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SFF - var verksamhet

SFF dr ett finansieringssamarbete mellan fem framgangsrika svenska fastighetsbolag
som varit positivt for bade dgare och kapitalmarknaden. Agarna har fatt tillgang till

finansiering pa bdttre villkor an vad de kan erbjudas var och en for sig och investerarna

har fatt mojlighet att kdpa obligationer sakerstallda med fastighetspant. Genom SFF 1 1 5 5
farinvesterarna sakerheter i en fastighetsportftlj som ar diversifierad vad galler saval

geografi som fastighetstyper. MKr i emitterade obligationer

sdKerstdllda med fastighetspanter

SFF dgs till lika delar av Catena AB, Dits Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer
sedan starten 2015.

Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB. Med SFF far de fem agarna
tillgang till externt Kapital for att fortsatta utveckla sina fastighetsbestand.

SFF lanserade sin verksamhet i januari 2015 och var det forsta bolaget i Sverige
som stallde sakerheter fér ett MTN-program. De utestaende obligationerna
uppsar till 9 172 MKr.

SFF emitterar Grona obligationer for att finansiera dgarnas Klimatsmarta och
hallbara fastigheter. SFF fick i november 2017 Moody's héigsta betyg, GB1,
for de Gréna obligationerna.

SFF:s affarsmodell

Agarna

Behover finansieringskallor for att
finansiera fortsatt utveckling av
sina fastigheter.

Fastighetsportfiljen
Agarna lamnar fastigheter
som sdKerhet till SFF.

Las mer om fastighetsportfoljen

Las mer om agarna pa sidan g. pa sidan10.

Investerarna Obligationslanen
SvensKa och utldndska investerare SFF kan emittera upp till 12 Mdr
som Koper SFF:s obligationer. Kronor under MTN-programmet

sedan februari 2017.

Las mer om de emitterade
obligationerna pa sidan 18.
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OM SFF

SFF:s obligationer dr noterade
pa Nasdaq Stockholm och
bolagets Grona obligationer
noteras dven pa Nasdaq
Sustainable Bonds List.
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Aret som gatt

» (od efterfragan pa SFF:s obligationer

» Bolaget har emitterat obligationer under 2017 om totalt 4 038 MKr

* 2324 MKriGrona obligationer emitterat

« SEB hojde skuggratingen for SFF fran BBB positive till BBB+

« Moody’s hogsta betyg GB1, for de Grona obligationerna

SFF:s emitterade obligationer under 2017
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2017 2016
Emitterade obligationer, Mkr 4038 3992
varav gréna obligationer, MKr 2324 2540
Kassakrav, MKr 459 320
Andel utnyttjat av MTN-programmet, % 76 78

SFF har ett Kassakrav som uppgar fran 4,75 % till 5,75 % av utestaende obligationsvolym beroende pa
sakerheternas sammansdttning. Bolaget har ocksa ett soliditetskrav pa 10 %.



Nationalarenan 8. Solna

Mosas 4:66, Orebro
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Viktiga hdndelser 2017

1

2

Uppdatering av MTN-prospekt,
rambeloppet fér MTN-programmet
utokas fran 8 Mdr till 12 Mdr Kronor.

Arlig rapport till investerare i Grona
obligationer.

Emitterat totalt 1334 MKr, varav Gréna
obligationer 600 MKr.

Brev till investerare av Grona obligationer.

Marknadsvarde pantsatta fastigheter:
12 823 MKr per 2017-03-31.

Danske Bank ny aterforsdljare.
Emitterat totalt 400 MKr.

Marknadsvarde pantsatta fastigheter:
13 719 MKr per 2017-06-30.

Emitterat totalt 589 MKr, varav Grona
obligationer 200 MKr.

Brev till investerare av Gréna
obligationer.

Marknadsvarde pantsatta fastigheter:
14 836 MKr per 2017-09-30.

Emitterat totalt 1715 MKr, varav Gréna
obligationer 1524 MKr.

Brev till investerare av Grona
obligationer.

Kapitalmarknadsdag 8 november
i Stockholm.

SFF far hogsta betyg GB1, av Moody's
for sina Grona obligationer.
Marknadsvarde pantsatta fastigheter:
15 639 per 2017-12-31.

SEB hojde skuggratingen for SFF fran
BBB positive till BBB+.
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B OoMSFF

Det dr gladjande att kKunna se tillbaka pa annu ett ar av
framgangsrika obligationsemissioner. SFF har nu funnits i
tre ar och dr en vdletablerad aktor pa Kapitalmarknaden som
erbjuder attraktiva obligationer med sdkerheter i fastigheter.
Det dr ocksa tillfredsstdllande att se hur val mottagna vara
Grona obligationer har blivit. En av hojdpunkterna under aret
var nar det amerikanska ratinginstitutet Moody’s i hostas
gav vara Grona obligationer det htgsta betyget GB1. Det ar
en betydelsefull Kvalitetsstampel som gor det mojligt for oss
att na annu fler Grona obligationsinvesterare.

Under 2017 emitterade vi obligationer for 4 038 MKr vilket ar
nagot mer an vad vi hade planer for i borjan av aret. Aret fick
en rasande start med stort intresse fran investerare att kopa
foretagsobligationer. Efter nagon manad gick marknaden in

i en lugnare fas da manga emittenter utnyttjat den starka
efterfragan och Kreditspreadarna gick ihop under varen.

Under hosten var marknaden stabil med en svag tendens
till stigande Kreditspreadar efter manga svarta rubriker i
dagstidningarna om dverutbud av dyra bostadsratter och
bostadsutvecklarnas problem att salja bostadsrdtter.

SFF hade under hosten sin arliga Kapitalmarknadsdag som var
vdlbesokt. Nastan 50 personer Kom och lyssnade pa SFF och
vara borsnoterade agarbolag. Efter Kapitalmarknadsdagen
emitterade vi Grona obligationer for 1,25 Mdr Kronor med SEB
som emissionsinstitut.

SvensK ekonomi dr fortsatt stark. EKonomin drivs nu inte bara
avinhemsk Konsumtion och bygginvesteringar eftersom dven
exportindustrin har fatt luft under vingarna. Fastighetssektorn
drivs av den starka eKonomin som skapar behov av fler Kontor
och lokaler. Sverige dr i htgKonjunKtur och Europa borjar sakta
ndrma sig. Det ger industrin dnnu mer dragkraft framdver och
forvantansindex ar fortsatt pa starka nivaer.

Rantorna ar fortfarande mycket laga. Enligt Riksbanken
Kommer reporantan att vara lag under lang tid framdver.
De langa rantorna lever sitt eget liv och sdtts inte bara hdr
hemma. Fastighetssektorns storsta Kostnadspost dr rantor
och darfor gynnas den av laga rdntor.
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Vi ser att urbaniseringstrenden fortsatter i Sverige. Fler och
fler flyttar till staderna och det driver ocksa pa efterfragan
pa lokaler. Aven om det har byggts for manga exklusiva
bostadsratter i storstaderna sa har det inte byggts for
mycKet Kontor.

For att fastighetsmarknaden ska fungera Kravs val fungerande
banker och kapitalmarknad. | Sverige har vi mycket val Kapital-
iserade bankKer, vilket badar gott framover. Det finns dven
fortsattintresse att Kopa fastigheter fran investerare da
avkastningen pa fastigheter fortfarande inte gatt ner lika
mycket som rantorna.

Grona obligationer for en hallbar utveckling

Infor 2017 trodde vi att vara Grona obligationer skulle bli dn
mer efterfragade eftersom fler investerare far gréna mandat
av sina uppdragssivare. Den prognosen visade sig stamma.
Vihar ett fortsatt tydligt mandat fran styrelsen att 6ka
volymerna av Grona obligationer. Det ar bra att SFF ar med
och bidrar till en hallbar utveckling genom att finansiera
Klimatsmarta och hallbara fastigheter.

Under 2018 Kommer SFF att fortsdtta sin stravan att
bredda sin investerarbas. Vi Kommer att medverka i
seminarier, skriva artiklar och gora oss annu mer synliga.
Visager aldrig nej till ett investerarmdte. Tillsammans
med vara emissionsinstitut ska vi se till att 2018 blir ett dn
mer framgangsrikt ar for SFF dn vad 2017 var. Det bliren
utmaning, men vi har goda forutsdttningar att klara det.

Claes Helgstrand
VD
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Affarside, mal,
strategi och styrKor

Affarside Agarnas andel av emitterade obligationer

SFF:s affarsidé ar att emittera obligationer, som dr sakerstallda
med pant i fastigheter, at sina fem dgare. 12 %

E]
Malet ar att flexibelt diversifiera agarnas finansieringskallor
genom obligationer, sékerstdllda med fastighetspant.

32%

10 %

Strategi

SFF ska aktivt marknadsféra sina obligationer pa Kapital-
marknaden och informera investerare om bolagets
hogkvalitativa pantsatta fastighetsportfolj och tydliga
granser for att sprida riskerna. SFF ska agera snabbt och
flexibelt for att tillgodose dgarnas finansieringsbehov.
Bolaget ska ocksa erbjuda kapitalmarknaden ett hallbart

och gront investeringsalternativ.
O O @) @ O

SFF:s styrkor Wihlborgs Fabege Dits Catena Platzer

+  Agarbolagens olika profil pa sina fastighetsbestand vad galler 2907 MKr 3068 MKr 1206 MKr 878 MKr 1113 MKr
geografiskt [age och fastighetstyp

13 %

33 %

« Alla fem agarbolagen dr fokuserade pa fastigheter i tillvaxtorter

SFF:s pantsatta fastighetsportfolj ar mer diversifierad an vad
dgarna Kan erbjuda var for sig

» Tydliga granser for att sprida riskerna i SFF:s fastighetsportfdl]

Riskspridning med

» Strikta kovenanter i obligationsprogrammet som verifieras externt

+  Kassakravom 4,75 % - 5,75 % d iVE I’Siﬁ E I’a d p 0 I’tfﬁ Ij

« Valetablerat varumarke och en kand aktér pa marknaden




Fem starka dgare

SFF:s fem dgare ar noterade pa Nasdaq Stockholms huvudlista.
Fabege och Wihlborgs handlas pa Large Cap och Catena, Dids samt
Platzer pa Mid Cap-listan. Den 31 december 2017 hade bolagen ett
sammanlagt borsvarde om 64 Mdr Kronor. Agarna dger 20 % var av
SFF och ledam6terna har vetoratt i styrelsen vilket innebar att alla
beslut fattas i enighet.

CATENA

Catena dr ett ledande fastighetsbolag inom logistik. Catena
tillhandahaller moderna logistikloKaler och utvecKlar effektiva
logistikanlaggningar som forsarjer storstadsregionerna i
Skandinavien. Fastigheternas marknadsvarde uppsick den

31 december 2017 till 13,1 Mdr Kronor.

Dios dr norra Sveriges storsta privata fastighetsbolasg. Bolaget
tillhandahaller bade kommersiella fastigheter och bostader.
Marknaden stracker sig fran Borlange i sdder till Lulea i norr.
Fastigheternas marknadsvarde uppgick den 31 december 2017
till 19,5 Mdr Kronor.

Kajan 18, Lulea

Fobeé)g

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning mot uthyrning och férvaltning av kommersiella lokaler

och fastighetsutveckling. Fastighetsbestandet ar Koncentrerat

till Stockholmsregionen med foKus pa Stockholms innerstad,
Arenastaden, Solna Business Park och Hammarby sjostad. Fastighet-
ernas marknadsvarde uppsgick den 31 december 2017 till 57,9 Mdr Kronor.

(O platzer

Platzer ar ett av Goteborgs storsta fastighetsbolag inom
kommersiella fastigheter, framst kontor. Fastigheterna dr
Koncentrerade till centrala och vastra Gatebors. Fastigheternas
marknadsvarde uppsick den 31 december 2017 till 15,6 Mdr Kronor.

121 Wihlborgs

Wihlborgs ar det ledande kommersiella fastighetsbolaget i
Oresundsregionen. Fastigheterna finns i Malmd, Lund, Helsingborg
och i Képenhamn. Fastigheternas marknadsvdrde uppsicK den 31
december 2017 till 38,6 Mdr Kronor.




B OoMSFF

Fastighetsportfoljen

SFF finansierar en val diversifierad portfolj med fastig-
hetsbestand i tillvaxtorter fran Malmo till Lulea.

Det dr agarna som valjer ut vilka fastigheter de vill
finansiera genom SFF. Det finns noggranna rutiner
for att Kontrollera att alla Kriterier for fastigheterna
ar uppfyllda. Kontroller utfors dven av externa parter
som fastighetsvarderare och Advokatfirman
Glimstedts. Intertrust, som foretrader obligations-
innehavarna, utfor ocksa kontroller.

Lulea
Di6s, 4 fastigheter

Skelleftea
Dios, 4 fastigheter

Umea
Dios, 1fastighet

Sundsvall
Dios, 1 fastighet

Orebro
Catena, 1fastighet
Gavle

Dios, 3 fastigheter
Hallsberg

Catena, 1fastighet

EskKilstuna
Catena, 1fastighet
Goteborg

Platzer, 4 fastigheter

Solna
Fabege, 2 fastigheter

Stockholm

Helsingborg Catena, 2 fastigheter

Wihlborgs, 4 fastigheter

Stockholm
Fabege, 5 fastigheter

Malmo
Wihlborgs, 12 fastigheter

Burlév
Wihlborgs, 1fastighet

Lund

Wihlborgs, 1fastighet
Burlév

Catena, 1fastighet
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Fastigheternas Fastigheternas fordelning
geografiska férdelning avseende fastighetstyp
13% 1%

12%

32%

. Stockholm Minst 65 procent av Kontoren i . Kontor Fastighetsportfoljen far hogst
fastighetsportfoljen ska ligga i besta av 20 procent lager,
‘ Oresund Stockholm, Goteborg och/eller Bostdder och kontor logistik- eller industrilokaler
Oresundsregionen. samt hogst 5 procent hotell.
Goteborg Industri och lager
Utefter E4, E20 och @ Logistik
jarnvagsknutpunkter

. Tillvaxtorter i Norrland

Marknadsvdrde pantsatta fastigheter 2017

Datum Marknadsvarde, MKr Utestaende obligationer, MKr Belaningsgrad, %
2017-01-31 1463 6494 57
2017-02-06 12 600 6994 56
2017-02-07 12 600 7294 58
2017-02-20 12 600 7594 60
2017-03-31 12823 7594 59
2017-05-17 13426 7994 60
2017-06-30 1379 1994 58
2017-07-1 13719 8194 60
2017-09-25 14 296 81583 60
2017-09-30 14 836 81583 58
2017-10-31 15 247 8 857 58
2017-11-20 15 235 8981 59
2017-11-30 15 521 9172 59
2017-12-31 15 639 9172 59
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B OoMSFF

SFF:s pantsatta fastigheter

Marknadsvardet uppgick 2017-12-31 till 15 639 MKr (11 584). Utestaende obligationer
uppgick till 9 172 MKr (6 260) och belaningsgraden var 59 % (54). Inom parentes
anges vdrdena for 2016-12-31.

Kommun/ort Fastighetsbeteckning Agare
Burlov Sunnana 12:27 Wihlborgs
Burlov Sunnana 12:51 Catena
Eskilstuna EKeby 2:2 Catena
Gavle Norr 40:3 Dios
Gavle Norr 23:5 Dios
Gavle Norr19:4 Dios
Hallsberg Terminalen1 Catena
Helsingborg Kroksabeln 11 Wihlborgs
Helsingborg Kniven 2 Wihlborgs
Helsingborg Hillebarden 1 Wihlborgs
Lulea Braxen1 Dios
Lulea Siken7 Dios
Lulea Storen 17 Dios

Lulea Kajan 18 Dios
Malmo Vaktaren 3 Wihlborgs
Malmo Sankt Jérgen 21 Wihlborgs
Malmo Skrovet & Wihlborgs
Malmo Kolga 4 Wihlborgs
Malmo Bronsdolken 25 Wihlborgs
Malmo Bronsdolken 3 Wihlborgs
Malmo Flygledaren 9 Wihlborgs
Malmd Neptun & Wihlborgs
Malmd Forskaren1 Wihlborgs
Malmo Forskaren 4 Wihlborgs
Malmao Skrovet 3 Wihlborgs
Skelleftea Lekatteng Dios
Skelleftea Sleipner g Dios
Skelleftea Sirius 25 Dios
Skelleftea Hjorten 5 Dios
Solna Farao17 Fabege
Stockholm Bocken 52 Fabege
Stockholm Nattskiftet 11 Catena
Stockholm Batturen 2 Fabege
Stockholm Drivremmen 1 Catena
Stockholm Korphoppet 1 Fabege
Sundsvall Ratten1 Digs
Umea Skarpskytten 3 Dios
Orebro Mosas 4:66 Catena

Groina obligationer

Uppgifterna avser 2017-12-31
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Grona obligationer
- vart viKtigaste bidrag till en hallbar utveckling

SFF har 4,4 Mdr Kronor utstallda i Grona obligationer som
finansierar klimatsmarta och hallbara fastigheter. Det dr
SFF:s viktigaste bidrag till en hallbar utvecKling.

Fastigheter och fastighetsutveckling paverkar samhallet
pa flera sdtt. Paverkan sker framfor allt genom energi-
anvdndning men fastigheter paverkar ocksa narmiljderna,
hur mdnniskor lever sin vardag och hur loKalt ndringsliv
och samhallsfunktioner kan verka och utvecklas.

Genom sina Grona aobligationer finansierar SFF fastigheter
med hogt stdllda miljokrav. Miljokraven omfattar till exempel
energi- och vattenanvandning, narmiljo, material samt inom-
husklimat. Fastigheternas grona profil sdkerstdlls genom olika
certifieringsprocesser och SFF:s ramverk for de Grona obliga-
tionerna har verifierats av det oberoende forskningsinstitutet
Cicero (Center for International Climate and Environmental
Research - Oslo) som &r knutet till Oslo universitet.

SFF:s hallbarhetsmal dr att 6ka volymerna av Gréna
obligationer. Fler Grona obligationer innebar att det blir fler
miljdcertifierade fastigheter vilket dr positivt for en hallbar
utveckling. Volymen utestaende Grona obligationer har
under 2017 6Kat med 37 procent. Volymerna for de Gréna
obligationerna ar rekordhdga.

SFF styr mot sitt mal genom att delta i investerarmoten,
seminarier, skriva artiklar och medverka i andra utatriktade
verksamheter for att informera om de Grona obligationerna.
Moody’s hdgsta betyg for SFF:s Grona obligationer, GB1,
Kommer att ytterligare 6Ka intresset for grona emissioner.
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SFF har identifierat tva intressentgrupper som viktigast:
dgarbolagen, vars fastigheter SFF finansierar samt
investerarna:

Agarbolagen arbetar metodiskt med hallbarhetsfragor
sedan flera ar tillbaka och har identifierat ett antal hallbar-
hetsomraden som bolagen féljer upp och rapporterar om
arligen. Bland hallbarhetsomradena madrKs till exempel
energieffektivitet, sociala forhallanden, jamstalldhet,
personalfragor och motverkande av Korruption.

SFF for dialog med dgarbolagen regelbundet i sa val formella
sammanhang som styrelsemoten och arsstamma som
uppféljnings- och avstamningsmoten hos respektive bolag.

Investerarna paverkar genom sitt starka intresse for att
finansiera miljocertifierade fastigheter och genom att
Kodpa grona obligationer till nagot lagre rdnta dn vanliga
obligationer.

SFF for dialog med investerarna genom finansiella rapporter
och brev till de som investerat i Grona obligationer liksom
enskilda moten och Kapitalmarknadsdagar.

SFF:s egna verksamhet har begrdnsad paverkan pa miljg, sociala
forhallanden, personal, respekt for mdnskliga rattigheter och
motverkande av Korruption eftersom foretaget saknar anstdlld
personal. Verksamheten har en lag miljopaverkan eftersom de
flesta styrelsemdtena dger rum via telefonkonferenser och
personerna som utfor tjanster at SFF sallan reser pa foreta-
gets uppdras.



Hagern Mindre;z, Sto€Kholm

SFF:s bidrag till de globala malen och Agenda 2030 Agarbolagens mest visentliga
Genom att finansiera miljocertifierade fastigheter och indirekt dgarbolagens hallbarhetsomraden
hallbarhetsarbete bidrar SFF till de globala malen och Agenda 2030.
Catena Hallbar logistik och samhallsutveckling
o 12 it | 16 5
UCHE__KSUNBMI[;K s%gﬂ'gmuw ALLEN AttraKtiv arbetsgivare
Dids Hallbar stadsutveckling

Hallbar forvaltning

Tllw
™|

Attraktiv arbetsgivare

Ansvarsfullt foretagande

Fabege AttraKtiv arbetsgivare
Hallbar stadsutveckling
Miljoeffektiva fastigheter
Gron finansiering

SFF:s mest vdsentliga hallbarhetsomrade Hallbara relationer och
ansvarsfulla affarer
Att bidra till en hallbar utveckling genom att finansiera gréna Platzer Ekologisk hallbarhet
fastigheter Ekonomisk hallbarhet
Social hallbarhet
SFF:s hallbarhetsmal Wihlborgs  Hallbara fastigheter

Ansvarsfulla affdrer

Att 6ka volymerna av Gréna obligationer Attraktiv arbetsgivare

Engagemang for region och samhalle

Alla agarbolagen redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt GRI
(Global Reporting Initiative).
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OM SFF

SFF accepterar bara fastigheter med miljocertifikat for sina Grona
obligationer. GodKkdnda miljocertifikat dr BREEAM, BREEAM In
Use, LEED och Miljobyggnad. For att en fastighet ska kunna
godkannas av SFF som saKerhet for en gron obligation ska certi-
fieringsprocessen vara Klar eller ha paborjats. Om processen har
paborjats ska certifikatet férvantas vara Klart inom hogst ett ar.

Building Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM) ar ett miljocertifieringssystem fran Stor-
britannien. BREEAM anvands for kontor och kommersiella
byggnader och omfattar fler indikatorer dn Miljobyggnad. BREEAM
omfattar projektledning, byggnadens energianvandning, inomhus-
klimat, vattenhushallning, avfallshantering samt markanvandning
och paverkan pa narmiljon. BREEAM In Use anvands for befintliga
byggnader. SFF Kraver certifiering pa minst niva Very Good.

Ort

Stockholm
Stockholm
Solna
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Lund

Malmaé

Helsingborg

Fastighet

Hagern Mindre 7
Getingen 13
Nationalarenan 8
Garda 3:12

Garda 3:14
Gullbergsvass 5:26
Lindholmen 39:3
Syret 3

Kranen 8

Floretten 4

Yta, m?

13422
16 914
42000
3503
8758
16735
8004
17588

15455
4787

Agare

Fabege
*

Fabege

Fabege

* %
Platzer

* %
Platzer

*
Platzer

* %
Platzer

* kK
Wihlborgs

*kk

Wihlborgs

*kk
Wihlborgs

Typ av certifiering

BREEAM In Use, Very Good
BREEAM In Use, Very Good

BREEAM SE, Excellent
Miljobyggnad, SILVER
Miljobyggnad, SILVER
LEED, Platinum

LEED, GULD

LEED, Platinum och
Miljobyggnad, GULD

Miljobyggnad, SILVER
Miljobyggnad, GULD

LEED Green Building Rating System Kommer fran USA och om-
fattar alla typer av byggnader, saval bostader som Kommersiella
fastigheter. LEED gar dven att anvanda for hela stadsdelar. SFF
Kraver certifiering pa minst niva Guld.

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem som baseras pa svenska
bygg- och myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Miljobygsg-
nad omfattar energi, inomhusmiljé och material. SFF Kraver

certifiering pa minst niva Silver.

Status

Certifierad
Certifierad
Registrerad
Certifierad
Certifierad
Certifierad
Certifierad

Certifierad

Certifierad

Certifierad

Fabege: * Energianvandning KWh/Kvm Atemp (2017), Koldioxidekvivalenter CO2 (2017). Fastigheten

Nationalarenan 8 beraknas certifieras under Kvartal tva 2018.

Platzer: ** Energianvandning KWh/kvm Atemp (2017). Koldioxidekvivalenter CO2 (2016).

Wihlborgs: *** Energianvandning KWh/kvm Atemp, KoldioxideKvivalenter CO2 (2017). CO2 ar kopplat
tillinkop av energi till byggnaden eller energi som dr loKalt producerad, t ex solceller.
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Energi-
anvandning

105 KWh/m?
70 KWh/m?
61 KWh/m?
94 KWh/m?
36 KWh/m?
69 KWh/m?
63 KWh/m?
32 KWh/m?

91 KWh/m?
41 KWh/m?

Koldioxidutslapp,
Ccoz2

0,5 kg/m?
0.9 kg/m?
1,2 kg/m?
1,1kg/m?

0.4 kg/m?
1,3 Kg/m?
0,5 kg/m?
0 kg/m?

0 kg/m?
0 kg/m?

Grina hyresavtal,
% av uthyrbar yta

29
59
100
96
100
100
100

10

80

100
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EKONOMISK REDOVISNING

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD:n for Svensk FastighetsFinansiering AB (publ), nedan SFF, avger harmed
arsredovisning for perioden 1januari till 31 december 2017.

Verksamheten

SFF ar ett bolag speciellt bildat for utgivande av obligationer under ett MTN-program. Bolaget
lanserades i januari 2015. Syftet med verksamheten ar att pa Kapitalmarknaden pa ett effektivt
satt upphandla Kapital genom att emittera MTN under det svenska MTN-programmet pa hogst
12 Mdr Kronor. Bolaget kan beskrivas som ett renodlat finansieringsbolag, som genom sakerstalld
finansiering emitterar MTN pa den svenska Kapitalmarknaden som finansieringskalla. Genom SFF
Kan dgarna tillsammans attrahera Kapital till ldgre Kostnad dn vad dgarna Kan gora var for sig. SFF
var det forsta bolaget i Sverige som stdller fastigheter som sdkerhet for ett MTN-program.

Under aret har SFF emitterat 4 038 MKr, varav 2 324 MKr griina obligationer. Totalt sedan 2015
har SFF emitterat 11 558 MKr (inklusive aterkop av lan 101 och 102 samt forfall av l&n 107) varav
5 570 MKr Grona obligationer.

Emitterade obligationer, 2017

Likviddag Forfallodag Belopp MKr Lannr Kupong ISIN-kod
2017-01-31 2020-04-20 170 106 tranch 3 1.42 % Fast SE0006993622
2017-01-31 2020-03-09 64 105 tranch 2 1,00 % FRN SE0006851341
2017-02-06 2019-02-06 500 n2 0,50 % Fast SE0009579774
2017-05-17 2020-03-09 400 105 tranch 3 1,00 % FRN SE0006851341
2017-09-25 2019-09-25 389 15 0,345 % Fast SE0010325530
2017-11-30 2019-09-25 191 115 tranch 2 0,345 % Fast SE0010325530
Totalt: 4038

Grona obligationer

Agarforhallanden

SFF har inga dotterbolag och ar ett heldgt dotterbolag till SFF Holding AB. SFF Holding AB &gs till
lika delar av de borsnoterade bolagen:

Fabege AB (publ) via Fabege Nyckeln Ill AB

Wihlborgs Fastigheter AB (publ) via Wihlborgs Obligation AB
Digs Fastigheter AB (publ) via Digs Obligation AB

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) via Platzer Finans AB
Catena AB (publ) via Catena Obligation AB

Vasentliga handelser under rdikenskapsaret

MTN-programmet uttkades i samband med uppdatering av prospektet i februari fran 8 Mdr
till 12 Mdr Kkronor. Danske BanK tillkom som aterforsdljare for bolaget i april. Bolaget erhéll
i november hogsta betyget, GB1, enligt Moody's Green Bond Assessment och SEB hojde sitt
Kreditbetyg fran BBB positive till BBB+.
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EKONOMISK REDOVISNING

Resultat

Storleken pa primdrlan och avkastning pa bolagets placeringar har storst paverkan pa SFF:s
resultat. Bolaget har under aret 6kat sina primdrlan, placeringar och har forbattrat sitt resultat
med 1623 TKr till -92 TKr (-1 715 TKr). Placeringsrantorna ligger pa fortsatt lag niva.

Kassaflode

SFF:s Kassaflode under verksamhetsaret forbattrades med 140 MKr. For narvarande har bolaget
en Kassa pa 460 MKr som placeras i enlighet med de Kovenanter som finns i MTN-doKumenta-
tionen. Bolaget har ett Kassakrav som uppgar till ldgst 4,75 % och hégst 5,75 % av utestaende
obligationsvolym, vid dagens ranteniva. Om tre manaders Stibor stiger 6ver 3 % 0Kar Kassakravet

till ldgst 5,75 %.

Risker och riskhantering

Ett antal faktorer paverkar SFF liksom de MTN, som ges ut inom ramen for MTN-programmet.
Risker finns betraffande bade sadana forhallanden som har anknytning till bolaget liksom de
MTN som ges ut under MTN-programmet. | grundprospektet finns redogorelse for vad SFF
bedtmer dr av sarsKild betydelse for bolagets verksamhet eller MTN nar det gdller bolagsspecifika
och vardepappersspecifika risker. Mgjlisheten att paverka bolagets resultat pa Kort sikt ar dock
mycKket begransad och till stor del Korrelerat till den allmdnna rantenivan och Klimatet pa den

svensKa Kapitalmarknaden.
Vasentliga hdndelser efter arets utgang

Inga vasentliga hdndelser har skett efter arets utgane.

Bolagsspecifika risker
Kreditrisk

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Med Kreditrisk avses risken att Kredittagaren inte kan fullgora sina ataganden gent-
emot SFF och risken att sakerheten inte tacker bolagets fordran vid en eventuell
betalningsoférmasga hos kredittagaren. Den samlade delen av Kreditrisken for
bolaget avser fordringar pa Catena Obligation Holding AB, Dits Obligation AB, Fabege
FinansnycKel lll AB, Platzer Finans Holding AB och Wihlborgs Obligation Holding AB.
Fordringarna ar sakerstallda med borgensatagande utfardat av Catena AB, Dids
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB respektive Wihlborgs
Fastigheter AB.

Likviditetsrisk

0m en Kredittagare skulle drabbas av betalningsoférmaga och sakerheten samtidigt
darmed inte tacker bolagets fordran, kan det fa en negativ inverkan pa bolagets
resultat och stallning.

Bolaget ska bedéma och ta stallning till den finansiella risk som Kredittagaren Kan ta
utan att hamna i KonKurs. Informationen ska hamtas hos lantagaren.

Vid Kreditgivning finns ett antal Kovenanter for att begransa bolagets risker.
Kovenanterna finns beskrivna i prospektet.

Reguljdra lan ska godkannas da lantagaren staller sakerhet i form av pant i fordringar
med vidhdngande pantbrev, Kompletterat med aktier eller andelar i fastighetsagande
bolag, borgen finns fran respektive bérsnoterat moderbolag samt att lantagaren i
6vrigt har en sund finansiell stallning.

BesKrivning

Paverkan och hantering

Likviditetsrisken &r risken att bolaget, vid brist pa likvida medel, inte kan fullgora sina
ataganden eller att de endast kan fullgéras genom upplaning av likvida medel till
avsevart hogre Kostnad. Likviditetsrisk uppstar nar forfallostrukturen for bolagets
tillgangar och skulder inte sammanfaller.

0Om bolagets likviditet ar otillracklig, om bolaget ar oformoget att omsatta finansiella
instrument i likvida medel eller om farfallostrukturen for bolagets tillgangar och
skulder inte sammanfaller kan det fa en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stallning eller stallning i Gvrigt.

For att begransa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav pa minst 4,75 % och hégst
5,75 % av utestaende obligationsvolym vid dagens ranteniva. Om tre manaders Stibor
stiger 6ver 3 % oKar Kassakravet till lagst 5,75 %. Soliditeten maste vara 10 %.
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EKONOMISK REDOVISNING

Operativa risker

BesKrivning

Paverkan och hantering

SFF har ingen egen personal utan den operativa verksamheten ar outsourcad till Hansan
AB, org nr 556233-6304, som dr bolagets service agent. Bolaget Kan inom ramen for
den pande verksamheten asamKas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande
Kontroll eller oegentligheter inom bolagets organisation.

Motpartsrisk

Styrelsen har faststallt policyer, instruktioner och ramverk i syfte att sakerstalla
en effektiv hantering av verksamhetens risker. Dessa policyer faststdlls arligen och
Kommuniceras till alla befattningshavare for att sakerstalla en god intern Kontroll.
Rapportering sker fran VD till styrelse. Om Hansan av extraordindra skdl inte kan
fullgora sitt uppdrag finns backup-avtal med &garna.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Motpartsrisk innebar risken att en motpart inte kan fullgora sina ataganden gentemot
bolaget, vilket kan leda till forluster.

Vdrdepappersspecifika risker

Risker avseende de sdKerstallda tillgangarna

Fordringar sakerstalls genom pant i fastighet och borgen fran agarna. Kassan placeras
endast hos host kreditvardiga motparter i enligshet med bolagets Kovenanter.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Da SFF:s [antagare staller sakerhet i form av pant i fordran med vidhdangande pantbrev
i underliggande svenska fastigheter och aktier eller andelar i fastighetsdagande bolag
ar utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden av betydelse for bolaget. Om
lantagare inte infriar sina ataganden gentemot SFF kan bolagets resultat och finan-
siella stallning komma att paverkas negativt, vilket kan medfora att SFF i sin tur inte
kan infria sina ataganden gentemot fordringshavarna under MTN-programmet.

Andrahandsmarknad och likviditet

Bolaget har strikta Kovenanter avseende de fastigheter som far pantsattas och for vilka
sakerhet i form av pant i fordran med vidhangande pantbrev i underliggande fastighet
ska godkannas. De fastigheter som far pantsattas ska vara lokaliserade inom dgarnas
respektive prioriterade marknadsomraden. Uttagande av ytterligare pantbrev och
pantsattning av fastigheter for andra ataganden an engagemanget gentemot bolaget
arinte tillatet. Prospektet reglerar aven hogsta tillatna belaningsgrad per typkod,
vakansgrad och genomsnittlig hyreslangd. Tva ganger per ar gors vardering av godkand
extern varderare och tva ganger per ar gors vardering av dgarna, enligt normer fran
godkand varderare.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Aven om en MTN &r upptagen till handel vid reglerad marknad eller annan handelsplats
uppstar normalt ingen betydande handel med aktuell MTN. Detta Kan galla under hela
dess loptid. Nar det inte utvecklas en bred marknad Kommer likviditeten att vara mindre
bra. Darfor kan det ibland vara svart att snabbt salja en MTN.

Utsikter infor 2018

SFF har en Kontinuerlig dialog med sina emissionsinstitut och vardar sin emissionskurva.
Bolaget dr transparent och informerar marknaden l6pande genom pressmeddelanden
och nyheter pa sin webbplats.

Efter ett starkt ar for SFF ser vi med tillforsikt pa 2018. Efterfragan pa vara obligationer har varit
stark, och da speciellt de Grona. Hogsta betyg fran Moody's, excellent, pa vara Grona obligationer
bidrar sjalvklart. Malsdttning dr att ha en hogre utestaende obligationsvolym vid arets slut.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel Kr

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

1021883194
-92431

Summa

1021790 763

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt foljande

att till aktiedgare utdelas

I ny rékning balanseras

0
1022290763

Summa

1021790 763

Betrdffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar samt tilldggsupplysningar. Alla belopp uttrycKs i TKr dar ej annat anges.
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Finansiella rapporter och noter
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Resultatrdkning

TKr Not 2017 2016
Administrationskostnader 1,2 -6 698 -6 041
Summa rorelseKostnader -6 698 -6 041
Rorelseresultat -6 698 -6 041
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 49634 28033
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -43 054 -24190
Summa finansiella intdkter och Kostnader 6580 3843
Resultat efter finansiella poster -n8 -2198
Uppskjuten skattefordran 6 26 483
ARETS RESULTAT -92 -1715



EKONOMISK REDOVISNING

BalansrdKning

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga fordringar 5 6233238 5445925
Uppskjuten skattefordran 6 509 483
Summa finansiella anldggningstillgangar 6233 747 5446 408

Omsdttningstillgangar

Kortfristig del av langfristig fordran 5 3496 000 1188 000
Forutbetalda Kostnader 3919 17527
Upplupna ranteintakter 20 062 12 590
Kassa och bank 459948 320 254
Summa omséttningstillgangar 3979 929 1538371
SUMMA TILLGANGAR 10 213 676 69847719
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget Kapital
Aktiekapital 500 500

Summa bundet eget Kapital 500 500

Fritt eget kapital

Aktiedgartillskott 1025501 702501
Balanserat resultat -3618 -1903
Arets resultat -92 1715
Summa fritt eget Kapital 1021791 698 883
Summa eget Kapital 1022 291 699 383
SKULDER

Langfristiga skulder

Obligationslan 8 5 875 000 5134 000
Summa langfristiga skulder 5875 000 5134 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 0 54
Obligationslan 8 3297000 1126 000
Upplupna utgiftsrantor obligationslan 19 281 12 055
Upplupna kostnader 104 13287
Summa Kortfristiga skulder 3316 385 1151396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 213 676 6984719
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Kassaflodesanalys
TKr 2017 2016
Resultat efter finansiella poster -18 -2198

Fordndring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar 205136 -1202 326
Kortfristiga skulder -143 01 1140988
Summa férandring av rorelseKapital 62125 -61338
Kassaflade fran den lopande verksamheten 62007 -63536

Investeringsverksamheten

Langsiktiga finansiella fordringar -4283313 -3 039900
Fortida aterbetalning av finansiell fordran 0 1332400
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 283313 -1707500

Finansieringsverksamheten

Fortida inlésen av lan 0 -1260 000
Upptagna lan 4038 000 2866 000
Aktiedgartillskott 323 000 309 001
Kassaflade fran finansieringsverksamheten 4361000 1915 001
Forandring av likvida medel 139 694 143 965
Likvida medel vid periodens bérjan 320 254 176 289
Likvida medel vid periodens slut 459 948 320 254

Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Bolagets arsredovisning har upprattats enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell information rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebar att
bolagets arsredovisning for den juridiska personen sKa tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta
ar mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

SFF omfattas av artikel 4 i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr1606/2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder (BFNAR 2012:3) och tillampar darfor Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Tydliggéranden Kring principer for finansiella instrument

Bolaget tillampar inte IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Istallet tillampas en metod med
utgangspunkt i anskaffningsvarde enligt Arsredovisningslagen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas
i balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller ndr bolaget férlorar Kontrollen dver den. En
finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Finansiella anldggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt [dgsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvdrde
med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt ikraft och galler fér rakenskapsaret 2017 avser
framst féljande omraden:

- Andringar i IAS 7 Rapport tver Kassafléden ("Disclosure Initiative”)
« Andringar i IAS 12 Inkomstskatter (Redovisning av uppskjutna skattefordringar pa orealiserade forluster)
Andringarna har framfor allt inneburit utékade upplysningskrav.

Upplaggningsavsifter har redovisats netto och ingen vasentlig effekt uppstar.

Beslutade dandringar av RFR 2 som dnnu inte har tratt ikraft

Radet for finansiell rapportering har aven beslutat om féljande andringar som annu inte har tratt ikraft.



IFRS g Finansiella instrument

Den nya standarden for finansiella instrument behandlar Klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder. Andringarna i RFR 2 avseende IFRS g sKa tillampas for rakenskapsar som borjar 1januari 2018
eller senare.

Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning behover foretag inte tillampa IFRS g i juridisk person.
SFF kommer gj tillampa IFRS g i juridisk person, men féljande kommer tillampas:

Principerna i IFRS g betraffande nar finansiella instrument ska redovisas i, och tas bort ifran, balansrakningen ska
tilldmpas.

+ Vid beddmning och berakning av nedskrivningsbehov for finansiella tillgangar som redovisas som anlaggningstill-
gangar sKa principerna for nedsKrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS g tilldmpas ndr sa ar mojligt. Vid
tillampning av sakringsredovisning ska foretaget uppratta och félja interna instruktioner som uppfyller villkoren i IFRS g
i fraga om nar sakringsredovisning far tillampas och vilka finansiella instrument som far inga i ett sakringsfarhallande.

Foretagsledningens bedémning ar att andringarna inte Kommer fa nagra vasentliga effekter pa de finansiella
rapporterna.

IFRS 15 och IFRS 16

IFRS 15 och IFRS 16 paverkar ej de finansiella rapporterna.

TransaKtioner med ndrstaende

Inga vdsentliga transaktioner har agt rum under rapportperioden. Alla transaktioner med dgarbolagen sKer pa
armlangds avstand.

Personal

Bolaget har inte haft nagra anstallda och nagra l6ner och ersattningar har inte utbetalats.
Ovrigt

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Not1 Upplysning om revisionsarvode och
Kostnadsersdttning

EKONOMISK REDOVISNING

TKr 2017 2016
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 75 63

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag - -
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster - -

Summa 15 63

Not2 Antaletledande befattningshavare per balansdagen

2017-12-31 2016-12-31
Kvinnor
styrelseledamoter 1 1
andra personer i féretagets ledning 1 1
Man
styrelseledamoter 5 5
- varav personer i foretagets ledning 1 1
Totalt antal 1 1
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Not3 RdnteintdKter och liknande poster

TKr 2017 2016
Ranteintakter placeringar 1614 107
Ranteintakter utlaning 48 020 26962
Summa rdnteintdkKter och liknande poster 49 634 28 033
Not 4 RdnteKostnader och liknande poster
TKr 2017 2016
Rantekostnader obligationslan -43 054 -24190
Summa rdntekostnader och liknande poster -43 054 -24190
o . 3 .
Nots Langfristiga fordringar
TKr 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende balans finansiella fordringar 5445 925 3738425
Nyutlaning 4283313 4227900
Omklassificering till Kortfristiga obligationslan -3496 000 -1188 000
Fortidslosen fordran 0 -1332 400
Utgaende balans finansiella fordringar 6 233 238 5445925

Not 6 UppsKjuten skattefordran per 2017-12-31
SFF bokforde en uppsKjuten skattefordran pa resultatet per 2017-12-31 0m 26 070 Kr.

SFF har per 2017-12-31 ett totalt ovarderat underskott om 1929 364 Kr.

Not7 Férdndringieget Kapital per 2017-12-31

Fritt eget

TKr Aktiekapital Kapital Arets resultat Totalt

Belopp vid arets ingang 500 700598 -1715 699383

Disposition enligt beslut

av arets arsstdamma -1715 1715 0
Aktiedgartillskott 323000 323000
Arets resultat -92 -92
Utgaende balans 500 1021883 -92 1022 291
AktieKapital, 500 000 aktier med ett Kvotvarde om 1Kr per aktie.

- - o

Not 8 Obligationslan

TKr 2017-12-31 2016-12-31
Skulder som forfaller till betalning

<1ar 3297000 1126 000
1-3ar 5101000 3797000
3-5ar 774 000 1337000
>gar - -

9172 000 6 260 000
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Notg Langfristiga skulder

Overvardet vid marknadsvardering av utestaende obligationslan var 40 MKr. Mid market-Kurser har anvants vid
vdrderingen som dr utford per 29 december 2017.

Not10 Stdllda panter och garantiférpliktelser

TKr

2017-12-31 2016-12-31
Stdllda panter 9195132 6281357
Garantiforpliktelser Inga Inga

Not 11 SKulder hdanfdrliga till finansieringsverksamheten

Kassaflode fran

2016-12-31 finansieringsverksamheten Andra forandringar* 2017-12-31
Langfristiga skulder
Obligationslan 5134 000 4038 000 -3297 000 5 875 000
Kortfristiga skulder
Obligationslan 1126 000 -1126 000 2397000 3297000
Upplupna rantor 12 055 -12 055 19 281 19 281
Avstamning av skulder 6 272 055 9191281

hanforliga till finansie-
ringsverksamheten

*0OmKlassificering fran langfristiga till Kortfristiga skulder
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EKONOMISK REDOVISNING

Ordférande har ordet

Basta investerare,

En Kompetent, aktiv och ansvarsfull bolagsstyrning dr viktig for att uppratthalla samtliga
intressenters fortroende for SFF och dess verksamhet. SFF:s bolagsstyrning ska vara praktisk
och andamalsenlig, folja gallande regelverk och stodja affarsverksamheten. Styrelsen ar ansvarig
for organisation och inriktning i samverkan med VD och ledning. Strategiska fragestallningar
ska bearbetas och den dagliga verksamheten ska fungera pa ett effektivt satt. Den erfarenhet
och kompetens som styrelsen besitter ar central for de vdl avvagda beslut och uppféljning
av processer och Kontrollsystem som styrelsen maste gora. SFF:s revisionsutskott utgors av
styrelsen exKlusive VD som sdKerstdller revisionsutskottets uppsifter.

Under aret har vi gjort en utvdrdering av styrelsen och styrelsearbetet. Vi har da Konstaterat
att styrelsen dr, for sina uppgifter, val sammansatt. Den representerar de erfarenheter som
ar centrala for bolagets fortsatta utveckling, innefattande saval fastighetsrelaterade som
strategiska och finansiella fragor. Styrelsen har ocksa ett omfattande professionellt natverk
vilket dr ytterligare en forutsattning for en framgangsrik verksamhet.

Vi har upplevt annu ett positivt ar, vilket visar att SFF:s affarsidé fungerar och att vi har stort
fortroende hos investerarna. Vara fem dgare har dven de haft en fortsatt positiv utveckling
under aret. Vi har under verksamhetsaret glddjande nog erhallit htgsta Grona betyg fran
Moody'’s, GB1, for vara Grona obligationer. Grona obligationer dr vart satt att bidra till en battre
och hallbar framtid. Styrelsen ser positivt pa den starka efterfragan pa SFF:s Gréna obligationer
och har gett ledningen ett tydligt uppdrag att fortsdtta 6ka volymerna av Gréna obligationer.

Under aret har styrelsen haft sarsKilt fokus pa atgarder och utfall till foljd av att SFF vdxer. SFF
ska ha, och har, en stark finansiell bas, vilket mojliggdr nya emissioner av obligationer sdkerstdllda
med fastighetspant. Med fem starka fastighetsbolag som dgare har SFF den stabilitet som
bolaget behover for att driva en framgangsrik verksamhet under lang tid framover.

Ni som investerare ska kanna trygghet i att investera i SFF abligationer samtidigt som jag vill
ta tillfallet i akt att vdlkomna nya investerare till SFF.

Peter Andersson
Stockholm den 21 februari 2018
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Bolagsstyrningsrapport

Svensk FastighetsFinansiering AB (publ), forkortat SFF med org nr 556985-7229, ar ett svenskt
publikt aktiebolag med sate i Stockholm.

Malet med bolagsstyrningen dr att sdKerstalla att bolaget skots pa ett sa effektivt sdtt som
mojligt och att SFF foljer lagar, regler samt interna riktlinjer och policyer. Bolagsstyrningen
syftar till att skapa tydliga strukturer Kring styrningen av SFF.

Till grund for bolagsstyrningen ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen, andra lagar och
forordningar, Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter, svensk Kod for bolagsstyrning
("Koden”) samt interna riktlinjer och policyer.

| vissa fragor har SFF valt att tillampa Kodens regler pa ett satt som avviker mot nagra av
reglerna, vilket beror pa bolagets verksamhet och dgarbild. SFF har valt att inte inratta ett
ersattningsutskott och en intern granskningsfunktion. Styrelsen anser att bolagets storlek och
struktur inte motiverar inrdttande av dessa funktioner utan fragorna behandlas pa styrelsemoten.

Bolaget har inte heller nagon valberedning da styrelsen utgors av en representant fran

respektive dgare. Eftersom dgarna utser varsin styrelsemedlem avviKer bolaget fran Kodens
oberoendeKriterier. Bolaget har valt att gra undantag fran regeln om revisors narvaro vid
arsstdmman samt justeringspersoner av stdmmoprotoKoll vilket forklaras narmare under

avsnittet Arsstamma. Med beaktande av verksamhetens omfattning sker inte nagon

oversiktlig granskning av delarsrapport.

StyrningsstruKtur

Ansvaret for styrning, ledning och Kontroll av bolagets verksamhet férdelas mellan aktiedgarna
via arsstamman, styrelsen samt VVD:n.
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Aktiekapital och aktiedgare

SFF hade den 31 december 2017 ett stamaktiekapital om 500 000
Kr. | SFF finns utgivet 500 000 aktier med ett Kvotvarde om1kr
per aktie och en rost per aktie. SFF Holding har under aret
gjort aktiedgartillskott om 323 MKr och det sammanlagda
aktiedgartillskottet uppgick den 31 december 2017 till 1 026 MKr.

Moderbolaget SFF Holding AB, org nr 556958-5606, dger 100
procent av aktiekapitalet. SFF Holding AB har fem dgare som
vardera dger 20 procent av stamaktiekapitalet i bolaget.

Agarna ar:
Fabege AB (publ) via Fabege Nyckeln Il AB

Wihlborgs Fastigheter AB (publ) via Wihlborgs Obligation AB
Dios Fastigheter AB (publ) via Dios Obligation AB

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) via Platzer Finans AB
Catena AB (publ) via Catena Obl. AB

Arsstimma

SvensK FastighetsFinansiering AB:s arsstamma 2018 ager
rum den 29 mars.

Arsstamma 2017 agde rum den 31 mars 2017. Arsstamman ar
bolagets hgsta beslutande organ. Arsstamman ska hallas
inom sex manader fran rakenskapsarets utgang. Samtliga
aktiedgare har ratt att delta och rosta for det totala inne-
havet av aktier. | oktober publicerar bolaget pa sin webbplats
datum for arsstamman. Enligt Koden ska aven plats public-
eras pa webbplatsen. Eftersom arsstamman brukar hallas
genom en telefonkonferens har bolaget valt att inte ange
plats pa webbplatsen. Kallelse till arsstamma ska ske genom
brev med posten eller genom epost.

Pa arsstamman sKa foljande arenden forekomma:
1. Valav ordférande pa stamman

2. Upprdttande och godkdnnande av rostlangd

3. Godkannande av dagordningen

4. Valavjusteringspersoner

5. Proévning om stamman blivit behtrigt sammankallad

6. Foredragning av framlagd arsredovisning och
revisionsberdttelse

7. Beslut om faststdllande av resultatrakning och
balansrakning

8. Beslut om disposition betraffande vinst eller forlust
enligt balansrakningen

9. Beslut om ansvarsfrihet at styrelseledamdter och VD
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10. Val av styrelseordférande, styrelse samt i férekommande
fall val av revisor

11. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen

Enligt Koden ska en av bolagets revisorer narvara vid
arsstdmman. Bolaget anser att verksamhetens omfattning ar
sadan att det inte anses motiverat farutsatt att revisionsbe-
rattelsen ar utan anmadrkningar. Vid en revisionsberattelse med
anmdrkningar ska bolagets revisor narvara vid arsstamman.

Enligt Koden sKa till justerare av protoKoll fran arsstamman
utses aktiedgare eller ombud for aktiedgare som inte ar
styrelsemedlem eller anstalld i bolaget. Vid arsstamma dar
aktiedgarnas representanter ocksa styrelsemedlermmar varfor
arsstamman utser en av styrelsemedlemmarna till justerare.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstamman i enlishet med aktiebolagsla-
gen. Styrelsen ar det ndst hogsta beslutsfattande organet
efter arsstamman och dess hogsta verkstdllande organ.
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av ldgst tre och
hogst nio ledamoter. Styrelsens sammansdttning avspeglar
aktiedgandet i moderbolaget och de fem aktiedgarna i
moderbolaget utser var sin representant. Dartill ingar ocksa
SFF:s VD istyrelsen. Styrelsen uppfyller dérmed Kodens rikt-
linjer om att hogst en styrelsemedlem far arbeta operativti
den 6pande verksamheten.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets
organisation och farvaltning. Styrelsen ansvarar for att
verksamheten bedrivs i enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen och andra tilldmpliga lagar och forfattningar
samt styrelsens arbetsordning. Arbetsordningen for styrelsen
uppdateras och faststalls arligen. Styrelsen ska vidare tillse
att VD fullgor sina aligganden i enlishet med styrelsens riktlinjer
och anvisningar.

Styrelsen faststaller arligen bolagets finanspolicy och 6vriga
policyer som styrelsen beslutar om.

Styrelsen ansvarar for att den finansiella rapporteringen
haller hog kvalitet och godkanner all ekonomisk rapportering
som bolaget offentliggtr. Ledningen i bolaget haller
regelbundet Kontakt med bolagets revisor. Styrelsen tillser
attval av revisionsbyra sKer pa ett professionellt sdatt och
utvarderar lopande revisionsinsatsen.

Styrelsen utvarderar styrelsearbetet och VD:s arbete
varje ar genom att ett frageformuldar skickas till styrelsen
i slutet av Kalenderaret. Formularet sammanstalls av
styrelseordféranden och redovisas for styrelsen.



Utvarderingen for arbetet under 2017 har sammantaget
visat pa ett vdl fungerande styrelsearbete.

Enligt Koden ska styrelsen traffa bolagets revisor minst

en gang per ar utan narvaro av VD. Bolaget anser att
bolagets storlek och verksamhetens omfattning inte
motiverar att styrelsen traffar revisorn utan ndrvaro av VD
en gang per ar vid revisionsberattelse utan anmadrkning. Vid
revisionsberdttelse med anmdrkning ska styrelsen traffa
revisorn utan VD:s narvaro.

Alla delagare i SFF har vetoratt, darfor maste alla beslut
fattasienighet.

For andring av bolagsordning Krdvs, férutom beslut av
bolagsstamma, skriftligt samtycke till beslutet av Catena

AB (publ), org nr 556294-1715, Dids Fastigheter AB (publ),

org nr 556501-1771, Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,
Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org nr 556746-6437
och Wihlborgs Fastigheter AB (publ), org nr 556367-0230 och
Intertrust CN (Sweden) AB, org nr 556625-5476 eller person som
av Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB, org nr 969734-9604
utsetts till Intertrust CN (Sweden) AB:s ersattare.

Styrelsens arbete under 2017

Under 2017 har styrelsen haft 19 styrelsemoten varav ett
Konstituerande. ProtoKollférare vid métena ar VD Claes
Helgstrand. Vid motena informeras styrelsen [6pande om
Kapitalmarknaden och verksamheten i bolaget inklusive
finansiella rapporter.

Under 2017 har styrelsen beslutat om tolv emissioner. Den
ledamot som representerar det bolaget som ar aktuellt for
emission deltar inte i beslutet om emission. | april fattade
styrelsen beslut om att inrdtta ett revisionsutskott som
utgors av styrelsen exklusive VD. Styrelsen fattade ocksa
beslut om att Danske BankK blir ny aterforsdljare.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse
att styrelsens ledamaoter, genom VD:s forsorg, fortlépande
far den information som behovs for att kunna folja SFF:s
stallning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling. Styrelseordféranden ska i ndra samarbete

med VD tvervaka SFF:s resultat och férbereda samt vara
ordforande pa styrelsemoten. Styrelseordféranden ar ocksa
ansvarig for att styrelsen arligen utvdrderar sitt arbete och
att styrelsen far tillracklig information for att utfora sitt
arbete pa ett effektivt satt.

Vid arsstamman 2017 omvaldes Peter Andersson till ordférande
i styrelsen.

EKONOMISK REDOVISNING

Revision

Enligt bolagsordningen ska SFF ha ldgst en och hdgst fem
revisorer med eller utan en suppleant for varje ordinarie
revisor, for tiden intill dess arsstamma har hallits under
fjarde rakenskapsaret efter valet. Revisorn ska enligt aktie-
bolagslagen granska bolagets arsredovisning och [6pande
bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning. Gransk-
ningen utmynnar i en revisionsberattelse som avges efter
rakenskapsarets slut till arsstamman. Pa arsstamman 2016
utsags revisionsfirman Deloitte till revisor for fyra ar framat.
Pa arsstamman 2017 valdes Kent Akerlund som huvudansva-
rig for revisionen for perioden fram till arsstdmman 2018. Kent
Akerlund &r auktoriserad revisor och har vid sidan av uppdraget i
SFF revisionsuppdrag i féljande storre foretag: Clas Ohlson, Bac-
tiguard, Fabege, FastPartner och Tagehus. Arvode utgar enligt
godKdnd [6pande rakning. For rakenskapsaret 2017 uppsicK den
totala ersdttningen till revisorn till 75 TKr.

Enligt Koden ska bolagets revisor gora en dversiktlig gransk-
ning av halvars- eller niomanadersrapport. Omfattningen

av bolagets rdkenskaper ar sadan att det inte motiverar en
sadan granskning. Bolaget haristallet en [6pande Kontakt
med revisorn.

VD

VD, Claes Helgstrand, dr ansvarig for bolagets [6pande
forvaltning och att leda och utveckla verksamheten i
enlishet med styrelsens riktlinjer, instruktioner och anvis-
ningar. VD-instruktionen uppdateras och faststalls arligen av
styrelsen. VD sKa l6pande informera styrelsen om bolagets
utveckling och tillse att styrelsen erhaller erforderliga be-
slutsunderlag. VD &r vidare ansvarig for att dvervaka efter-
levnaden av styrelsens beslut samt tillse att SFF iakttar de
skyldigheter betraffande information med mera som foljer
av noteringsavtalet med Nasdag Stockholm.

Ersdttning till styrelse och VD
Ingen ersattning utgar till styrelsen eller VD:n.

Intern Kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden for bolagsstyrning for den interna Kontrollen.

Kontrollmiljo

Styrelsen har tata styrelsemdten ddr risk och riskkontroll
[6pande avhandlas. | styrelsens arbetsordning och VD:s
instruktioner finns en tydlig roll- och ansvarsfordelning i syfte
att sakerstadlla en effektiv hantering av verksamhetens risker.
| styrelsens ansvar ligger att utarbeta och godkdnna ett antal
grundladggande policyer, riktlinjer och ramverk. Dessa policyer
faststalls arligen och kommuniceras till befattningshavare
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for att sakerstadlla en god intern Kontroll. VD rapporterar
regelbundet finansiella rapporter till styrelsen enligt
faststdllda rutiner och instruktioner. VD ansvarar for den
interna Kontroll som Krdvs for att hantera vasentliga risker i
den l6pande verksamheten.

Riskbeddmning

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskbedémning och
riskhantering for att identifiera risker i verksamheten.
Risker dr bland annat likviditetsrisKer, Kreditrisker och
motpartsrisker. Sarskilt fokus laggs pa den finansiella
rapporteringen.

Kontrollaktiviteter

Finansiell rapportering sKer Kvartalsvis till styrelsen.

En uppfdljning mellan utfall och budget sker i samband
med den finansiella rapporteringen. Bolaget stdller
Kvartalsvis samman en engagemangsspecifikation
avseende mellanhavanden mellan respektive lantagare
och SFF. Pa varje styrelsemote avrapporterar VD bland
annat om placeringsportfoljen, utlaningsportfoljen och
marknadsforutsattningarna for verksamheten.

Som ett ytterligare led i Kontrollaktiviteterna granskas

SFF:s emissioner och pantsatta fastighetsportfolj av externa
oberoende parter. Advokatfirman Glimstedts utfardar en
legal opinion i samband med varje emission. Extern certifierad
fastighetsvarderare faststdller vdrdet pa de fastigheter som
skavdrderas. Intertrust, som féretrdader obligationsinnehavarna,
godKdnner utbetalning av likvider ndr alla villkor i programmet
dar uppfyllda.

Information och Kommunikation

For SFF ar det viktigt att ha en bra dialog med obligations-
investerarna. Bolaget Kommunicerar regelbundet genom

till exempel pressmeddelanden, finansiella rapporter och
investerarbrev. SFF traffar ocksa regelbundet investerarna
pa Kapitalmarknadsdagar och investerartraffar som
emissionsinstituten arrangerar. Bolaget publicerar halvars-
och helarsrapporter samt marknadsvarde for de pantsatta
fastigheterna. Marknadsvardet uppdateras Kvartalsvis eller
ndr den pantsatta fastighetsportftljen forandras. SFF publicerar
ocKsa investerarbrevinom ramverket fér grona obligationer.

Bolagets externa Kommunikation sker enligt noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm och det Grona Ramverket. Arsredovis-
ning och delarsrapport publiceras pa SFF:s webbplats liksom
marknadsvarden for den pantsatta portfoljen Kvartalsvis.
Information om Gréna Ramverket, Ciceros Second Opinion,
rapporter och brev till de som investerat i grona obligationer
publiceras ocksa pa webbplatsen.
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Uppfdéljning

En 6versyn av alla interna policyer och instruktioner sker
arligen och faststadlls av styrelsen. VD rapporterar till
styrelsen enligt instruktionen for ekonomisk rapportering.
Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporteringen
avseende helarsbokslutet och arsredovisningen. Styrelsen
gransKar ocksa delarsrapporter innan publicering.

Utvdrdering av behovet av en separat
internrevisionsfunktion

SFF har inte nagon internrevisionsfunktion eftersom
styrelsen har gjort bedémningen att befintliga strukturer
for uppféljning och utvdrdering ger ett tillfredsstdllande
underlag. Styrelsen omprovar sitt beslut varje ar.
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Styrelse

Peter Andersson

Fodelsear: 1966

Befattning i styrelsen: Ordférande

Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning dgarbolag: Vice VD och CFO i Catena

Tidigare erfarenhet: Tidigare ekonomi- och
finansdirektor i Brinovakoncernen. EKonomichef
i Fastighets AB Skanehus. EKonom och eKonomi-
chef i Riksbyggen Norra Skane.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i férhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelseméten: 16 av 19

Rolf Larsson

Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ledamot

Invald ar: 2014

Utbildnins: Civilekonom och executive MBA
Befattning dgarbolag: CFO Dids Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Tillférordnad VD for
Inlandsbanan, administrativ chef fér Haninge
Bostader samt redovisningsansvarig for
Haningehern.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i férhallande till storre aktiedgare: Ja
Narvaro styrelsemdten: 18 av1g
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Asa Bergstrom
Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning dgarbolag: Vice VD, ekonomi- och
finanschef i Fabege

Tidigare erfarenhet: Senior manager i KPMG,

ekonomichefsbefattningar i flera fastighetsbolag,

bl a Granit & Beton samt OsKarsborg.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i NP3
Fastigheter och Hemsao.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i forhallande till stérre aktiedgare: Ja
Ndarvaro styrelsemdten: 14 av 19

Arvid Liepe

Fodelsear: 1967

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning dgarbolag: EKonomi- och
finanschef i Wihlborgs Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Group Treasurer Perstorp-
Koncernen samt olika befattningar pa bank och
industriforetas.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Skanska
Energi och Saturnus.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelsemdten: 15 av 19

Lennart EKelund
Fodelsear: 1959

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom, MBA

Befattning dgarbolag: CFO i Platzer
Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Verkat som controller,
ekonomichef och CFO i flera olika fastighets-
bolag, bl a Wallenstam, Balder och Sveareal.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i férhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelsemdten: 16 av 19

Claes Helgstrand

Fodelsear: 1962

Befattning i styrelsen: Ledamot och VD
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning dgarbolasg: VD och finanschefi
SFF

Tidigare erfarenhet: Citibank. Assistant
treasurer pa Nobel Industier och Venantius.
Finanschef pa Drott och Fabege.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Ja

Beroende i forhallande till storre aktiedgare:
Nej

Ndrvaro styrelsemdten: 19 av 19



Ledning

Claes Helgstrand Marielle Lundholm

Fodelsear: 1962 Fodelsear: 1971

Befattning: VD och finanschef Befattning: Controller

Tilltrddde nuvarande tjdnst: 2014 Tilltrddde nuvarande tjdnst: 2014

Utbildning: Civilekonom Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Citibank. Assistant Tidigare erfarenhet: Controller pa Exportradet
treasurer pa Nobel Industier och Venantius. och Telge Kraft.

Finanschef pa Drott och Fabege.

Revisor
Revisor dr revisionsfirman Deloitte AB.

Pa bolagsstamma den 31 mars 2017 utsags Kent Akerlund
som huvudansvarig for revisionen far perioden fram till
bolagsstamman 2018.

Kent AKerlund har revisionsuppdrag i foljande storre foretag;
Clas Ohlson, Bactiguard, Fabege, FastPartner och Tagehus.

EKONOMISK REDOVISNING
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och VD:n forsakrar harmed att arsredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU,
respektive god redovisningssed och ger en rdttvisande bild av foretagets stallning
och resultat samt att forvaltningsberdttelsen ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och resultat samt besKriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Stockholm den 21 februari 2018

Peter Andersson Asa Bergstrém

Ordférande

Lennart EKelund Claes Helgstrand
VD

Rolf Larsson Arvid Liepe

Var revisionsberdttelse har avgivits den 22 februari 2018

Deloitte AB

Kent AKerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Svensk FastighetsFinansiering AB (publ) organisationsnummer 556985-7229

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Svensk
FastighetsFinansiering AB (publ) for rakenskapsaret 2017-01-01
- 2017-12-31. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 18-37
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-37
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Svensk FastighetsFinansiering
AB (publ):s finansiella stallning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat och Kassaflade for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rdkningen och balansrakningen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen dr
forenliga med innehallet i den Kompletterande rapport som
har dverldmnats till bolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder besKrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Svensk FastighetsFinansie-
ring AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta inne-
fattar att, baserat pa var bdsta Kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess Kontrollerade
foretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrdckliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SarsKilt betydelsefulla omraden
SarskKilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-

fulla for revisionen av arsredovisningen for den aktuella perioden.

Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stallningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi
goringa separata uttalanden om dessa omraden.

Redovisning av obligationer

SvenskK Fastighetsfinansiering emitterar obligationer, som ar
saKerstdllda med pant i bolagets dgares fastigheter, at sina
femn dgare. Utestaende obligationer uppgick 31 december 2017
till 9 172 MKr. Motsvarande belopp aterfinns som fordran pa

dgare. Redovisning av dessa skulder och fordringar paverkar
den rattvisande bilden av de finansiella rapporterna.

For sammanstallning 6ver under aret emitterade obligationer
hdnvisas till sidan 18 i detta dokument. For ytterligare infor-
mation hdnvisas till bolagets redovisningsprinciper pa sidan
24, avsnittet om risker och riskhantering pa sidorna 19-20
och noterna 8, g och 101 arsredovisningen.

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men
var inte begransade till dessa:

» Granskning av emitterade obligationer mot avtal
och engagemangsbesked.

+ Kontroll av sékerhetsmassa.
« Granskning av periodisering av upplaggningsavsgifter.

« Granskning av motpartsbekraftelser for utestaende
fordringar fran bolagets dgare.

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an ars-
redovisningen och aterfinns pa sidorna 1-17. Det ar styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen dr det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning dr ofor-
enlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den KunsKap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Viharinget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verKstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprdttas och att den ger en rdttvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar aven for den interna Kontroll som de bedd-
mer dr nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direkttren for bedomningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa dr tillampligt,
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om forhallanden som Kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppsgifter i dvrigt, bland annat dvervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att l@mna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet dr en hg grad av sdkerhet, men dringen garanti
for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid Kommer att upptacka en vdsentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigsheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen Kan forvantas paverka de ekonomisKa beslut
som anvdndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

 identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgdrder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som dr tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre
an for en vdsentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i masKopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern Kontroll.

« skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna
Kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna Kontrollen.

 utvarderar vi l@ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

« drarvienslutsats om l[dmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direkttren anvdnder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
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slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller forhallanden som Kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberdttelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vdsentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att
ett bolaginte langre Kan fortsatta verksamheten.

+ utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om eventuella betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, ddribland de eventuella bety-
dande brister i den interna Kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen Kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande motatgdrder.

Av de omraden som Kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vdsentliga felaktigheter, och som darfor utgor de
for revisionen sarsKilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberdttelsen savida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra Krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstdllande direktorens
forvaltning for Svensk FastighetsFinansiering AB (publ) for
rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verKstallande direktoren ansvarsfrihet for

rdkenskapsaret.



Grund fér uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Svensk FastighetsFi-
nansiering AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa Krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direKtérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna Kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforing-
en, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldg-
enheter i dvrigt Kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstdllande direktoren ska skata den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgbras i dverensstammelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet Kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren i nagot vdsentligt avseende:

- foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som Kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

« panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
Kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

EKONOMISK REDOVISNING

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisK instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och forhallanden som
drvdsentliga for verksamheten och ddr avsteg och tver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vigarigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som dr relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 30-37 och for att den dr upprdattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 Kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen dr forenliga med arsredovisningens tvriga
delar samt dr i 6verensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ):s revisor av bolagsstamman 2017-03-31 och
har varit bolagets revisor sedan 2014-12-18.

Stockholm 22 februari 2018

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor
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B  O\RIG INFORMATION

Finansiella rapporter

SFF:s arsredovisning och delarsrapporter publiceras pa svenska pa webbplatsen
svenskfastighetsfinansiering.se. Bolaget publicerar ocksa Kvartalsvis

marknadsvdrde for fastigheterna. Tryckta exemplar av rapporterna kan bestdllas
fran bolaget.

Finansiell Kalender

Aktivitet

Tidpunkt

MarKknadsvarde fastigheter per 2017-12-31 Februari 2018

Arsstamma 2018 29 mars 2018

Marknadsvdrde fastigheter per 2018-03-31 April 2018

Marknadsvarde fastigheter per 2018-06-30 Juli 2018

Delarsrapport januari - juni 2018 Augusti 2018

Marknadsvarde fastigheter per 2018-09-30 Oktober 2018

Arsredovisning 2018 Februari 2019
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6VRIG INFORMATION [

Kontakt

Vdlkomna att Kontakta oss pa Svensk FastighetsFinansiering.

Svensk FastighetsFinansiering AB (publ)
Box 7332

103 90 Stockholm

Tel: vxl +46 (0)8 508 906 00
info@svenskfastighetsfinansiering.se

Claes Helgstrand

VD och finanschef

+46 (0)8 508 906 14

+46 (0)70 557 2137
claes.helgstrand@hansan.se

Marielle Lundholm

Controller

+46 (0)8 508 906 15
+46(0)733206116
marielle.lundholm@hansan.se

svenskfastighetsfinansiering.se
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