Momes i projekt 64 48 - =
Ovriga poster 195 324 42 94
Utgaende balans 1308 1026 909 614
5.3 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Forutbetalda hyresintékter 1385 1343 - =
Upplupna rantekostnader 546 485 546 485
Upplupna kostnader avseende pagéende projekt 652 851 - =
Deposition CSA-avtal - 457 - 457
Moms 250 196 10 7
Depositioner 282 281 - =
Upplupna driftkostnader 36 46 0 =
Fastighetsskatt 68 39 - =
Semesterléner, sociala avgifter samt personalens kallskatt 58 56 58 56
Ovriga poster 170 137 72 49
Utgaende balans 3447 3891 686 1054
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NOT 6 FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

6.1 Mal for finansieringsverksamheten

Att 4ga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet. Réntekostnader &r en av koncernens
storsta kostnadsposter och det &r strategiskt viktigt med tillgéng till kostnadseffektiv finansiering. Vasa-
kronan finansierar sin verksamhet med kapital fran dgarna 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 bade avseende l6ptider och finansieringskallor, och darigenom sékerstélla finansieringsbe-

hovet till 1agsta mojliga kostnad.

Kreditrating

I maj 2021 bekraftade Moody's betyget A3 med stabila utsikter. Ratingen bygger pa den hogkvalitativa
fastighetsportfdljen, goda finansiella nyckeltal samt kopplingen till bolagets dgare Forsta, 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 tillgangar i balansrakningen &r; kundford-

ringar, fordringar hos joint ventures, likvida medel och

derivatinstrument. Finansiella skulder utgérs av leve-

rantérsskulder, laneskulder och derivatinstrument.

Finansiella tillgdngar i koncernen delas in i féljande

kategorier i enlighet med IFRS 9:

- Eget kapitalinstrument: vérderas till verkligt vérde via
ovrigt totalresultat

- Derivatinstrument: varderas till verkligt varde via
resultatrékningen

- Skuldinstrument: véarderas till verkligt varde via
resultatrékningen, eller via dvrigt totalresultat alterna-
tivt enligt anskaffningsvarde da det ar syftet med in-
strumentet som ligger till grund for klassificeringen

Berdikning av verkligt vérde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa
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 berdknas genom en diskontering av
framtida kontrakterade kassafloden till aktuell mark-
nadsranta for respektive [6ptid

- Finansiella skulder beréknas genom en diskontering av
framtida kontrakterade kassafloden till aktuell mark-
nadsrénta

- Kundfordringar och leverantérsskulder baseras pa
nominellt vérde, det vill séga hansyn tas till eventuella
beddmda krediteringar

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 for finansavdelningen. | de styrande dokumenten regleras riskmandat. Policyn reglerar risk-
mandat samt principer fér berdkning, rapportering, uppfoljning och kontroll av finansiella risker. | enlighet
med de styrande dokumenten géller dualitetsprincipen i samband med afférer, 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 [6pande och faststélls arligen av styrelsen.

All finansieringsverksamhet bedrivs i en central finansfunktion vilket sékerstaller en effektiv hantering
och kontroll av foretagets finansiella risker och skapar méjligheter att nyttja stordriftsférdelar.

Avstamning efterlevnad finanspolicy Policy 2021-12-31
Finansieringsrisk

Kapitalbindning min 2 &r 5,0
Kapitalbindning inklusive outnyttjade kreditlften 5,5
Laneforfall 12 ménader max 40% 20%
Kreditl6ften och likvida medel/lanefall 12 manader minst 100% 162%
Rénterisk

Réantetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 5,2
Rantebindning minst 2 ar 4,6
Réantebindningsforfall 12 manader max 55% 43%
Valutarisk

Valutaexponering utan tillgangar 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 8140 11%
Obligationer, SEK 61740t 26 998 37%
Obligationer, NOK - 13495 13843 19%
Obligationer, EUR - 537 4997 7%
Obligationer, JPY = 11400 899 1%
Obligationer, AUD - 160 1051 1%
Obligationer, USD - 455 4126 6%
Obligationer, HKD = 400 465 1%
NSV, EUR - 50 513 1%
Banklan med sékerhet 7866 7866 11%
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken 6940 4940 7%
Kreditfacilitet fran dgarna 18 000 = =
Totalt 73838 100
1) Beloppet motsvarar 6 000 MEUR och &r gemensamt fér samtliga valutor.
Avstamning av skulder Amortering
som harrér fran finansierings- Ingdende Amorterade  Nyupptagna 6ver-/  Valutakurs- Utgaende
verksamheten - koncern balans lan lan underkurs differenser balans
Certifikatprogram 7514 -21319 21944 1 = 8140
Obligationer 45351 -6331 11964 -9 1404 52379
NSV - - 514 - -1 513
Banklan 16452 -3 640 - -6 - 12 806
Summa 69317 -31290 34422 -14 1403 78838

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

Lénevillkor

- Avtal for certifikat och bankuppléning innehaller en dgarklausul som ger langivaren mojlighet att séga
upp lanet och krava 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 anskaffningsvarde, vilket &r redovisat i ovanstadende tabeller.

6.3 Finansiellarisker

Valutarisk

Med valutarisk avses ogynnsamma férandringar i valutakurser som paverkar koncernens finansiella situa-
tion. Vid uppléning ska all valutarisk elimineras och véxelkursen pé réantebetalningar och aterbetalning av
l&n i utlandsk valuta sékras med hjélp av valutarénteswappar. Finns tillgdngar i utlandsk valuta tillats valuta-
exponering (nettot av tillgdngar och skulder i utlandsk valuta) motsvarande maximalt 1 procent av bolagets
samlade balansomslutning.

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. Dennarisk begransas da den genomsnittliga tiden till forfall for rantebarande skulder
inte far understiga tva ar.

Vasakronan har ett kreditl6fte som I16per 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
uppsagningstid om 24 méanader.

Likvida medel redovisas till nominellt belopp och utgdrs 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 betalningsférpliktelser. Risken balanseras da rela-
tionen mellan kreditlften, likvida medel och l&neférfall inom tolv manader skall vara minst 100 procent.
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Loptidsanalysen baseras pé belopp for framtida ej diskonterade kassafléden relaterat till finansiella ford-
ringar och skulder inklusive ranta, uppdelat efter tiden till avtalsenlig férfallotidpunkt. Balansdagens rénta
for respektive 1&n och derivat &r grunden till berékningen av framtida kassafléden for samtliga skulder.
Balansdagens vaxelkurs anvands for valutaderivat.

Rénterisk

Med ranterisk avses exponeringen for férandringar i marknadsréntor och kreditmarginaler. Vasakronans
finansfunktion begréansar risken genom att hélla den genomsnittliga rantebindningstiden till minst tva ar.
Ranterisken reflekteras av rantetackningsgraden som enligt finanspolicy alltid ska éverstiga 2,0 ganger
senaste tolv manaderna.

Likviditetsrisk - 16ptidsanalys 2021 2020

mer én mer dn
KONCERNEN 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar 0-1ar 1-2ar 2-5ar 5ar
Tillgangar
Kundfordringar 45 - - - 73 = = =
Ovriga fordringar 1308 - - - 1026 - - -
Likvida medel 3521 - - - 2558 - - -
Summa 4874 - - - 3657 - - -
Skulder?!
Obligationslan 7116  -7299 -19041 -25842 -6793 -6978 -15809 -21400
Banklan -654  -4208 -4169 -4200 -689 -1679 -8622 -6159
Certifikatlan -8140 - - - -7514 - = =
NSV - 0 - -
Réntederivat -320 -310 -845 -802 -523 -517  -1349 -1433
Valutaderivat - inflode 1353 527 3539 13251 2074 1286 2674 14782
Valutaderivat - utfléde -1214 -3656 -3130 -12858 -2002 -1250 -2424 -15330
Leverantérsskulder -57 - - - -73 - - -
Summa -16148 -11645 -23646 -30451 -15520 -9138 -25530 -29540

1) Exklusive leasingskuld, tomtratt och arrende.

Koncernen Moderbolaget
Likvida medel 2021 2020 2021 2020
Likvida medel 3521 2558 3513 2546
Utgaende balans 3521 2558 3513 2546

Koncern/Moderbolag

Forfallostruktur Iang- och kortfristiga rantebarande skulder Réntebindning Kapitalbindning
ikoncernen och moderbolaget, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 31443 43 14496 20
1-2 91 0 10650 14
2-3 2298 3 7565 10
3-4 3194 4 7819 11
4 &r och senare 36812 50 33308 45
Utgaende balans 73838 100 73838 100
varav

Rdntebdrande skulder - rérlig ranta 52121

Rdntebdrande skulder - fast ranta 21717

1) Kreditfacilitet fran &garna pa 18 000 mkr, outnyttjad l&nefacilitet fran EIB om 2 000 mkr och likvida medel
om 3 521 mkr motsvarar totalt 162 procent av |&neférfall kommande 12 ménader, se vidare sida 90.

6.4 Derivat

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen per kontraktsdagen och varderas I6pande till verkligt varde
i enlighet med niva 2i IFRS13. Samtliga derivat redovisas som tillgdngar nar verkligt varde &r positivt och som
skulder om negativt. Vinst eller férlust vid en vardeférandring redovisas i resultatrakningen. Derivat far
endast anvéndas for riskhantering inom ramen for finanspolicyn och elhandel, och det anvands primért
for att styra rantebindningstid och balansera foljande riskomraden:

Riskomrade Derivatkontrakt
Rénterisker Rénteswappar, realranteswappar
Valutarisker Valutaranteswappar

Prisrisk pa el Elterminer



Vasakronan Ekonomisk redovisning

Derivatkontrakt i koncernens och moderbolagets balansrakning Motpartsrisk derivatkontrakt
Derivatinstrumentisfinansiellaftilsansay 2021 2020 Som ett led i att hantera motpartsrisker i derivatkontrakt har koncernen ingétt tilldggsavtal (Credit
Ranteswappar, valutarénteswappar 1067 937 Support Annex) till ISDA-avtal. Avtalen &r msesidiga och parterna forbinder sig att stalla sékerheter
Elderivat 72 1 iform av likvida medel for undervarden och 6vervarden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen har
Utgaende balans 1139 938 per 31 december 20211dmnat sadan deposition.
Derivatinstrument - finansiella skulder 2021 2020 goncefner Moderbolaget
Rénteswappar, valutarédnteswappar, realranteswappar -1995 -4 364 Langfristiga fordringar 2021 2020 2021 2020
Utgaende balans -1995 4364 I?eposmon CSA-avtal 171 854 171 854
Ovriga langfristiga fordringar 57 61 54 55
Netto derivatinstrument -856 -3426 Utgaende balans 228 915 225 909
For att spegla motpartsrisk gérs en justering av derivat till verkligt varde i form av CVA (Credit Value Adjust-
. . e L Koncernen Moderbolaget
ment) och DVA (Debt Value Adjustment). CVA visar Vasakronans kreditrisk i hdndelse av motparternas L o
fallissemang medan DVA aterspeglar den egna risken for det samma. Beréakningen av vardighetsjustering Ovriga langfristiga skulder 2024 2020 2021 2020
baseras pé forvantad exponering, sannolikheten for fallissemang samt dterhamtningsgrad av exponerade RERCSHENE Sheiidl 12 - 12 -
Noter krediter. Nettovardet per 2021-12-31var 7 mkr (42) och &r inkluderat i vardet for ranteswappar. ?kwdertm goticibolag - - 723 2
Ovriga langfristiga skulder 57 58 55 55
Kreditrisk Utgaende balans 69 58 790 778

Med kreditrisk avses risken att Vasakronans motpart inte kan uppfylla sina dtaganden i samband med
likviditetsfoérvaltning 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
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 réatt att kvitta fordran och skuld mot samma motpart
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6.5 Finansiellainstrument Koncernen/
. . . . . .. . - . Moderbolaget
For de finansiella instrumenten kundfordringar, leverantérsskulder, derivat och likvida medel éverens-
. . L . . . " . . . . " e o Vardeférandring finansiella instrument 2021 2020
stdmmer verkligt varde med bokfért varde. Verkligt varde for évriga finansiella instrument faststalls utifran
. - N - X . . N . . . Réantederivat 1108 447
aktuell rantekurva med tillagg fér upplaningsmarginal, vilket i dagslaget ger en lagre réanta &n den avtalade Fortidslosta derivat va1 277
= P P . . = @ q ortiaslosta deriva - -
réntan pd lanen. Redovisning till verkligt varde skulle 6ka koncernens skulder med 557 mkr och minska det
. " . o . ; N A - Vardereglering lan i utlandsk valuta -1392 -1744
egna kapitalet med 442 mkr. Samtliga placeringar i finansiella instrument ar @amnade att héllas till férfall.
Vérdereglering valutaderivat 1392 1744
Finansiell Finansiell Elderivat 71 -3
tillgdng/skuld virderad tillgdng/skuld virderad
- tillupplupet till verkligt varde via Summa 938 167
K_Ias&ﬁcer[ngav anskaffningsvarde resultatrakningen Redovisat virde Verkligtvarde
finansiellainstrument
ikoncernen 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
6.6 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser
Finansiella tillgdngar Fastighetsinteckningar ar stéllda som sakerheter fér koncernens rantebarande skulder.
Kundfordringar 45 73 - - 45 73 45 73 Vasakronan &r kommanditdelagare i Stora Ursvik KB och ansvarar for bolagets forbindelser med ett
Noter Deposition CSA-avtal 158 854 - - 155 854 155 854 belopp motsvarande insatt kapital 46 mkr (46).
Derivatinstrument - - 1134 938 1134 938 1134 938 Vasakronan har for joint venture-bolaget Jarvastaden AB utférdat borgen for fullgérande av genom-
Likvida medel 3521 2558 - = 3521 2558 3521 2558 forandeavtal med Svenska Kraftnat om 241 mkr (241).
Koncernen Moderbolaget
Summa 3721 3485 1134 938 4855 4423 4855 4423
Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser 2021 2020 2021 2020
Finansiella skulder Fastighetsinteckningar 7894 10971 Inga Inga
Obligationslan 52379 45351 - = 52379 45351 52745 45816 Eventualférpliktelser 287 287 Inga Inga
Banklan 12806 16 452 - - 12806 16452 12998 16762
Certifikatlén 8140 7514 N - 8140 7514 8140 7515 6.7 Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
NSV 513 B B B 513 B 512 B Koncernen Moderbolaget
Leasingskuld tomtrétt och Justeringar for poster sominte ingarikassaflodet 2021 2020 2021 2020
arrende 5158 5164 - - 5158 5164 5158 5164 Beraknade forméansbestdamda pensionskostnader -5 -10 - =
Leverantorsskulder 57 72 - - 57 72 57 72 Forsaljning/avveckling av koncernbolag - - - -
Deposition CSA-avtal 0 0 - - 0 0 0 0 Resultat fran andelar i joint ventures - - - -
Derivatinstrument - = 1995 4364 1995 4364 1995 4364 Férsaljning av inventarier 0 -3 0 -3

Summa 79 053 74553 1995 4364 81048 78917 81605 79 693 Summa -5 -13 0 =3
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7.1 Aktier och andelaridotterbolag
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Moderbolaget
Aktier och andelaridotterbolag 2021 2020
Ingéende balans 37 636 37 635
Aktiedgartillskott 13 3
Férvarv - -
Reglering av resultatandelar - =
Forséljining - 0
Nedskrivning -213 =7
Aterforda nedskrivningar 393 =

Utgaende balans

37 829 37 636

Redovisat virde

Aktier/  Kapital- imoderbolaget

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %? 2021 2020
Civitas Holding AB, 556 459-9164, 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, Malmd 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, 5566649-8043, Stockholm 1000 100 - -
Kymlinge Utvecklings A, 556647-7583, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Kista Science Tower KB, 969660-7820, Stockholm 100 100 - -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB, 5566651-1092, Stockholm 1000 100 - =
Kungspinnen | AB, 5566701-4278, Stockholm 1000 100 - -
Frésunda Hus | AB, 556704-9183, Stockholm 1000 100 - =
Frésunda Hus Il AB, 556704-9175, Stockholm 1000 100 - -

Redovisatvarde
imoderbolaget

Aktier/  Kapital-

Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2021 2020
Frésunda Hus 1 AB, 556704-6213, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Priorinnan 2 AB, 556675-2423, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Angen AB, 556637-3550, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Hakberget AB, 556745-5695, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Trahus AB, 556715-4850, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Hammarby Gérd 12 AB, 55676 6-4007, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Bolédnderna 7:4 AB, 556297-1696, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Falhagen 1:39 AB, 556876-3204, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Sejen 3 AB,556837-6742, Stockholm 500 100 - -

Vasakronan Fastighetsutveckling AB, 556532-9108, Stockholm 1000 100 - -
Jérvatorget AB, 556548-5546, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB, 556718-7884, Stockholm 1000 100 - -

Vasakronan Ullevifastigheter AB, 556718-6704, Stockholm 1000 100 - =
Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB, 556718-6688, Stockholm 1000 100 - =
Ullevi Park 1 i Géteborg AB, 556718-6621, Stockholm 1000 100 - =
Vasakronan Skénegatan AB, 556870-5791, Stockholm 500 100 - =
Vasakronan Hekla AB, 559088-2196, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hekla Fastigheter AB, 5569091-2340, Stockholm 500 100 - =

Vasakronan Markholding AB, 556675-1771, Stockholm 1000 100 - =

Vasakronan Diktaren 1 AB, 556 943-7584, Stockholm 500 100 - -

Ankarspik 41 AB, 556761-8763, Stockholm 1000 100 - =

Fastighets AB Gesimsen Grén, 556011-7698, Stockholm 50000 100 1916 1892

Fastighets AB Svava, 5566268-6658, Uppsala 500 000 100 - =
Vasakronan Uppsala City AB, 5566057-0896, Uppsala 75000 100 - -

Uppsala Science City AB, 5566250-5346, Uppsala 300000 100 - -
Uppsala Science Park KB, 916512-8126, Uppsala 200 100 - =

Vasakronan Bldmannen AB,556825-9302, Stockholm 500 100 1110 1110

Vasakronan Stockholmsstuten AB, 556820-7798, Stockholm 500 100 611 611

Vasakronan Kaninen 30 AB, 556740-3604, Stockholm 1000 100 473 473

Vasakronan Bassangkajen AB, 556696-1362, Stockholm 1000 100 367 367

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

Aktier/  Kapital-
Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %? 2021 2020
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken, 556577-4535, Stockholm 1000 100 360 360
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB, 556865-4163, Stockholm 500 100 333 333
KB Positionen 2, 969666-7485, Stockholm 1000 100 278 278
RTB Reval KB, 969635-4886, Stockholm 200 100 - =
Gotic AB, 556339-0839, Stockholm 1000 100 251 251
Agilia Férvaltnings AB, 556651-1852, Stockholm 1000 100 - -
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg, 916445-7039, Stockholm 200 100 - =
Arkaden Goteborg KB, 969646-3448, Stockholm 200 100 - =
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB, 96964 6-3836, Stockholm 200 100 - -
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971, Stockholm 105 100 - =
Nisseshus Nr 1 HB, 916587-3424, Stockholm = 100 - -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB, 96964 6-7522, Stockholm 200 100 - =
Foérvaltningsbolaget Alvikshus HB, 916501-8004, Stockholm - 100 - =
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB, 989200-4418, Stockholm 100 100 - =
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB, 96964 6-4016, Stockholm 200 100 - =
Vasakronan Bredbandet 1 AB, 559016-1427, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Hérddisken 1 AB, 559347-9974, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Nordstaden 10:20 AB, 556865-4205, Stockholm 500 100 214 214
Fastighets Aktiebolaget Bodega, 5566031-4246, Stockholm 3000 100 213 213
Fastighets AB Gesimsen, 556482-7318, Stockholm 1000 100 - =
KB Radio Ostra, 916625-7007, Stockholm 1000 100 - -
Vasakronan Kaninen 32 AB, 556740-3612, Stockholm 1000 100 173 173
AB Studentskrapan, 5566611-6868, Stockholm 1000 100 171 171
Position Stockholm AB, 5656577-3818, Stockholm 1000 100 158 158
Vasakronan Vértan Exploatering AB, 556984-3963, Stockholm 500 100 - -
Vasakronan Stapelbadden 3 AB, 556740-2614, Stockholm 500 100 151 151
Vasakronan Magasinet 1 AB, 5566692-9146, Stockholm 1000 100 151 151

Redovisatvarde
imoderbolaget

Aktier/  Kapital-
Bolag somingariVasakronan AB-koncernen andelar! andel, %2 2021 2020
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB, 556865-4361, Stockholm 500 100 135 135
Vasakronan Heden 22:19 AB, 556859-5291, Stockholm 500 100 114 114
AP Fastigheter AB, 556417-5858, Stockholm 100000 100 267 98

Vasakronan Magasin X AB, 559016-1450, Stockholm 500 100 - =
Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, 556875-2918, Stockholm 500 100 90 90
Vasakronan Jungmannen 1 AB, 556646-7089, Stockholm 1000 100 88 88
Allménna Pensionsfondens Fastighets AB, 556 355-6835, Stockholm 500 100 60 60
Vasakronan Starkstrémmarna AB, 556771-7920, Stockholm 1000 100 39 39

Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB, 969646-4032,

Stockholm 200 100 - -
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag, 556034-9150, Stockholm 500 100 0 0
Vasakronan Invest AB 500 100 0 0

Beyond Us AB, 559016-1559, Stockholm 500 100 - -

Idun Real Estate Solutions AB, 559016-1245, Stockholm 1019 51 - -

Tmpl Work AB, 556761-8961, Stockholm 1212 60 - -
Summa 37 829 37 636

1) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
2) Avser koncernens samlade kapitalandel.
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7.2 Andelariintresseféretag och joint ventures

Koncernen Moderbolaget
Aktier och andelarijointventures 2021 2020 2021 2020
Ingéende balans 911 1164 0 1
Erhallen utdelning -182 -34 0 =il
Arets resultatandel 193 -219 1 0
Forvarv/forsaljning 50 - - -
Utgaende balans 971 911 1 [}
Redovisat
Redovisat  iresul- Redovisat
Kapital-  Aktier viarde  tatrdk- Erhallen varde  Ovrig

Org.nr Sate andel,% /Andelar 2021 ningen utdelning 2020 &gare
Bolag som bedriver langsiktig utveckling av byggratter pa Jarvafiltet
Jérvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 549 171 -182 561 Skanska
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 0 = = 0 Bonava
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 371 22 0 349 Bonava
Bolag for fastighetsutveckling i Vartahamnen
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 = = 0 Fabege
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0 0 = 1 Fabege
Bolag fér utveckling inom prop tech

Blg

Hydda Holding AB 559323-5921 Stockholm 25 35360 50 - - - Invest
Summa 971 193 -182 911

Resultat fran andelariintresseféretag och joint ventures harrér i allt vasentligt frén vardeféréandringar pa
fastigheteride bolag som utvecklar byggratter pa Jarvafaltet.
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7.3 Langfristigafordringar joint ventures

Koncernen Moderbolaget
Langfristiga fordringar joint ventures 2021 2020 2021 2020
Ingéende balans - 130 - 130
Amorteringar - - - -
Omklassificering 20 -130 20 -130
Utgaende balans 20 - 20 -

Avser reversfordran pa Jarvastaden AB.

7.4 Narstaende

Narstaende

Transaktioner

Moderbolag (Vasakro-
nan Holding AB)

Moderbolagets dgare

Styrelse
Ledningsgrupp

Koncernbolag

Intresseféretag och
joint ventures

Utdelning till moderbolaget har skett med 2 000 mkr enligt beslut pa ordinarie &rsstamma.

Forsta och Tredje AP-fonden férhyr kommersiella lokaler till marknadsmaéssiga villkor. Vasakronan har
ett teckningsatagande med Forsta, Andra Tredje och Fjarde AP-fonden géllande foretagscertifikat,
se vidare information pa sidan 114. Vid utgangen av 2021 hade Tredje AP- fonden ett obligations-
innehav i Vasakronan pé& 715 mkr.

For uppgift om erséttningar, se not 2.4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig

i nagon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sidorna 77-78.

For uppgift om erséttningar, se not 2.4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit
delaktig i ndgon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sidorna 79-80.

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

Bolag och transaktioner framgar av not 7.2 och 7.3. Transaktionerna avser fréamst resultatandelar
i bolagen samt vardedverféringar mellan koncernen och bolagen.
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NOT 8 MODERBOLAGET

Moderbolaget tillampar 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.

- Andelar i dotterbolag redovisas i enlighet med anskaffningsmetoden. Skulle bokfért varde dverstiga

dotterbolagens koncernmassiga vérde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Vid berékning

av det koncernmassiga vardet vérderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde, se 4.2. Tidigare ned-
skrivning som inte ldngre &r motiverad aterfors. Det bokférda vardet testas kvartalsvis mot dotter-
bolagens egna kapital.

- Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som séker.

- Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och forméaner férknippade med innehavet
overgatt till kdparen.

- 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 Inkdp och férséljning mellan koncernbolag
Avmoderbolagets inkdp under rakenskapsaret avser 5 procent (5) inkdp frén koncernbolag. De koncern-
interna kostnaderna bestar framst av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljning under rakenskapsaret avser 99 procent (99) férsaljning till koncernbolag.

De koncerninterna intédkterna bestar av de kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget faktu-
rerar de fastighetsédgande koncernbolagen.

8.2 Resultat fran andelar i dotterbolag
Moderbolaget

Resultat frdn andelaridotterbolag 2021 2020
Erhéalina och ldmnade koncernbidrag 1750 1359
Utdelning fran dotterbolag 607 2586
Nedskrivning och aterféring nedskrivning av andelar i dotterbolag 181 =2
Summa 2538 3943

8.3 Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Moderbolaget

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver 2021 2020
Bokslutsdispositioner

Avsattning till/aterforing frén periodiseringsfond -236 -200
Summa -236 -200
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, beskattningsar 2015 - 44
Periodiseringsfond, beskattningsar 2017 142 142
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019 300 300
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020 200 200
Periodiseringsfond, beskattningsar 2021 280 -
Summa 922 686

8.4 Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag

Moderbolaget

Langfristigafordringar, dotterbolag 2021 2020
Ingédende anskaffningsvarde 40472 37093
Nyutléning - 4 605
Amorteringar -1500 -1226
Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde 38972 40472
Langfristiga skulder, dotterbolag 2021 2020
Ingéende anskaffningsvarde 723 728
Nyupplaning - -
Amorteringar - =B
Utgdende anskaffningsvarde/bokfért varde 723 723

Langfristiga fordringar och skulder hos dotterbolag avser reverser som |6per med marknadsmaéssig ranta.
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Tillarsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
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Balanserade vinstmedel

Arets resultat

6822565715kr
2254002758 kr

Summa

Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

9076568476 kr

Till aktieagaren utdelas 100 kr per aktie

I'ny rékning 6verfors

4000000000 kr
5076568 476kr

Summa

9076568 476 kr

Till stamman féreslas en utdelning om 4 000 000 000 kr. Styrelsen finner att foreslagen utdelning ar
forsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som angesi17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktie-
bolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet

och stéllning i dvrigt.

NOT 10 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Utdver den foreslagna utdelningen enligt not 9 har inga vésentliga handelser intréffat efter balansdagen
som paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stéllning. Den padgéende konflikten i Ukraina och
det osakra geopolitiska laget i valden kan dock komma att ha paverkan pé bade finansmarknader och

penningpolitik, men hur allvarliga och |&ngsiktiga dessa effekter kan bli &r i nulaget for tidigt att svara pa.
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Q42021 Q32021 Q22021 Q12021 Q42021 Q32021 Q22021 Q12021

RESULTATRAKNINGAR, mkr BALANSRAKNINGAR, mkr
Hyresintakter 1913 1852 1842 1818 Forvaltningsfastigheter 181575 173471 169863 164819
Driftkostnader och fastighetsadministration -303 -245 -280 =205 Eget kapital 85290 78552 75401 73186
Underhéllskostnader -28 -21 -26 =26 Réntebarande skulder 73838 73763 73700 73167
Fastighetsskatt -169 -168 -167 -164 Balansomslutning 196194 188755 184830 181344
Driftéverskott 1413 1418 1369 1333

NYCKELTAL
Central administration -20 -32 -40 -33 Fastighetsrelaterade uppgifter
Resultat fran andelar i joint ventures 25 5 142 21 Area pa balansdagen, tkvm 2348 2333 2333 2344
Finansiella intakter 1 1 1 1 Antal fastigheter pa balansdagen 168 170 170 170
Finansiella kostnader -245 -270 -269 -271 . X .

Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 181575 173471 169863 164819
Réntekostnader leasingskuld; tomtréattsavgalder och arrenden -40 -40 -40 -40 . .

Nettoinvesteringar, mkr 931 1056 1155 762
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1131 1082 1163 1011

Uthyrningsgrad pé balansdagen, ekonomisk, % 91,4 91,0 92,1 91,6
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 7176 2 BBY 3889 1638 .

Overskottsgrad, % 74 77 74 73
Avskrivning nyttjanderattstillgangar =2 =2 =2 =2
Vardeférandring finansiella instrument 82 332 258 266 Finansrelaterade uppgifter
Avyttrad/nedskriven goodwill =B - - - Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,3 1,5 1,5 1.5
Resultat fére skatt 8385 3965 5308 2913 Genomsnittlig réntebindning, &r 4,6 4,8 5.0 5.5

Réntetéckningsgrad for perioden, ggr 5.5 5,0 55 4,7
Skatt -1704 -8156 -1093 -600 . "

Soliditet pa balansdagen, % 43 42 41 40
Periodens resultat 6681 3150 4216 2315
Varav hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1 -2 =il -2 6vriga uppgifter
Summa resultat hanférligt till moderbolagets aktiesigare 6682 3152 4216 2315 Antal anstéllda pé balansdagen 290 293 296 299
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2021 2020 2019 2018 20174 2021 2020 2019 2018 2017
RESULTATRAKNINGAR, mkr NYCKELTAL
Hyresintakter 7 425 7 006 7 040 6718 6490 Fastighetsrelaterade uppgifter
Driftkostnader och fastighetsadministration -1124 -1049 -1059 -1068 -993 Area pé balansdagen, tkvm 2348 2339 2322 2372 2430
Underhéllskostnader -100 -116 -119 -108 -110 Antal fastigheter pa balansdagen 168 171 174 174 179
Fastighetsskatt -668 -652 -655 -527 -544 Antal bostadslagenheter pa balansdagen 1169 1169 1175 1169 1168
Tomtrattsavgéld och arrenden - = = -146 -165 N . A
Bera 5533 S S RTeVE o Marknadsv?rde faft\gheter pé balansdagen, mkr 181575 162420 166071 138934 126875
Marknadsvarde pa balansdagen, kr/kvm 77332 69 439 67214 58573 52212
Central administration -124 -118 -113 -101 -97 Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 3904 5266 3867 1407 -2980
Resultat fran andelar i joint ventures 193 -219 1105 159 =8 Fastighetsforvarv, mkr 214 181 977 594 1049
Réntenetto -1051 -1117 -1131 -1043 -1165 Fastighetsforsaljningar, mkr -447 -228 -1550 -2521 -612
Réntekostnader leasingskuld -160 -158 -147 = = Investeringar i befintliga projekt, mkr 4137 4920 4440 B 3 2543
Resultat fore vardeférandringar och skatt 4391 3577 4921 3884 3413 N .
Hyresvérde pé balansdagen, mkr 8592 8187 7785 7403 7190
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 15255 1083 13270 10651 7973 Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 91,4 91,9 94,1 93,1 93,1
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -7 =7/ =7 = = Overskottsgrad pa balansdagen, % 75 74 74 73 72
Vardeférandring finansiella instrument 938 167 -881 13 468 Miljécertifiering forvaltningsbestandet,
Avyttrad/nedskriven goodwill 5 _ 74 _62 26 andel av marknadsvardet, % 94 92 92 92 91
Resultat fore skatt 20572 4820 17 229 14 486 11828 Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 83 83 92 103 100
Skatt 4213 -1106 -3320 _1584 _2559 Direktavkastning totalt bestand, % 3,2 &2 3,5 3,8 3.9
Arets resultat 16 359 3714 13909 12 902 9269 Vardeférandring totalt bestand, %2 9.4 0.8 9.6 8,5 6.9
Totalavkastning totalt bestand, % 12,8 4,0 13,4 12,5 11,0
Varav hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande -6 -4 -2 = =
Summa resultat hinforligt till moderbolagets aktiedgare 16 365 3718 13911 12902 9269 Finansrelaterade uppgifter
. Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,3 1,6 1,7 1,6 1,7
BAEANSRAKNINGAR Imkn Genomsnittlig rantebindning, ar 4,6 5,0 5,8 4,7 4,5
Férvaltningsfastigheter 181575 162 420 156071 138934 126875 Rantetackningsgrad, ggr 5,2 4,4 4,6 4,7 3.9
Eget kapital 85290 70869 70156 60271 51377 Soliditet pa balansdagen, % 13 20 21 12 39
Raniebarandelskiider IELEL) 9317 60088 60y 58421 E£pRANRV pa balansdagen, mkr 110515 94656 91742 78541 68583
EalansomsIUtning 196194 176226 170179 145201 1322835  pppp NTA pa balansdagen, mkr 102179 87735 85205 72970 63550
EPRA NDV pa balansdagen, mkr 82944 69 450 68909 58001 48975
Avkastning pa eget kapital, % 22,9 5,4 21,9 22,9 17.8

1) Jamférelsesiffrorna har ejrdknats omenligt IFRS16.
2) Utfall enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.
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2021 2020 2019 2018! 2017 2021 2020 2019 2018t 2017*
Kassaflodesrelaterade uppgifter 4. EBITDA, mkr
Kassaflode fran den [opande verksamheten Driftéverskott 5533 5189 5207 4869 4678
fére férandring i rorelsekapitalet, mkr 3572 35647 37565 3567 3383 e aiisiEsm ~124 -118 “113 -101 _97
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 3947 3818 3829 3635 3468 Kassaflode fran utdelning i joint ventures 183 24 309 162 _
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -3858 -5269 -3573 -1297 -2 985 Tomtréttsavgalder och arrenden “167 -165 ~154 _ _
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr 874 494 1044 -1546 -1207 5425 4940 5249 4930 4581
Arets kassaflode, mkr 963 -957 1300 792 -724
5. EBITDA marginal, %
Ovriga uppgifter Hyresintakter 7425 7006 7040 6718 6490
Medelantalet anstéllda 294 302 308 313 345 EBITDA 5425 4940 5249 4930 4581
Antal anstéllda pa balansdagen 290 208 305 309 349 73 71 75 73 71
Hérledning nyckeltal 6. Réntetdckningsgrad, ggr
1. EPRA NRV, mkr EBITDA 5425 4940 5249 4930 4581
Eget kapital 85290 70869 70156 60271 51377 Finansnetto -10561 -1117 -1131 -1043 -1165
Aterléggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1903 -1908 -1908 -1983 -2045 5,2 4,4 4,6 4,7 3,9
Aterlaggning derivat 855 3426 2126 1967 2427 7. Réintebérande skulder netto, mkr
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 26273 22269 21368 18286 16824 Langfristiga rantebarande skulder 59 342 55 659 53682 45956 44711
110515 94656 91742 78541 68583 | rifristiga rantebarande skulder 14499 13658 12956 15131 16824
2. EPRA NTA, mkr Likvida medel -3521 -2558 =8 BilB -2215 -1423
Eget kapital 85290 70869 70156 60271 51 377 70317 66759 63123 58872 60112
Z\terla’ggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1903 -1908 -1908 -1983 -2045 8. Beldningsgrad, %
Aterlaggning 6vriga immateriella tillgangar -141 -136 -116 -106 -100 Rantebarande skulder netto 70317 66759 63123 58872 56998
‘:‘ter'égg”‘”g derivat 855 5426 2126 1967 2427 Totalatillgdngar exkl tomtrétt och arrende 181575 162420 156071 138937 126875
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 26273 22269 21368 18286 16824 39 41 40 42 45
Uppskjuten skatt till verkligt varde 2 -8195 -6785 -6421 -5 465 -4933 .
102179 87735 85205 72970 63550 & Sku{dﬁattmngsgmd, &er
Langfristiga rantebarande skulder 59342 55 659 53682 45956 44711
3. EPRA NDV, mkr Kortfristiga rantebarande skulder 14496 13658 12956 15131 16824
Eget kapital 85290 70869 70156 60271 51377 Eget kapital 85290 70869 70156 60271 51377
Aterlaggning goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1903 -1908 -1908 -1983 -2045 0,9 1,0 0,9 1,0 1,2
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -443 489 661 -287 =S 1) Jamfdrelsesiffrorna har e] raknats om enligt IFRS16.
82944 69 450 68909 58 001 48 975 2) Bersknad med utgéngspunkti 30 procent av vid varje tidpunkt géllande aktuell skattesats.
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar hdrmed att
arsredovisningen har uppréattats enligt Arsredovisningslagen
samt RFR2 och ger en réttvisande bild av moderbolagets stall-
ning och resultat. Koncernredovisningen har upprattats enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sésom de
antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens stall-

Ulrika Francke

Styrelsens ordférande

Eva Halvarsson
Ledamot

Kristin Magnusson Bernard

Ledamot

ning och resultat. Férvaltningsberéattelsen fér koncernen och
moderbolaget ger en réattvisande éversikt dver utvecklingen
av koncernen och moderbolagets verksamhet, stélining och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfakto-
rer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernens
stérinfor.

Stockholm den 22 mars 2022

Ann-Sofi Danielsson
Ledamot

Kerstin Hessius
Ledamot

Magnus Meyer
Ledamot

Johanna Skogestig
Verkstdllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 23 mars 2022
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor, Huvudansvarig

| enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har Vasakronan
valt att uppratta den lagstadgade héllbarhetsrapporten som
en fran férvaltningsberattelsen avskild rapport. Styrelsen och
verkstéllande direktéren forsékrar ocksa att Vasakronans hall-
barhetsrapport 2021 har uppréattats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen samt GRI Standards, utgivna av Global Reporting
Initiative.

Niklas Ekvall
Ledamot

Christel Kinning
Ledamot

Kia Orback Pettersson

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Vasakronan AB (publ) fér 4r 2021 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 69-76. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 60-76
och 82-126 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéall-
ning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger eniallavasentliga avseenden réttvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31december 2021 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 69-76. Férvaltnings-
beréattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultat-
rékningen och balansrékningen fér moderbolaget samt
rapporten dver totalresultatet och rapporten éver finansiell
stallning fér koncernen.

Ekonomisk redovisning

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den kom-
pletterande rapport som har éverldmnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(5637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var béasta kunskap och dvertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahaéllits det granskade bolaget eller, i fore-
kommande fall, dess moderfdretag eller dess kontrollerade
féretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omréaden behandla-
desinom ramen for revisionen av, och ivart stallningstagande

till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gér inga separata uttalanden om dessa omréden.
Beskrivningen 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 var bedémning av risk for vasentliga fel
i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgér nedan utgér grunden for
var revisionsberattelse.
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Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter,
redovisade i Koncernens balansrékning, uppgick per den 31 december
2021 till 181 575 mkr. De orealiserade vardeférandringarna under
aret, redovisade i Koncernens resultatrakning, uppgick till 15 255 mkr.

Per balansdagen den 31 december 2021 har hela fastighetsbestandet
vérderats av externa vérderare. Samtliga fastigheter vérderas varje
kvartal. Fastigheterna varderas av externa vérderare vid varje hel-

och halvérsskiften och vid 6vriga kvartalsskiften varderas fastigheterna
internt.

Fastighetsvarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédes-
modellen, vilket innebér att framtida kassafldden prognostiseras. Fast-
igheternas direktavkastningskrav bedémes utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar.

Vérdering till verkligt varde ar till sin natur behéaftat med subjektiva
beddmningar dér en till synes mindre féréandring i gjorda antaganden
som ligger till grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovi-
sade 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 séarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheterna, tillsammans med
redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbeddmningar, upp-
skattningar och antaganden, framgar av not 4.2 Forvaltningsfastigheter.
Risker och riskhantering kopplat till fastighetsvardering framgar pa sida
109-110.

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastig-
hetsvardering.

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

Vihar med stéd av intern varderingsexpertis granskat an-
vand modell for fastighetsvardering och granskat rimlig-
heten i gjorda antaganden sdsom hyresintakter, driftkost-
nader, direktavkastningskrav, fastighetsinvesteringar och
vakansgrad och gjort jamforelser mot kand marknadsinfor-
mation. Specialistens arbete har framst omfattat rimlig-
hetsbed®mning av de mest vasentliga antagandena sdsom
direktavkastningskrav och framtida hyresnivaer samt
bedémning av slutlig vardeniva.

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

Vihar for ett urval av fastigheterna testat indata i véarde-
ringsmodellen avseende bland annat hyresintékter, kon-
traktlangd och fastighetsinvesteringar mot redovisningen
och kontrollberdknat varderingarna.

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

Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

Annan information @n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-59, 77-81, 132-171, 173-179 och 181-182. Aven ersatt-
ningsrapporten for &r 2021 utgdér annan information. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér
denna andrainformation.

Vért uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi goér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

| samband med vér revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information
som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kun-
skap vii évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
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
aven for den interna kontroll som de beddmer &r nédvandig for
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att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda

Ekonomisk redovisning

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

« identifierar och beddmer viriskerna fér vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamal-

vasentlig osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarnaiarsredovis-
ningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
l&mpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra ndgot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bola-
gets 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 lamna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar
en hog grad av sékerhet, men aringen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan

finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

senliga for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre én fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den 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 effektivi-
teteniden interna kontrollen.

utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhets-
faktor som avser sddana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fort-
satta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att det finns en

fortsétta verksamheten.

+ utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
ochinnehalleti&rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om érsredovisningen
och koncernredovisningen &terger de underliggande trans-
aktionerna och handelserna pé ett satt som ger en rattvi-
sande bild.

« inhdmtar vitillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteternainom koncernen for att géra ett utta-
lande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande bristeriden
interna kontrollen som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samtitillampliga fall tillhérande mot-
atgarder.
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Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vivilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla fér
revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste beddmda riskerna for vésentliga felaktig-
heter, och som darfér utgér de for revisionen séarskilt betydelse-
fullaomradena. Vi beskriver dessa omréden i revisionsberéat-
telsen savidainte lagar eller andra forfattningar forhindrar
upplysning om fragan.

Ekonomisk redovisning

Rapport om andra krav
enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning
av Vasakronan AB (publ) fér &r 2021 samt av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéallande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsaret.

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 full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storle-
ken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiépande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelédgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstéllande direktéren ska skdta den
|6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgérder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstémmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasent-
ligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

+ pdnagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart 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 forslaget
arfoérenligt 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 upptéacka atgarder eller fdrsummel-
ser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Ekonomisk redovisning

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebar att vifokuserar granskningen pé séddana
atgarder, omraden och férhéllanden som ar vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta for véart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust
har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 69-76 och for att den ar upprattad i enlighet
med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r féren-
liga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar samt i 6verensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Ernst & Young AB utsags till Vasakronan ABs revisor av
bolagsstémman den 28 april 2021 och har varit bolagets revisor
sedan 4 maj 2020.

Stockholm den 23 mars 2022
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Vasakronan

Om var
hallbarhetsrapportering

Hallbarhetsredovisning

Om Vasakronans hallbarhetsrapport 2021

Den har hallbarhetsrapporten féljer riktlinjerna fran deninter-
nationella organisationen Global Reporting Initiative (GRI). Den
ar uppréattadienlighet med GRI Standards pé tillampningsniva
Core. Vasakronan har valt att utéver GRI standards fortsatta
att redovisa de sektorspecifika indikatorer som tidigare redo-
visadesienlighet med GRI G4.

Malet for Vasakronan &r att driva hela bolagets verksamhet
pa ett hallbart satt. Darfor ar beskrivningen av hallbarhetsar-
betet integrerad i foretagets arsredovisning. | GRI-index pa
sidorna 143-145 finns hanvisning till var i arsredovisningen
informationen finns. Information om vem som ansvarar, hur
vi styr och féljer upp och avgransning fér respektive vasentlig
héllbarhetsaspekt framgar av hallbarhetsnoterna péa sidorna
146-171. Informationen &r beskriven i enlighet med GRI Stan-
dards 2016. Det finns tre undantag, GRI 303 Vatten och GRI 403
Hélsa och sékerhet ar enligt GRI Standards 2018 och GRI 306
Avfall &r enligt GRI Standards 2020.

Hallbarhetsrapporten tas fram en gang per ar och 2021 &r
det trettonde aret Vasakronan ldmnar en redovisning av hall-
barhetsarbetet. Rapporten ar 6versiktligt granskad av EY och
deras uttalande finns pé sidan 172. Hallbarhetsredovisningen
omfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotterbolag.
Joint venture bolag som samags av Vasakronan omfattas inte
och beddms inte utgdra en vasentlig del av verksamheten.
Hallbarhetsredovisningen omfattar inte heller verksamheter
som kontrolleras av enskilda hyresgéster eller leverantorer.

Lagstadgad hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapporten ar uppréattad i enlighet med bestammel-
sernaiARL 6:11 och finns beskriven pa sidorna 133-171. Det finns

tva undantag, beskrivningen av bolagets affarsmodell finns pa
sidan 18 och riskhanteringen finns pé sidorna 62-68.

EU:s taxonomi

EU:s Taxonomi for gréona investeringar ar en del av EU:s hand-
lingsplan for héllbara finanser och syftar till att definiera miljo-
massigt 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 nadgot av de dvriga miljomalen. Dessutom
stélls krav avseende sociala aspekter sdsom manskliga rattig-
heter och arbetsmiljo.

Vasakronan omfattas inte av kravet pa rapportering enligt
taxonomiférordningen eftersom bolaget har farre &n 500
anstéllda, men till féljd av férvantningar frén intressenter har
vi en ambition att sé langt det &r mojligt rapporterai enlighet
med taxonomin. Pa sidan 57 finns en beskrivning av den infor-
mation som ska lamnas i arsredovisningen 2021 gallande hur
stor del av verksamheten som omfattas av taxonomin.

Styrning
Planering, styrning och uppféljning av hallbarhetsarbetet foljer
bolagets organisationsstruktur med en tydlig delegering av
ansvar och befogenheter via ett ledningssystem. Det bestar av
policyer, riktlinjer, dvergripande métbara mal samt detaljerade
handlingsplaner. Utdver detta styrs vart hallbarhetsarbete av
lagar, riktlinjer och regelverk och guidas av frivilliga dtaganden
och ramverk, till exempel FN:s globala héllbarhetsmal.

Den affarsplanering som genomférs varje ar skapar tydliga
och férankrade planer fér hur verksamheten ska drivas i alla
delar av foretaget. | planerna formuleras bade kort- och lang-

siktiga mal inom omradena ekonomi, miljé och socialt. Uppfolj-
ning av affarsplanen gors darefter I6pande under aret. Fér mer
information om hur vi styr var verksamhet, se sidorna 69-75
och 146-171.

FN:s globala hallbarhetsmal

Hallbar utveckling definieras av FN som utveckling som tillfreds-
stéller dagens behov utan att &ventyra kommande generatio-
ners moéjligheter att tillfredsstalla sina behov. | september 2015
antog FN:s medlemsldnder Agenda 2030, en universell agenda
som innehaller 17 mal fér en ekonomiskt, socialt och miljémés-
sigt hallbar utveckling. Mélen ska hjalpa till att minska fattig-
dom, orattvisor och ojamlikheter, samt |6sa klimatkrisen och
andra akuta miljéfragor fram till 2030. Aven om mélen &r satta
pa global niva ar det viktigt for oss som bolag att analysera om
och hur vikan bidra till malen samt om det eventuellt finns
nagotivar verksamhet som forsvarar eller hindrar att malen
nas. Storst positiv paverkan bedéms verksamheten ha pa mal 7
“Héllbar energi for alla”, mal 9 “Hallbar industri, innovationer
och infrastruktur”, mal 11 "Héllbara stader och samhallen” och
mal 12 "Héllbar konsumtion och produktion”. Genom var posi-
tiva paverkan inom dessa mal bedéms &ven verksamheten
bidra till mal 13 “"Bekampa klimatférandringarna”.

Identifierade utmaningar i verksamheten som kan kopplas
till Agenda 2030-mélen finns bland annat fér méal 8 “Ansténdiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt”. Det handlar framst om
risken for arbetsmiljéolyckor och osunda arbetsvillkor pa véra
byggarbetsplatser. Fér mer detaljerad information om hur vi
arbetar samt vilka delmal som berérs av var verksamhet, se
sidorna 146-171.
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Intressentdialog

Intressenternas forvantningar

Hyresgaster

Att kartlagga och analyseraintressenternas férvéntningar pé
verksamheten ar en forutsattning for att skapa héllbara varden.
Darfor for vildpande dialoger med véra intressenter genom
bland annat méten, intervjuer och enkéater. Utdver detta har vi
adven med négra ars mellanrum férdjupade intressentdialoger.
Syftet ar att identifiera de viktigaste héllbarhetsfrdgorna bade
nu och i framtiden, och fa forstaelse for vilka frégor som skapar
varde for vara intressenter.

Senast vi genomforde en sédan férdjupad intressentdialog
var under 2020. | ett tiotal djupintervjuer fick ett urval av
representanter fran vara olika intressentgrupper ge sin
beddmning av vilka héllbarhetsomraden de tror kommer ha
storst strategisk betydelse fér Vasakronan inom de ndrmsta
fem aren, och vilka de viktigaste fragorna ar ur ett fértroende-
perspektiv. Bedoémningen gjordes utifran Vasakronans befint-

Viskavara
férstahandsvalet
for alla som séker
kontors- eller
butikslokaler

FORVANTNINGAR

- Enlangsiktig fastig-
hetsforvaltning som
erbjuder lokaler med
god service och
arbetsmiljo

- Samarbeten som syftar
till att minimera negativ
miljopéverkan

- Lag energianvandning

liga vasentliga hallbarhetsomraden, men respondenterna ' byggnaderna
kunde &ven lyfta andra omréden. | intervjuerna diskuterades - Trygghet och sakerhet
i och omkring fastig-

aven vilka trender som intressenterna beddémer har storst heterna

péverkan pé Vasakronans verksamhet framéver. - Framija biologisk

méngfald

DIALOGTILLFALLEN

- Kundméten

- Kundndjdhets-
undersdkningar

- Kundtjanst och I6pande
dialog kring forvaltning

- Temaforeldsningar

Leverantorer

Vi ska stélla krav pg,
och félja upp vdra
leverantdrer for att
gemensamt bidra
till ett hdéllbart
samarbete

- Cirkular material-

anvandning och
materialval

- Hoga krav nar det galler

arbetsvillkor och ar-
betsmiljo

- Enbart de som lever

upp till kraven far vara
leverantorer

- Samverkan for

Okad hallbarhet

- Vid upphandling av

ramavtal, bestallningar
och leverantérsmoéten

- Regelbundna revisioner
- Kontraktsmoten

- Platsbesok

Hallbarhetsredovisning

Langivare

Viska ha tillgdng till
finansiering med
goda villkor och
med Idg risk

- Léngsiktig och stabil

ekonomisk férvaltning

- Kundnajdhet

- Atgarder for att

anpassa fastigheterna
till féljd av klimat-
férandringar

- Lag energianvandning

i byggnaderna

- Enskilda méten

med banker och
kapitalmarknaden

- Finansiella rapporter

- Kapitalmarknads-

och investerar-
presentationer

Medarbetare

Viskavaraen
attraktiv arbets-
givare som attra-
herar duktiga
medarbetare och
nya talanger

- Ansvarsfullt och

etiskt foretagande

- Stabil och langsiktig

arbetsgivare med goda
anstéllningsvillkor

- God arbetsmiljo

- Engagemangi

lokalsamhéllet

- Medarbetarsamtal

- Medarbetarunder-

sokningar

- Workshops

- Afférsplanering

Samhalle

Viska aktivt bidra till
samhdllet genom
samarbeten med
organisationer frén
det offentliga och
privata

- Verka for 6kade

ekosystemtjanster
i planering och drift

- Cirkular material-

anvandning och
materialval

- Transporter och utslapp

- Trygghet och sakerhet

i och omkring fastig-
heterna

- Mangfald i hela

vardekedjan/bidra
till integration

- Frédmja biologisk méng-

fald

- Narvaro och engage-

mang vid méten med
intresse- och bransch-
organisationer samt vid
andra forum

- Natverkstraffar

Agare

Viska skapa
avkastning till véra
dgare, men aldrig
pd bekostnad av
mdnniskor, miljé
eller samhdlle

- Léngsiktig stabil

avkastning med
héansyn till ménniskor,

etik och miljé

- Transparent

rapportering

- Mangfald i hela

vardekedjan/bidra
tillintegration i
samhaéllet

- Framja biologisk

mangfald

- Styrelseméten,

varav ett om aret
ar ett strategimote

- Méten med agar-

representanter for
sarskild diskussion
om &garstyrning och
hallbarhet
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Vasentliga hallbarhetsomraden

Utifran intressenternas férvantningar och omvarldsbevakningar har
en intern prioritering gjorts av vilka hallbarhetsfragor som bedéms
vara mest vasentliga. Vid prioriteringen har Vasakronans faktiska
paverkan pa manniska, miljo, ekonomi och samhalle beaktats.
Hé&nsyn har dven tagits till Vasakronans vision och affarsstrategi.
Prioriterade héllbarhetsfragor har darefter validerats av Vasakronans
ledning. De omraden som &r mest vasentliga for Vasakronans verk-
samhet och varaintressenter framgér av matrisen till hoger.

Tva omréaden som 6kar i betydelse hos vara intressenter ochii
var omvarld ar "Biologisk méngfald” och “Integration”. Nar det géller
biologisk mangfald handlar férvantningarna om att intressenterna
vill f& mer information om hur Vasakronan péaverkar den biologiska
mangfalden pa platser dar vara fastigheter finns. De vill ocksa veta
hur andra platser paverkas som en vi féljd av bolagets inkép av
varor och tjanster. Nar det géller integration vill intressenterna fa
en forstaelse for vilket samhéllsansvar Vasakronan tar ur ett méng-
faldsperspektiv och vilka krav som stélls i vardekedjan. Under 2021
har vi pdborjat arbetet med att ta fram styrning, avgréansning, mal-
formulering och uppféljning inom dessa tvd omraden.

Omrédena "Arbetsmiljé hos leverantdrer” och “Antikorruption”
beddmdes av intressenterna som viktiga fortroendefragor, men
mindre vasentliga utifrén faktisk paverkan. De finns darfor en for-
vantan om en I6pande rapportering om hur arbetet gar till, en kon-
tinuerlig uppféljning av antal olyckor samt eventuella konstaterade
fall av korruption. En annan frdga som intressenterna ser som en
framtida fértroendefraga ar hur Vasakronan arbetar med cirkula-
ritet i vara byggprojekt. Har forvantar de sig mer information.
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+ Miljocertifieringar
+ Vattenanvandning
- Biologisk mangfald

+ Antikorruption

Hallbarhetsredovisning

+ Avfall
- Ekonomiskt resultat
Energianvandning
- Halsa och vdlmaende
- Materialanvandning
och cirkularitet i byggprojekt
+ Mangfald och lika méjligheter
« Trygghet och sakerhet
- Utslapp

+ Leverantdrsbedémningar
avseende miljo, arbetsvillkor
och manskliga rattigheter

—
Vasakronans paverkan pa omvarlden Mycket hég
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Klimatrapport enligt TCFD

Nedan féljer en rapport dver 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 &r att félja rekommendationernai storsta
mojliga utstrackning. Syftet ar framfor allt att ge information
om de risker och méjligheter som en 6vergéang till ett samhalle
med krav pa lagre koldioxidutslapp innebéar. Den syftar ocksa
till att ge vara intressenter en beskrivning av hur verksamheten
kommer att paverkas av klimatférandringarna. Beskrivningen
utgér frdn de fyra omraddena styrning, strategi, riskhantering
samt nyckeltal och mal.

Bakgrund
Vasakronan insag for mer &n tio ar sedan att verksamheten
behdvde stéllas om for att ta stérre hansyn till miljén och klimatet.
Genom att pé olika satt energieffektivisera och dvergé till forny-
bara energislag har Vasakronan sedan 2006 minskat de direkta
utsldppen samt energirelaterade utslapp med narmare 90 pro-
cent. 2008 borjade vi arligen kompensera for de kvarvarande
utsléppen. Det innebar att vidérmed blev klimatneutrala nér det
géller vara direkta samt indirekta utsldpp som avser energian-
vandningen. 2019 hojde vi ambitionsnivan nar vifattade beslut om
att bolaget ska vara klimatneutrala i hela vardekedjan senast 2030.
For Vasakronan ar de affarsmaéssiga férdelarna att jobba
med klimatfragan uppenbara och vi ser ingen konflikt mellan
|6nsamhet och hallbarhet. Vikan tvartom se att klimatarbetet
historiskt har varit en framgéngsfaktor som bade drivit och
svarat upp mot en efterfragan fran marknaden pa klimatsmarta
|6sningar. Den minskade energianvandningen har ocksa inne-

burit férbattringar av driftnettot, héjda fastighetsvarden och
sammantaget bidragit positivt till Ibnsamheten. Men bolaget
har inte enbart arbetat med att minska sin egen paverkan pa
klimatet, utan &ven med att anpassa verksamheten for att
kunna méta ett féréndrat klimat.

Styrning

Agarna, 1-4 AP-fonderna, stéller hdga krav pa att den avkast-
ning som levereras ar langsiktigt stabil och att den genereras
med hansyn till manniskor, miljé och samhélle. De férvantar sig
ocksé att klimatrelaterade fragor ingdr som en integrerad del i
verksamheten. Aterrapporteringen till dgarna om hur arbetet
fortldper sker genom dgarrepresentanternai styrelsen, men
dven genom I6pande dialoger med héllbarhetsansvariga pa
respektive AP-fond.

Bolaget tar arligen fram en strategisk plan som faststalls av
styrelsen. | den ingdr bland annat en beskrivning av den hall-
barhetsstrategi som férvantas ligga till grund for verksamheten,
samt de lang- och kortsiktiga miljdmalen. Minst en gdng om aret
sker dven en genomgéang med styrelsen av bolagets arbete med
att minska verksamhetens klimatpaverkan och med att anpassa
den utifrén klimatférandringar. Tvé gdnger om éret far styrelsen
&ven en sarskild hallbarhetsrapport som bland annat beskriver
hur arbetet med att minska var klimatpéaverkan och att klimat-
anpassa var verksamhet fortléper.

Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor
sasom planering, styrning och uppféljning foljer organisations-
strukturen, med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.

Fragor relaterade till klimatet ingdr som en del av de affarspla-
ner som tas fram fér savél underliggande enheter som for bola-
get som helhet. Planernaingér i de mal som satts pa bade kort
och lang sikt. Malen foljs upp kvartalsvis av ledning och styrelse.

Pa grund av att klimatfragorna blir allt viktigare vid alla inves-
teringsbeslut ingdr sedan 2021 héllbarhetschefen i Investerings-
och finansradet.

Strategi

Vasakronan ar en langsiktig aktor. Darfor ar det viktigt att verk-
samhetens strategi beaktar de omrdden som beddms ha stor
paverkan dven pa lang sikt, daribland klimatfragan. Vasakronans
hallbarhetsstrategi ar en del av bolagets strategiska plan. Den
innebar bland annat att verksamheten ska drivas pa ett hallbart
satt och att vara hallbarhetsambitioner ska paverka bolagets
alla beslut. Deninnebar ocksé att vi ska fortsatta ha utma-
nande klimatmal som paverkar de beslut som tas i hela varde-
kedjan och det befintliga bestandet ska Idpande anpassas
utifrén bedémningar om kommande klimatféréandringar.

For Sverige som nation regleras klimatarbetet i Klimatlagen
fran 2018. Det 6vergripande malet i den ar att utslappen av
véxthusgaser i Sverige ska vara noll senast 2045. Vasakronan
anser att den egna verksamheten kan ga snabbare fram och
har darfor fattat ett beslut om att bolaget ska vara klimatneu-
tralaihelavardekedjan senast 2030. For att nd klimatneutrali-
tetihelavardekedjan behdver framfér allt utslapp kopplat till
byggverksamheten och hyresgésternas nyttjande av sina loka-
ler minska drastiskt. For att fa verksamheten i ratt riktning satts
arligen ambiti¢sa kort- och langsiktiga miljomal inom de omra-
den som genererar utslapp, till exempel energianvdndning och
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P& Nya Kronan i Sundbyberg finns so
pafasaden och taken. En geoa

anvéndning av byggmaterial. Fér mer information om klimat-
relaterade mal, se sidorna 22-23.

For att forsakra oss om att vart arbete med att minska
klimatpaverkan ér tillrackligt, samt i linje med vad som krévs for
att na Parisavtalets mal om att begransa den globala uppvarm-
ningen till tva grader, har vi latit Science Based Targets initiative
(SBTi) utvardera vara klimatmal. SBTi &r ett samarbete mellan
Varldsnaturfonden, FN:s Global Compact, Carbon Disclosure
Project och World Resources Institute. Syftet ar att sékra att
de klimatmal som satts av foretag har en vetenskaplig grund.
| december 2018 godkandes Vasakronans klimatmal av SBTi,
med kommentaren att malsattningen ligger véal under Parisav-
talets mal. Det mal som vi har fatt utvarderat av SBTi &r dldre

Hallbarhetsredovisning

och ndgot mindre ambitidst an vart nuvarande mal om klimat-
neutralitet i hela vardekedjan.

Riskhantering

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och félja upp
klimatrisker ar ett prioriterat omrédde inom Vasakronan. Detta
foljs upp som en del av bolagets arliga riskbedémning. Det
arbetet involverar samtliga enheter inom bolaget och féljer

en strukturerad process. Den bdrjar med en inventering av
befintliga och nya risker. Inventeringen genomférs bland annat
genom workshops och intervjuer med representanter for olika
delar av organisationen. Ledningsgruppen gor darefter en
beddmning av de inventerade riskerna utifrdn sannolikhet och

paverkan. Vasentliga risker presenteras darefter for revisions-
utskottet och styrelsen.

Enligt TCFD:s rekommendationer kan klimatrelaterade
finansiella risker delas in i tva huvudkategorier: omstallnings-
risker och fysiska risker. Med omstallningsrisker menas de poli-
tiska, regulatoriska, marknadsmaéssiga och tekniska risker som
en dvergang till ett samhalle med lagre koldioxidutslapp kan
innebéra. Med fysiska risker menas de risker som uppstar som
en konsekvens av att klimatet féréndras, till exempel 6kad neder-
bord eller hodjda havsnivéer. De kan vara akuta eller systema-
tiska och innebara direkt skada péa tillgdngar eller indirekt
skadaiverksamheten, till exempel avbrott i leverantorskedjan.
Fér mer information om Vasakronans riskhantering och klimat-
relaterade risker, se sidorna 62-68, och under rubriken
“Omestéliningsrisker” och “Fysiska risker” pa sidan 138 samt
tabellen pé sidorna 140-142.

Scenarioanalys
Klimatscenarier hjalper oss forsté hur vart klimat kan se ut i
framtiden och hur de paverkas av globala frégor, sdsom politik,
teknik, ekonomi och samhallsférandringar. Genom att analy-
sera mojliga effekter pa verksamheten vid olika klimatscenarier
kan saval omstallningsrisker som fysiska risker identifieras. Med
hjalp avdem kan den framtida strategin anpassas. Det innebér
bland annat att férbereda verksamheten fér en ekonomi, lag-
stiftning och samhallsutveckling med laga koldioxidutslapp.
Men &ven att forbereda for den fysiska paverkan det forand-
rade klimatet kommer att ha pé& fastigheterna samt pa hyres-
gasternas och leverantérernas verksamhet.

Vasakronan ambition &r att géra en uppdaterad scenario-
analys var femte ar. Den senaste genomférdes 2019. D& under-
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soktes hur verksamheten skulle kunna péverkas fram till 2100
vid klimatscenarier som baserades péd en RCP! pa 2,6; 4,5 samt
8,5.En RCP pé 2,6 innebér en kraftfull klimatpolitik med kraftigt
minskade utslapp, negativa utslapp ar 2100 och en global tem-
peraturhéjning pa 0,5-1,5 grader. En RCP pa 8,5 baseras i stallet
pa en svag klimatpolitik med fortsatt hdga utslapp och en global
temperaturhojning pa 3,5-5,0 grader. Analysen resulterade i
att foljande risker och mojligheter identifierades.

Omstallningsrisker

Eftersom Vasakronan redan for mer &n tio ar sedan identifierade
klimatfragan som en viktig omvarldsfaktor har ett omfattande
arbete med att minska ménga av omstéllningsriskerna redan
genomforts. Till exempel har bolaget redan vasentligt minskat
energianvandningen och koldioxidutslappen i férvaltningsverk-
samheten. Sedan ett par ar tillbaka pégér dven ett arbete med
att minska utslappen fran byggprojektverksamheten. Det sker
bland annat genom att i stérre utstrdckning anvanda tré som
byggmaterial samt att dteranvdnda mer byggmaterial.

Trots ett omfattande arbete med att minska omstélinings-
riskerna sa kvarstar alltid en viss risk for att verksamheten kan
paverkas. Det galler framfor allt regulatoriska och marknads-
massiga omstéllningsrisker. Bland annat skulle 6kade skatter
eller annan reglering for energi och utslépp kunnainnebéra
hogre kostnader och en paverkan pa bolagets I6nsamhet. For
mer information om identifierade omstéalliningsrisker, se sidan
140.

1) RCP=stralningsdrivning uttrycktiw/kvm.
Hoga halter av vaxthusgaser ger hog stralningsdrivning.
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Fysiska risker
De fysiska riskerna som identifierats for Vasakronans bestand
ar framfor allt havsnivahojningar, dversvdmningar, ett fuktigare
klimat med fler varmebdljor och mer nederbérd. Nar klimatet
blir varmare och fuktigare maste fastigheterna fortfarande
kunna leverera en god inomhusmiljé och inte riskera att éver-
svammas vid kraftig nederbérd. Darfér genomfors |6pande
utvarderingar av fastigheternas tekniska prestanda och fér-
battringsarbeten planeras ini samband med ordinarie under-
hall och ombyggnationer. Vid projektutveckling sadkerstalls att
designen och utformningen av fastigheterna ér anpassade inte
bara efter dagens behov utan &ven kommande decenniers.

| de lagre temperaturscenariorna beddéms inte verksam-
heten péverkas av ndgra omedelbara risker som inte gar att
hantera. Vi ar tvartom évertygade om att vart ldngvariga fokus
pé att genomféra och planerain framtida anpassningsatgarder
innebér att verksamheten kommer fortsatta att utvecklas
positivt trots klimatféréandringarna.

| scenariot med de hogre temperaturintervallen finns det
déremot risker som skulle kunna fa stor finansiell paverkan,
framst risker kopplat till permanenta havsnivahojningar. Vasa-
kronan har darfér undersokt risken fér permanenta éversvam-
ningar till féljd av stigande havsnivéaer i hela bestandet. | under-
sokningen har dven Gversvamningsrisker pa grund av kraftig
nederbdrd och nérhet till vattendrag analyserats. Resultatet
av undersokningen visade att inga fastigheter bedéms riskera
permanent éversvamning fram till ar 2100.

Under 2021tog vi nasta steg i klimatanpassningsarbetet genom
att analysera risken for temporéra éversvdmningar pa grund av
narhet till vattendrag eller pa grund av kraftig eller langvarig
nederbdrd. Resultatet av dessa undersdkningar arbetas sedan
in, fastighet for fastighet, i olika processer for drift, underhall
och forvaltning, i projektverksamhet samt i véar planering av
bestandet.

Aven om det skulle g& att minska riskerna fér kostsamma
reparationer genom olika &tgérder finns det anda en risk for
minskad efterfragan och betalningsvilja fran hyresgésterna.
Den kan uppsta om fastigheterna eller infrastruktur i anslut-
ning till dem, sdsom vagar till och frén fastigheterna, blir obruk-
bara upprepade génger till foljd av extrema vaderhandelser.
Déarfor ar det viktigt att det fysiska anpassningsarbetet inte
enbart omfattar fastigheterna utan &ven omgivningarna. Fér
att uppna det kan det krévas att andra fastighetségare och/
eller kommunen samarbetar.

| de hégre temperaturintervallerna dkar risken fér ovan-
stdende handelser markant. Men det finns &ven risker for bety-
dande 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 tur-
bulens. Det paverkar i sin tur oss, vara kunder samt leveranté-
rer pa ett negativt satt. Dessa risker &r nédvandiga att kédnna
till, men Vasakronan kan inte minska dem pé egen hand. De
belyses darfor inte mer utforligt i denna rapport. Lds mer om
varaidentifierade fysiska risker i tabellen pa sidan 141.
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Mdjligheter

Omstéllningen till ett Iagkoldioxidsamhélle kan ocksa innebéra
mojligheter fér verksamheter. Genom att endast anvanda fér-
nyelsebar energi, 6ka den egenproducerade energin samt fort-
sétta arbetet med energieffektivisering minskar utslappet av
véxthusgaser samtidigt som driftkostnaderna minskar. Vid pro-
jektutveckling innebér ett dkat fokus pa materialanvdndningen,
och pa ett 6kat aterbruk av byggmaterial, att kostnaderna

for material minskar. Aven ett dkat fokus pé avfallshantering
kommer att f& positiva finansiella effekter.

Vikan ocksa konstatera att de &tgarder som hittills har
genomforts for att minska klimatpaverkan har bidragit till
l6nsamheten pd 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. Pa sikt ar bedémningen att efterfragan péd mot-
stdndskraftiga och koldioxidsnala fastigheter kommer fortsatta
att 6ka och att Vasakronans bestand kan tillmétesga dessa for-
vantningar. Las mer om identifierade mojligheter i tabellen pa
sidan 142.
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Klimatrelaterade mal 2021

PROJEKT )

- Minska méngden avfall vid
projektgenomférande
- Okaandelen &terbrukat,

férnybart och atervunnet
material i projekt

- Képt energi ska minska
med 5 procent

- Minst 80 solcells-
anlaggningar i drift

KUNDER

- Oka andelen utsorterat
matavfall i foérhallande till den
totala méngden hushallsavfall

Bilden ovan visar miljomalen fér 2021. Las mer om malen och maluppfyllelsen pa sidorna 22-23.

Mal och mitetal

En sammanstallning dver Vasakronans utsléapp av véaxthusgaser
for aren 2017 till 2021 finns i hallbarhetsnoterna 305-1till 305-3
pa sidan 158. En beskrivning av de miljomal som sattes for 2021

framgéar av sidorna 22-23.

| tabellen pa sidorna 140-142 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 sé langt
det &r mojligt. Fér mer information om hur vi méter, styr och
féljer upp miljédata, se sidorna 149-166.
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TCFD-tabell 6ver klimatrisker, méjligheter och finansiell paverkan

Risk/m&jlighet

Hogre 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
omstdllIningsrisk)

Finansiell
kategori

Kostnader

Tillgdngar
/skulder

Matning och enhet

Paverkan pa energikostnaderna och driftéverskottet vid en 6kning av
priset pa energi med 1 kr/kWh. Beraknad utifran forbrukningen 2021.
Uttryckt i GWh, mkr och i procent av driftéverskottet.

Investeringar genomférda i syfte att minska energianvéandningen.
Uttryckt i mkr/ar.

Hallbarhetsredovisning

Finansiell paverkan

Total férbrukning av védrme, kyla och fastighetsel i bestdndet uppgick till 238
GWh (214) under aret. Det motsvarade en kostnad om 295 mkr (265). En
prisokning pa energi med 1 kr/kWh skulle innebara en 6kad energikostnad
med 238 mkr (214). Det motsvarar 4 procent (4) av driftéverskottet 2021.

Under 2021 investerades cirka 65 mkr (69) i tgarder for att minska energian-
véndningen i bestandet.

Hanvisning

GRI'302-1,sid 151-152

Kostnader

Kostnader

Kostnader

Okade kostnader vid ett pris pd motsvarande 500 kr/ton p& utslapp i scope 1 och 2,
market based och location based. Uppskattningen baseras péa antagandet att képaren
av energi pafors hela kostnaden.

Uttryckt i mkr och i procent av driftdverskottet.

Okade kostnader for byggmaterial vid ett pris pa utslapp fran
byggmaterial pa 500 kr/ton. Uppskattningen baseras pa antagandet att
koparen av materialet pafors hela kostnaden for utslappet.

Uttryckt i mkr och i procent av arets totala projektutgift.

Betald klimatkompensation, uttryckt i mkr/ar.

Vid ett pris pa koldioxidutslapp motsvarande 500 kr/ton pa utslapp i scope 1
och 2 beréknat med market based-metod skulle kostnaderna éka med 3 mkr
(2). Det motsvarar 0,04 procent (0,04) av driftéverskottet 2021.

Beraknat med location-based-metod skulle motsvarande kostnader 6ka
med 8 mkr (6). Det motsvarar 0,14 procent (0,12) av driftdverskottet.

Ett pris pa utslapp fran byggmaterial i scope 3 skulle 6ka kostnaderna for
byggmaterial med 12 mkr (10), motsvarande 0,3 procent (0,2) av totala
projektutgifter under 2021.

Fran och med 2020 kompenserar Vasakronan for samtliga redovisade utslapp
fran verksamheten. En tredjedel av de utslapp som genererades under 2020
kompenserades under &ret genom att kdpa andelar i kompensationsprojekt
fér motsvarande 860 tkr. Resterande del kommer att kompenseras genom
tradplantering och bidrag till forsknings- och utvecklingsprojekt som leder till
minskade utslépp i fastighetssektorn.

GRI 305, sid 1565-160

GRI 305, sid 155-160

GRI'305, sid 155-160
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Risk/m&jlighet

Finansiell
kategori

Matning och enhet

Hallbarhetsredovisning

Finansiell paverkan

Hanvisning

FYSISK RISK

Fastigheter blir permanent
obrukbara till féljd av stigande
havsnivaer.

(Systematisk fysisk risk)

Fastigheter blir tillfalligt
obrukbara till f6ljd av 6kad
nederbord eller andra tillfalliga
dversvamningar.

(Akut fysisk risk)

Okat energibehov
(framst kyla) till foljd
av ett varmare klimat.
(Systematisk fysisk risk)

Hoégre vattenkostnader

pa grund av stora investerings-
behov i vatten- och avlopps-
natet.

(Systematisk fysisk risk)

Tillgdngar

Andelen fastigheter som ligger i omréden med forhojd risk for
permanenta havsnivahdjningar.

Under 2020 genomférdes en undersékning av bestandet, bland annat med
avseende pa havsnivahojningar. Resultatet visade att inga av fastigheterna
beddms éversvadmmas fram till &r 2100. Darfor &r bedomningen att det inte
finns risk for ndgon negativ finansiell paverkan pa grund av permanent héjda
havsnivaer.

TCFD rapport, sid 138

Intékter Bedomt intaktsbortfall i form av hyresreduktion till féljd av att fastigheter blir tillfélligt Vid ett antagande om att en procent av bestédndet blir tillfalligt obrukbart TCFD rapport, sid 138
obrukbara under till exempel pagaende 6versvamning och dérefter pa grund av i tre manader bedoms intaktsbortfallet uppgé till 19 mkr (18) om aret.
reparationsarbeten. Baserat pa ett antagande om att en procent av bestdndet skadas Det motsvarar 0,3 procent (0,3) av driftdverskottet.
arligen och att det leder till i genomsnitt tre manaders intaktsbortfall for det paverkade
bestandet. Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.
Kostnader  Beddmd 6kning av underhéliskostnaderna till foljd av att fastigheter blir tillfalligt obrukbara  Vid ett antagande om att en procent av bestandet blir tillfalligt obrukbart och ~ TCFD rapport, sid 138
arligen, och behover repareras. Baserat pa ett antagande om att en procent av bestandet behéver repareras beddms underhallskostnaderna éka med 70 mkr (70) om
skadas och att det kostar 3 000 kr/kvm att atgarda. aret. Det motsvarar 1,3 procent (1,4) av driftoverskottet.
Uttryckt i mkr och i procent av driftdverskottet.
Kostnader ~ Beddmd kostnadsokning vid ett dubbelt sa stort kylbehov. Uppskattningen baseras pa Ett dubbelt sa stort kylbehov inom bestandet bedéms innebéra dkade GRI302-1,sid 151-152
utfallet pa kylbehovet for 2019 eftersom utfallet for 2020 och 2021 inte bedéms vara kostnader om 29 mkr (29), motsvarande 0,5 procent (0,6) av driftéverskottet.
representativt pé grund av covid-19 pandemin.
Uttryckt i mkr och i procent av driftéverskottet.
Kostnader ~ Beddmd kostnadsokning vid en prisékning pé vatten med 100 procent. Total vattenforbrukning i bestandet uppgick till 827 138 m3 (867 895). GRI'303-5,sid 153

Uttryckt i m3, mkr/ar och i procent av driftéverskottet.

En dubblering av priset pa vatten skulle innebara en dkning av vattenkostna-
derna med cirka 19 mkr (19), motsvarande 0,3 procent (0,4) av driftéver-
skottet.




Vasakronan

Klimatrapport enligt TCFD

Finansiell

Risk/majlighet kategori

Matning och enhet

Hallbarhetsredovisning

Finansiell paverkan

Hanvisning

MOJLIGHETER

Intakter fran forsaljning av egenproducerad fornyelsebar energi.
Uttryckt i mkr/ar.

Lagre energikostnader till foljd av egenproducerad férnyelsebar energi.

Uttryckt i MWh energi och i mkr/ar.

Investeringar genomférda i syfte att 6ka egenproducerad férnyelsebar energi.
Uttryckt i mkr/ar.

Intakter fran forsaljning av egenproducerad fornyelsebar energi fran solceller
uppgick till 1,7 mkr (). Det motsvarar 0,0 procent (-) av driftéverskottet.

Den egenproducerade energin inom bestandet beddms ha minskat behovet av
képt energi med cirka 4 000 MWh (3 700), motsvarande en kostnadsbesparing
pa cirka 4 mkr (4), vilket motsvarar 0,07 procent (0,07) av driftoverskottet.

Under aret investerades totalt 7,6 mkr (1,6) i solceller och solcellsparker.

GRI'302-1,sid151-152

GRI'302-1,sid151-152

Bedomd intéktsokning vid ett antagande om hogre aterkdpsgrad, hogre uthyrningsgrad
samt hogre hyresnivaer fran miljocertifierade fastigheter. Baseras péa ett antagande om att
hyresintékterna 6kar med 5-10 procent. Uttryckt i mkr och samt i procent av totala hyres-
intékter respektive driftéverskott.

Kostnad for miljocertifiering av ny-och ombyggnader i forhallande till total investering.
Uttryckt i procent.

Hyresintakter fran miljocertifierade fastigheter uppgick till 6 848 mkr (6 294),
motsvarande cirka 92 procent (90) av totala hyresintékter. En 6kning av
hyresintakterna pa 5-10 procent innebar en 6kning med cirka 340-685 mkr
(315-630). Det motsvarar 6-12 procent (6-12) av driftéverskottet.

Under 2021 certifierades nybyggnaden Celsius och ombyggnaderna av
Sergelhusen och Néten. Kostnaden fér dessa certifieringar motsvarade i
genomsnitt 0,3 procent av de totala investeringarna.

GRICRE 8, sid 164

GRICRE 8, sid 164

Marknadsvarde for miljcertifierade fastigheter i forhallande till totalt
marknadsvarde for hela fastighetsbestandet. Uttryckt i mkr och i procent av totalt
marknadsvarde, per balansdagen.

Vid utgéngen av 2021 var fastigheter med ett totalt marknadsvarde om
162 844 mkr (135 816) miliocertifierade. Det motsvarar 90 procent (84)
av marknadsvardet pa det totala bestandet.

GRICRE 8, sid 164

Beddmd kostnadsbesparing till foljd av 6kad andel aterbrukat material i byggprojekt.
Baseras pé ett antagande om att materialkostnaden utgor 55 procent av projektutgiften
och att dterbrukat material kostar 25-50 procent mindre an nytt material. Uttryckt i mkr.

Under 2021 beddms kostnaderna for material i avslutade projekt ha uppgéatt
till 2 432 mkr (1 353). Ett 6kat aterbruk i dessa byggprojekt skulle ha en
péverkan pé projektutgifterna med cirka 600-1 200 mkr.

GRI'301, sid 149

Okad egenproduktion Intakter
av fornyelsebar 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 mkr.

Det ar i dagslaget svart att gdra 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 utgadngen av 2021 uppgick totala tillgdngar i den gréna poolen
till 53 421 mkr (53 776), motsvarande 27 procent (31) av totala tillgdngar.

Vid utgangen av 2021 uppgick utestdende volym av gréna obligationer och
andra grona laneinstrument till totalt 48 111 mkr (34 905).

Investerarrapport,
sid173-179

Investerarrapport,
sid173-179

Investerarrapport,
sid173-179




Vasakronan

GRI-index

GRI—indeX, generella indikatorer

GRlstandard

nummer

Beskrivning

GENERELLA GRI-INDIKATORER

102-1

102-2

102-3

102-4

102-5
102-6

102-7

102-8

102-9

102-10

102-11

102-12

102-13

102-14

102-16

102-18

102-40

Organisationens namn

De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller
tjdnsterna

Lokalisering av organisationens huvudkontor

Antal lander som organisationen har verksamhet i

Agarstruktur och féretagsform
Marknader som organisationen &r verksam pa

Organisationens storlek och omfattning

Total personalstyrka, uppdelad pa anstéliningsform,
anstallningsvillkor och kén

Beskrivning av bolagets leverantdrskedja

Vasentliga forandringar under redovisningsperioden
betréffande storlek, struktur, dgande eller
leverantorskedija

Beskrivning av om och hur organisationen féljer
Forsiktighetsprincipen

Externa riktlinjer som efterlevs

Medlemskap i organisationer

Uttalande fran vd

Redogorelse for grundlaggande véarderingar, principer,

standarder och etiska riktlinjer, samt hur vél dessa
inforts i organisationen

Redogorelse for organisationens bolagsstyrning

Intressentgrupper

Sidan

Framsidan

3

99

3,99
3,37

37,54-58,
82,87,103

168-169

165

69-76

134

Kommentar

Vasakronan bedriver endast
verksamhet i Sverige.

Inga vdsentliga féréndringar
under dret.

Férsiktighetsprincipen ligger
till grund fér hur miliéarbetet
har utformats.

GRIstandard

nummer

Hallbarhetsredovisning

Beskrivning

GENERELLA GRI-INDIKATORER

102-41
102-42
102-43
102-44

102-45

102-46
102-47

102-48

102-49

102-50

102-51

102-52

102-53

102-54

102-55

102-56

103-1
103-2

103-3

Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal
Identifiering och urval av intressenter

Metoder for samarbete med intressenter

Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter

Organisationsstruktur, enheter, affarsomréaden,
dotterbolag och joint ventures

Process for vasentlighetsanalys
Identifierade vasentliga aspekter

Effekten av korrigeringar av information som lamnats i
tidigare redovisningar, och skélen for sddana férandringar

Vésentliga forandringar i omfattning eller avgransning
jamfor med tidigare &rsredovisningar

Redovisningsperiod

Datum for publicering av den senaste redovisningen
Redovisningscykel

Kontaktperson for fragor angaende redovisningen
och dess innehall

Tillampningsniva enligt GRI

Tabell som visar var information fér samtliga delar
av GRI:s standardupplysningar gar att hitta

Policy och nuvarande tillampning med avseende pa
att Iata redovisningen externt bestyrkas

Forklaring till vasentlighet och avgransning pa aspektniva
Upplysningar om héllbarhetsstyrningen

Uppféljning

Sidan

168

133

143-145

133

146-171
146-171

146-171

Kommentar

Inga korrigeringar har gjorts
i tidigare redovisningar.

Inga vdsentliga féréndringar.

Redovisningen fér 2020
publicerades imars 2021.

Publiceras drligen i anslutning
till att drsredovisningen avges.

Anna Denell, héllbarhetschef.



Vasakronan Hallbarhetsredovisning

forts. GRI-index, vasentliga indikatorer

Vasentlig aspekt Indikator Sidan Kommentar FN:smal
Ekonomiskt resultat 201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt vérde 146 17
Skattehantering? - 146 17
Ekonomiskt resultat 201-2 Finansiell paverkan av klimatrisker och mojligheter orsakade 147 13

av klimatféréandringar

Antikorruption 205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 148 16
GRI-index
MILJO
Material 301-1 Anvéant material i vikt 16,22,  Information om mdngden material vid lokalanpassningar dr ej till- 3,8,12

149-150  gdnglig varfér en uppskattning har gjorts for dessa. Arbete pdgdr fér
att pd sikt kunna samla in och redovisa dessa uppgifter.

Energi 302-1 Energiférbrukning inom organisationen 16,22, 7
CRE1 Energiprestandaibyggnader 151-152

Vatten 303-1 Vatten som en knapp resurs 153 6

(2018) 303-2 Ledningssystem for paverkan av utloppsvatten

303-3 Vattenuttag
303-5 Total vattenanvéndning
CRE2 \Vattenintensitet, byggnader

Biologisk Mangfald 304-2 Péverkan pé biologisk mangfald och skyddade omréden 154 15

Utslapp 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 155-160 11,12,13
305-2 |Indirekta utslapp av vaxthusgaser
305-3 Ovrigaindirekta utslapp av vaxthusgaser
CRE3 Utslappsintensitet i byggnader

Avfall 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad paverkan 16,23,  Utfallet pd hyresgdstavfallet baseras delvis pd uppskattning pd 11,12
(2020) 306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterad effekter 161-163  grund avavsaknad av data. Ett arbete pdgdr fér att pd sikt kunna
306-4 Avfall som ateranvands, per hanteringsmetod samla in dessa uppgifter.

306-5 Avfall som ej dteranvands, per hanteringsmetod
Produktmarkning miljo! CRE8 Andel miljécertifierade fastigheter 164

Leverantérsbedémningar
avseende miljo 308-1 Andel nya leverantérer som granskats avseende miljé 165 3,7,8,11,12

1) Omréden sominte har prioriterats framivasentlighetsanalysen men som &nda bedéms vésentliga att
rapportera pa utifran 6nskemal frénintressenterna.
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forts. GRI-index, vasentliga indikatorer

Vasentligaspekt Indikator Sidan Kommentar FN:s mal
SOCIALT
Hélsa och sékerhet 403-1 Ledningssystem for halsa och sakerhet 17,24,  Rapporteringen omfattar sjukfrdnvaro och olyckor avseende 3,8
(2018) 403-2 |dentifiering av faror, risker och hédndelseutredning 166-167  Vasakronans medarbetare samt olycksfall i de stérre projekt som
403-3 Halsovard har avslutats under innevarande dr.

403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation
i hélso- och sakerhetsfragor

403-5 Utbildning fér medarbetare i halsa och sakerhet

403-6 Fréamjande av medarbetares hélsa

403-7 Forhindrande och begrénsning av paverkan pé halsa
och sakerhet kopplad till affarsrelationer

403-9 Arbetsrelaterade skador

Mangfald och 405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och évriga medarbetare 17,25, 5,8,10
lika mojligheter utifran alder och kon 168-169

Leverantérsbedémningar 414-1 Andel nya leverantdrer som granskats avseende arbetsvillkor 170 3,5,8
avseende arbetsvillkor och ménskliga rattigheter

och ménskliga réttigheter

Kundernas hélsa 416-A Atgérder som vidtas i syfte att uppratthélla en hog trygghet 17,25,171 5,10,11,16
och sékerhet och sékerhet i och omkring fastigheterna




Vasakronan

Hallbarhetsnoter

— Ekonomiskt ansvar

Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsredovisning

201-1 SKAPAT OCH FORDELAT DIREKT EKONOMISKT VARDE

Uppdraget fran vara agare ar att skapa en langsiktig och stabil avkast-
ning. En avkastning som kommer Sveriges nuvarande och blivande
pensionarer tillgodo. Darfor ar det viktigt att vi tar ett ekonomiskt
ansvar for var verksamhet och har stabila och sunda finanser. Det ar
ocksa viktigt for att kunna fortsatta att erbjuda arbetstillfallen for vara
medarbetare och leverantorer, klara av véra dtaganden gentemot
finansiarer samt for att mota andra ekonomiska forvantningar fran
intressenterna.

Avgransning

Rapporteringen omfattar enbart det ekonomiska varde som skapas
inom Vasakronan. Vardet péverkas delvis av faktorer som Vasakronan
har kontroll 6ver, men &ven av yttre faktorer sdsom konjunktur och
rénteldge samt égarnas beslut om utdelning.

Ansvar och uppféljning

Det ar Vasakronans vd och ledningsgrupp som har det évergripande
ansvaret for att verksamheten styrs mot de finansiella mélen. Utfallet
foljs upp kvartalsvis i samband med delarsrapporter och genom upp-
féljning avinterna styrparametrar som faststallts for verksamheten.

Styrning och mal

Det 6vergripande finansiella malet ar en avkastning som, i férhéllande
till risken, &r hogre an den avkastning dgarna kan f& frdn andra jamfor-
bara placeringsalternativ. Det évergripande ekonomiska mélet aren
totalavkastning pa minst 6,5 procent per ar. Totalavkastningen ska
dessutom vara minst 0,5 procentenheter hdgre én utfallet for bran-
schenidvrigt, matt som genomsnittet enligt MSCI Svenskt Fastighets-
index (exklusive Vasakronan). Utvardering gérs pé det genomsnittliga
utfallet 6ver rullande tiodrsperioder, tillsammans med en uppféljning
och analys av utfallet for varje enskilt ar. Dessutom séatts ett antal
finansiella méalindikatorer for det kommande aret. Dessa foljs upp

kvartalsvis i samband med interna genomgéngar och i den kvartalsvisa
rapporteringen till styrelsen. Fér mer information, se sidan 20-21.
For att vi ska klara vart uppdrag om en hog avkastning och lang-
siktiga intakter &r goda kundrelationer en férutsattning. Darfor foljs
kundnoéjdheten regelbundet upp genom méten och enkater.

Utfall

Det skapade ekonomiska vardet uppgick under aret till 26,8 mdkr (13,4)
och utgdrs av hyresintakter, investeringar och vardeférandringar pa
fastigheterna. Detaljerad information finns i bolagets finansiella rap-
porter pa sidorna 82-97. Den senaste kundundersdkningen gjordesi
bérjan av 2022 dar utfallet uppgick till 77 (77) for kontor och 71(73) for
butiker. Skalan i undersékningen ar 1till 100, dar ett utfall pa minst 80
motsvarar betyget mycket bra. Férdelat ekonomiskt varde framgar av
tabellen till hoger. Utdelningen till 4garna &r ocksa att betrakta som ett
varde till det offentliga. Det kvarvarande vardet uppgick till 16,8 mdkr
(1,6).

Skatter
Skatt ar en lagstiftad kostnad i verksamheten som paverkar avkast-
ningen. Samtidigt ar den ocksa en ansvarsfraga som kan paverka
bolagets rykte och anseende. Det &r styrelsen som har det évergri-
pande ansvaret for hanteringen av skatter. Styrelsen har faststallt en
skattepolicy. Detta for att sakerstélla en hantering av skattefragor som
arilinje med att kravet pa hog avkastning uppnas, samt att bolaget
uppfyller de krav som stalls pa en ansvarsfull samhéllsaktor. Fér mer
information om bolagets skattepolicy, se www.vasakronan.se.
Vasakronans verksamhet bedrivs enbart i Sverige. Land for land-
redovisning av betald skatt &r darfor inte tillampbart. Vasakronan ar
idag inte foremal for nagra skatteprocesser. Fér mer information om
bokférda skatter, se sidorna 107-108.

FOrdelat ekonomiskt varde

Mkr 2021 2020
Direkt tillskapat varde

Intakter 7425 7006
Vérdeférandringar 152556 1083
Investeringar 4137 5314
Summa direkt tillskapat vérde 26817 13403

Fordelat ekonomiskt varde

Medarbetare 224 225
Langivare 1178 1271
Offentliga sektorn?! 1776 1358
- varav fastighetsskatt 668 652
Leverantérer 4870 5972
Agarna 2000 3000
Bidrag till samhallet? 1 1
Summa fordelat varde 10049 11827
Behallet ekonomiskt vérde 16768 1576

1) I posten "Offentlig sektor” ingar bland annat fastighetsskatt,
tomtréattsavgéld, moms. betald skatt och sociala avgifter.

2) De tvé storsta bidragen under 2021 lamnades till Loparakademin och
Mitt Liv och uppgick till totalt 650 tkr (750).

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att samarbeta med olika frivilligorganisationer samt stétta
deras verksamhet genom donationer bidrar vi till att mal nummer 17
och dess delmél 17.17, "Uppmuntra effektiva partnerskap”, kan uppnés.

17 Sooner
OcHGLOBAT
PARTIERSCAP



Vasakronan

Hallbarhetsnoter

— Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsredovisning

201-2 FINANSIELL PAVERKAN AV KLIMATRISKER OCH MOJLIGHETER ORSAKADE AV KLIMATFORANDRINGAR

Klimatférandringar ar var tids storsta fréga och innebér frémst risker
men &ven mojligheter for verksamheten. Det ar tydligt att det krévs en
omfattande omstallning i samhallet for att hejda klimatférandringarna
och att detta kan paverka bolagets finansiella stallning. Aven klimatfér-
andringarnai sig skulle kunna fa en mycket stor paverkan pé bolagets
finansiella stallning.

Avgransning

Rapporteringen omfattar den finansiella paverkan som klimatférand-
ringarna, samt bekdmpningen av dessa, kan fa pa Vasakronans finan-
siellaresultat och stéllning.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med attidentifiera, analysera, hantera och folja upp risker &r
ett prioriterat omrade inom Vasakronan. Aven de klimatrelaterade ris-
kernatas om hand. Riskarbetet involverar samtliga enheter inom bola-
get och foljer en strukturerad process. Den pabérjas med en invente-
ring av befintliga och nyarisker. Ledningsgruppen gor darefter en
beddmning av de inventerade riskerna och vasentliga risker presenteras
for revisionsutskottet och styrelsen. Risker bryts sedan ned pa enhets-
niva och samordning sker med afférsplaner pa samtliga nivaer. | sam-
band med det arliga uppréttandet av TCFD-rapporten (sidorna 136~
142) gbrs ocksé en bedémning av den finansiella paverkan fran klimat-
risker och maéjligheter.

Styrning

Styrelsen faststaller arligen en strategisk plan for bolaget. | den ingar
bland annat en beskrivning av den héllbarhetsstrategi som forvéantas
ligga till grund for verksamheten. Dar ingér ocksa de l&ng- och kortsik-
tiga miljomalen. Minst en gdng om aret sker dven en genomgang med
styrelsen av bolagets arbete med att minska verksamhetens klimatpa-

verkan och med att anpassa den utifran klimatférandringar. Ambitio-
nen ar att klimatet ska vara en integrerad del i samtliga beslut som tas.

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 oss om att arbetet med att minska klimatpéverkan ar tillrackligt,
samtilinje med vad som krévs for att na Parisavtalets mél om att be-
grénsa den globala uppvarmningen till tva grader, har vi latit Science
Based Targets initiative (SBTi) utvardera vara klimatmal. Syftet ar att
sékra att de klimatmal som satts av féretag har en vetenskaplig grund.
| december 2018 godkéndes Vasakronans davarande klimatmal av SBTi,
med kommentaren att mélsattningen ligger val under Parisavtalets
mal. Det mal vi har fatt utvarderat av SBTi ar ett aldre, ndgot mindre
ambitiost mal, som géllde innan vart mal om klimatneutralitet i hela
vardekedjan. For mer information om klimatrelaterade mal, se sidorna
22-23.

Redovisningsprincip

De redovisningsprinciper som tilldmpats vid beddémningen av den
finansiella paverkan fran klimatrelaterade risker och méjligheter
framgar av tabellen pé sidan 140-142 i var TCFD-rapport.

Utfall

For mer an tio ar sedan identifierade Vasakronan klimatfragan 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 éven ett arbete med att minska ut-
slappen fran byggprojektverksamheten bland annat genom att i stérre
utstréckning anvénda tré som byggmaterial. De fysiska riskerna som

identifierats for Vasakronans bestand ar framfor allt Gversvdmningar
pa grund av havsnivahojningar, narhet till vattendrag, skyfall samt ett
fuktigare klimat med fler varmebaljor. Darfér genomférs I6pande
utvarderingar av fastigheternas tekniska prestanda och forbattrings-
arbeten planerasin i samband med ordinarie underhéall och ombygg-
nationer. Vid projektutveckling sékerstélls att designen och utform-
ningen av fastigheterna ar anpassade inte bara efter dagens behov
utan d&ven kommande decenniers. Under 2020/2021 genomférdes en
analys i hela bestandet av risken for permanenta éversvamningar till
foljd av havsnivahojningar. Under 2021tog vi nésta steg i klimatanpass-
ningsarbetet genom att analysera risken fér temporéra éversvam-
ningar pa grund av narhet till vattendrag eller kraftig eller langvarig
nederbdrd. Resultatet arbetas sedan in, fastighet for fastighet, i olika
processer for drift, underhall och férvaltning, i projektverksamhet
samtivar bestandsplanering. Omstallningen till ett ldgkoldioxidsam-
halle kan ocksé innebara mojligheter for verksamheten. Genom att
endast anvénda férnyelsebar energi, 6ka den egenproducerade elen
samt minska energianvandningen minskas utsléppet av vaxthusgaser
samtidigt som driftkostnaderna minskar. En bedémning av vilken
finansiell paverkan de klimatrelaterade riskerna och méjligheterna har
finns sammanstélld i tabellerna pa sidorna 140-142 i var TCFD-rapport.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att arbeta for att minska den negativa paverkan klimatfoér-
andringarna kan f& pa var verksamhet, bidrar vi till att mél nummer 13
och dess delmél 13.1, “Starka motstadndskraften mot och férmagan till
anpassning till klimatrelaterade faror och naturkatastroferialla lénder”
samt delmal 13.3 “Oka kunskap och kapacitet fér att hantera klimat-
forandringar” kan uppnas.
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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. Darfér maste vi ha ett arbetssatt somialla
situationer eliminerar risken for korruption och andra oegentligheter.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avser i férsta hand det vi sjalva gor for att
férhindra korruption inom bolaget. Men dven de krav vi stéller pa att
vara leverantorer ska ha ett systematiskt arbetssatt 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 disciplindtgérder, uppségning eller tal. Even-
tuella misstankar om korruption eller andra oegentligheter rappor-
teras arligen till styrelsen. Bolagets anstéllda, leverantérer och kunder
har dven mojligheten att anonymt vénda sig till en extern funktion for
visselblasning. Interaktiv Sékerhet &r Vasakronans externa visselblasar-
funktion. Foretaget agerar ombud for Vasakronan och garanterar pa
sa satt anmaélarens anonymitet. Information om hur man kan ta kontakt
med visselblasarfunktionen finns pa Vasakronans hemsida.

Styrning

Inom bolaget styrs antikorruptionsarbetet av policyer och riktlinjer fér
bland annat antikorruption och inkdp. Tillsammans med uppférande-
koden fér medarbetare respektive leverantérer samverkar vara policyer,
rutiner och utbildningar fér att motverka alla former av korruption och
oegentligheter. Samtliga av Vasakronans anstallda och leverantérer
forvantas folja de interna reglerna savél som géllande lagar. Samtliga
policyer som géller medarbetarna finns tillgéangliga pé intranatet och
uppfoljning sker I6pande for att sakerstélla att de foljs i organisationen.

Mal
Malet &r nolltolerans mot alla former av korruption.

Redovisningsprincip

Compliance officer-funktionen inom bolaget sammanstéller

de anmalningar som eventuellt kommit in till ledande befattnings-
havare, compliance officer-funktionen eller den externa visselblasar-
funktionen.

Utfall

Under 2021 har ett misstankt fall fall av korruption inkommit till bolagets
Compliance Officer via en av de kanaler som star till buds. Fallet har
inte bekraftats som korruption, men for att forsékra oss om att liknande
misstankar inte uppstarigen har forebyggande systematiska atgarder
vidtagits i berdérda delar av bolaget.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att arbeta for att alla vara affarsrelationer ska vara fria fran
korruption, bidrar vi till att mal nummer 16 och dess delmél 16.5,
“Bekampa korruption och mutor”, kan uppnas.
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Miljoansvar

301-1 ANVANT MATERIAL | VIKT

Stora méngder material anvands vid nyproduktion, ombyggnad och
lokalanpassningar av fastigheter. Material som anvands i projektverk-
samheten ger upphov till en stor miljopaverkan nér de utvinns och
produceras. De genererar dessutom stora transportbehov. Darfor ar
det viktigt att minska méngden material som anvénds och att i stérre
utstrackning anvéanda aterbrukat byggmaterial samt material som &r
tillverkat av fornybar eller dtervunnen révara. For att kunna ge en ratt-
visande bild av bade foretagets och det enskilda projektets faktiska
klimatpéaverkan behoéver uppgift om méangd och typ av material som
anvants redovisas. Vi behoéver dessutom sakerstalla att de material
som anvands inte innehaéller farliga amnen som riskerar att spridas
inomhus i vara byggnader eller till naturen utanfér dem.

Avgransning

Rapporteringen omfattar det material som anvénds vid ny- och om-
byggnadsprojekt samt lokalanpassningar. Material i underhélls- och
driftarbeten i fastigheterna foljs for narvarande inte upp pa grund av
att méngden material i dessa projekt oftast &r relativt liten.

Malsattningen angdende material géller dock &ven den typen av
projekt. Det material som Vasakronan kdper in och forbrukar i évrigt,
exempelvis kontors- och férbrukningsmaterial, har bedémts somicke
vasentligt i forhallande till byggmaterialens paverkan.

Paverkan samt ansvaret for att samla in uppgifter om anvant mate-
rial ligger i forsta hand hos véara leverantorer eftersom de képer in och
anvander materialet nar de utfor bygg- och installationsarbeten at
oss. Vihar dock mojlighet att paverka genom vilka projekt vi genomfér,
hur de designas samt vilken typ av material som féreskrivs.

Hallbarhetsredovisning

Ansvar och uppféljning

Det ar projektutveckling i Stockholm samt regioncheferna i Géteborg,
Malmé och Uppsala som ansvarar fér det material som anvands vid
projektutveckling. Ansvaret omfattar vilka projekt som genomférs,
mangd och typ av material samt fér att Byggvarubed®mningen
anvands i samtliga projekt.

Uppfdljning av typ och méngd anvant material sker i samband med
att projekten avslutas. Da sammanstalls anvant material i vikt, totalt
och per kvadratmeter, andelen férnybara révaror samt andelen ater-
vunnet eller dterbrukat material. Andelen material som ar miljécerti-
fierat foljs ocksa upp. Uppfoljning av de mél som satts for aret gors
kvartalsvis, i rapporteringen till styrelse och ledning.

Styrning

Projektens materialanvédndning styrs framst genom det interna styr-
dokumentet "Miljoprogram for projekt”. Miljoprogrammet ska féljas
av alla arkitekter, projektorer och entreprendrer. Av det framgar att vi
ska hushalla med material, anvadnda material som i férsta hand ar ater-
brukat eller tillverkat av férnybart eller dtervunnet material. Fér projekt
som styrelsen beslutat om finns krav pa att en workshop om aterbruk
ska hallas tidigt i projektet. Syftet ar att identifiera potentialen for
aterbruk samt satta projektspecifika mal.

For att minska framtida materialanvandning féreskriver dven
miljdprogrammet att det ska vara mojligt att terbruka 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. Aven pro-
jektets valda miljocertifiering styr mot minskad materialanvandning
och stérre andel aterbrukat och atervunnet material, samt att storre
andel av materialet kommer frén vart ndromrade.

I miljdprogrammet foreskrivs dven att Byggvarubeddémningen ska
anvandas for selektering och dokumentation av byggvaror. Det kont-
rolleras béde vid interna revisioner och leverantérsrevisioner. Krav
pa att Byggvarubeddémningen ska anvéndas finns dven i merparten av
hyresavtalen. Det ar viktigt eftersom hyresgésternaibland bygger om
iegenregi.

Mal och méaluppfyllelse

Infor 2021 sattes ett mal om att 6ka andelen aterbrukat, férnybart och
atervunnet material i projekt. Under &ret 6kade andelen fornybart
material i avslutade ombyggnadsprojekt till 11 procent (4). Andelen
aterbrukat och atervunnet material i uppgick till 2 procent (4).

Redovisningsprincip

| samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt finns krav pa att allt
material ska redovisas i vikt. Det ska ocksé finnas uppgift om mate-
rialet ar tillverkat av &tervunnen eller fornybar ravara samt om det ar
miljocertifierat. Uppgifternalamnas in till en central uppféljningsenhet
i samband med att projektet avslutas.

For 6vriga projekt finns i dagslaget inget krav pa faktisk material-
redovisning. For att fa en uppfattning om hur stora dessa méangder
material &r gors darfér en uppskattning baserat pa faktiska mangder
inagra olika referensprojekt. Malsattningen ar att &ven de mindre
projekten ska redovisa sin materialdtgang. Det sker i takt med att
administrationen fér de mindre projekten i hégre utstrackning digi-
taliseras.

| det fall uppgift om materialméngd per kvadratmeter redovisas har
projektets BTA anvéants.
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Utfall

Under 2021 avslutades inga nybyggnadsprojekt. Ddremot avslutades
tvéd ombyggnadsprojekt, Sergelhusen och Diktaren.Utover det avsluta-
des lokalanpassningsprojekt med en total area om cirka 98 000 kva-
dratmeter (171 000). Totalt anvant material i samtliga dessa projekt
uppgick till ndrmare 30 000 ton (50 000).

Materialanvandningen i Sergelhusen uppgick till cirka 332 kg/kvm.
Anvéndningen av till exempel betong, armering, stal och tré &r baserad
pa verklig rapporterad mangd. Mangden férnybart respektive ater-
vunnet material baseras pé generiska varden och uppgick till cirka 11
respektive 2 procent.

| Diktaren uppgick anvant material till totalt 81kg/kvm. Den relativt
laga siffran jamfort med Sergelhusen, och andra ombyggnadsprojekt
som avslutats tidigare ar, forklaras bland annat av att ombyggnaden
var av mindre omfattning och mer attjamféra med en lokalanpassning.
Andelen férnybart material i Diktaren uppgick till 8 procent. Inget
atervunnet eller terbrukat material anvéndes.

Den sammanlagda mangden anvant material i de tva stora ombygg-
nadsprojekten uppgick till totalt cirka 28 000 ton, vilket motsvarar i
genomsnitt 312 kg/kvm, att jamfora med 362 kg/kvm i de ombyggnads-
projekt som avslutades foregdende ar. Cirka 11 procent (4) av materi-
alet utgjordes av fornybara ravaror och 2 procent (4) av dterbrukat
eller dtervunnet material.

Det ar ocksa intressant att jamfora materialmangdernai ombygg-
nadsprojekten med de senast genomférda nybyggnadsprojekten
Hubben, Hilton och Celsius som avslutades 2017, 2019 respektive 2020.

Hallbarhetsredovisning

| dessa nybyggnader uppgick anvént material till 1018 kg/kvm, 1124 kg/
kvm respektive 953 kg/kvm. Anledningen till att materialméngdernai
ombyggnadsprojekt skiljer sig s mycket &t jamfért med nybyggnads-
projekt ar att en mycket stor andel av materialet ar hanforlig till bygg-
nadens grund och stomme, ndgot som lamnas orért i de flesta
ombyggnadsprojekt.

Materialanvédndningen i lokalanpassningar uppgick under aret till
totalt cirka 2 300 ton (3 300), vilket motsvarar 23 kg/kvm (19). Detta &r
tredje aret som en uppskattning av méangden material i lokalanpass-
ningar gors utifran referensprojekt med faktiska matningar.

Av de revisioner som genomforts under aret framgar att Byggvaru-
beddmningen anvands i alla stérre projekt.

Andel fornybart och atervunnet material
%

~ Ombyggnaderna av Sergelhusen och Diktaren:
W Fornybart material, 11%

Atervunnet material, 2%
Ovrigt material, 87%

Utfallet ovan avser ombyggnaderna av Sergelhusen och Diktaren som
fardigstalldes under éret..

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom arbetet med att minska risken for att byggmaterialen inne-
haller farliga @mnen som kan skada manniskors halsa eller eko-
systemen, bidrar vi till mal nummer 3 och dess delmal 3.9, “"Minska
antalet sjukdoms- och dédsfall till féljd av skadliga kemikalier och
féroreningar”.

Genom att minska méngden material, och i stérre utstrackning
anvanda férnybara, atervunna eller dteranvanda material, bidrar vi
till att uppna mal nummer 8 och dess delmal 8.4, “Forbéttra resurs-
effektiviteten i konsumtion och produktion”.

Vibidrar aven till att uppné mal nummer 12 och delmélen 12.1,12.2
och12.4, "Implementera det tio&riga ramverket fér hallbara konsum-
tions- och produktionsménster”, “"Hallbar férvaltning och anvéandning
av naturresurser” och “Ansvarsfull hantering av kemikalier och avfall”.
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302-1 ENERGIFORBRUKNING INOM ORGANISATIONEN CRE1 ENERGIPRESTANDA | BYGGNADER

Fastighetssektorn star for drygt 30 procent av samhéllets energian-
vandning. Vasakronans arbete med att minska energianvandningen
och att enbart anvénda férnyelsebar energi ar darfor en viktig miljo-
fréga. Att byggnaderna har en g energianvandning &r ndgot som
manga hyresgaster efterfragar, Det ar dven en forutsattning for att en
byggnad ska kunna miljécertifieras med ett hogt betyg, vilket bland
annat ar viktigt for var grona finansiering. Dessutom innebéar minskad
energianvéndning lagre driftskostnader och en minskad risk for 6kade
kostnader om skatten pa energi h6js som en del aven mer kraftfull
klimatpolitik.

Avgréansning
Som fastighetsagare har Vasakronan maojlighet att paverka energi-
anvandningen i fastigheterna. Till exempel genom investeringar som
gors i de tekniska systemen och i fastigheternas klimatskal. Men &ven
hyresgésterna péaverkar i slutdndan hur mycket energi som gar at. Det
beror bland annat pa vilken typ av verksamhet de bedriver och vad de
har for preferenser, exempelvis nér det géller inomhusklimat.
Rapporteringen omfattar energianvandningen i samtliga fastig-

heter i bestandet samt brénsle forbrukat i fordon som ags av Vasakronan.

| rapporteringen skiljer vi pa fastighetens energianvandning, det vill
séga energi som gar at till uppvarmning, komfortkyla samt fastighetsel
och hyresgasternas egen elenergianvandning. Den féljs upp separat
ochingérinte i uppgiften om bolagets energiprestanda. Uppgiften om
hyresgésternas egen elanvandning redovisas separat. Den behdvs
bland annat fér berékningen av koldioxidutslapp i scope 3. Utéver
det foljs dven fastigheternas primérenergital upp.

| tillagg rapporteras &ven méngden egenproducerad el fran
solceller som Vasakronan &ger.

Ansvar och uppféljning
Det ar chefen for teknikorganisationen som har ansvaret for de befint-
liga fastigheternas energianvandning, val av energislag samt att 6ka
den egna energiproduktionen. Chefen for projektutveckling i Stock-
holm samt regionchefernai Géteborg, Malmé och Uppsala ansvarar
for den framtida energianvandningen i vara projektfastigheter.
Energianvandningen samt méngden egenproducerad el féljs upp
méanadsvis pé fastighets-, region- och bolagsniva. Det sker via ett
energiuppfoljningssystem dar alla avlédsta méatarvéarden lases in och
bearbetas. Energianvédndningen fér nybyggnads- och ombyggnads-
projekt foljs upp gentemot projekterade varden i samband med att
projekten avslutas och byggnadernas driftséatts.

Styrning

Energiarbetet styrs av bolagets energistrategi samt miljépolicy. Energi-
strategin gar ut pa att minska energibehovet i byggnaderna, om méjligt
flytta behovetitid, 6ka den egenproducerade energin, samt att lagra
mer energiibyggnaderna.

For de befintliga byggnaderna styrs dven vért arbete av Lagen om
energikartlaggningar. | den finns bland annat ett krav pé att identifiera
kostnadseffektiva atgardsforslag.

For stora nybyggnadsprojekt ar det interna kravet att ligga minst
25 procent under energikraven i BBR (Boverkets nybyggnadsregler).
Det motsvarar energiklass B enligt det svenska systemet for energi-
deklarationer. Fér ombyggnationer som inte omfattas av energikraven
i BBR ar mélet att halvera energianvandningen jamfért med vad den
var innan ombyggnationen .

For att minska energianvadndningen i befintliga byggnader behdvs
dven ett tatt samarbete med véra hyresgéster. Sedan 2017 finns en
klausul i samtliga nya hyresavtal om samverkan for en minskad energi-
anvandning samt dmsesidig rapportering av energidata. Den stéller

ocksa krav pa att hyresgéasten maste valja férnybar energi om hyres-
gasten har ett eget energiabonnemang.

Vasakronan képer enbart el fran fornybara kallor (vatten- och vind-
kraft). | samtliga vara avtal med leverantérer av fjarrvdrme och fjarr-
kyla finns krav pé leverans av fornybar och/eller klimatneutral energi.

Mal och méaluppfyllelse

Infor 2021 satte vi mélet att minska kopt energi med 5 procent och att
utdka antalet solcellsanlaggningar till 80 stycken. Energiprestandan
uppgick till i genomsnitt 83 kWh/kvm vilket &r i nivd med féregdende
arochislutet av éret var 77 solcellsanléaggningar i drift.

Redovisningsprincip

Energiprestandan berédknas genom érlig total normalérskorrigerad
energianvandning fér uppvarmning, komfortkyla och fastighetsel,
dividerat med tempererad area (invéandig area for en byggnads samt-
liga vaningsplan som varms till mer an 10C). | redovisad energipre-
standa ingar dven viss hyresgéastel och processkyla som av tekniska
skalinte gér att rakna bort fran fastighetselen.

Redovisade mangder energi bygger pa faktiskt avlasta varden,
alternativt varden erhallna fran natagarna (for en del av den sé kallade
hyresgastelen). | vissa fastigheter ar det vi som levererar hyresgéstelen.
| de fallen bygger redovisningen péa faktiska matningar och hyresgésten
debiteras for faktiskt forbrukad el. | resterande del av bestandet dar
hyresgésterna har egna elabonnemang saknar vi ofta atkomst till fak-
tisk data. Sedan ett par ar tillbaka kan vi dock fa denna data pa fastig-
hetsniva fran natagarna.

Redovisade mangder energi ar inte normalarskorrigerade, forutom
i energiprestandauppgiften samt primarenergitalet, som bygger pa
normalarskorrigerade véarden.
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Utfall

Under 2021 uppgick energiprestandan till 83 kWh/kvm (83), att jamfora
med malet pd maximalt 79 kWh/kvm. Att mélet om att minska energi-
anvandningen med 5 procent inte nadddes forklaras bland annat av att
2021var ett kallare ar jamfort med foregdende ar. Varmeenergivardet
normalérkorrigeras vanligtvis. Men om varmen erhalls genom elenergi,
tlll exempel genom varmepumpar eller borrhalslager, normalérskorri-
geras den inte. Genomsnittligt primarenergital i bestandet uppgick till
cirka 88 kWh/kvm vid utgédngen av éret.

Fordonsbrénslet som anvants under aret uppgick till 0 GWh (0) da
samtliga servicefordon som Vasakronan éger sedan 2020 &r elbilar.
Hyresgésternas egen elenergianvandning ingar inte i energiprestan-
dan, men i klimatberékningen (scope 3). For definition av energi-
prestanda och tempererad area se sidan 181.

Under 2021 driftsattes ytterligare 6 solcellsanlaggningar (6) i be-
standet. Totalt producerades 8 029 MWh (3 749) elenergi fran solcells-
anlaggningarna vilket innebar att 11 procent (5) av elenergibehovet
tacks av egen produktion. Okningen mellan &ren forklaras framst av att
solcellsparken i Fyrislund i Uppsala driftsattes vid arsskiftet 2020/2021
vilken beddms generera cirka 4 000 MWh arligen till Uppsalas elnéat.

Vid utgéngen av aret fanns totalt 77 solcellsanlaggningar (71) i drift.
Anlaggningarna finns inom hela bestandet. Stockholm har flest med
3lanlaggningar, foljt av Uppsala med 22, Malmd med 13 och Géteborg
med 11.

Hallbarhetsredovisning

Energiforbrukning Energiprestanda
GWh 2021 2020 kWh/kvm, &r
Kyla 26,2 29,2 100 103
Fastighetsel 753 73,4 90 92 o .
Varme 136,2 111,3
Bransleférbrukning i fordon - = 60
Totalt 237,7 213,9
30
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Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal o T TG T Pl

Genom att minska energianvandningen samt 6verga till férnybara
energikallor bidrar vi till mal nummer 7 med dess delmal 7.2 “Till 2030 .
vasentligen 6ka andelen férnybar energii den globala energimixen”
samt 7.3 "Till 2030 férdubbla den globala férbattringstakten vad géller
energieffektivitet”.

Energiprestandan uppgick tilli genomsnitt 83 kWh/kvm vid utgdngen av 2021.

Egenproducerad elenergi
MWh
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Under éret producerades totalt 8 029 MWh elenergi fran solcellsanlaggningarna.
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303 VATTEN 303-5 TOTAL VATTENANVANDNING CRE 2 VATTENINTENSITET, BYGGNADER

I manga delar av varlden ar farskvatten en bristvara. Vattenférbrukning
ar darfor en viktig hallbarhetsfraga ur ett globalt perspektiv. Under de
senaste aren har tillgdngen pa dricksvatten blivit begransad aven i
vissa delar av Sverige, bland annat i Uppsala dér Vasakronan éger fast-
igheter. Aven om bristsituation an s& lange bara rdder p& en av véra
orter, arbetar vi kontinuerligt med uppféljning och kostnadseffektiva
atgarder for att minska vattenférbrukningen. Att ha en lag vattenan-
vandning ar en forutsattning for att byggnader ska kunna miljécerti-
fieras med ett hogt betyg och hjélper dven till att minska driftkost-
naderna.

Avgréansning
Som fastighetsagare har vi stor mojlighet att paverka hur stor méngd
vatten som anvands i byggnaderna eftersom det ar vi som beslutar
om och utfér investeringar i de tekniska systemen. Aven hyresgasterna
paverkar vattenférbrukningenihog grad beroende pa vilken typ av
verksamhet de bedriver samt hur de véljer att anvanda lokalerna.
Rapporteringen omfattar vattenanvéndningen i samtliga fastig-
heter. Den omfattar inte eventuell vattenanvandning dar hyresgasten
stadr som abonnent. Den omfattar inte heller vattenanvandningen pa
vara byggarbetsplatser.

Ansvar och uppféljning

Det &r chefen for teknikorganisationen som har huvudansvaret fér de
befintliga byggnadernas vattenanvandning. Chefen for projektutveck-
ling Stockholm samt regioncheferna i Géteborg, Malmé och Uppsala
ansvarar for att ny- och ombyggnader utformas sa att de far en lag
vattenanvandning. | projektverksamheten véljs vattenbesparande
utrustning, till exempel snalspolande toaletter och blandare. Even-
tuella planteringarianslutning till byggnaderna planeras sé att de inte

ska behdva bevattnas. Om mojligt installeras &ven insamlingssystem av
regnvatten som antingen kan anvandas for att spola toaletter eller for
att vattna planteringar.

Vattenanvandningen foljs upp manadsvis pa fastighets-, region-
och bolagsniva. Det sker via vart driftuppféljningssystem dar alla
avlédsta matvéarden lases in och bearbetas.

Styrning
Minskad vattenanvandning styrs av bolagets miljépolicy och ingér
som ett krav vid miljocertifiering.

Vasakronan anvander vatten frén de kommunala vattenverkeni
respektive kommun. En redovisning éver vilken vattenleverantér samt
typ av vattentakt respektive region far sitt dricksvatten ifran finns
sammanstélld i tabellen till hoger.

Mal och maluppfyllelse

Infér 2021 sattes mélet att minska vattenintensiteten med minst

2 procent jamfért med utfallet 2019 eftersom utfallet fér 2020 inte
beddmdes relevant till féljd av pandemin. Minskningen jamfért med
2019 uppgick till 27 procent.

Redovisningsprincip

Redovisade vattenmangder bygger péa faktiskt avlasta varden. Vardena
normaliseras inte pa nagot satt. Vattenintensiteten beraknas genom
att dividera vattenférbrukningen med fastigheternas LOA.

Utfall

Den totala mangden vatten som férbrukades under 2021 uppgick till
827138 kubikmeter (867 895). Det motsvarar en vattenintensitet om

0,35 kubikmeter/kvm och &r (0,37). Minskningen forklaras framst av
ett fortsatt Idgt nyttjande av lokalerna till féljd av pandemin.

VattenleverantOr och vattentakt

Region 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
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Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska vattenférbrukningen bidrar vi till mal nummer
6 med dess delmal 6.4 “Till 2030 vasentligt effektivisera vatten-
anvéndningen inom alla sektorer”.
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304-2 PAVERKAN PA BIOLOGISK MANGFALD

Nar nya hus byggs kan den biologiska mangfalden paverkas negativt
genom att naturmark tas i ansprak fér bebyggelsen. P& Vasakronan
byggs i snitt ndgot enstaka hus varje ar. Men om vi bygger nytt ar det
i princip aldrig p& naturmark, utan p& mark som redan ar avsedd for
nagot annat andamal, till exempel parkering eller industri. Aven om
isken for att forsamra den biologiska méngfalden darmed inte ar sé
stor finns det ofta stora mojligheter att 6ka deni samband med
projektverksamheten. Det finns dven stora mojligheter att 6ka den
biologiska mangfalden i det befintliga bestandet.

Genom anvéndning av olika typer av bekdmpningsmedel finns
ocksa enrisk att den biologiska méngfalden paverkas. Det som kan
férekomma i var verksamhet ar dels ogréasbekampningsmedel och
medel mot olika typer av skadedjur.

Vipaverkar dven den biologiska méngfalden indirekt, pé andra
platser, genom vara inkdp av varor och tjanster, till exempelvis bygg-
material och energi. Genom att minska mangden nytt byggmaterial
samt stélla krav pa olika typer av miljomarkning pa varor och energi
kan vara indirekta paverkan pé den biologiska méngfalden minskas
avsevart.

Avgransning

Som fastighetsagare har vi mojligheter att paverka hur stor den bio-
logiska mangfalden ar pa vara fastigheter. Ibland ar utrymmet pa mark
valdigt begransat men dé kan tak och vaggar anvéandas for 6kad vaxt-
lighet. Vihar dven en mojlighet att plantera och skota nya vaxter pa
angréansande mark som &gs avkommuner.

Redovisningen omfattar enbart var paverkan pa den biologiska
mangfalden pavara egna fastigheter samt mark i direkt anslutning till
dem. Redovisningen omfattar annu inte var indirekta paverkan pa bio-
logisk mangfald genom inkdpta varor och tjanster.

Hallbarhetsredovisning

Ansvar och uppféljning
Det ar chefen for teknikorganisationen som har huvudansvaret fér de
befintliga byggnadernas biologiska mangfald. | praktiken sker mycket
av det dagliga arbetet genom vara markskotselentreprenérer.
Chefen fér projektutveckling Stockholm samt regioncheferna for
Goteborg, Malmé och Uppsala ansvarar for att ny- och ombyggnader
utformas sa att den biologiska mangfalden 6kar pa platsen efter att
byggprojektet genomforts.

Styrning
Arbetet med att 6ka den biologiska mangfalden styrs i forsta hand
genom bolagets miljépolicy. | miljéprogrammet fér projekt finns det
krav pé att en ekologiutredning ska géras. Dessutom ar detta ett av
omradena som bedéms vid miljocertifiering av ny- och ombyggnads-
projekt.

I leverantdrsavtalen med markskotselentreprendrer finns
bindande krav om att den biologiska méngfalden ska premieras.

Mal
Under 2022 har Vasakronan som ambition att ta fram forslag pa
bolagsoévergripande mal som syftar till att framja biologisk mangfald.

Redovisningsprinciper

Vasakronan har under aret paborjat ett arbete med att inventera
atgarder som genomforts inom férvaltningen och inom projektport-
foljen som syftar till att frémja biologisk mangfald.

Utfall
Vid ombyggnaden av Sergelhusen som avslutades under aret har ett
flertal atgarder utforts i syfte att framja biologisk méngfald. Bland
annat har taken utformats for att ha hég biodiversitet och ekologiskt
varde med planteringar som varierar fran torr angsmark till smé bus-
kage. Entredjedel av takytan pé Sergelhusen bestér av planteringsyta.
Stora delar &r torrdang med hérdiga, torktaliga svenska arter som klarar
de tuffa forutsattningarna pa taket med mycket sol och vind. Dessa
arter finns naturligt i det svenska skargardslandskapet vilket innebér
att de ar anpassade fér och omtyckta av de arter av pollinerande
insekter som finns i omradet. Vaxterna har en lang och varierad blom-
ning och kan péa sa satt bidra med foda for pollinerare under stérre
delen avsommarhalvaret. Planteringarna innehaller aven storre
vaxtlighet som perenner, prydnadsgrés och buskar som kan erbjuda
skydd och |&. Takplanteringarna ar till stérsta delen utformade for att
klara sig utan bevattning. Men for att uppnéa hogre biodiversitet
bevattnas vissa delar vid behov. D& anvands regnvatten som tagits
tillvara och lagrats i stora tankar i fastigheten.

Inom det befintliga bestandet har bland annat nya sedumtak
anlagts, grasmattor har férvandlats till blomsteréngar och buskar
har bytts ut mot blommor som ar battre fér pollinerare.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att fréamja biologisk mangfald bidrar vi till mal nummer

15 med dess delmal 15.5 "Vidta omedelbara och betydande atgarder
for att minska forstorelsen av naturliga livsmiljoer, hejda forlusten av
biologisk mangfald och senast 2020 skydda och férebygga utrotning av
hotade arter”.
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305-1 - 305-3 DIREKTA, INDIREKTA OCH OVRIGA INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER CRE 3 UTSLAPPSINTENSITET BYGGNADER

Byggnader star for drygt 20 procent av samhallets totala utsléapp av
véaxthusgaser. Bade i form av utslapp kopplat till byggprocessen och
iform av utslapp kopplat till energianvandningen i driftskedet. Att
minska vara utslapp ar viktigt av ménga olika skél. Bland annat for att
hyresgéster efterfragar lokaler med laga koldioxidutslapp. Men aven
for att minska risken for hojda bygg- och energikostnader pé grund av
hojda avgifter/skatter pa koldioxidutslapp. Sedan 1januari 2022 finns
en ny lag om klimatdeklarationer fér nya byggnader.

Avgransning
Klimatpaverkaninom den egna organisationen, scope 1, ar marginell.
Detta pé grund av att viinte har ndgra egna varmepannor i fastighe-
terna och samtliga servicefordon &r elfordon. Indirekta utsléapp pa
grund av energianvandningen, scope 2-utslapp kan trots att de sker
utanfoér organisationen, paverkas till stor del genom hur hog energi-
anvandningen ar i fastigheterna och med vilken typ av energi vi véljer
att forsorja dem. Den storsta mangden utslapp ar relaterad till var
verksamhet som sker i scope 3, utanfér organisationen. Dessa utslépp
gér dock att paverka genom antalet byggprojekt samt val av bygg-
material, och strikta avfallsmal. Vi kan ocksa stélla krav pa vilken typ av
bréansle som anvandsifordon och maskiner kopplade till vara bygg-
projekt. Aven utslapp kopplade till hyresgasternas anvandning av
lokalerna gar att paverka. Det kan ske genom att vi stéller krav péa vilken
typ av el de kdper, hur de sorterar sitt avfall samt genom att underlatta
for klimatsmarta pendlingsresor.

Rapporteringen omfattar samtliga utslapp inom organisationen
samt de utslapp utom organisationen som &r mest vasentliga utifrén
storlek och mojlighet att paverka.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for foretagets utslapp foljer samma ansvarsférdelning som for
de underliggande orsaken till att utslappen sker. Det vill sdga ansvaret
fér materialanvandning, energianvandning och avfall. Vem som ansva-
rar for vad framgar av informationen under respektive indikator i denna
héllbarhetsrapport. Darutéver ansvarar chefen for HR for att det skapas
forutsattningar och riktlinjer for att minska utslapp frén medarbetarnas
tjanste- och pendlingsresor.

Varje &r genomférs en uppfdljning av utslapp av vaxthusgaser enligt
GHG (Green House Gas) protokollet. 2021 &r redovisningen utférd av
konsultféretaget 2050 AB.

Styrning

Arbetet med att minska bolagets utsldpp styrsiforsta hand av det sys-
tematiska arbetet med att minska var material- och energianvandning,
avfall som uppkommer hos vara hyresgaster samt vart byggavfall. For
mer information om den styrningen, se respektive indikatoridenna
hallbarhetsrapport.

For att fa till en annu béattre styrning av utslappen frén byggverk-
samheten finns krav pé att alla styrelsebeslut om projektstart ska
innehalla en “klimatkalkyl”. Den redovisar utslappen per producerad
kvadratmeter och vad som gjorts inom projektet for att dstadkomma
minskningar.

Mal

Under 2019 formulerade Vasakronan ett nytt langsiktigt klimatmal.
Det finns sammanfattat i Fardplan 2030. Malet ar att bolaget till ar
2030 ska vara klimatneutralt i hela vardekedjan. Var klimatpéverkan
beror framst pa hur vél vilyckas minska var anvandning av energi,
material samt méngden avfall. Darfor tar vifram arsvisa effektivise-
ringsmal inom dessa omraden. For information om de mal som satts,
se respektive indikator.

Under 2018 |4t vi analysera vara davarande klimatmal i enlighet med
Science Based Targets initiative. Analysen visade att vart ddvarande
mal, som var mindre ambitidst &n det nuvarande, 1&g under den niva vi
maste na till 2030 for att var verksamhet ska anses vara i linje med
Parisavtalet.

Redovisningsprincip
Ett foretags klimatpaverkan delasinitre scope. | scope 1redovisas det
utslapp som foretaget ger direkt upphov tilli den egna verksamheten.
I scope 2 redovisas indirekta utslapp pa grund av foretagets inkdpta
energiochiscope 3 alla andra indirekta utsléapp. Vi har inte langre sa
stora utslappiscope 1. Det beror pa att forbranningen av fossila brénslen
i egna anlaggningar eller i fordon inte langre férekommer. Bland annat
fasades vi ut alla fossilberoende oljepannor fér mer én tio &r sedan
och samtliga servicefordon ar sedan ett par ar tillbaka elfordon. Dar-
emot sker det ibland lackage av kéldmedier fran kylmaskiner, vilket ar
ett direkt utslépp relaterat till den egna verksamheten.

Scope 2-utslédppen ar hanforliga till all energi som képs in till bygg-
nadernaiform av fjarrvérme, fjarrkyla och el. | scope 3 redovisas alla
andraindirekta utslapp i var verksamhet som sker ndgonstans i varde-
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Saredovisas
utslapp i olika scope

Férbranning i egna fordon,
anlaggningar och fastigheter.
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kedjan. Uppstromsileverantorsledet, ar det framst utslapp pa grund
av materialanvandning, avfall och transporteribyggprojekt. Ned-
stroms hos vara kunder, ar det framst utslapp som sker nar hyresgas-
terna anvander lokalerna samt deras pendlingsresor. En annan kélla till
indirekta utslapp utanfér organisationen ar olika typer av tjansteresor
med bil, tdg och flyg samt véra anstélldas pendlingsresor.

Vasakronan har beréknat sina klimatutslapp sedan 2006, vilket ar
basar for vara berékningar. De uppgifterna som redovisas avseende
2006 avser endast scope 1och 2 samt flygresoriscope 3, och endast
utslapp av koldioxid och inte andra véxthusgaser.

Under de ar som gatt har en successiv forbattring av data samt
andrade berékningsprinciper lett till att omfattningen av vilka utslapp
som tas med i berdkningarna dkat. Bland annat rapporteras sedan
2014 utslapp fran avfall, material och transporter i byggprojekt. Sedan

AN N

Hallbarhetsredovisning

Anvandning av kdpt energi.

Y

Egna Utslapp av
varmepannor  kdldmedia

Direkta utslapp Indirekta utslapp av kdpt energi Ovriga indirekta utslapp
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Fjarrvarme och fjarrkyla
samt fastighetsel

2015 inkluderas dven hyresgésternas elanvandning i utslappsredo-
visningen. Sedan 2012 avser redovisningen inte enbart utslapp av
koldioxid utan samtliga klimatpaverkande gaser.

Inom scope 3 &r en del av redovisningen baserad pé faktisk data
och en del pa schabloner. Fér mer information se tabellen pé sidorna
159-160. De utslapp som kommer frén avfall, transporter och material-
anvandning fran byggprojekt omfattar de projekt som har avslutats
under innevarande ar. Manga av de storre projekten I6per oftast Gver
flera ar. Men eftersom en kontinuerlig rapportering av utslappenii
dagslaget har beddmts som svar att &stadkomma redovisas allt
utsléapp det ar projektet avslutas. Det gor att dessa scope 3-utslapp
kan fa en mycket stor variation mellan &ren, beroende pé hur manga
projekt som avslutas. | de fall det &r tillampbart redovisas utslapp med
bade sa kallad market based och location based-metod.

Utslapp fran inkop av varor och tjanster
samt utslapp relaterade till kundens lokalanvéandning.

o

00—O U

Vara pendlings- Transporter till Byggmaterial och Hyresgasters egna
och tjansteresor  och frén véra

bransle-/energi- elabonnemang, avfall
byggarbets- anvandning pa samt pendlingsresor
platser byggarbetsplatser

Utfall
Totala utsléapp av vaxthusgaser 2006 och 2017-2021framgéar av tabel-
len pé sidan 158.

Under dret har utsléppeniscope 1och 2 6kat med 16 procent (9).
Okningen forklaras framst av 6kat lackage av kdldmedia fran kylmaskiner
inagra enstaka fastigheter samt 6kad uppvarmning under aret och
hogre utslapp per levererad energienhet frén nagra av vara leveran-
torer. Utslappen fran fjarrkyla minskade till O ton (10) till féljd av mins-
kad mangd kopt kyla och fossilfri leverans i samtliga avtal.

Under 2021 uppgick utslappen i scope 3 till totalt 43 807 ton (41957).
Den storsta delen utgors av utsléapp fran materialanvéandning i bygg-
projekt och elanvandning hos hyresgasterna. Okningen av utslapp fran
materialanvandning forklaras framst av ombyggnationen av Sergel-
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husen vilket var mer omfattande an de ny-och ombyggnationer
som avslutats tidigare ar.

Utslapp fran avfall i byggprojekt minskade till f6ljd av en 6kad andel
materialatervinning i de ombyggnationer som avslutats under aret.
Utslapp fran tjanste- och pendlingsresor var fortsatt lagre under 2021
till féljd av covid-19 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
utslapp redovisade enligt tabellen pa sidan 1568, med undantag av de
utslépp somiférekommande fall redan kompenserats for av vara
energileverantorer, kompenseras for genom att de asatts ett ekono-
miskt varde baserat pa vad konventionell klimatkompensation kostar.
Foren tredjedel av vardet kdper vi andelar i kompensationsprojekt
och entredjedel investerasitradplantering i anslutning till vara egna
fastigheter. Ytterligare en tredjedel investeras genom bidrag till eller
egen forskning och utveckling som leder till minskade utslépp frén
bygg- och fastighetssektorn.

Viéar medvetna om att det enbart &r den férstnédmnda kategorin
som ar en vedertagen metod for klimatkompensation. Men eftersom
merparten av utsldppen som vikompenserar for ar scope 3-utslapp,
och eftersom all kompensation dessutom sker pa frivillig basis, véljer vi
dennafordelning. For att vart mal om klimatneutralitet ska anses vara
uppfyllt 2030 ska alla kvarvarande utslépp som redovisas innevarande
ar kompenseras fullt ut med nagon typ av “carbon removal credit”-
kompensation . | takt med att den typen av krediter fér kompensation
blir tillgangliga p& marknaden har vi for avsikt att successivt ga over till
sadan kompensation fram till 2030.

Hallbarhetsredovisning

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska klimatpaverkan i hela vardekedjan bidrar vi till mal
nummer 11 och dess delmal 11.6 “"Minska staders miljopaverkan”. Vi
bidrar aven till att mal 12 och dess delméal 12.2 och 12.4 kan uppnas.
“Hallbar forvaltning och anvéandning av naturresurser” och “Ansvarsfull
hantering av kemikalier och avfall”. Dessutom bidrar vi till att mal 13,
“Minskad klimatp&verkan”, med dess delmal 13.3 “Oka kunskap och
kapacitet for att hantera klimatféréandringar” uppnas.
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Basar 2006 2017 2018 2019 2020 2021 Kommentar Alla belopp i tabellen ovan avser ton véxthusgaser

SCOPE 1
Olja 3335 0 0 0 0 0
Egna Under 2019 fasades samtliga fossilberoende fordon ut.
driftbilar = 20 22 11 = - Frdn och med 2020 dger Vasakronan enbart elfordon.
Kéldmedier - 256 215 170 317 494  Okat lidckage av kéldmedia frén kylmaskiner under 2021.
Summa scope 1 3335 276 237 181 317 494
SCOPE 2
Fjarrvarme (Market based) 25740 7175 4868 4272 3838 4327  Vdrmeanvdndningen ékade med 22 procent mellan 2021 och 2020.

Fjérrvarme (Location based) o 9787 10270 8867 7254 8614  Vdrmeanvdndningen ékade med 22 procent mellan 2021 och 2020.
Fjarrkyla (Market based) 606 4 6 7 10 0  Kylanvédndningen minskade med 10 procent samt fossilfri leverans i samtliga avtal.

Fjérrkyla (Location based) = 142 194 191 213 137  Kylanvédndningen minskade med 10 procent.
El (Market based) 30 314 164 127 103 121 Okad elanvéndning under dret, bland annat till féljd av kallare vader.

El(Location based) = 5742 5181 4838 4392 5864
Summa scope 2 (Market based) 26376 7493 5038 4406 3951 4448
SCOPE 3, Uppstroms

Okningen forklaras framst av materialanvdndningen i ombyggnaden av Sergelhusen vilket var en

Material i byggprojekt = 37 602 28 055 26312 19 254 23967  mer omfattande ombyggnad dn de ombyggnader som avslutats tidigare dr.
Produktion och distribution av branslen (i scope 1 och 2) = 868 927 877 973 651  Minskningen férklaras frdmst av IGgre emissionsfaktorer.
Transporter i byggprojekt = 596 B9 547 1235 1280
Avfall frén byggprojekt = 1795 1329 1104 6342 3010 Minskningen férklaras bland annat av stérre andel materialdtervinning.
Tjansteresor (t&g, taxi, flyg, hotell, tjanstebilar
och privata bilar i tjanst) 606 150 224 132 36 30  Fortsatt fd tiansteresor pd grund av pandemin.

- varav flygresor 303 130 206 121 23 15  Fortsatt fd tjidnsteresor pd grund av pandemin.
Pendlingsresor = 159 118 90 25 77  Okat bilresande pd grund av av pandemirekommendationen att undvika kollektivtrafik.
SCOPE 3, Nedstroms
Hyresgéasternas Okningen forklaras av grund av att emissionsfaktorn for el gick upp mellan 2020 och 2021.
elanvandning = 25294 19472 121565 12906 13365  Hyresgdsternas elanvédndning gick ned under 2021.
Avfall fran hyresgéster = 1840 1649 1288 1186 1427  Okningen férklaras frémst av att mer avfall uppkommit till fljd av 6kad verksamhet i fastigheterna.

Férédndringen férklaras dven delvis av en dndrad metod for uppfdljning av behandlingsmetod.

Summa scope 3 606 68 304 52167 42 505 41 957 43 807
Summa totala utslapp (scope 1, 2 och 3) 30318 76073 57 442 47 092 46 225 48749
Energileverantérens klimatkompensation = -6993 -4799 -4279 -3848 -4327
Utslapp efter energileverantorernas klimatkompensation 30318 69081 52 643 42 813 42 377 44 422
Utslappsintensitet, scope 1 och 2 (kg per uthyrbar kvm) 8,14 3,20 2,22 1,97 1,82 2,11
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Datakallor

Emissionsfaktor

Kalla

Férbrukning av olja i fastigheter

Driftbilar

Kéldmedia

Statistik avseende forbrukning av olja. Avser endast en fastighet dar information
om férbrukad 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 kéldmedia redovisas.

Bioolja: 1 g CO,e/kWh

Endast elfordon som laddas i vara fastigheter.
Elférbrukningen ingdr alltséa i elforbrukningen i

scope 2. Elfordon: 0 g CO,e/km

R452A:2, 141 ton CO,e/ton kéldmedia
R404A: 3,922 ton CO,e/ton kéldmedia
R407C: 1,525 ton CO,e/ton kéldmedia

Energiféretagen 2021

Statistik fran Svensk
Kyl & Varmepumpsféreningen

Elanvéndning avseende samtliga fastigheters drift oavsett
operationell eller finansiell kontroll

Anvéndning av fjarrvarme i samtliga fastigheter anslutna
till fjarrvdrme oavsett operationell eller finansiell kontroll

Anvéndning av fjarrkyla i samtliga fastigheter anslutna till
fjarrkyla oavsett operationell eller finansiell kontroll

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppféljiningssystem.

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppfoljiningssystem.

Icke graddagskorrigerad forbrukningsdata fran energiuppfoljiningssystem.

Vattenkraft och vindkraft (MB):
0.4 g CO,e/kWh
Elkraft utan avtal (LB): 75 g CO,e/kWh

Fjarrvarme MB/LB:
4,0/ 4,08C0O,e/kWh
40,4/ 40,4 gCO,e/kWh
55,0/55,0 g CO,e/kWh
0/180,76 gCO,e/kWh
0/97,98gC0O,e/kWh

Fjarrkyla MB/LB:
0,0/0,0gCO,e/kWh
0,0/0,0gCO,e/kWh
0,0/0,0 gCO,e/kWh
0/189gCO,e/kWh
0/0gCO,e/kWh

Vattenfall EPD

AlIB, Energimarknadsinspektionen

Stockholm Norrenergi
Stockholm Exergi
Goteborg Energi
Vattenfall

E.ON

Stockholm Norrenergi
Stockholm Exergi
Goteborg Energi
Vattenfall

E.ON

Scope
SCOPE 1
SCOPE 2
Hallbarhetsnoter
— Miljéansvar
SCOPE 3,
Uppstréoms

Material i byggprojekt
(Kategori 2: Kapitalvaror)

Produktion och distribution av fordons-

och energibransleniscope 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, fjarrvéarme och fjarrkyla i scope 2.
Tjénstebilar

Data samlas in frén alla styrelsebeslutade projekt som avslutats under &ret.
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

Diesel/ Bensin och el/ El/ Bensin:
30/12,4/11,24/40gCO,e/km

MB = Market based och LB = Location based

Respektive byggvaras EPD. IVL,
One Click LCA, Plant.

Vattenfall EPD

Energimyndigheten, Trafikverket
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SCOPE 3,

Uppstréms, forts.

Hallbarhetsnoter

— Miljéansvar

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 tjénstebil
(Kategori 6: Affarsresor)

Pendlingsresor (Kategori 7: Anstalldas pendling)

Data samlas in frén alla styrelsebeslutade projekt som avslutats under &ret.

For lokalanpassningsprojekt anvands faktisk data frén ett antal lokalanpassningar och
for resterande uppskattas mangden avfall utifran de faktiska avfallsrapporter som
finns.

Uppgift fran I6nesystem om ersattning utbetald for taxiresor.
Data inhamtat fran resebyra/portal.

Uppgifter fran SJ samt resebyrad/portal.

Uppgift frén resebyré/portal.

Utbetald milersattning fér resor i medarbetarens egen bil eller med tjanstebil.
Utslappen baseras pa medelférbrukning blandad kdrning for genomsnittet fran
svensk fordonsflotta/Vasakronans tjanstebilspark (enbart laddhybrider/elbilar/
biogasbilar).

Enkat till samtliga anstallda angédende pendlingsavstand och transportslag, samt
uppdelat pa tiden som Folkhalsomyndighetens rekommendationer om hemarbete
géllde samt perioden efter att rekommendationerna togs bort.

Blandat avfall till férbranning: 0,28
Materialatervinning: 0,01

Deponi: 0,51

Fossilt till forbranning: 3,74

Ovan avser ton CO ,e/ton avfall

12 gCO,e/km
RFI2,7.Beréknas per rutt av 2050
0,86 g CO,e/km

Sverige: 8,5 kg CO,e/natt
Europa: 17 kg CO,e/natt

Tjénstebilar:

Diesel: 110 g CO,e TTW/km
Bensin/El: 49,66 g CO,e TTW/km
El:0,0 g CO,e TTW/km

Bensin: 160 g CO,e TTW/km
Privata fordon:

130gCO,e/km

Buss: 30 g CO,e/km

Sparbundet: 0,0041 g CO,e/km
Pendelbat: 470 g CO,e/km

Varmemarknadskommittén
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0

Taxibranschen 2018

ICAO, NTM, IPCC

SJ

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

Trafikverket, NTM,
Energimyndigheten
NTM

NTM

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 samt natagare samt en del uppskattas.
Andel avtal med respektive utan klausul om grén el hdmtas ur affarssystem.

Data inhdmtas fran kommunernas avfallsentreprenérer samt var egen
avfallsentreprenér som hdmtar utsorterat avfall.

Vattenkraft och vindkraft: 0,4 g CO,e/kWh
Nordisk residualmix: 365,27 g CO,e/kWh

Blandat avfall till férbranning: 0,28
Kompostering/biogas: 0,08
Materialatervinning: 0,01

Deponi: 0,51

Flytande fossilt till forbrénning: 3,94
Ovan avser ton CO ,e/ton avfall

Vattenfall EPD
AlIB, Energimarknadsinsp.

Varmemarknadskommittén
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0
Ecoinvent 2.0
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306 AVFALL 306-4 OCH 306-5 AVFALL SOM ATERANVANDS OCH SOM EJ ATERANVANDS

Det uppstar stora mangder avfall i ny- och ombyggnadsprojekt och
totalt sett utgdr det cirka 35 procent av allt avfall som uppkommer i
samhallet. En stor del av byggavfallet gar i dagslaget till forbranning
eller deponi. Endast en liten del materialatervinns eller aterbrukas.

Utover byggavfallet som uppstarivar verksamhet tar vi dven hand
om storamangder avfall fran vara hyresgasters verksamheter. Aven
omviinteisarskilt hog grad kan paverka vilken och hur mycket avfall
som uppstar kan vi paverka vilken typ av och hur val det sorteras,
eftersom viansvarar fér utrymmen och utrustning for kallsortering i
fastigheten.

Avgréansning

Var paverkan sker framfér allt utanfér organisationen. Dels hos véra
byggentreprendrer som utfor arbetet i vara byggprojekt, dels hos véra
hyresgéster nar de bedriver verksamhet i vara fastigheter. Det avfall
som uppstarinom var egen organisation pé grund av var egen forvalt-
ningsverksamhet beddms inte vara véasentligt i forhallande till avfallet
fran byggprojekt samt hyresgéstavfallet. Eftersom vi ar hyresgasteri
vara egna fastigheter ingar vart eget verksamhetsavfall i det som rap-
porteras som hyresgastavfall under denna indikator, men utan méjlig-
het att bryta ut separat. Rapporteringen omfattar endast det avfall
som vi hjalper hyresgésterna att ta hand om och inte eventuellt avfall
som hyresgéasten sjélva tar hand om. Det kan exempelvis gélla farligt
avfall frén vardverksamheter eller sekretess-returpapper. Byggavfallet
omfattar det avfall som uppkommer i direkt samband med rivning och
byggproduktion pa vara byggarbetsplatser.

Ansvar och uppféljning

Det ar chefen for teknikorganisationen som ansvarar for att det finns
bra kallsorteringsmojligheter i vara fastigheter. Regioncheferna ansva-
rar for att det i vara hyresavtal finns tydliga bestdmmelser om hante-
ring av avfall. Chefen for projektutveckling i Stockholm samt region-

Avfallshierarki

lTI
AEA2E

Minimera

Ateranvinda

Dar det ar mojligt vill vi Det avfall som &nda

I IEE NI VBl uppstar ska viforsoka
star 6ver huvud taget.
pel genom att salja.

cheferna ansvarar for att vara projektfastigheter planeras sa att
kallsortering ar mojlig for blivande hyresgaster samt for att avfalls-
fragorna bevakas i byggprojekten.

Hyresgéastavfall och byggavfall foljs upp arligen i samband med att
hallbarhetsrapporten och investerarrapporten uppréttas.

Styrning
EU:s avfallshierarki styr vart arbetssatt. Vasakronan arbetar for att
minska uppkomsten av avfall, 6ka andelen som &tervinns eller ater-

Atervinna
material

VEIETICTAVE [ oETolo R oMl Brannbart avfall ar en
F{ENNeIdsNo]ERu{o]d LI Gl resurs som kan anvan- ateranvandas, atervin-
ateranvanda, till exem- ningar ar exempel pa
material som kan ater- energiochblitilleloch/ RENEEHGNIGIGERCREN
vinnas och omvandlas eller varme.
till nya produkter.

Utvinna energi

Deponera

Det avfall som inte kan
das for att utvinna nas eller anvandas for

om hand, deponeras,
pa ett miljoriktigt satt.

brukas samt minimera andelen som gar till deponi eller férbrénning.
Vasakronans langsiktiga méal ar att varken var egen eller véra hyres-
gasters verksamhet ska generera nagot avfall som inte kan atervinnas
eller aterbrukas. | samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt genom-
fors en avfallsworkshop med syftet att minska méngden avfall samt
satta ett konkret effektiviseringsmal for projektet.
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Avfallets uppkomst och fordelning i virdekedjan

Uppstroms

Byggavfall

r T

81 procent

Bygg- och rivningsavfall frén nyproduktion, ombyggnader och lokalanpassningar.

Mal och méaluppfyllelse

Infor 2021 sattes malet att avfall vid projektgenomférande ska minska.
Under 2021 uppgick genomsnittligt byggavfall i avslutade ombygg-
nadsprojekt till 387 kg/kvm, att jamfoéra med 296 kg/kvm féregédende
ar. Okningen forklaras av att ombyggnaden av Sergelhusen som av-
slutades under aret var av en stérre omfattning an de projekt som
avslutades foregéende ar.

For hyresgastavfallet sattes mélet att andelen utsorterat matavfall
skulle 6ka. Andelen utsorterat matavfall i forhéllande till totalt hus-
hallsavfall uppgick till cirka 15 procent (15) under 2021 baserat faktiska
mangder hushallsavfall fran fastigheterna i Géteborg.

Redovisningsprincip

Redovisningen av hyresgastavfall bygger pé vagda avfallsmangder.
Uppgiften om méngder levereras via datafil fran avfallsentreprenéren
till vart uppféljningssystem. Fran och med 2021 har sé& kallade R&D-

Nedstroms

Hyresgastavfall
(inklusive Vasakronans eget avfall)

o

i

19 procent

Avfall frén hyresgésterna som lamnas i ggmensamma kallsorteringsrum.

koder anvants for redovisning av behandlingsmetod. R&D-koderna
erhalls fran ansvarig avfallsentreprenér. Tidigare ar har redovisade
behandlingsmetoder baserats pa schabloner fran ansvarig avfallsen-
treprendr. Skillnader i behandlingsmetod mellan aren kan bero pé att
metoden fér redovisningen av behandlingsmetod har &ndrats.

En del av avfallet inom kategorin hyresgéstavfall, sé kallat “hushalls-
avfall” eller ddrmed jamforligt, far bara hamtas i fastigheterna av den
entreprendr som ar utsedd av respektive kommun. Det &r ofta svart,
och ibland till och med omdjligt, att fa information fran kommunerna
om hur mycket avfall som hdmtats av deras avfallsentreprendrerires-
pektive fastighet. Darfor har delar av det avfallet uppskattats utifrén
nyckeltal per kvadratmeter. Nyckeltalet bygger pa de faktiska upp-
gifter om mangder som vi har erhallit fran en avkommunernas
utsedda avfallsentreprendr (Géteborgs kretslopp och vatten).

Det byggavfall som f6ljs upp avser avfall som uppkommit i de ny-
och ombyggnadsprojekt samt lokalanpassningar som har avslutats

under innevarande ar. Avfall fran ny-och ombyggnadsprojekt baseras
pa faktiska matningar som sammanstalls i avfallsrapporter i samband
med fardigstéllandet. Avfall frdn mindre lokalanpassningar har upp-
skattas genom att vi beraknar ett nyckeltal baserat pé ndgra relevanta
referensprojekt genomférda under 2021. Ett arbete pédgar med att f&
samtliga lokalanpassningsprojekt att rapportera in faktiska avfalls-
mangder.

Utfall
Under 2021 uppgick hyresgastavfallet till totalt 8 275 ton (8 803), varav
verksamhetsavfallet utgor cirka 70 procent och resterande del sa
kallat hushallsavfall eller ddrmed jamforligt (som enbart far tas om-
hand avkommunernas upphandlade avfallsentreprenér).

Allt avfall som klassas som verksamhetsavfall hamtas aven och
samma avfallsentreprendr som véager allt avfall vid hdmtning. Darfor
ar den datan tillforlitlig och jamforbar éver aren. Den del som klassas
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Aret i korthet Verksamheten Bolagsstyrning Ekonomisk redovisning
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1) Idennabehandlingsmetod redovisas dven utsorterat matavfall som har gatt till
biogasproduktion. Till fljd av l&mnad uppgift under &ret frén en av avfallsentrepre-
norernaom att endast 60 procent av matavfallet gér till biogasproduktion
(materialatervinning) s& har resterande 40 procent av det redovisade matavfallet
20210ch 2020 redovisats i behandlingsmetoden "Energiatervinning”.

2) Varav 95 procent har gatt till materialatervinning, 4 procent till deponi och reste-
rande del till energidtervinning. Jamforelsesiffror saknas da 20214&r forsta aret som
behandlingsmetod for de farliga avfallet redovisas.

3) Avdet farliga avfallet har 678 ton gatt till deponi, 79 ton
till energidtervinning och 69 ton till materialdtervinning.

Ovrigt

som hushéllsavfall eller ddrmed jamforligt hdmtas av olika avfallsen-
treprendrer upphandlade avkommunerna och det &r enbart ett fatal
avdem som ld&mnar data om insamlade méngder. Den totala méngden
hushallsavfall ar darfor berdknad med hjélp av schabloner framtagna
baserat pa de verkliga varden som finns.

Under 2021 6kade den totala mangden verksamhetsavfall till 5 747
ton (4 885). Madngden redovisat hushallsavfall eller ddrmed jamforligt
minskade till 2 528 ton (3 918). Det &r svart att dra ndgra klara slutsatser
om vilka orsaker som ligger bakom féréndringarna och det ar tydligt
att annu battre metoder for att sékerstalla att ratt data samlasin
behdver prioriteras.

Byggavfallet uppgick till totalt 36 238 ton (15 532) och omfattar det
avfall som uppstétt i ombyggnationerna av Sergelhusen och Diktaren,
samt i de lokalanpassningar som blivit klara under &ret. Okningen mel-
lan aren forklaras framst av att ombyggnationen av Sergelhusen var
mer omfattande &n de ny- och ombyggnationer som avslutades fére-
géende ar.

Av det totala byggavfallet avsag cirka 33 400 ton, motsvarande
411kg/kvm, avfall frdn ombyggnationen av Sergelhusen och 918 ton,
motsvarande 125 kg/kvm, avfall fran ombyggnationen av Diktaren.
Resterande del av arets byggavfall utgors av avfall fran avslutade
lokalanpassningar under aret.

Under 2021 &terbrukades 183 ton material (117) i de lokalanpass-
ningar som utférts under éret.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att minska avfallet bidrar vi till mal nummer 11 med dess delmal
11.6 "Minska staders miljopaverkan”. Vi bidrar aven till méal 12 och framst
delmalet 12.5 "Minska mangden avfall markant”.

12
QO
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CRE 8 ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Miljocertifieringar av bade befintliga och nybyggda fastigheter ar
viktiga ur flera perspektiv. De ar ett bevis fran tredje part pa att véra
fastigheter har en lag miljopaverkan. Det gor att vi kan tillmotesgé vara
hyresgésters vaxande miljokrav. Att véra byggnader ar miljocertifie-
rade ar ocksa en forutsattning for var grona finansiering.

Avgransning

Miljocertifieringar av byggnader bedémer manga olika aspekter och en

delavdem kan viinte fullt ut rdda éver. Det &r dock alltid inom organisa-

tionen som beslut fattas om vilka byggnader som ska certifieras, vilken

certifiering som ska véljas och vilket betyg vi ska ha som malsattning.
Rapporteringen omfattar samtliga fastigheter.

Ansvar och uppféljning
Ansvaret for att miljocertifiera vara ny- och ombyggnadsprojekt ligger
hos projektutveckling Stockholm samt regioncheferna. Chefen for
teknikorganisationen ansvarar for att certifiera och recertifiera de
befintliga byggnaderna.

Antalet certifierade byggnader foljs upp kvartalsvis och redovisas i
bolagets kvartalsrapporter.

Styrning

Projektens miljdprestanda styrs av det interna styrdokumentet, "Milj6-
program for projekt”. | miljdprogrammet fér projekt anges det att alla
projekt ska certifieras enligt LEED med mélet att nd betyg Platina. Om
avvikelse fran det generella mélet gors ska uppgift om val av certifie-
ring och mélsatt betygsniva dven anges i det besluts-PM som tas fram
for respektive projekt,

Hallbarhetsredovisning

Av de befintliga fastigheterna ar sa gott som samtliga fastigheter
certifierade. | ndgra fall har vivalt att avvakta med en certifiering pa
grund av att byggnaden star infor en stérre ombyggnad eller annan
omfattande atgéard. Nuinriktas arbetet i stallet pa att recertifiera alla
befintliga byggnader eftersom den typen av certifiering normalt sett
forfaller efter fem ar.

Mal
Ambitionen &r att bolagets samtliga fastigheter ska vara miljo-
certifierade.

Redovisningsprincip

Antalet certifierade byggnader redovisas som certifierad area i for-
hallande till bolagets totala area. Vasakronan raknar endast BREEAM,
LEED och Miljébyggnad som fullgoda certifieringar, och inte Green-
Building som enbart omfattar miljdaspekten energi.

Utfall

Under éret certifierades tre projektfastigheter och vid utgdngen av
2021var 90 (85) procent av det totala bestdndet miljocertifierat, varav
andelen miljdcertifieringar med betyget LEED Guld eller hdgre upp-
gick till 78 procent (73).

Inom forvaltningsbestandet var 94 procent av marknadsvardet (92)
miljocertifierat. Avde 94 procenten utgjordes 22 procentenheter av
fastigheter med pagadende omcertifiering som forsenats till foljd av
bland annat pandemin och svarigheter att inhdmta data.

MiljOcertifieringar
%
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Andel av areaihela bestandet.
Miljocertifieringar
Area, tkvm Andel, %
BREEAM Excellent 28 1
LEED Platina 641 27
LEED Guld 1151 49
LEED Silver 232 10
LEED Certified 54 3
2106 90

| den man fastigheten ar miljécertifierad enligt flera system har den réknats som

LEED-certifieraditabellen ovan.
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308-1 ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE MILJO

102-9 BESKRIVNING AV BOLAGETS LEVERANTORSKEDJA

For att kunna bedriva véar verksamhet pa ett framgangsrikt satt beho-
ver vi anlita leverantdrer av olika slag. Varje inkop ska kdnnetecknas av
afféarsmassig 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 stéllda kraven, kompetens, kvalitets- och hallbarhets-
arbete samt risk, funktion, utférande, design och pris. Eftersom en
stor del av var miljopéaverkan uppstarileverantorsled ar det av stor vikt
att vibeddémer leverantorerna utifran hur de bedriver sitt miljoarbete.

Avgransning

Det ar vi sjalva som avgor vilka krav vi ska stélla pé vara leverantorer

samt vilka vi véljer att anlita. De leverantdrer som vianlitar har i sin

tur ofta underleverantorer. Antalet underleverantérer ar svart att

uppskatta eftersom antalet varierar kraftigt per leverantér.
Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats av

inkdpsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Ansvaret for inkdpsarbetet ligger hos chefen for teknikorganisationen
och ar organiseratien central inkdpsenhet. Det &r den som ansvarar
for att inkdpen uppfyller hoga kvalitets- och héllbarhetskrav samt att
de sker till lagsta mojliga kostnad. Infér varje avtalstecknande genom-
fors en utvardering av potentiella leverantdrer utifran ett flertal krite-
rier. Inképsavdelningen foljer Idpande upp andelen nya leverantdrer
som har undertecknat uppférandekoden for leverantérer.

Inom Vasakronan pagér ett arbete for att fa storre kontroll pé leve-
rantérsledet genom att minska det totala antalet anlitade leverantérer
samt att samtliga leverantdrsavtal ska hanteras direkt av inkdpsavdel-
ningen.

Styrning

Miljokrav pa vara leverantorer stélls i specifika bilagor i avtal, till exempel
miljoprogram fér projekt. Generella miljokrav sammanfattas i var miljo-
policy ochivar uppférandekod for leverantoérer. | avtalen med nya
leverantérer ingar alltid uppférandekoden for Vasakronans leveran-
térer. Fran och med 2017 ska samtliga nya ramavtals- och serviceav-
talsleverantorer utvérderas avseende miljo, arbetsvillkor och ménsk-
liga rattigheter. Kontroll av att leverantérerna lever upp till sina &tag-
andenikoden och eventuella ytterligare specifikationer i kontraktet
sker genom revisioner samt enkater. Vid urval fér revision tar vi hdnsyn
till hur mycket vi kdper av leverantdren, svaren i enkdten samt sarskilda
risker och fokusomraden.

Mal och maluppfyllelse

Infor 2021 sattes ett mal for bolaget om att minst 100 av véara leveran-
térer ska utvarderas med avseende pa om de féljer var uppférandekod.
Forinformation om hur mélet uppfylldes, se under rubriken “Utfall” pa
denna sida.

Redovisningsprincip

Allaleverantdrer registrerasiett leverantorsregister. Dér loggas aven
uppgift om vilka krav och bilagor som har accepterats, samt hédndelser
som till exempel leverantdrsrevisioner. Uppgifterna om antal och andel
leverantdrer som utvarderats nar det galler miljokrav hamtas dar.

Utfall

Det totala antalet leverantérer som anlitas direkt av Vasakronan upp-
gick vid slutet av aret till 2 341(2 376). De leverantérer som framst anli-
tas ar entreprendrer (framst byggentreprenérer), konsulter (till exem-
pel teknikkonsulter och arkitekter), energileverantorer (el, fjarrvarme

och fjarrkyla) samt serviceleverantérer. Eftersom Vasakronan ute-
slutande bedriver verksamhet i Sverige har dven leverantérerna oftast
sin hemvist i Sverige.

Under 2021tecknades totalt 243 (58) nya leverantorsavtal av
inkdpsavdelningen. Samtliga av dessa leverantérer, det vill séga 100
procent, har undertecknat uppférandekoden for leverantorer. Under
2021 haringa (-) storre leverantorsrevisioner genomforts. 19 (11) revi-
sioner har genomfoérts i samband med kontraktsméten med leveran-
toren. Darutdver har 107 byggentreprendrer och teknikkonsulter
utvarderats genom en leverantérsenkat som visade att vara leveran-
torer efterlever vara héllbarhetskrav i hog utstrackning. 34 (91) leveran-
torer har utvarderats genom att projektchefer hos Vasakronan har
fatt svara pa enkater om hur de bedémer leverantérens arbete med
bland annat miljéfragor. Utfallet frén revisionerna visar att de reviderade
leverantérerna pa ett tillfredsstéllande satt uppfyller vara miljokrav.

Det laga antalet storre revisioner och kontraktsmoten jamfort
med foregdende ar forklaras framst av att det har varit svart att
genomfora revisioner pé plats under pandemin.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom uppférandekoden fér leverantérer stalls bland annat krav

pa att de har kunskap om och kontroll éver sin miljopaverkan inom ett
flertal omréden. Bland annat stélls krav péa vilket material som anvands,
hur avfall hanters, att de arbetar med att effektivisera sin energian-
véndning och att de arbetar aktivt for att minska sina utslapp. Genom
att stélla dessa krav bidrar Vasakronan 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
samt indirekta kostnader fér oss och véra leverantérer i form av sjuk-
16n och produktionsbortfall. Viar en stor inkdpare av bygg- och instal-
lationsarbeten och ar fullt medvetna om att byggarbetsplatser ar
bland de mest olycksdrabbade i Sverige. Var verksamhet far aldrig s

ke pa bekostnad av ménniskors halsa eller valmaende.

Avgransning
Det ar arbetsgivarens ansvar att sékerstélla en god fysisk, organisa-
torisk och psykosocial arbetsmiljé. Den paverkan som géller vara egen
personal sker inom organisationen. Var storsta paverkan utifran risken
for allvarliga olycksfall finns dock utanfér organisationen, bland de
personer som utfor arbete for véar rékning i forvaltningen av vara fast-
igheter och pa byggarbetsplatsernaivar projektverksamhet. Vi ar
dock medvetna om att vi som bestéllare av dessa tjanster har en
mojlighet att paverka dessa personers arbetsmilj¢ och foljer darfor
upp olycksfall.
Rapporteringen omfattar sjukfranvaro och olyckor avseende
personer med anstéllning i Vasakronan, anstéllda hos Coor som
utfoér arbete i véra fastigheter, samt olyckor pé vara byggarbetsplatser.
Ett arbete har paborjats med att hitta ett system for att aven
rapportera olycksfall som drabbar vara évriga leverantorer i samband
med att de utfor forvaltning och service i véra fastigheter.

Ansvar och uppféljning

Chefen for HR ansvarar for det dvergripande arbetsmiljé- och hélso-
framjande arbetet for vara egna medarbetare. | det ansvaret ingar s
e till att de har tillgang till halsoframjande atgarder och mojlighet till
rehabilitering vid sjukdom. Respektive chef ansvarar for att se éver
medarbetarens arbetssituation.

Chefen foér projektutveckling i Stockholm samt regioncheferna
ansvarar for att folja upp arbetsmiljdarbetet pa vara byggarbets-
platser. For underhalls- och driftentreprenader ligger motsvarande
ansvar pa chefen for teknikorganisationen.

Uppfoljning av vdra medarbetares sjukfranvaro och langtidssjuk-
franvaro gérs manadsvis och 6ver rullande tolv médnader. Antalet
olycksfall hos vara leverantorer i storre projekt foljs upp I6pande och
sammanstalls i samband med att projektet fardigstélls. Olycksfall som
drabbat egna medarbetare, eller anstéllda hos Coor som utfér arbete
i véra fastigheter, foljs upp I16pande och sammanstalls arligen i samband
med att hallbarhetsrapporteringen upprattas.

Styrning
Vasakronans arbetsmiljdarbete utgar ifran Arbetsmiljélagen och finns
beskrivetiett antal styrande dokument, sdsom var Arbetsmiljopolicy,
Policy for likabehandling, Policy fér krishantering samt Uppférandekod
fér medarbetare. Dessa policyer anger hur det systematiska arbets-
miljdarbetet bedrivs och hur ansvarsfordelningen ser ut. Ambitionen
ar ett aktivt arbetsmiljdarbete dar samverkan mellan medarbetare,
skyddsombud, chefer och féretagsledning préglas av ett 6ppet klimat,
ett effektivt informationsutbyte samt rak kommunikation. Medarbetarna
kommer till tals genom medarbetarundersékningar, medarbetar-
dialoger, personalféreningar, arbetsmiljomoéten och skyddsombud.
Alla medarbetare pa Vasakronan omfattas av det systematiska arbets-
miljdarbetet.

Samtliga chefer med ett personalansvar utbildas i arbetsmiljofragor,
sa att dessa kan ta ett aktivt ansvar for att identifiera risker och konti-
nuerligt forbattra arbetsmiljon.

Arbetsmiljoarbetet foljs upp vid arbetsmiljogenomgéangar som
genomfors 1-2 gdnger per ar i samtliga ledningsgrupper. Det ar chefens
ansvar att kalla till genomgéngarna och HR stottar vid behov. | samband
med dessa genomférs och uppdateras riskbeddémningar utifran ett
standardiserat formulér.

P& vart intranat finns samtliga styrande dokument samt 6vriga
arbetsmiljobeskrivningar som stéd for bade chefer och medarbetare.
Vasakronan informerar alla medarbetare om arbetsmiljofragor for att
géradem medvetna om arbetsmiljons betydelse samt for att de ska
forsta risker och sitt eget ansvar i arbetsmiljdarbetet. Utéver detta
lyfts arbetsmiljofragor pé olika satt. Bland annat i samband med
foretagsgemensamma moéten, genom temaférelasningar samtien
Ma bra grupp pé Vasakronans interna kommunikationskanal Yammer.
Behovsstyrda aktiviteter sominitieras av respektive chef genomférs
ocksa.

Alla anstéllda erbjuds privat vardsforsakring, sjukforsékring och
hélsoférsékring samt olycksfall och skadeférsékring. Darutéver
erbjuds alla anstéllda en hélsoundersékning med viss periodicitet
beroende pa alder. | samband med halsoundersékningen erbjuds
individen stéd i form av behovsanpassade hélsoinsatser. Utéver detta
har Vasakronan ett avtal med Ljung & Sjoberg, ett féretag som stottar
i fragor kopplade till alkohol och droger. Ibland utférs aven behovs-
anpassade hélsoinsatser baserat pa behov som framkommit genom
medarbetarundersékningarna.

En konsekvens av pandemin var att medarbetare under 2020 och
2021i stor utstrackning arbetat hemifran. Ett flertal atgérder har vid-
tagits for att sakerstélla en bra arbetsmiljé vid arbete hemifran. Bland
annat har sarskilda arbetsmiljosamtal inférts mellan chef och medar-
betare och information har gétt ut till cheferna om vikten av tat dialog
kring fragor som fysisk, organisatorisk och social arbetsmiljo.



Vasakronan

Hallbarhetsnoter

— Socialt ansvar

Mal och maluppfyllelse
Infor 2021 satte vi mélet att alla vara medarbetare ska kénna att de har
en rimlig stressniva pa arbetet och att de har méjlighet till aterhamt-
ning mellan arbetspassen. | &rets medarbetarundersokning svarade
73 (78) procent att de har en rimlig stressnivé och 77 procent (85) att
de har mojlighet till aterhamtning mellan arbetspassen.

Det sattes ocksa ett mal om att minska antalet arbetsplatsolyckor
i projek samt att vara hyresgaster kénner till vart arbete med héalso-
samma och inkluderande inomhusmiljéer. For information om mal-
uppfyllelse avseende arbetsplatsolyckor, se under rubriken “Utfall”
padennasida.

Malet avseende huruvida vara hyresgaster kanner till vart arbete
med halsosamma och inkluderande inomhusmiljoer fick utgad under
aret till foljd av pandemin.

Redovisningsprincip
Rapportering avincidenter och olycksfall gors i rapporteringsverk-
tyget "Kris och incidenter” som finns tillgéngligt for alla vara medar-
betare pé Vasakronans intranat. Den rapporteringen omfattar i dags-
laget enbart Vasakronans medarbetare. Rapportering av olycksfall
som avser anstéllda hos Coor, och som utfor arbete i vara fastigheter,
erhélls frdn Coor i slutet av aret.

Rapportering av olycksfall i stérre projekt sammanstélls [6pande
av ansvarig entreprenér under projektet och lamnas till Vasakronan
i samband med fardigstallandet.

Hallbarhetsredovisning

Utfall
Total sjukfranvaro uppgick under 2021till 1,5 procent (2,1) och for-

delningen per region och kén framgér av diagrammet pa denna sida.
Under 2021anmaéldes 1olycksfall (2) bland Vasakronans anstallda.

Antalet olyckor som drabbat Coor-anstélldai samband med att de
utfért arbete i vara fastigheter uppgick under éret till 11 (5). Av dessa
resulterade 3imer &n en franvarodag.

| de tva ombyggnadsprojekt som avslutats under aret intréffade

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med hélsa och sékerhet for vara anstéllda bidrar vi
till mal nummer 3 och dess delmal 3.4 “"Minska antalet dodsfall till foljd
av icke smittsamma sjukdomar och frémja mental halsa”, samt mal 8
och delmél 8.8 “Skydda arbetstagares rattigheter och frémja trygg och
séker arbetsmiljo for alla”.

g s 8 Loy
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sammanlagt 50 olyckor (23) och 123 tillbud (47) tillbud. Ingen av dessa
olyckor klassades som allvarlig. Aven om det totala antalet olyckor och
tillboud 6kade under aret sa minskade olycksfallsfrekvensen pa grund
av att antalet arbetade timmar i projekten 2021var vasentligt hogre an
2020. Olycksfallsfrekvensen i de avslutade ombyggnadsprojekten
minskade till i genomsnitt 12 (17) och redovisas per en miljon arbetade
arbetstimmar. Uppgift om eventuella franvarodagar som olyckorna har
lett till har ej lamnats av entreprendrerna.

Sjukfranvaro 2020 och 2021
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405-1 SAMMANSATTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH OVRIGA MEDARBETARE UTIFRAN ALDER OCH KON

102-8 TOTAL PERSONALSTYRKA, UPPDELAD PA ANSTALLNINGSFORM, ANSTALLNINGSVILLKOR OCH KON

Vasakronan vill vara ett féretag som speglar det samhalle dar viverkar.
Viar 6vertygade om att vi blir mer framgéangsrika om alltfér homogena
grupper undviks. Detta eftersom grupper med en mer heterogen
sammansattning ofta blir mer innovativa och I6ser problem pa ett
effektivare satt.

Avgransning

Paverkan sker inom den egna organisationen vid rekrytering av nya
medarbetare samt nédr medarbetare avslutar sin anstéllning. Rappor-
teringen omfattar enbart personer med anstéllning i Vasakronan och
inte de personer som utfér arbete under anstallningslika villkor.

Ansvar och uppféljning
Arbetet med mangfald och likabehandling leds av chefen fér HR. Res-
pektive chef har ansvar for att skapa grupper som préglas av mangfald,
samt for att inga medarbetare diskrimineras. Eventuella fall av diskri-
minering fangas upp via nagon av féljande kanaler: medarbetarenkater,
narmaste chef, HR-avdelningen, fackliga parter, bolagets compliance
officer eller véar externa visselblasarfunktion.

For att sakerstalla att inga osakliga l6neskillnader férekommer pa
Vasakronan genomfors varje ar en lonekartlaggning. For att né storsta
mojliga objektivitet gors dessai samarbete med en extern part.

Styrning

Arbetet styrs framst av var 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. Allamedarbetare, oavsett kdn, kdnsdéverskridande identitet eller
uttryck, etnisk tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionsvariation, sexuell laggning och alder, ska ges lika mojlighet till

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

utveckling och befordran samt lika 16n for likvardigt arbete. Dessutom
finns enintern uppférandekod fér medarbetare och styrelsemedlem-
mar som trycker pa alla méanniskors ratt till en arbetsmiljo frifran
trakasserier och diskriminering.

Mal och maluppfyllelse

Det 6vergripande malet for vart likabehandlingsarbete ar att alla
medarbetare ska ges lika mojlighet till utveckling och befordran samt
lika lon for likvardigt arbete.

Infor 2021 satte vi ett mal for hela verksamheten om att alla med-
arbetare ska veta hur man agerar vid diskriminering. | rets medar-
betarundersdkning svarade 91procent att de vet hur man ska agera
vid diskriminering.

Vi satte aven malet att 6ka andelen medarbetare med utlandsk
bakgrund. Andelen medarbetare med utlandsk bakgrund minskade
till 12 procent (14) under éret, for mer information se sidan 169.

Redovisningsprincip

Uppgifterna om antal medarbetare samt alder och kén hamtas fran
vart HR-system. Uppgift om andel medarbetare med utlandsk bak-
grund levereras av Nyckeltalsinstitutet/ SCB. Andel medarbetare som
upplever att vara arbetsplatser &r fria fran diskriminering hdmtas frén
en medarbetarenkat som genomférdes under aret.

Utfall

Per 31december 2021var antalet anstéllda 290 (293), varav 288 (291)
var tillsvidareanstéllda och resterande visstidsanstallda. En anstélld
inom organisationen hade deltidskontrakt. Samtliga medarbetare
omfattas av kollektivavtal och samtliga var tjansteméan vid utgangen
av aret.

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

Sammansattningen av styrelse, ledning och évriga medarbetare
utifran koén och alder framgar pa sidan 169 samt i presentationen av
styrelse och ledning pa sidorna 77-80.

Vid utgéngen av aret anlitades 274 (238) 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 féréldraledighet eller sjuk-
skrivning.

Vid |6nekartldggningen 2021 framkom att kvinnorna tjdnade 97 pro-
cent (95) avvad ménnen tjanade och att kvinnliga anstallda med per-
sonalansvar tjdnade 102 procent av man med personalansvar. Arbetet
framéat handlar alltjamt om att fortsatta identifiera osakliga [6neskill-
nader och vidta atgérder.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med mangfald och likabehandling bidrar vi till mal 5
och delmaélet 5.5 "Tillférséakra kvinnor fullt och faktiskt deltagande och
lika mojligheter till ledarskap pa alla beslutsnivaer i det politiska, eko-
nomiska och offentliga livet”. Det bidrar &ven till mal 8 och delmalet 8.5
“Senast 2030 uppna full och produktiv sysselsattning med anstandiga
arbetsvillkor fér alla kvinnor och mén, inklusive ungdomar och perso-
ner med funktionsnedséattning, samt lika 16n for likvardigt arbete” samt
mal 10 och delmé&l 10.2 “Till 2030 mojliggdra och verka for att alla
ménniskor, oavsett dlder, kon, funktionsnedsattning, ras, etnicitet,
ursprung, religion eller ekonomisk eller annan stalining, blir inkluderade
i det sociala, ekonomiska och politiska livet”.
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Fordelning kvinnor, man och alder, per balansdagen

Samtliga medarbetare Ledningsgrupp Styrelse

© © ©

M Kvinnor, 45% (45)
W Min, 55% (55)

M Kvinnor, 78%(67)
W Man, 22% (33)

B Kvinnor, 45% (42)
B Mén, 55%(58)

Hallbarhetsredovisning Ovrigt

Andel anstallda med utlandsk bakgrund 2021
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Andel anstallda med utlandsk bakgrund 2020
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B Kvinnor, 48% (49)
W Min, 52%(51)

Antalet anstélldai Stockholm
var 186 personer.

B Kvinnor, 36% (34)
W Min, 64% (66)

Antalet anstéllda i Goteborg
var 44 personer.

M Kvinnor, 40% (40)
W Man, 60% (60)

Antalet anstélldaiMalmé
var 30 personer.

M Kvinnor, 50% (48)
W Mén, 50%(52)

Antalet anstéllda i Uppsala
var 30 personer.

Befolkning 20-67 &r M Vasakronan
Andel anstallda med utlandsk bakgrund i Vasakronan jamfort
med utlandsk bakgrund i befolkningen (20-67 &r) péd samma orter.
Kalla: SCB
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414-1 ANDEL NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS AVSEENDE ARBETSVILLKOR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

For att kunna bedriva var verksamhet péa ett framgangsrikt satt behoéver
vianlita leverantdrer av olika slag. Varje inkop ska kdnnetecknas av
affdarsmaéssig korrekthet, objektivitet och arlighet med iakttagande av
god affarssed. Inkop ska dessutom ske genom upphandlingar i konkur-
rens. Leverantorer och anbud bedéms och prioriteras utifran hur val
de uppfyller de stéllda kraven och med beaktande av leverantérens
kompetens, kvalitets- och héallbarhetsarbete samt risk, funktion,
utférande, design och pris.

Avgransning

Det ar vi sjalva som avgor vilka krav vi ska stélla pé vara leverantorer

samt vilka leverantérer vi véljer att anlita. De leverantérer som vi anli-

tar harisin tur ofta underleverantérer. Antalet underleverantérer éar

svart att uppskatta eftersom antalet varierar kraftigt per leverantor.
Rapporteringen omfattar de leverantérsavtal som tecknats av

inképsavdelningen.

Ansvar och uppféljning

Ansvaret for inkdpsarbetet ligger hos chefen fér teknikorganisationen.
Arbetet med att teckna avtal med nya leverantérer leds av en central
inkdpsenhet som &ven ansvarar for att inkdpen uppfyller hdga kvali-
tets- och héllbarhetskrav samt att de sker till lagsta mojliga kostnad.
Infor varje avtalstecknande genomférs en utvérdering av potentiella
leverantorer utifran ett flertal kriterier. Inkdpsavdelningen foljer
|6pande upp andelen nya leverantdérer som har undertecknat upp-
férandekoden for leverantérer.

Inom Vasakronan pagar ett arbete for att fa storre kontroll pa leve-
rantorsledet. Det sker genom att kontinuerligt arbeta med att minska
det totala antalet anlitade leverantérer samt att samtliga leverantors-
avtal ska hanteras direkt av inkdpsavdelningen.

Styrning

Genom uppférandekoden for leverantérer stéller Vasakronan krav
som bland annat avser arbetsvillkor och manskliga rattigheter. | avtalen
med nya leverantérer ingdr alltid “"Uppférandekoden for Vasakronans
leverantdrer”. Sedan 2017 ska samtliga nya ramavtal och serviceavtal
for leverantorer utvarderas avseende miljo, arbetsvillkor och ménsk-
liga rattigheter.

For att forstarka mojligheten for medarbetare eller utomstédende
att anonymt anmala misstankar om avvikelser fran lagar och regler
som géller arbetsvillkor eller ménskliga rattigheter finns en vissel-
bldsarfunktion. Det &r Vasakronans compliance officer, tillika chefs-
jurist, som tar emot och utreder de anmalningar som kommer in. Sedan
2015 finns dven en extern visselblasarfunktion via Interaktiv Sékerhet.

Kontroll av att leverantérerna lever upp till sina d&taganden i koden
och eventuella ytterligare krav i kontraktet sker genom revisioner samt
enkater. Vid urval fér revision tas hansyn till hur mycket vi kdper av
leverantoren, svaren i enkaten samt sarskilda risker och fokusomraden.

Mal och maluppfyllelse

Infor 2021 sattes ett mal for bolaget om att minst 100 av vara leveran-
torer ska utvarderas med avseende pa om de foljer var uppférande-
kod. For mer information om malet och méluppfyllelse, se till hoger
under rubriken "Utfall”.

Redovisningsprincip

Alla leverantorer registrerasi ett leverantdrsregister. Dar loggas dven
uppgifter om vilka krav och bilagor som har accepterats samt handel-
ser som till exempel leverantdrsrevisioner. Uppgifterna om antal och
andel leverantérer som utvérderats avseende arbetsvillkor och
manskliga réttigheter hamtas dar.

Utfall
Under 2021tecknades totalt 243 (58) nya leverantérsavtal av inképs-
avdelningen. Samtliga av dessa leverantérer, det vill séga 100 procent,
har undertecknat uppférandekoden for leverantérer. Under 2021 har
inga (-) storre leverantdrsrevisioner genomforts. 19 (11) revisioner har
genomforts i samband med kontraktsmdten med leverantéren. Dar-
utéver har 107 byggentreprendrer och teknikkonsulter utvarderats
genom en levererantdrsenkéat som visade pé att vara leverantorer
efterlever vara hallbarhetskrav i hog utstréackning. 34 (91) leverantorer
har utvarderats genom att projektchefer hos Vasakronan har fatt
svara pa enkater om hur de bedémer leverantorens arbete med bland
annat miljoéfragor. Utfallet fran revisionerna visar att de reviderade
leverantérerna pa ett tillfredsstéllande satt uppfyller vara miljokrav.
Det laga antalet storre revisioner och kontraktsmoéten jamfort
med foregaende ar forklaras framst av att det har varit svart att
genomfora revisioner pa plats under pandemin.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom att stélla krav pé leverantérerna avseende arbetsvillkor

och manskliga rattigheter bidrar vi till mal nummer 3 och delmal 3.4
“Minska antalet dodsfall till féljd av icke smittsamma sjukdomar och
framja mental halsa”. Vi bidrar dven till mal 5 och da framst delmal 5.5
"Sékerstall fullt deltagande foér kvinnor i ledarskap och beslutsfat-
tande” samt till mal 8 och dess delméal 8.8 “Skydda arbetstagares
réttigheter 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 saker i sin narmiljo ar viktigt for de flesta
manniskor. | sin roll som arbetsgivare vill vara hyresgaster forsakra sig
om att deras medarbetare bade har en arbetsplats, och en vagtill och
fran arbetet, som kénns trygg och saker. Det blir en allt viktigare fraga
vid val av lokalisering och &rivissa fall utslagsgivande nar ett féretag
ska flytta. Att platsen kdnns trygg och séker ar ocksa av yttersta vikt for
handelshyresgaster.

Avgransning

Paverkan sker inom organisationen i och med att denna indikator
avser atgarder som vi sjalva vidtar. Rapporteringen omfattar enbart
dessa atgérder. Vissa atgarder sker dock tillsammans med andra aktorer,
till exempel grannfastighetségare eller kommuner.

Ansvar och uppféljning

En viktig del i det dvergripande arbetet for trygga och sakra omraden
ar att fa till en blandning av olika verksamheter, sdsom kontor, handel,
bostader och kultur. P& sa satt skapas en mer levande miljé under
dygnets alla timmar, alla dagar i veckan. Ansvaret for detta ligger pé
chefen for projektutveckling i Stockholm samt regioncheferna. De
ansvarar dven for samverkan med andra aktorer. De ska ocksa se till
att atgarder for 6kad trygghet och sakerhet planeras in nar ny- och
ombyggnadsprojekten ritas samt att de planeras iniunderhélls- och
utvecklingsplaner for de befintliga fastigheterna.

Teknikorganisationen ansvarar for att det I6pande sékerhetsarbetet
som till exempel rondering, bevakning och passagesystem fungerar.

Uppféljning av upplevd trygghet och sakerhet hos vara hyresgaster
sker genom att stélla fragor i olika enkéater till vara kunder. Uppféljning
av antalet atgarder for 6kad trygghet och sékerhet sker en gang per ar
i samband med att denna rapport upprattas.

Styrning

Det finns inga styrande dokument eller policyer inom detta omréde.
Arbetet sker genom att analysera vad hyresgéasterna har for dnskemal
samt vilka mojliga atgarder som kan vidtas i respektive fastighet och
omrade. Av oss sjalva eller tillsammans med andra. Inom det I6pande
férvaltningsarbetet finns driftrutiner som styr hur arbetet med séker-
hetsfragor ska hanteras.

Mal och maluppfyllelse
Vasakronan har ett langsiktigt mal att vara fastigheter och omraden
upplevs som trygga och sékra. Infér 2021 var malet att genomfora
ytterligare 100 trygghetsskapande atgarder ivara fastigheter och pro-
jekt. Under aret genomfordes drygt 100 atgérder (70) i syfte att 6ka
trygghetenioch runt fastigheterna.

For 2022 ar malet att ta fram en 6vergripande plan for trygghet och
sakerhet.

Redovisningsprincip
I slutet av aret samlas uppgifter in om genomférda atgarder fran teknik-
organisation, regionerna samt projektutveckling och sammanstalls.

Utfall

Under aret har drygt 100 atgarder (70) utforts i syfte att 6ka tryggheten
i och runt fastigheterna. Exempel inom det befintliga bestandet ar for-
battrad belysning, larm, sdkerhetscertifieringar, utékad vaktarronde-
ring, nya passagesystem till fastigheterna, utdkade sakerhetsronde-
ringar och klottersanering.

Pé flera platser i Stockholm samarbetar Vasakronan med Stiftelsen
“Tryggare Sverige”. Det finns dven samverkan med Stockholms stad
med syftet att géra bland annat city och Kista till tryggare omraden.
| Géteborg fortsatte samarbetet med Purple Flag och branschorganisa-
tionen Fastighetsédgarna med syftet att synliggéra platser som pa ett
framgéngsrikt satt arbetar med att forbattra sékerhet, tillgéanglighet
och utbud aven pa kvallstid.

| projekt Sergelhusen som avslutades under éret har ett av de
overgripande projektmalen varit att géra kvarteren runt Sergels torg
till en tryggare och sakrare plats. Har ska manniskor vélja att spendera
tid, i stallet for att snabbt ta sig darifran.

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vért arbete med att uppratthalla en saker och trygg miljo i

och omkring véra fastigheter bidrar vi till mal nummer 5 och dess del-
mal 5.2 "Utrota vald mot och utnyttjande av kvinnor och flickor”, mél
nummer 10 och dess delmal 10.2 “Fréamja social, ekonomisk och politisk
inkludering”, mal 11 och delmal 11.7 “Skapa sékra och inkluderande
gronomraden for alla” samt mél 16 och delméal 16.1"Minska valdet i
varlden”.
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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 ar 2021. Foretaget har definierat hallbarhetsredo-
visningens omfattning pa sidan 133 i detta dokument varav den
lagstadgade héllbarhetsrapporten definieras pa sidan 133.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for
att uppréatta héallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan
133 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar av ram-
verket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings- och
berékningsprinciper. Detta ansvar innefattar d&ven 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 ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var oversiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Vart uppdrag ar begrénsat till informationen i detta dokument
och den historiska information som redovisas och omfattar
sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfért min var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. En éver-
siktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhets-
redovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var
granskning avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten i
enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. En Gversikt-
lig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jdmfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1(International Standard
on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra for-
fattningar. Vi r oberoende i férhéllande till Vasakronan enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gér 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 uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 har darfér

inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en
revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vianser att dessa kriterier &r lampliga for uppréattande av
hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under véar granskning &ar
tillrdckliga och andamaélsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
héllbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, r upprattadi
enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 23 mars 2022
Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Investerarrapport — Gron finansiering

Foljande rapport ar en redovisning av de investeringar som gjorts under Vasakronans ramverk for gron
finansiering samt utestaende skulder under ramverket. Rapporten har granskats oversiktligt av EY.

Enligt Boverket stér bygg- och fastighetssektorn for drygt 20
procent av de totala utslappen av vaxthusgaser i Sverige, en
stor del av energianvdndningen samt paverkar miljéon genom
att alstra mycket avfall sominte atervinns eller &teranvands.

Vasakronan ar sedan 6ver 15 ar tillbaka miljocertifierade
enligt ISO 14001. | det arbetet har en grundléggande analys av
vara betydande milj¢aspekter gjorts. Analysen utvarderas med
jéamna mellanrum. Den slar alltjamt fast att viiforsta hand
paverkar miljé och klimat genom var energianvandning,
materialanvandning, det avfall vi och vara kunder alstrar samt
genom transporter relaterade till vér, vara kunders och
leverantdrernas verksamhet.

Av dessa skal ar det sjalvklart for oss att arbeta med att
minska energianvandningen i véra fastigheter. Sedan 2009 har
vi genom investeringar i vara fastigheter, samt ett tatt samar-
bete med véra hyresgaster, lyckats minska energianvdndningen

med 61procent. Vi producerar dven egen férnybar energi och
hade vid arsskiftet 77 solcellsanlaggningar samt en solelpark i
drift.

Vid nyproduktion, ombyggnad och lokalanpassningar av
fastigheter anvénds stora ménger byggmaterial. Nar det
utvinns och produceras samt transporteras till vara byggar-
betsplatser orsakar materialet i var projektverksamhet stor
milj6- och klimatpaverkan. Darfor ar det viktigt att minska
méangden material och i stérre utstrackning anvanda férnybara
ravaror och atervunnet eller dterbrukat byggmaterial. Vi beho-
ver dessutom se till att materialet inte innehéller farliga @&mnen
som sprids i inomhusmiljon eller till naturen utanfér véara bygg-
nader. Darfor ska allt material i vara byggnader alltid utvérderas
och dokumenteras. | detta arbete anvénds Byggvarubedém-
ningen.

Ny- och ombyggnadsprojekt ger dven upphov till mycket bygg-
och rivningsavfall. En stor del av det &tervinns inte utan gar till
férbrénning eller deponi. Som fastighetségare tar vi dven hand
om stora méangder avfall fran véra hyresgasters verksamhet.
Trots att vi i mycket liten utstréackning kan paverka vilken typ
och mangd av avfall som uppstar kan vi anda paverka hur nog-
grant avfallet sorteras. Detta eftersom vi ansvarar fér utrymmen
och utrustning for kallsortering i fastigheten.l vara hyresavtal
stéller vi ocksé krav pé sortering. EU:s avfallshierarki styr vart
arbete med att minska miljopaverkan bade fran byggavfallet
och hyresgasternas avfall. Malet &r att minimera det avfall som
gar till deponi och forbranning och 6ka andelen avfall som
atervinns eller aterbrukas.

Att minska vattenanvandningen ar en viktig fraga, bade ur
ett globalt och lokalt perspektiv. Vasakronan anvander vatten
frdn de kommunala vattenverken pa alla véara orter. | Uppsala,
en av fyra orter dar vifinns, har kommunen signalerat att det
rader en bristsituation. Darfor arbetar vi kontinuerligt, bade
dér och pé vara ovriga orter, med uppfoljning och kostnads-

Energiprestanda Egenproducerad elenergi Miljocertifieringar
kWh/kvm, ar MWh %
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Energiprestandan uppgick tilli genomsnitt 83 kwWh/kvm vid utgangen av 2021.

Under éret producerades totalt 8 029 MWh elenergifran solcellsanlaggningarna.

Vid utgdngen av &ret var 90 procent av det totala bestandet miljocertifierat.
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effektiva atgarder for att minska forbrukningen. Att ha en lag
vattenanvéndning ar &ven en férutsattning for att byggnader
ska kunna miljdcertifieras med ett hogt betyg.

Genom att minska var energianvandning, samt genom
utfasning av fossila brénslen fran energiforsorjningen till vara
fastigheter och fordon, har vi sedan 2006 minskat koldioxid-
utslappeniscope 1och 2 med nédrmare 90 procent. Sedan
flera ar tillbaka pagar dven ett langsiktigt och systematiskt
arbete med att minska utslappeniscope 3, framst hanforliga
till byggverksamhet och hyresgésternas anvédndning av loka-
lerna. Sedan 2017 sammanfattar vi &rligen vért klimatarbete i en
TCFD-rapport. TCFD-rapporten for 2021 finns fran sidan 136
i arsredovisningen for 2021.

Redan 2018 13t Vasakronan utvérdera sina davarande klimat-
mal enligt Science Based Targe initiative. Vi fick da bekraftat att
klimatmalen var I&ngt mer ambitidsa &n vad som krévs for att
ligga i linje med Parisavtalet. | slutet av 2019 skarptes det lang-
siktiga klimatmalet till att bolaget ska vara klimatneutralaihela
vardekedjan till 2030. For att n& mélet har Vasakronan tagit
fram en fardplan. Den beskriver vad som réknas med i mélet,
hur det ska nds samt hur eventuella kvarvarande utslépp ska
kompenseras for att uppné neutralitet.

Varje &r tas en bolagsovergripande affarsplan fram med
arsvisa mal for ekonomi, miljé och sociala aspekter. For mer
information om véara miljomal fér 2021 och hur val vinadde
upp tilldem, se sidorna 22-23 i arsredovisningen for 2021.

Under 2021 placerade sig Vasakronan som bésta bolag i
varlden i kategorin kontor/butik i Global Real Estate Sustaina-
bility Benchmark och som fjarde basta bolag totalt i develop-
mentdelen.

Hallbarhetsredovisning

"Arbetsmiljéarbetet pa vara
byggarbetsplatser ar ett av
vara mest prioriterade

omradeninom socialt
ansvarstagande!”

Anna Denell
Héllbarhetschef

Vasakronan ligger langt fram i miljéarbetet.

Hur arbetar ni med socialt ansvarstagande?

- Vért sociala ansvar tar sin utgdngspunkt i de tusentals
manniskor som vi paverkar med var verksamhet. Det ar
bland annat alla som utfor arbete for var rakning, vara egna
medarbetare saval som anstéllda hos vara leverantorer. Vi
méste kunna garantera att de har rattvisa arbetsvillkor samt
en saker, sund och hélsosam arbetsmiljé dar ingen diskrimi-
neras pa nagot satt. Men vart sociala ansvar handlar dven
om att vara byggnader och omrdden méste vara trygga och
sékra, framja halsa och vdlméende samt vara utformade sé
att de framjar inkludering.

Vilka ar de storsta utmaningarna

kopplat till socialt ansvar?

- Det ar tvekldst risken for att ménniskor utnyttjasivar
leverantdrskedja. Vi kdper tjanster fran sektorer dér vivet
att det fdrekommer svartarbete och ett systematiskt ut-
nyttjande av till exempel papperslésa. Darfér arbetar vi
systematiskt vid val av leverantérer och gor é&ven I6pande
kontroller pa vara byggarbetsplatser. Men vi ser att det
arbetet behdver intensifieras for att tappa till alla eventuella
kryphal och vara oerhoért tydliga med att det ar nolltolerans
mot alla oegentligheter.

- Ett annat omréade ar risken for allvarliga arbetsplats-
olyckor. Av de ungefér 300 000 méanniskor som arbetar i
den svenska byggbranschen skadas mellan 1500 och 2 000
allvarligt varje ar. Det ar forstas oacceptabelt och inget som
far handa pa véra arbetsplatser. Darfor arbetar vi syste-
matiskt med arbetsmilj¢frégornaivéra byggprojekt. Vi har
aven varit med och tagit initiativ till Hall Nollan, ett bransch-
gemensamt samarbete med visionen att alla ska komma
hem oskadda efter en arbetsdag.

Vilka ar de storsta prioriteringarna infér framtiden?

- Utoéver de tva omrédden som redan namnts &ar det trygghet
och sékerhet ivara omraden samt att arbeta for en forbatt-
rad inkludering och integration i samhallet. Inkludering och
integration ar en frdga viredan arbetat med internt under
manga ar. Nu ar ambitionen att fa fler att agera genom att
samverka med vara leverantérer.

- Trygghetsfrdgorna kan vara alltifrdn smé &tgarder som till
exempel battre utomhusbelysning i enskilda fastigheter till
forebyggande atgarderihela omraden. Har ser vi att de tva
omradena faktiskt hanger ihop med varandra. Om Vasa-
kronan kan vara med och skapa en battre inkludering pa
bred fronti samhallet sa kan det bidra till minskad krimina-
litet, vilket i sin tur har en positivinverkan pa trygghet och
sékerhet.

Anna Denell
Hdallbarhetschef
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Under 2021 har alla nya Idn som tagits upp varit gréna. Totalt
emitterades 11,9 mdkr (11,8) grona obligationer, vilket gor Vasa-
kronan till Nordens stérsta emittent av grona foretagsobliga-
tioner. Under aret emitterades en forsta obligation i Hong-
kongdollar och gréna obligationer &r nu emitterade i sju olika
valutor.

Under det fjarde kvartalet breddades finansieringen ytterli-
gare med ett gront digitalt NSV (Namensschuldverschreibung)
om EUR 50 m. Det bilaterala l&net ar det forstaisitt slagi
Europa da det &r emitterat helt utan mellanhander via den
digitala plattformen firstwire, samtidigt som lanelikviden &r
dronmarkt till grona tillgadngar.

Utestdende volym gréna certifikat 6kade under aret och
uppegick vid periodens slut till 4,8 mdkr (0,9). Totalt utestadende
gron finansiering bestdende av grona obligationer, grona certi-
fikat och gréona NSV uppgick vid periodens slut till 48,1 mdkr

(34,9). Grona tillgéngar uppgick vid arsskiftet till 53,4 mdkr (563,8),

vilket ger 5,3 mdkr (18,9) i &terstdende gront ldneutrymme.

Utveckling gron finansiering

Hallbarhetsredovisning

Utover finansieringen inom ramverket hade Vasakronan ute-
stdende gronaicke sakerstallda ldn med Nordiska och Europe-
iska Investeringsbanken om totalt 4,9 mdkr (5,5), samt en &nnu
inte utnyttjad gron lanefacilitet med Europeiska Investerings-
banken om 2 mdkr. Vid arsskiftet uppgick totalt utestaende
grona sakerstéallda banklan till 1,8 mdkr (1,8).

Total gron finansiering inklusive grona banklan, som ar
finansierade utanfér ramverket, 6kade under aret till 74 pro-
cent (61) av Vasakronans totala skuld.

Kriterier enligt ramverket
Vad vi kan finansiera med likviden frén de grona finansiella
instrumenten finns beskrivet i ett ramverk uppréttati enlighet
med ICMA Green Bond Principles, som har utvarderats och
genomlysts av den norska klimatforskningsstiftelsen CICERO.
Sedan 2017 mojliggdr Vasakronans ramverk investeringar i saval
nybyggnads- och ombyggnadsprojekt, befintliga fastigheter
som investeringar i solenergiprojekt.

For finansiering av ny- och ombyggnadsprojekt krévs att

Mkr
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Grona obligationer M Grénabanklan Grona certifikat B Gréna NSV

Outnyttjad lanefacilitet med EIB

dessa ska vara certifierade enligt LEED fér ny- och ombyggnad,
pa niva Platina eller BREEAM-SE pa nivén Outstanding, samt ha
en energiprestanda som ligger 25 procent under Boverkets
energikrav (BBR-kraven).

De kriterier som ska vara uppfyllda foér finansiering av en
befintlig fastighet &r att byggnaden ska vara certifierad enligt
LEED pé lagst guldnivé, samt ha en energiprestanda som
understiger 100 kWh/kvm och &r. Ramverket och CICERO:s
second opinion finns p& www.vasakronan.se.

Vasakronan har ett sérskilt konto fér transaktioner som
hanfor sig till emissionslikvider av gréna laneinstrument. | de
fall godkant investeringsbelopp understiger utestdende volym
grona laneinstrument férbinder sig Vasakronan att tillfora mot-
svarande belopp till detta konto. Vid utgdngen av aret 6versteg
godkant investeringsbelopp utestdende volym gréna lanein-
strument och saldot pa kontot var darfér noll.

Godkant investeringsbelopp 2021-12-31

Mkr

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 830!
Befintliga fastigheter 52563
- varav tidigare ny- och ombyggnadsprojekt 8892
Solcellsparker 28
Totalt godkant investeringsbelopp 53421
Utestdende volym gréna obligationer 43317
Utestdende volym gréna certifikat 4280
Utestdende volym grona NSV 514
Totalt utestdende volym 48111
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 5311

1) Sedan publiceringen av vart bokslut fér 2021 har viuppméarksammat att ett
projekt (Hétorgshus 2), som tidigare valts ut for finansiering med likvider fran

var grona finansiering, riskerar att inte uppfylla samtliga kraviramverket,

varfor projektet har tagits bort ur gréna poolen, vilken darmed minskat med 113 mkr.
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Exempel pa tillgdngar i den gréna poolen

|
]

BEFINTLIG FASTIGHET

Uppfinnaren 2

Uppfinnaren 2 ligger pa Ostermalm i Stockholm
ochinnehaller cirka 17 000 kvadratmeter, huvud-
sakligen kontor. Fastigheten uppfordes 1914 at
Férsvarsmakten och under manga ar hade bade
Krigshdgskolan och Sjokrigsskolan sina lokaler

i den. Efter en totalombyggnad 2002-2003
innehéller fastigheten idag huvudsakligen civila
verksamheter. Fastigheten &r klassad som bygg-
nadsminne av Stockholms stads stadsmuseum
enligt deras klassificering av kulturhistoriskt varde-
fulla byggnader. Under de senaste aren har flera
energieffektiviseringsatgarder genomforts, vilket
resulteratien halverad energianvandning och
att byggnadenidag har en energiprestanda som
kan mata sig med nybyggnadskraven fér en mot-
svarande byggnad.

el

- Miljécertifiering LEED, uppnatt betyg Platina
- Energiprestanda, 60 kWh/kvm och &r (képt

energi)

- Borrhalslager for utvinning av véarme och kyla
- Varmeatervinning fran STOKAB:s datahall for

stadsnéat

- Laddplatser for elfordron
- Storinnergard med planteringar och cykel-

parkeringar

Ekonomisk redovisning

TN
P

NYBYGGNADSSPROJEKT

Magasin X

| direkt anslutning till centralstationen och rese-
centrum i Uppsala ligger Sveriges storsta kontors-
husitré. Genom att vélja trd som byggmaterial
minskar koldioxidutslappen per producerad kva-
dratmeter markant. | Magasin X ar vérdet 280 kg
koldioxidekvivalenter per kvadratmeter (BTA),
beréknat enligt EN 123:456, A1-A5 och samtligt
byggmaterial. Tra binder dessutom koldioxid
genom fotosyntesen vilket gor att byggnaden,

sa lange den far sta kvar, ar en koldioxidsanka.
Fastigheten var fullt uthyrd redan tva ar innan
fardigstallandet och under hésten 2021 flyttade
de forsta hyresgasternain. Fastigheten ar drygt
11000 kvadratmeter stor och rymmer aven ett
caféientréplanet. Genom smarta energilésningar

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

har fastigheten en exceptionellt &g energianvand-
ning, 66 procent lagre an nybyggnadskraven.

- Miljocertifiering LEED, mal att na betyg Platina

- Energiprestanda 27 kWh/kvm och &r
(primérenergital)

- Solceller bade pa tak och integrerade i fasaden

- Borrhalslager for utvinning av véarme och kyla

- Batterilager for att I1&ngtidslagra solel

- Laddplatser for elfordon samt cykelparkering
och omkladningsrum for cyklister

- Gronatak med insektshotell



Vasakronan

Om var
hallbarhetsrapportering

Intressentdialog
Vasentlighetsanalys
Klimatrapport enligt TCFD
GRI-index
Hallbarhetsnoter

— Ekonomiskt ansvar

— Miljéansvar

— Socialt ansvar

Revisorsrapport
hallbarhetsredovisning

Investerarrapport
- Gron finansiering

Revisorsrapport
Investerarrapport
- Gron finansiering

177 Arsredovismng 2021

Aret i korthet Verksamheten

Il
6 S
1025 NlMlIKN[I 2 LT
4 =)
0cH

FREDLIGA OCH GENOMFORANDE

NCUDERADE OCHGLOBALT g‘“ ,
PARTNERSKAP

' V

(NS

Bolagsstyrning

Ekonomisk redovisning

Takterrassen pd Sergelhusen i Stockholm &r val genomtdnkt och bjuder pd bdde ekosystemtjdnster och trivsel.

Var paverkan pa FN:s globala hallbarhetsmal
2015 antog FN:s medlemsléander 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 ocksé en risk att féretag driver verksamhet som aktivt
motverkar malen. Vasakronans verksamhet bidrar till ett flertal
av de globala hallbarhetsmalen. Vi har ocksé analyserat om det
finns n&gon risk for att verksamheten skulle kunna hindra att
nagot av mélen uppnas.

Storst positiv paverkan bedéms verksamheten ha pa mal 7
"Hallbar energi for alla”, mal 9 “Hallbar industri, innovationer

och infrastruktur”, mal 11 "Hallbara stader och samhallen” och
mal 12 "Hallbar konsumtion och produktion”. Genom var posi-
tiva paverkan inom dessa mal bedoms &ven verksamheten
bidra till mal 13 "Bekdmpa klimatférandringarna”.

Risker i verksamheten som kan kopplas till de globala hall-
barhetsmaélen finns bland annat i mal 8 "Ansténdiga arbetsvill-
kor och ekonomisk tillvéxt”. Det handlar framst om risken for
arbetsmiljdolyckor och osunda arbetsvillkor pa vara byggar-
betsplatser.

Fér mer information om hur vi arbetar med FN:s globala
hallbarhetsmal, se sidorna 146-171i &rsredovisningen for 2021.

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

Ovriga upplysningar

Den miljédata som redovisas i denna rapport &r framtagen

enligt samma principer och metoder som var héllbarhets-

rapport och finns beskrivna pa sidan 133 i arsredovisningen
for 2021.

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 sam-
band med att externa varderingar utférs. Redovisningen av
marknadsvarden och investerat belopp féljer de redovisnings-
principer som framgar pé sidorna 109-110 i &rsredovisningen
fér 2021.

Inom kategorin "Befintliga fastigheter” ingar aven fastig-
heter som tidigare har genomgétt en ny- eller ombyggnad,
och som under projektets |6ptid har finansierats i enlighet med
kriterierna fér ny- och ombyggnadsprojekt. | samband med
att ny- eller ombyggnaden avslutats gors en utvérdering mot
de kriterier som stélls fér investering i befintliga fastigheter.
For att en fastighet ska kunna klassificeras om fran ny- och
ombyggnadsprojekt till kategorin for befintliga fastigheter
krévs att ny- eller ombyggnaden &r rapporterad till styrelsen.
Det kravs ocksa att fastigheten fatt en slutlig certifiering samt
en verifierad energiprestanda pa minst 12 manader.
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Metod for berakningar

Minskningen av klimatpéverkan som redovisas pé sidan 179 fér
de befintliga fastigheterna avser skillnaden mellan de arliga
energirelaterade utslappen som fastigheten skulle ha haft utan
den forbattrade energiprestandan som dstadkommits mellan
2009 och 2021 och utan avtal om férnybar energi. Eventuell kli-
matkompensation utférd av energileverantdr har inte tagits
med i berékningen. Den minskade energianvandningen mellan
2009 och 2021 avser faktisk férbrukning och inte normal-
arskorrigerad forbrukning. | de fall fastigheten forvarvats eller
byggts efter 2009-12-31, har den registrerade energianvand-
ningen vid det férsta arsskifte som infoll efter det att fastig-
heten tilltréddes/togs i bruk anvénts som jamférelsevarde.

Vid berdkning avden bedémda undvikna anvandningen av
energiipagdende ny- och ombyggnadsprojekt (se tabell pa
sidan 178) har prognostiserad primarenergital jamférts med
hogsta tillatna priméarenergital enligt Boverkets riktlinjer (BBR-
krav). Bedémda undvikna utslapp fran ny-och ombyggnads-
projekt avser skillnaden mellan det arliga utsléppet av vaxthus-
gaser som fastigheten skulle ha haft om den byggdes i enlighet
med BBR-kraven och utan avtal om férnybar energi, och de
utslapp som fastigheten kommer att ha utifrén prognostiserad
energiprestanda och med beaktande av Vasakronans energi-
avtal.

Hallbarhetsredovisning

Négra av de ny-och ombyggnadsprojekt samt befintliga fastig-
heter som finansieras inom ramverket finansieras dven med
grona banklan. For att de framraknade undvikna utslappen
samt minskningen av klimatpaverkan endast ska visa pa effek-
ten avden gréna finansieringen under Vasakronans ramverk,

har den del som hanfér sig till de grona bankldnen raknats bort.

Som underlag fér hur stor andel som ska raknas bort har ande-

len gronalan i forhallande till prognostiserad investering
respektive fastighetens marknadsvarde anvants.

| de fall den befintliga fastigheten &r pantsatt for banklan
utanfér ramverket, har andelen pantbreviforhallande till fast-
ighetens marknadsvérde anvénts. Fér mer information om vilka
fastigheter som &ven ar delfinansierade av gréna banklan eller
andra lan, se tabellerna pa sidorna 178 och 179.

Pagaende ny- och ombyggnadsprojekt som ligger till grund for investering,

med upparbetad investering om 830 mkr

Energiprestanda Energiprestanda

LEED- primarenergital primarenergital Bedémd minskning Bedémdaundvikna Avfall, Material,
Fastighet Ort Certifiering (P),kWh/kvm BBRZkWh/kvm  avenergianvindningen,%  utslapp (arlig), ton kg/kvm kg/kvm
Nattugglan 14 1) Stockholm  Platina (P) 45 80 44 116
Sperlingens Backe 47 Stockholm  Platina (P) 51 70 27 110 - -
Kungséngen 14:5 (Magasin X) 1) Uppsala Platina (P) 27 80 66 141 - -
Kronasen 1:1 (Celsius) 1) Uppsala Platina B 96 66 151 26 953
Totalt = = = 518 = =

1) Projektet ar delfinansierat med gréona banklan via Europeiska Investeringsbanken.
2) Hogstatillatna energiprestandan enligt Boverkets riktlinjer.
(P) Prognos

Avfall och material redovisas ej for projekten Kungséangen 14:5 (Magasin X), Sperlingens Backe 47 och Nattugglan 14 da dessa projekt inte var fardigstallda per 2021-12-31.

Solcellsparker, upparbetad investering om 28 mkr

Producerad energi
Fastighet Ort underinnevarande ar, MWh Beddmda undvikna utslapp, ton
Solcellspark Fyrislund Uppsala 4077 1490
Totalt 4077 1490



Vasakronan

Investerarrapport
- Gron finansiering

Hallbarhetsredovisning

Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering, med godkint investeringsbelopp om 52 563 mkr

Minskad Bedomd Minskad Bedomd
Energi- Energi- energi- minskning Vatten- Energi- Energi- energi- minskning Vatten-
prestanda, prestanda, anvandning av klimat- intensitet, prestanda, prestanda, anvandning avklimat- intensitet,
LEED kWh/kvm, kWh/kvm, 2009-2021, paverkan m3/kvm, LEED kWh/kvm, kWh/kvm, 2009-2021, paverkan m3/kvm,
Fastighet Ort certifiering 2009-12-31 2021-12-31 % (arligen),ton 2021-12-31 Fastighet Ort certifiering 2009-12-31 2021-12-31 % (arligen), ton 2021-12-31
Gullbergsvass 1:16 Goteborg  Platina 81 47 42 533 0,23 Hilton 713 Stockholm  Platina 60 68 =& 89 0,17
Gullbergsvass 16:1 Goteborg  Guld 113 77 32 334 0,37 Modemet 1 (hus 8)! Stockholm  Platina 106 27 74 193 0,14
Heden 22:19 Goteborg  Guld 102 53 48 533 0,21 Riga 2 Stockholm  Guld 104 37 64 561 0,19
Inom Vallgraven 11:6 Goteborg  Guld 114 85 25 334 0,45 Rosenborg 1 Stockholm  Platina 179 94 47 173 0,13
Lorensberg 45:16 Goteborg  Platina 126 88 30 85 0,19 Rosenborg 2 4 Stockholm  Platina 136 89 35 124 0,16
Nordstaden 10:23 2 Goteborg  Guld 174 79 BB 437 0,34 Rosenborg 3 hus 3! Stockholm  Platina 105 29 72 185 0.09
Nordstaden 8:27 Goteborg  Platina 156 87 44 930 0,66 Rosenborg 3 hus 4! Stockholm  Platina 105 51 51 59 0,09
Abbedissan 2 (fd Priorn 5)! Malmé Platina 25 25 = 146 0,18 Rosteriet 6 och 8 Stockholm  Platina 224 76 66 1225 0,14
Bylgia 1 Malmé Platina 125 61 52 229 0,08 Spektern 13 2 Stockholm  Guld 168 78 54 1058 0,40
Gasklockan 3 Malmé Guld 98 85 13 587 0,54 Tre Vapen 2 2 Stockholm  Platina 115 82 29 320 0,13
Magnus Stenbock 4 Malmé Platina 119 69 42 233 0,22 Uggleborg 12 1.2 Stockholm  Platina 127 B 54 664 0,27
Nereus 1 Malmd Platina 124 67 46 248 0,08 Uppfinnaren 2 Stockholm  Guld OB 60 37 248 0,25
Relingen 1 Malmé Platina 224 68 70 275 0,13 Dragarbr 24:5 Uppsala Guld 145 74 49 607 0,561
Sejen 3 4 Malm& Platina 83 87 = 117 0,34 Dragarbr 28:5 Uppsala Platina 80 52 35 478 0,58
Sirius 1 Malmo Guld 69 55 21 155 0,34 Falhagen 1:39 4 Uppsala Platina 61 48 21 133 0,12
Albydal 3 Stockholm  Guld 89 77 13 154 0,18 Kron&sen 1:1 (Hubben) -3 Uppsala Platina 57 52 9 207 0,41
Bldmannen 20 2 Stockholm  Platina 286 93 67 2684 0,40 Kungséngen 4:4 Uppsala Platina 154 79 49 323 0,29
Getingen 11 Stockholm  Platina 168 80 52 872 0,25 Totalt = = = 15598 =
Hammarby Gard 12 4 Stockholm  Platina 94 60 36 64 0,21

1) Fastighet som har genomgétt 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 2021-12-31 utgjorde dessa fastigheter 8,9 mdkr. Fér vidare information, se “Ovriga upplysningar” och “Metod for berékningar”.

2) Fastigheten ar delfinansierad med gront sakerhetsstallt banklén eller annat sakerstallt banklan utanfér ramverket. Se mer information under “Ovriga upplysningar” och "Metod fér berakningar”.
3) Fastigheten ar delfinansierad med gront banklan via Nordiska Investeringsbanken. Se mer information under “Ovriga upplysningar” och "Metod for berékningar”.

4) Fastigheten ar foérvarvad eller byggd efter 2009-12-31. 1 dessa fall har det registrerade energivardet vid det forsta arsskifte som infoll efter det att fastigheten tilltraddes/togs i bruk anvants som jamférelsevarde.
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Revisors rapport over gversiktlig granskning av
Vasakronan ABs Investerarrapport — Gron finansicering

Till styrelsen fér Vasakronan AB, org.nr 5656061-4603

Inriktning och omfattning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Vasakronan AB (publ) att
Oversiktligt granska féretagets “Investerarrapport - Grén
finansiering” (investerarrapporten) for ar 2021. Investerar-
rapporten omfattar sidorna 173-179 i arsredovisningen.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret

for att tillampliga kriterier, vilka framgér pa sidan 175 i &rsredo-
visningen, och utgdrs 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 beraknings-
principer. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll
som bedéms nddvandig for att upprétta en investerarraport
som inte innehéller vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag.

Styrelsen och verkstéallande direktéren har ansvaret for att
uppratta och avge Investerarrapporten.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om de angivna redovisade uppgif-
ternai styrelsens och verkstéllande direktérens redogorelse
iinvesterarrapporten och anvédndningen av emitterat belopp
enligt ramverkets kategorier grundat pa var éversiktliga
granskning. Vart uppdrag ar begrénsat till informationen i detta
dokument och den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. En éver-
siktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella- och redovisnings-
fragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éver-
siktliga granskningsatgarder. En Gversiktlig 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
ovrigt 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
for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra for-
fattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Vasakronan enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan séker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har
dérfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa
enrevision har.

Vér granskning utgar frén 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
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart
uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte framkommit
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
investerarrapporteninte, i allt vasentligt, ar uppréattadienlig-
het med ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna
kriterierna.

Stockholm den 23 mars 2022
Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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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 vérde férvaltningsfastig-
heter per balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr
Kostnader pa koncernévergripande
niva sominte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sésom kost-
nader fér koncernledning, fastighets-
investeringar, finansiering och central
marknadsforing.

Direktavkastning

totalt bestand, %
Driftnettotiprocent av summan av
fastigheternas ingdende marknads-
varde med tillagg for halften av arets
investeringar och med avdrag for
hélften av driftnettot under aret.
Beraknas enligt samma metod som
IPD Svenskt Fastighetsindex och avser
helafastighetsbestandet, 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 uppfoljningsmatt.

Driftoverskott, mkr

Hyresintakter 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 |dpande intjaningeni
férvaltningsverksamheten. Externt
uppfoljningsmatt.

EBITDA, mkr

Driftéverskott med avdrag fér central
administration, med tillagg for kassa-
flode fran utdelningijoint ventures
och med avdrag for tomtrattsavgéld
och arrenden. Anges for att belysa
denIdpande intjaningen iforvalt-
ningsverksamheten.

EBITDA marginal, %

Hyresintakter dividerat med EBITDA.
Anges for att belysa den I6pande in-
tjdningenifdrvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm
/Z\rligtotal normalarskorrigerad energi-
anvandning fér uppvarmning, komfort-
kyla och fastighetsel, dividerat med
tempererad area (invandig area for en
byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer an 10C). | redovisad
energiprestandaingar dven viss
hyresgéastel och processkyla som
avtekniska skalinte gér att rakna

bort fran fastighetselen.

EPRANDV

(Net Disposal Value), mkr

Eget kapital justerat for goodwill och
verkligt varde 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 langsiktigt
substansvarde.

EPRANTA

(Net Tangible Assets), mkr

Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill, derivat samt &vriga
immateriella tillgdngar, justerat for
beddémd verkligt uppskjuten skatt
beradknad med utgangspunkti 30 pro-
cent av aktuell skattesats, det vill séga
6,2 procent. Speglar ett aktuellt sub-
stansvarde.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pa hyresintékter.

Fastighetsforvarv, mkr

Forvérv av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa bolagets forvarv
under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Foérsaljining av forvaltningsfastigheter.
Anges for att belysa férsaljningar
under perioden.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende I6ptid pa
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %
Volymviktad réantesats pa ranteba-
rande skulder och derivat pa balans-
dagen. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Genomsnittlig
rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstadende 16ptid av-
seende rantebindningen pa rante-
barande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende
16ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersi-
ellalokaler dividerat med kontrak-
terad hyra fér 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 investe-
ringsvolym.

Jamférbart bestand

De fastigheter somingattibestandet
under hela rapporteringsperioden
samt under helajamforelseperioden.
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 anvand-
ningsomréde, uppdelat pé 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 Miljébyggnad dividerat med
arean for hela fastighetsbestandet,
per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Képeskilling vid fastighetsférvarv samt
investeringar i fastighetsprojekt med
avdrag for kdpeskilling vid fastighets-
forséaljningar. Anges som ett méatt pé
kapital investerat i fastigheter.

Ovrigt

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra fér periodens
nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra fér periodens uppsagningar for
avflytt.

Resultat fore vardeforandringar
och skatt, mkr

Driftéverskott med avdrag for central
administration, resultat fran andelar
ijoint venture och réntenetto. Anges
for att belysa den |6pande 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 kéns-
lighet for ranteférandringar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder dividerat med
eget kapital. Anvands for att belysa
bolagets finansiellarisk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen pé 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 an10°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 pa balansdagen.

Vardeforandring

totaltbestand, %
Vérdeférandringikronor dividerad
med marknadsvarde for hela fastig-
hetsbestandet det vill saga inklusive
projekt och transaktioner vid perio-
densingang. | femarsoversikten redo-
visas vardeférandringen enligt samma
metod som IPD Svenskt Fastighets-
index. Anvands for att belysa varde-
forandringifastighetsbestandet.

Arshyra, mkr
Bashyra pé arsbasis med tillagg
férindexupprakning samt tillagg.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyres-
intakter. Anges for att belysa den
|6pande intjaningen i férvaltnings-
verksamheten.
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