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Introduktion
Hallbarhet & Projekt
Ekonomi & Finans

Ramverket

Agenda

30 maj 2018

Fredrik Linderborg, Vd
Sara Jagermo, Fastighetschef
Henrik Molin, Finanschef

Henrik Molin, Finanschef

w VACSE
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INTRODUKTION
Fredrik Linderborg, VVd Vacse




Om Vacse

Vacse ar ett renodlat samhalls-
fastighetsbolag som ager, forvaltar
och utvecklar fastigheter for ratts-
vasende, utbildning och kontor
for samhallsservice.

w VACSE
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Vacses

fastigheter

Marknadsvarde

B «riminalvard, 29%
I Polismyndighet, 38%
. Domstolsverket, 19%

Kommuner och landsting, 13%

. Ovrigt, 1%



Affarsmodell & Strategi

F/\A
'

Vacses affarsidé ar att vara en langsiktig fastighetsagare till
objekt med offentliga hyresgaster dar det bedrivs publik
verksamhet av skiftande slag.

Vacse stravar efter att vara en fortroendeingivande agare
och en finansiellt stabil partner samt att skapa varden genom
|langsiktiga relationer.

Genom nara relationer med hyresgaster och en stor forstaelse
for hyresgasternas speciella behov kan Vacse aga, utveckla och
forvalta fastigheter med lang agarhorisont.

Vacses strategi bygger pa forvarv och dgande av fastigheter
med i forsta hand foljande karaktar:

* Statliga verk, myndigheter, kommuner, landsting eller andra
offentliga institutioner eller juridiska personer som hyresgaster

* Fastigheter av hog kvalitet
* Langsiktiga hyresforhallanden

w VACSE
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Vacse i korthet

Genomsnittlig

g00 [0y kontraktslangd, ar
1ol |0Do 1 1

Fastighetsvarde, mkr

100% 224@@ 100%

Andel offentliga Arets resultat, mkr Uthyrningsgrad
hyresgaster
w VACSE
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Agare

Sju pensionsstiftelser kopplade
till svenska storféretag
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Langsiktiga dgare
Finansiell styrka
Vilja till kontrollerad tillvaxt

| MTN-programmet finns en dagarkoppling, Change of
Controlklausul. Den ger langivaren maojlighet att saga
upp lanet till aterbetalning om inte Vacse till minst

50 procent ags av nuvarande agare

w VACSE
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Vacses
agare

AGARE ANDEL, %

M Ericsson Pensionsstiftelse (A) 21,4%

[ Skanska Trean Allman Pensionsstiftelse 21,4%

| Apoteket AB:s Pensionsstiftelse 14,3%
Volvo Pensionsstiftelse 14,3%
Atlas Copco-Gruppe_ns _ 10,7%
Gemensamma Pensionsstiftelse

W Stora Ensos Svensk? - 10,7%
Gemensamma Pensionsstiftelse

M Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige 7.1%

Totalt 100,0%
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Aktieagaravtal

Avsikten ar att bolagets dagarkrets ska besta av pensionsstiftelser
Bindande |6fte att tillhandahalla 2 800 mkr, varav 1 036 mkr outnyttjat

Agarna har ratt, men inte skyldighet, att tillskjuta kapital tills fastighetsvardet uppgér till
14 000 mkr (motsvarande 7 000 mkr i tillskjutet kapital vid en beldningsgrad om 50 %)

Hembudsklausul ger kvarvarande parter forkdpsratt om nagon vill sélja sina aktier

Drag Along & Tag Along-klausul

w VACSE
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Vardeskapande

Svenskt pensionskapital investeras
i svensk samhdllsinfrastruktur

= EAET iy

w Polisen

j%'

w VACSE
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Utveckling av fastighetsportfoljen

Mkr
6 000
5000
4 000
3000
2 000
- I I I
0
10 11 12 13 14 15 16 17
B Forvarvsvarde 0 Vardeforandring
w VACSE
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Attraktiv arbetsgivare

# Medarbetare ges mandat att arbeta langsiktigt

@ Korta beslutsvagar

i

@ Helhetsperspektiv

& Totalt 150 ars relevant erfarenhet fran

fastighetsbranschen

@ Fa men stora kunder per medarbetare ger

positiva spiraler i form av
* Hog kundnodjdhet

* Hog tillfredsstallelse hos de anstallda

g=:*

A P i
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et 3 37 ¥

w VACSE
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HALLBARHET & PROJEKT

Sara Jagermo, Fastighetschef




Hallbarhet i fokus

Héllbar.het-
”Som langsiktig agare av samhalls- Sy
fastigheter ar hallbarhetsfragan en
naturlig del av var verksamhet och samverkan
genomsyrar vart satt att arbeta.”

Aktiv
forvaltning

Social
hallbarhet

w VACSE
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Hallbarhetsstyrning

@ Vacse ska verka for effektiv resurshushallning och minskad miljopaverkan

@ 1SO-certifiering ligger till grunden for vart arbete och Vacse certifierades i borjan
av 2017 enligt ISO 140001:2015

w Tydlighet genom miljopolicy, uppforandekod och leverantorskod

Samtliga nybyggnadsprojekt ska vara certifierade enligt forvarvspolicy 100 % 100 %
med malsattning BREEAM niva excellent eller motsvarande

Certifiering Breeam-In-Use eller motsvarande av befintligt bestand 15% 75 %

av bestandet av bestandet
Sankning av energiférbrukning -3,3% -3%

i genomsnitt av i genomsnitt av
bestandet bestandet

Teckna grona hyresavtal for samtliga hyresavtal 0% 75 %

av bestandet av bestandet

w VACSE
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Samverkan

@ FOr att Oka kunskapsnivan internt samt agera miljdambassadoérer
medverkar flertalet av Vacses anstallda i olika forum for hallbarhet

* Stockholms stads forum for hallbara fastigheter

* Vinnovaprojekt avseende restorativa arbetsplatser
KP1 2030

Sweden Green Building Council

Forum Bygga Skola

@ Viarbetar aktivt tillsammans med vara hyresgaster med kvartalsmoten
for energiuppfoljning samt haller under hosten arsmaoten for alla brukare
i respektive hus for att 6ka medvetenheten

w VACSE
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Driftoptimering

Automatiserad méatning av media
"Engage-skarmar”

Kvartalsvis maluppféljning
Tipstavling for driftoperatorer

B I'.:...‘I'" i
v|e |
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£

Engagerat kdparombud vid forvarv
Certifiering av befintliga bestandet
Solceller

Laddstolpar och cykelstall

Aktiv forvaltning

Minskad
enerqgifor-
brukning

w VACSE

Hallbar

férvaltning

Arlig extern erfarenhetskonferens
Arlig informationstraff med brukare
Aktivt deltagande pa seminarium,
forskning, intervjuer etc

g B
e | 4
A
g . B — (12—
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ISO 14001:2015

Kvalité- och hallbarhetsprogram
Uppférandekod for
tjdnsteleverantorer

w VACSE
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Miljocertifieringar

Vacse har satt som mal att samtliga fastigheter (undantaget 2 st
utvecklingsfastigheter) ska vara certifierade senast 2019

Idag ar tva fastigheter certifierade enligt Miljobyggnad guld/silver samt
ytterligare en enligt Green Building.

Vacse har valt BREEAM som primart certifieringsorgan med niva Excellent for
nya fastigheter samt Very-Good for Breeam-In-Use

BREEAM ar den aldsta standarden och valdes av Vacse pga sitt holistiska
beddmning av fastigheten samt kravet pa aterrapportering

Certifieringen skall omfatta bade fastigheten samt forvaltningen
(management)

Vacse har dessutom satt som mal att befintliga fastigheter ska ha 25 % lagre
energiforbrukning an gallande BBR-krav for nya fastigheter ska ett krav om
20 % uppnas

Motiv

For att sdakerstalla minimal miljopaverkan i bade byggnads- och
forvaltningsskede

s Viktigt verktyg for att standigt forbattra miljon i och omkring vara fastigheter

w VACSE
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MILJO

GREENBUILDING BYGGNAD



Driftoptimering

& Under 2017 startades ett driftoptimeringsprogram for 7 befintliga fastigheter
@ Total sankning av energiforbrukningen med 6,4 % (3,4 % for hela bestandet)
# Sakerhetshaktet i Sollentuna sanktes med 18 %

P/

w Fokus for steg 2 ar investeringar sdsom varmepumpar, solceller, styrsystem
kWh
1 600 000

1200 000
800 000
400 000

0
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

B 2016 o 2017

w VACSE
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Projekt — MSB:s huvudkontor i Karlstad

Myndigheten for samhallsskydd och beredskap, MSB,
kommer under juni 2018 flytta till ett nytt aktivitetsbaserat

kontor i Karlstad.

Byggherre: Skanska Projektutveckling

Yta: 12 500 kvm BTA inkl garage

Certifiering: Certifieras enligt LEED Gold
Byggnaden har sedumtak, arbetsplatser pa innergard,

narvarostyrd belysning samt laddstolpar

MSB Karlstad=

w VACSE
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Projekt — Raddningsstation i Uppsala

Ny raddningsstation i Tierp med direkt anslutning till E4:an.

Ambulans och brandkaren tilltrader sina nya lokaler under Q1 2019.

Byggherre: Skanska Projektutveckling
Yta: 3 200 kvm BTA
Certifiering: Miljobyggnad Silver

Byggnaden har sedumtak, narvarostyrd ventilation
samt miljovanlig tvattanlaggning med atervinning av

vatten

w VACSE
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Projekt — Fargskrapan i Sollentuna

/ t / ( | X
- F’érgskr/ap‘an Sollentuna

Nytt “multi-tenant” hus i Sollentuna med Domstolsverket som
storsta hyresgast. Domstolsverket hyr ca 60 % av ytorna med ett
hyresavtal om 25ar och 100 % index. Uthyrningsarbetet for de
Oversta vaningsplanen pagar. Fastigheten kopplas samman med
befintliga Attunda tingsratten samt Sakerhetshaktet.
Fargskrapan beraknas vara klar Q1 2020

Byggherre: Vacse
Yta: 15 000 kvm BTA
Certifiering: BREEAM Excellent

Sedumtak, solceller samt narvarostyrd ventilation

w VACSE
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Projekt solpaneler — Polishuset i S6dertalje

@ Polishuset i Sodertalje byggdes 2013 av
Skanska Sverige

@ Certifierad Miljobyggnad Guld

@ Under augusti 2018 kommer solceller att
installeras pa samtliga tak

@ Hansyn till sedumtak och brukarnas
grona upplevelse

& Solcellerna kommer att produceras ca 113 000
kWh/ar och kommer till sin fullo att anvandas till
fastighetens drift.

@ Investeringskostnad ca 1,8 mkr exkl statligt bidrag

w VACSE
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Social hallbarhet

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

@ Mitt Livs Chans
—‘VV
iV

@ SLU Restorativa arbetsplatser

RENT VATTEN OCH
SANITETFORALLA

ORALLA ARBETOVLOR 10 tikicer
® FN:s globala hallbarhetsmal OCHEKONDMISK -
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w VACSE
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EKONOMI & FINANS

Henrik Molin, Finanschef

w VACSE
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En stabil finansiell motpart

& Ags av langsiktigt pensionskapital

i

i Langa hyreskontrakt & lag vakansrisk

& Lag kreditrisk

i

@ Moderna fastigheter

% Konservativ belaning

|//

# “Change of control”-klausul i MTN-programmet

w VACSE
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Finansieringsstrategi

@ Diversifierade finansieringskallor

& Jamnt spridda forfall

& Balanserad refinansieringsrisk

& Kapitalbindning minst 2 ar men garna langre
@ Hallbar finansiering prioriterad

@ Andel sakerstalld finansiering < 20 %

w VACSE
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Skuldportfol;

Forfall Ranteforfall Laneforfall
Volym (Mkr) Andel % Rinta % Volym (Mkr) Andel %
1 &r 250 14 2,75 1400 65
2 ar
3ar 739 41 1,70 739 35
4 ar 100 5 2,38
5ar 135 7 2,82
6 ar 135 7 2,73
7 ar 130 7 2,69
8 ar 165 9 2,41
9ar 165 9 2,42
10 ar
>10 ar
Totalt 1819 100 2139 100

* 1150 mkr av utestaende obligationer |6per med rorlig ranta (Stibor 90 d + 1,3%)

* Vacse har en 3-arigt kreditfacilitet om 500 mkr & en 1-arig om 100 mkr, allt outnyttjat

w VACSE
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Finanspolicy

Parametrar Enligt policy 2017-12-31
Beldningsgrad max 60 % 39 %
Lan mot sakerhet max 20 % 14 %
Kapitalbindningstid min. 2 ar 2,1ar (*)
Laneforfall inom 12 m max 30 % 0%
Rantebindningstid min. 2 ar - max 15 ar 4,3 ar
Rantetackningsgrad min. 2,0 ggr 3,9 ggr
Likviditet min 50 mkr 92 mkr

(*) = 2,4 ar, beaktat 3-arigt kreditl6fte om 500 mkr

w VACSE

28 | Grona obligationer



/N
W

/N
W

/N
W

oY
uw

/N
W

/N
W

/N
W

/N
W

MTN-program

Ram

Mojliggor Grona obligationer
Ledarbank

Ovriga emissionsinstitut

Arrangor av emission 2018
Finansieringsbehov 2018

Second Opinion Provider, grona villkor

Notering

5 000 mkr

Nordea
Handelsbanken & SEB
Handelsbanken

ca 500 mkr

Cicero

Nasdaqg Sustainable Bond List

w VACSE
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Stabila nyckeltal

Ingen vakans

100 % offentliga hyresgaster
Overskottsgrad 85 %
WAULT drygt 11 ar
Belaningsgrad < 40 %
Nettoskuld/EBITDA 7,7

Nyckeltal

2017 2016 2015
Hyresintakter, mkr 334,2 338,7 336,1
Driftsdverskott, mkr 285,1 293,0 292,8
Forvaltningsresultat exkl ranta pa dgarlan, mkr 196,6 199,8 214,1
Arets resultat, mkr 2243 328,0 255,9
Forvarv & investering i fastigheter, mkr 286,4 18,2 94,6
Vardeforandringar fastigheter, orealis., mkr 116,4 300,6 169,8
Verkligt varde fastigheter, mkr 5227,8 5322,0 5021,0
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11,4 11,1 12,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 100
Andel offentliga hyresgaster, % 100 100 100
Overskottsgrad, % 85 87 87
Antal fastigheter 13 13 13
Fastighetsyta, tkvm 140 157 157
Beldningsgrad, % 39 44 49
Andel sakerstalld skuld, % 14 14 16
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,9 4,4
Kapitalbindning, ar 2,1 2,8 2,2
Rantebindning, ar 43 4,5 3,6
Genomsnittlig ranta, % 2,8 2,7 2,4
Rantebarande skuld netto/EBITDA 7,7 8,7 8,9

w VACSE
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Resultatra

kning

Belopp i mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter 334 339 336 268 187
Fastighetskostnader -49 -46 -43 -32 -22
Driftéverskott 285 293 293 236 164
Central administration -21 -25 -15 -11 -6
Rantenetto -156 -157 -152 -144 -119
Forvaltningsresultat 108 111 126 82 40
- varav férvaltningsresultat exkl rdnta pa dgarldn 197 200 214 168 116
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 162 301 170 116 20
Vardeforandringar rantederivat 13 -23 88 -120 70
Resultat fore skatt 284 389 328 78 130
Skatt -59 -61 -72 -17 -31
Arets resultat 224 328 256 61 99
& VACSE
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Balansrakning

Belopp i mkr 2017 2016 2015 2014 2013
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 5228 5322 5021 4764 3247
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 31 23 4 0 0
Kundfordringar 12 11 61 16 2
Ovriga fordringar 27 9 3 3 4
Likvida medel 92 106 46 81 55
SUMMA TILLGANGAR 5389 5472 5135 4 863 3307
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1324 1100 772 516 155
Uppskjutna skatteskulder 249 207 148 80 44
Skulder till aktieagare 1454 1454 1454 1454 1394
Rantebdrande skulder 2138 2 444 2517 2 546 1643
Rantederivat 99 112 90 122 2
Leverantorsskulder 8 5 4 3 1
Ovriga skulder 117 149 151 142 67
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5389 5472 5135 4 863 3307

o VACSE
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GRONT RAMVERK

Henrik Molin, Finanschef

w VACSE
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Gront ramverk

Grona obligationer under MTN-program
Framtaget tillsammans med Handelsbanken

Investeringar som kan finansieras enligt Green Bond Principles:
1. Nya byggnader med certifiering om minst
*  Miljébyggnad Silver
* BREEAM-SE Excellent
* LEED Guld

* 20 % ldgre energiférbrukning én gdllande BBR-krav
2. Befintliga byggnader med certifiering om minst

* BREEAM In-Use Very good eller motsvarande

* 25 % ldgre energiférbrukning én gdllande BBR-krav
3. Investeringar for energieffektivisering

* Minst 20 % forbdttring avseende férbrukning
4. Fornyelsebar energi
5. Biologisk mangfald

6. Rena transporter

w VACSE
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Second opinion - CICERO

“CICERO
Medium Green

“Vacse is a well-managed property company with a strong governance structure
which support sound management of proceeds, as well as reqular and transparent
reporting about green bond project achievements to investors and the public.

Vacse has committed to the principles of the UN Global Compact, and supports the
Swedish government’s Fossil Free Sweden initiative. They are also a member of the
Swedish Green Building council since 2016 and ISO 14001 certified since 2017.”

“Based on the overall assessment of the project types that will be financed by the
green bonds and governance and transparency considerations, Vacse’s Green Bond
Framework receives a Medium Green shading.”

“We find no obvious weaknesses in the Vacse’s Green Bond Framework.”

Utdrag ur Ciceros ” ‘Second Opinion” on Vacse’s Green Bond Framework” som finns tillgangligt pa Vacse hemsida:
www.vacse.se/investerare/grona-obligationer

w VACSE
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Urval

Urval och uppfoljning

Enligt Gront Ramverk

Hallbarhetsrad

Aktuell forteckning dver kvalificerade tillgangar

Beslutar om investeringsobjekt for gron finansiering

Emissionslikvid

Rapportering

"Gront konto” hanteras avskilt och sparbart

Arsredovisning
Arlig investerarrapport tillganglig pa hemsidan
Lista och beskrivning 6ver grona investeringsobjekt

Redogorelse for bolagets utveckling av sitt arbete
med grona obligationer

Den arliga investerarrapporten granskas av
bolagets revisorer

w VACSE
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Rapportering Hallbarhetsrad

Emissionslikvid




Initiala investeringsobjekt

MSB:s nya kontor

Ny rdddningsstation

“Fargskrapan”
Nya Attunda tingsratt

Polishuset Sodertalje

Vallastadens skola

Haktet
Sollentuna

Tullen 1
Karlstad

Tierp 1:117
Tierp

Tabellen 7 Sollentuna

Morten 3
Sodertalje

Instrumentet 1
Linkodping

Tabellen 4
Sollentuna

MSB

Tierps kommun &

Uppsala Lans Landsting

Domstolsverket m fl

Polismyndigheten

Linkdpings kommun

Kriminalvarden

w VACSE
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Klar juni 2018

Klar Q2 2019

Klar Q2 2020
Befintlig
(Tilltradd 2013)

Befintlig
(Tilltradd 2017)

Befintlig
(Tilltradd 2010)

LEED Gold

Miljobyggnad Silver

BREEAM Excellent

Miljdbyggnad
Guld

Miljdbyggnad
Silver

BREEAM In-Use
Very Good
(under certifiering)



w VACSE



