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SFF - sa arbetar vi | Om SFF

SFF - sa arbetar vi

SFF dr ett samarbete mellan fem ledande svensKa fastighetsbolag for att
finansiera agarnas fastigheter. Verksamheten har varit positiv bade for dgarna och
Kapitalmarknaden. Agarna har tillgang till en Kostnadseffektiv finansieringskalla

som breddat deras finansieringsbas och investerarna har fatt mojlishet att képa 1 7 3 5 5
obligationer sakerstdllda med fastighetspant. Genom att kopa obligationer utgivna

av SFF far investerarna sakerhet i en hogkvalitativ fastighetsportfolj som ar MKr i emitterade obligationer
diversifierad vad galler saval geografi som fastighetstyper. sdkerstallda med fastighetspanter

N . ) ) sedan starten 2015.
Agarna till SFF utgdrs av de bérsnoterade bolagen Catena AB, Digs fastigheter AB,

Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB. Genom
SFF far de fem dgarna tillgang till externt Kapital for att fortsatta att utveckla
sina fastigheter.

SFF startade sin verksamhet i januari 2015 och var det férsta bolaget i Sverige som
stdllde sdkerheter for ett MTN-program. SFF emitterar Grona obligationer och det

dr bolagets ambition att 6ka andelen grona emissioner. Grona obligationer emitteras
for att finansiera dgarnas klimatsmarta och hallbara fastigheter.

SFF:s affarsmodell

Agarna Fastighetsportfoljen

Behover finansieringskallor for att finansiera
fortsatt utveckling av sina fastigheter.

Agarna limnar fastigheter som sikerhet
till SFF.

Lis mer om dgarna pi sidan 9. @« «-, .o+ +@ Lis mer om fastighetsportfoljen

pa sidorna 10,11,14.

Investerarna o

Svenska och utlindska investerare
som koper SFE:s obligationer.

e Obligationslanen

SFF kan emittera upp till 12 Mdr
kronor under MTN-programmet.

Lis mer om de emitterade
obligationerna pé sidan 16.
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Aret som gatt

Emitterat obligationer under 2019 om 2 236 Mkr

e

* Varav Grona obligationer om 1 092 Mkr
* Efterfragan pa SFF:s obligationer 6kar

* Handelsbanken Capital Markets nytt emissionsinstitut

Utestaende obligationer 2015 - 2019

Mkr
10 000
SFF:s obligationer ar noterade
pa Nasdag Stockholm och ———
8 000 bolagets Grona obligationer i o —
noteras dven pa Nasdaq
Sustainable Bonds List. r i
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2019 2018
Emitterade obligationer, Mkr 2236 3571 : L]
varav grona obligationer, Mkr 1092 1644 s S BEN
Kassakrav, Mkr 443 489 2 =3
Andel utnyttjat av MTN-programmet, % 74 79

SFF har ett kassakrav som uppgér frin 4,75 % till 5,75 % av utestiende obligationsvolym
beroende pi sikerheternas ssmmansittning. Bolaget har ocksi ett soliditetskrav pi 10 %.
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Aret som gatt | Om SFF

ViKtiga handelser 2019

Uppdatering av MTN-prospekt

Arlig rapport till investerare som koper Grona
obligationer

Emitterat obligationer om 792 Mkr

Marknadsvirde pantsatta fastigheter 2019-03-31,
17 764 Mkr

Emitterat obligationer om 358 Mkr

Marknadsvirde pantsatta fastigheter 2019-06-30,
18 470 Mkr

Kapitalmarknadsdag i Stockholm 2019-09-09
Emitterat obligationer om totalt 1 086 Mkr

Marknadsvirde pantsatta fastigheter 2019-09-30,
18 741 Mkr

Marknadsvirde pantsatta fastigheter 2019-12-31,
17 200 Mkr

Amorterat obligationslin om 765 Mkr

Arsredovisning 2019 | Svensk FastighetsFinansiering AB
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Om SFF | VD har ordet

VD har ordet

2019 var ett stabilt ar for SFF. Vi har fortsatt virt arbete med att bredda investerarbasen och
oka vir synlighet. Kreditmarknaden var som helhet 2019 mycket bra. Aret bérjade med
en svag marknad och kreditspreadar gick forst upp och sedan ner under éret.

SFF har som enda uppgift att forse sina dgare med externt kapital frin obligationsmarknaden.
Det ir en affirsidé som har varit lyckosam for dgarna. Aven kapitalmarknaden har ett sikerstillt
placeringsalternativ, vilket uppskattas av investerare.

I hostas holl vi som vanligt var drliga kapitalmarknadsdag. Nordea var vird denna ging och vi har
aldrig haft s3 minga besokare som pa 2019 érs kapitalmarknadsdag, vilket var mycket glidjande.

Under aret har Riksbanken hojt rintan och vi har dntligen limnat minusridntan bakom oss.
Léingrintorna bottnade under augusti d obligationsmarknaden prissatte att vi var pa vig in

i en lagkonjunktur. Sedan dess har den 10-4riga rintan géitt upp med en halv procent och
centralbankernas budskap 4r att de kommer att stimulera ekonomierna dnnu mer, ifall vi far
en allmén ekonomisk nedgang. For SFF 4r en positiv makromiljé nyckeln till bra efterfragan pa
vira obligationer. Borsen fortsatte sin fard uppat under nistan hela aret och fastighetsaktier hade
en mycket bra utveckling. Resan uppit bérjade med att USA:s centralbank FED dndrade sin
kommunikation frin rintehdjningar till rintesdnkningar. FED, har under 2019 sinkt rintan tre
ganger med totalt 0,75 % till 1,50 % Vi har dven upplevt oro kring handelskrig, frimst mellan
USA och Kina, samt Brexit och simre makrodata. Dessa frigetecken har till viss del ritats ut
och vi har bérjat se makrodata som tyder pé en sikrare utveckling.

Konjunkturen kan fortsitta att bromsa in, men kommer inte att dra ner den svenska ekonomin
i en ligkonjunktur. SFF har ett intressant ar framfor sig med méinga forfall. Vi dr beredda att
kavla upp drmarna och arbeta hart f6r dnnu ett lyckosamt ar f6r SFF:s dgare och investerare.

SFF fick publik rating av Nordic Credit Rating den 13 februari 2020 med det starka kredit-
betyget BBB+, stable outlook. Med den nya ratingen kommer SFF {4 nya investerare och kan
emittera lingre obligationer.

Med vinlig hilsning
Claes Helgstrand
VD

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2019
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Om SFF | Affarsidé, mal, strategi och styrkor

Affarside, mal,
strategi och styrKor

Affarside SFF:s styrkor

SFF:s affirsidé dr att emittera obligationer, som 4r sikerstéllda

Agarbolagens olika profil p4 sina fastighetsbestind
med pant i fastigheter, 4t sina fem 4gare.

vad giller geografiskt lige och fastighetstyp

Mal + Alla fem dgarbolagen ir fokuserade pa fastigheter
Milet ir att flexibelt diversifiera dgarnas finansieringskillor i tillvixtorter

genom obligationer, sikerstillda med fastighetspant. * SFF:s pantsatta fastighetsportfolj dr mer diversifierad
Strategi dn vad dgarna kan erbjuda var for sig

SFF ska aktivt marknadsfora sina obligationer pé kapitalmark- * Tydliga grinser for att sprida riskerna i SFF:s fastig-
naden och informera investerare om bolagets hogkvalitativa hetsportfolj

pantsatta fastighetsportfolj och tydliga grinser for att sprida .

Strikta kovenanter i obligationsprogrammet som
riskerna. SFF ska agera snabbt och flexibelt {6r att tillgodose

dgarnas finansieringsbehov. Bolaget ska ocksé erbjuda kapital-
marknaden ett héllbart och gront investeringsalternativ. * Kassakrav om 4,75 % - 5,75 %

verifieras externt

* Viletablerat varumirke och en kind akt6r pa

marknaden

Agarnas andel av emitterade obligationer

Platzer @ ----

13,4%
Wihlborgs
33,2%

Catena
15,7%

Dios
14,1%

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2019



Affarsidé, mal, strategi och styrkor | Om SFF

SFF:s fem dgare dr noterade pd Nasdaq Stockholms huvudlista. Fabege och

Fem sta rk a3 doare Wihlborgs handlas pa Large Cap och Catena, Diés samt Platzer pa Mid
X g Cap-listan. Den 31 december 2019 hade bolagen ett sammanlagt borsvirde
- 0C h la n ta ga re om 118 Mdr kronor. Agarna dger 20 % var av SFF och ledaméterna har

vetoritt i styrelsen vilket innebdr att alla beslut fattas i enighet.

Catena ir ett ledande fastighetsbolag inom logistik. Bolaget utvecklar, dger

c A-I— N A och férvaltar effektiva logistikanldggningar som f6rsérjer Skandinaviens
[ = storstadsregioner. Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december
g g PpPg

2019 till 16 Mdr kronor och bolagets borsvirde till 15,6 Mdr kronor.

Di6s dr norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Bolaget tillhandahéller
bade kommersiella fastigheter och bostider. Marknaden stricker sig frin
Borlinge i soder till Lulea i norr. Fastigheternas marknadsvérde uppgick
den 31 december 2019 till 23 Mdr kronor och bolagets bérsvirde till

11,5 Mdr kronor.

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning
mot uthyrning och f6rvaltning av kommersiella lokaler och fastighetsutveck-
ling. Fastighetsbestandet dr koncentrerat till Stockholmsregionen med fokus
pa Stockholms innerstad, Arenastaden, Solna Business Park och Hammarby
sjostad. Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december 2019 till
74 Mdr kronor och bolagets borsvirde till 51,5 Mdr kronor.

Platzer dr ett av Goteborgs storsta fastighetsbolag inom kommersiella fastig-
m Ia.lzer heter, frimst kontor. Fastigheterna dr koncentrerade till centrala och vistra

FASTIGHETER Goteborg. Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december 2019 till
20 Mdr kronor och bolagets borsvirde till 13,2 Mdr kronor.

Wihlborgs ir det ledande kommersiella fastighetsbolaget i Oresundsregi-
‘1r Whlb onen. Fastigheterna finns i Malmo, Lund, Helsingborg och Képenhamn.
INDOIYS Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december 2019 till 46 Mdr

kronor och bolagets bérsvirde till 26,5 Mdr Kronor.

Arsredovisning 2019 | Svensk FastighetsFinansiering AB 9
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0m SFF | Fastighetsportfoljen

Fastighetsportfoljen

SFF finansierar en val diversifierad portfolj med

fastighetsbestand i tillvaxtorter fran Malmo till Lulea.

Orebro
Catena, 1 fastighet

Hallsberg
Catena, 1 fastighet

Boris
Catena, 1 fastighet

Gateborg
Platzer, 3 fastigheter

Helsingborg
Wihlborgs, 2 fastigheter

Malmé
Wihlborgs, 9 fastigheter

Burlév
Wihlborgs, 2 fastigheter
Catena, 1 fastighet

SFF:s dgare viljer ut vilka fastigheter de vill finansiera genom
SFF. Dock finns det noggranna rutiner och kontroller hos
SFF for att sikerstilla att fastigheterna uppfyller alla kri-
terier som krivs for att fi en fastighet finansierad hos SFF.
Kontrollerna utfors, utéver SFE, dven av externa parter som
Advokatfirman Glimstedts och sikerhetsagenten Intertrust.

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2019

Lulea
Dios, 4 fastigheter

Skellefted
Diss, 4 fastigheter

Umea
Dios, 1 fastighet

Sundsvall
Dios, 1 fastighet

Giivle
Dios, 3 fastigheter

Eskilstuna
Catena, 1 fastighet

Stockholm
Catena, 3 fastigheter
Fabege, 6 fastigheter

Jonkoping
Catena, 1 fastighet

Viirnamo
Catena, 1 fastighet

Lund
Wihlborgs, 1 fastighet

Alla fastigheter som pantsitts till SFF maste vara virderade
av extern auktoriserad fastighetsvirderare i enlighet med
MTN-dokumentationen.

Andelen kontor i den pantsatta fastighetsportfoljen var vid
arskiftet 80 % (83). Andelen kontor i Stockholm, Géteborg

och Oresundsregionen var 83% av andelen pantsatta kontor.



Fastigheternas

geografiska fordelning
(Marknadsvarde fastigheter)

Lings E4, E20 och
jarnvigsknutpunkter
5 % . cees,
Tillvixtstider i
Nortland @

13 % 00000009

Goteborg (]
12%

Oresundsregionen @ ----*
30 %

Minst 65 % av kontoren i den pantsatta fastighetsportféljen ska ligga

i Stockholm, Goteborg och/eller Oresundsregionen.

Marknadsvdrde pantsatta fastigheter 2019

Datum Marknadsvirde, Mkr
2019-02-06 17 473
2019-02-28 17 473
2019-03-31 17 764
2019-05-10 17 957
2019-06-30 18 470
2019-09-02 18 470
2019-09-25 18 470
2019-09-30 18 741
2019-11-20 16 657
2019-12-31 17 200

Datum hiénvisar till de tillfillen SFF publicerar marknadsvérden pa de pantsatta

fastigheterna, vilket dr vid varje kvartal och vid varje obligationsemission.

Fastighetsportféljen | Om SFF

Fastigheternas fordelning

avseende fastighetstyp
(Marknadsvarde fastigheter)

_.=* = “® Stockholm
40 %

Bostider och kontor

2%

Industri och lager
9% @-----.

Teeees ® Kontor
82 %

Den pantsatta fastighetsportfoljen fir hogst bestd av 20 % lager, logistik-
eller industrilokaler samt hogst 5 % hotell.

Utestiende obligationer, Mkr
9 146
9238
9238
9596
9596
9611
9617
9617
8852
8852

Belaningsgrad, %
52
53
52
53
52
52
52
51
53
51
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Om SFF | Grona obligationer

obligationer
- SFF bidrar till en hallbar utveckling

Genom vara Grona obligationer finansierar SFF fastigheter
med hogt stillda miljokrav och bidrar bland annat till att
sinka koldioxidutslippen och bekidmpa klimatf6érindringarna.

Sedan hosten 2015 har SFF ett gront ramverk och emitterar
Grona obligationer under MTN-programmet. Investerarnas
intresse for Grona obligationer har vuxit starkt allt sedan de

forsta emissionerna samtidigt som dgarbolagens intresse for

gron finansiering blivit allt storre.

Vid érsskiftet hade SFF 3,81 Mdr i utstillda Grona obliga-
tioner vilka nu utgér 43 % av den totalt utstillda volymen.
Styrelsen har som mal att fortsitta att 6ka volymerna av
Grona obligationer.

De Grona obligationerna far endast anvindas till att finansiera
fastigheter som moéter hogt stillda miljokrav. Kraven omfattar
till exempel energi- och vattenanvindning, nirmilj6, material-
val samt inomhusklimat. Fastigheterna méste vara miljécertifie-
rade eller registrerade for att bli miljécertifierade. Dessutom ska

energiforbrukningen vara 20 % ligre dn Boverkets byggregler,
BBR, f6r nya fastigheter. For dldre fastigheter ska energibespa-
rande atgirder vara inférda och energiforbrukningen fir vara
hogst 105 kWh per kvadratmeter.

SFF:s Grona obligationer dr noterade pa Nasdaq Stockholm
Sustainable Bonds List.

Extern Kvalitetssdkring
For att sikerstilla att SFF:s grona ramverk uppfyller hogt

stillda miljokrav har det verifierats av Cicero, Center for
International Climate and Environmental Research - Oslo.
Cicero dr ett oberoende forskningsinstitut knutet till Oslo
universitet. I sin second opinion har Cicero gett det grona
ramverket ett medelgront betyg. Det ir ett bra betyg som
visar att SFF emitterar hallbara Grona obligationer med

hogt stillda miljokrav.

Det amerikanska ratinginstitutet Moody’s har gett SFF:s
Grona obligationer det hogsta betyget GB1. Det dr en

SFF:s godkanda miljocertifikat

SFF accepterar bara fastigheter med miljocertifikat for sina
Grona obligationer. Godkinda miljocertifikat &r BRE-
EAM, BREEAM In Use, LEED och Miljébyggnad. For
att en fastighet ska kunna godkénnas av SFF som sikerhet
for en gron obligation ska certifieringsprocessen vara klar
eller ha paborjats. Om processen har paborjats ska certifi-
katet forvintas vara klart inom hogst ett ér.

BREEAM inKlusive BREEAM In-Use

Building Research Establishment Environmental Assess-
ment Method (BREEAM) ir ett miljocertifieringssystem
fran Storbritannien. BREEAM anvinds for kontor och
kommersiella byggnader och omfattar fler indikatorer
in Miljobyggnad. BREEAM omfattar projektledning,
byggnadens energianvindning, inomhusklimat, vatten-
hushallning, avfallshantering samt markanvindning och
paverkan pd nirmiljon. BREEAM In Use anvinds for
befintliga byggnader.

SFF kriver certifiering pa minst nivd Very Good.

LEED

LEED Green Building Rating System kommer frin
USA och omfattar alla typer av byggnader, savil bosti-

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2019

der som kommersiella fastigheter. LEED gir dven att
anvanda for hela stadsdelar.

SFF kraver certifiering pa minst nivi Guld.

Miljobyggnad

Miljébyggnad dr ett certifieringssystem som baseras

pé svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk

byggpraxis. Miljobyggnad omfattar energi, inomhus-
miljé och material.

SFF kraver certifiering pa minst nivé Silver.

Forutom ovanstiende certifieringsnivaer krivs foljande
for att en fastighet ska kunna finansieras med SFF:s
Grona obligationer:

- F6r en nybyggd fastighet ska energiférbrukningen per
kvadratmeter vara 20 % lagre dn Boverkets byggregler,
BBR.

- For en dldre fastighet ska stora energibesparande atgirder
ha verkstillts som sinkt energiférbrukningen till hogst
105 kWh per kvadratmeter.

Green . M



kvalitetsstimpel som gor det mojligt £6r SFF att nd dnnu fler
investerare som soker grona investeringsalternativ.

Intressentdialoger

SFF arbetar aktivt for att stédja den grona obligationsmark-
naden, bland annat genom att medverka i seminarier, skriva
artiklar och delta i investerarméten. SFF:s viktigaste intres-
senter ir investerarna och bolagets dgare.

Investerarna informeras genom ett marknadsbrev som public-
eras pi webbplatsen vid varje emission av Grona obligationer.
Marknadsbrevet innehéller uppgifter om vilka fastigheter som
finansierats och vilken klimatpaverkan de har. P4 webbplatsen
publiceras ocksa varje ar ett marknadsbrev som bland annat
innehéller information om samtliga fastigheter som finan-
sierats via Grona obligationer. Investerarna informeras dven
vid bolagets arliga kapitalmarknadsdag, enskilda méten och
pressmeddelanden.

SFF:s mest vdsentliga hallbarhetsomrade

Att bidra till en héllbar utveckling genom att finansiera
grona fastigheter.

SFF:s hallbarhetsmal

Att 6ka volymerna av Grona obligationer.

Lds mer

P4 webbplatsen svenskfastighetsfinansiering.se
finns bland annat SFF:s brev till gréna investerare,
det Grona ramverket, Ciceros second opinion och

Moody’s rapporter.

Grona obligationer | Om SFF

SFF:s dgare arbetar metodiskt sedan flera 4r med hallbarhets-
fragor och har identifierat ett antal hillbarhetsomraden som
bolagen f6ljer upp och lpande rapporterar om. Bland hall-
barhetsomriddena mirks till exempel energieffektivisering och
energiférbrukning, klimatfragor och stads- och samhallspla-
nering. SFF {6r en I6pande dialog om héllbarhetsfragor med
dgarbolagen i savil formella som informella sammanhang.
Agarnas ambition ir att 6ka antalet miljocertifierade fastighe-
ter for att bidra till en mer hallbar fastighetsbransch. Agarna
mirker dven en okad efterfragan pa hillbara och milj6certifie-
rade fastigheter fran hyresgister och andra intressenter.

Den egna verksamheten som SFF bedriver har begrinsad
paverkan pd miljo, sociala forhallanden, respekt fr ménskliga
rittigheter och motverkande av korruption, da féretaget har
en liten organisation. Bolaget tinker miljémissigt och de
flesta styrelsemdten sker via telefonkonferens och SFF reser

sillan pi foretagets uppdrag.

Agarbolagens mest vasentliga
hallbarhetsomraden

Hallbar logistik och samhillsutveckling
c AE N A Hallbara fastigheter
Miljéeffektiva fastigheter

Attraktiv och ansvarsfull arbetsgivare

Ansvarsfullt foretagande
?ios Klimatférindringar och social hillbarhet
Attraktiv arbetsgivare
Hallbar stadsutveckling

Hallbar forvaltning

N6jda medarbetare
Nojda kunder

Gr6n finansiering

Fc:begog

Héllbara leverantorer
Energieffektivisering
Miljécertifieringar
Grona hyresavtal

Ekologisk héllbarhet
[D platzer Ekonomisk hallbarhet

Social hallbarhet

Hallbara fastigheter

1921 Wihlborgs

Ansvarsfulla affirer
Attraktiv arbetsgivare

Engagemang for region och samhille

Alla dgarbolagen redovisar sitt hillbarhetsarbete enligt GRI
(Global Reporting Initiative).

Arsredovisning 2019 | Svensk FastighetsFinansiering AB
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0m SFF | Gréina obligationer

SFF:s grona fastigheter

. Energi- Koldioxid-  Grona hyresavtal,
Ort Fastighet Yta,m>  Agare Typ av certifiering Status anviindning utslipp, CO, % av uthyrbar yta
Stockholm Getingen 13 18145  Fabege’ BREEAM In Use, Very Good  Certifierad 60 kWh/m? 0,4 kg/m? 93
Solna Nationalarenan 8 48898  Fabege” BREEAM SE, Excellent Certifierad 50 kWh/m? 0,1 kg/m? 100
Goteborg Garda 1:15 11888  Platzer” Miljsbyggnad, SILVER Certifierad 61 kWh/m? 0,5 kg/m? 100
Goteborg Gullbergsvass 5:26 16 735  Platzer” LEED, Platinum Certifierad 48 kWh/m? 0,4 kg/m? 100
Goteborg Lindholmen 39:3 8004  Platzer” LEED, GULD Certifierad 54 kWh/m? 0,3 kg/m? 100
Lund Syret 3 17588  Wihlborgs " LEED, Platinum och Certifierad 32 kWh/m? 0 kg/m? 44

Miljébyggnad, GULD

Malmo Kranen 8 15455  Wihlborgs Miljsbyggnad, SILVER Certifierad 95 kWh/m? 0 kg/m? 78
Helsingborg ~ Floretten 4 4786  Wihlborgs " Miljsbyggnad, GULD Certifierad 60 kWh/m? 0 kg/m? 100

* Energianvandning KWh/kvm Atemp (2019), Koldioxidekvivalenter CO, (2019).

ps

Higern Mindre, Stockhg m

: Ii Kranen 8, Malmo




Grona obligationer | Om SFF

SFF:s bidrag till de globala malen och Agenda 2030

Fastigheter och utveckling av fastigheter paverkar samhillet
pa flera sitt. Paverkan sker framfor allt genom energiférbruk-
ningen, avfallshantering och utslipp av koldioxid. Fastighets-
branschen péaverkar ocksa hur minniskor lever sin vardag och
hur lokalt niringsliv och samhillsfunktioner kan verka.

Genom att finansiera miljocertifierade fastigheter och indirekt
dgarbolagens hallbarhetsarbete bidrar SFF till FN:s globala mal
och Agenda 2030.

Det ér inom fyra av FN:s globala mal som SFF via dgarbola-
gen kan paverka mest och dir arbetet ger storst effekt. Dessa
omraden ir:

Mal 7 - Hallbar energi for alla

Enligt FN dr tillgang till hallbar, tillf6rlitlig och

fornybar energi och rena brinslen en forutsatt-

ning for att kunna méta flera av de utmaningar

virlden stir infor idag som fattigdom, klimatf6érandringar och
en inkluderande tillvixt. Genom att dndra hur vi producerar och
konsumerar energi kan vi sikerstilla tillging till el och energi-
tjanster for alla samtidigt som utslippen av vixthusgaser minskar.

SFF:s dgarbolag arbetar systematiskt med energieffektivisering
och att indra energimixen. Energieffektiviseringen sker pa flera
satt. Bland annat strivar bolagen efter att vid nyproduktion
och renoveringar bygga in smarta energilésningar som minskar
energiforbrukningen. De genomfor ocksé tekniska dtgirder i
befintliga fastigheter for att minska effektuttagen och energi-
anvindningen. Ett led i att 6ka energieffektiviteten dr ocksé
att tydliggora energianvindningen for hyresgister och att
uppmuntra till f6rindrad forbrukning.

Bolagen jobbar med olika metoder for att dndra energimixen,
bland annat finns ambitionen att 6ka eller helt verga till for-
nybar energi. Ett sitt att dndra mixen 4r att striva efter att kopa
ursprungsmirkt el fran fornybara energikillor. Flera av dgar-
bolagen producerar solel pa taken till sina fastigheter och 6kar
ddrmed indirekt tillgingen till fornybar energi pa elmarknaden.

Mal 11 - Hallbara stader
och samhallen

Mal 11 syftar till hillbar stadsutveckling vilket

omfattar hallbart byggande och héllbar planering

av bostdder, infrastruktur, offentliga platser, transporter, dter-
vinning och sikrare kemikaliehantering. FN menar ocksa att
inkluderande och innovativ stadsplanering behévs for att gora
staderna sikra och héllbara for framtiden.

Alla SFF:s fem dgarbolag arbetar med att miljcertifiera sina
nybyggda fastigheter och, om det gar, ocksi vid stérre ombygg-
nationer. Miljocertifikaten dr en garanti for att fastigheten ar
hallbar ur ett socialt, ekonomiskt eller miljomassigt perspektiv.
Det finns flera milj6certifikat pd marknaden idag. For att kunna
finansiera fastigheterna under SFF:s Grona ramverk méste de
vara certifierade enligt nigot av SFF:s godkinda miljocerti-
fikat. Dirutover stiller SFF f6ljande tvd krav: f6r en nybyggd
fastighet ska energiférbrukningen per kvadratmeter vara 20 %
ligre dn Boverkets byggregler, BBR och f6r en éldre fastighet
ska stora energibesparande dtgirder ha verkstillts som sinkt

energiférbrukningen till hégst 105 kWh per kvadratmeter.

Nir det dr relevant tar dgarbolagen aktiv del i stadsplane-
ringen for att sikerstilla ett hallbarhetsperspektiv. Det kan till
exempel innebira att bolagen tillfor laddpunkter for elbilar i
omradena och planerar for cykelparkeringar liksom framkom-
lighet for cyklister.

Mal 12 - Hallbar Konsumtion
och produktion

FN menar att en héllbar utveckling kriver att

vi minskar virt ekologiska fotavtryck genom att

dndra hur vi producerar och konsumerar varor och resurser.
Enligt FN 4r omstillningen till en hallbar konsumtion och
produktion av varor en nédvindighet for att minska vér negativa
paverkan pé klimat, milj6é och minniskors halsa.

Alla dgarbolagen erbjuder grona hyresavtal som ett led i att
gora det moijligt f6r hyresgisterna att gora aktiva miljéval.
Genom avtalen kommer bolagen 6verens med sina hyresgister
om en gemensam ambition att forbdttra miljoarbetet i huset.
Det kan handla om att minska energianvindningen, forbittra
avfallshanteringen eller att vilja resurssnala material.

Miljécertifieringen av fastigheter dr ocksi betydelsefullt for
att hyresgisterna ska kunna gora miljévinliga val.

Mal13 - Bekdmpa 13 s
Klimatforandringarna

Klimatférindringarna dr en av vér tids stora frigor

4

arbetar systematiskt pa flera sitt for att bdde 6ka medvetenheten

och ett hot mot vir civilisation. SFF:s dgarbolag

hos medarbetare och hyresgister kring vikten av att bidra till
att bekdmpa klimatférdndringarna. Samtidigt bedriver bolagen
ett omfattande arbete med att 6ka energieftektiviteten och dnd-
ra energimixen fOr att pa si sitt minska klimatpéaverkan.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD f6r Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ), nedan SFF, avger hirmed arsredovisning for perioden
1 januari till 31 december 2019.

VVerksamheten

SFF bildades i slutet av 2014 f6r att ge ut obligationer under
ett MTTN-program. Bolaget lanserade sin verksamhet i januari
2015. Syftet med verksamheten ér att pa den svenska kapital-
marknaden pi ett effektivt sitt upphandla kapital genom att
emittera obligationer under MTN-programmet om hogst

Emitterade obligationer, 2019

Likviddag Forfallodag Belopp Mkr

2019-02-06 2021-02-05 200
2021-09-01

2019-05-10 2022-05-10 358

2019-09-25 2021-09-27 586

Totalt: 2236

Grona obligationer

FRN = Floating Rate Note

Agarforhallanden

SFF har inga dotterbolag och ir ett heldgt dotterbolag till
SFF Holding AB. SFF Holding AB igs till lika delar av de

bérsnoterade bolagen:

Fabege AB (publ) via Fabege Nyckeln IIT 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 Obligation AB

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

SFF har uppdaterat sitt MTN-program och haft en vilbesokt
kapitalmarknadsdag.

Resultat

SFF visar ett resultat om 953 TKR (366 TKR) for 2019.
Avkastningen pa bolagets placeringar (kassakrav) har okat
successivt under dret.
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12 Mdr kronor. Bolagets verksamhet kan beskrivas som ett
renodlat finansieringsbolag som genom sikerstilld finansiering
emitterar obligationer pa den svenska kapitalmarknaden. Genom
SFF kan dgarna attrahera kapital till fsrménliga villkor. SFF
var det forsta bolaget i Sverige som stillde fastigheter som

sikerheter for ett M'TN-program.

Under aret har SFF emitterat obligationer om 2 236 Mk, varav
Groéna om 1 092 Mkr. Totalt sedan 2015 har SFF emitterat
obligationer om 17 365 Mkr.

Linnr Kupong ISIN-kod

125 1,00 % FRN SE0011426030
128 1,10 % FRN SE0012193704
129 0,70 % FRN SE0011869924
Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till -6,0 Mkr (31,8). P4 boksluts-
dagen hade bolaget en kassa pa 485 Mkr som placeras i enlighet
med de kovenanter som finns i MTN-dokumentationen. Bolaget
har ett kassakrav som uppgar till lagst 4,75 % och héogst 5,75 %
av utestdende obligationsvolym, vid dagens rintenivi. Om tre
ménaders Stibor stiger 6ver 3 % okar kassakravet till lagst 5,75 %.

Risker och riskhantering
Ett antal faktorer paverkar SFF liksom de M'TN, som ges ut

inom ramen f6r MTN-programmet. Risker finns betriffande
bade sddana férhallanden som har anknytning till bolaget
liksom de MTN som ges ut under MTN-programmet.

I grundprospektet finns en redogérelse £6r vad SFF bedémer
dr av sirskild betydelse f6r bolagets verksamhet eller MTN
nir det giller bolagsspecifika och virdepappersspecifika risker.
Moiligheten att paverka bolagets resultat pd kort sikt dr dock
mycket begrinsad och till stor del korrelerat till den allmidnna
rintenivan och klimatet pa den svenska kapitalmarknaden.



Vasentliga hdndelser efter arets utgang

I februari 2020 fick SFF en publik rating av Nordic Credit
Rating med det starka kreditbetyget BBB+, stable outlook.

Utsikter infor 2020

2019 var totalt sett ett mycket bra ar pa den svenska kapital-
marknaden. Vi ser inga direkta svaghetstecken utan ser
framfor oss ett relativt stabilt 2020. Konjunkturen kan fort-
sitta att avmattas, men inte i den grad att Sverige gar ner

i en ligkonjunktur.

SFF har manga forfall under 2020 och vi kommer att arbeta
med att forlinga durationen pa vér utestiende skuld vid
framtida emissioner.

Forslag till vinstdisposition

Betriffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hinvisas
till efterféljande resultat- och balansrikningar samt tilliggs-
upplysningar. Alla belopp uttrycks i Tkr ddr ej annat anges.

Till drsstimmans forfogande stir féljande vinstmedel Kr
Balanserade vinstmedel 1088157158
Avrets resultat 953115
Summa 1089110273

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt féljande

att till aktiedgare utdelas 0
I ny rikning balanseras 1089110 273
Summa 1089110273

SFF:s pantsatta fastigheter

Marknadsvirdet uppgick 2019-12-31 till 17 200 Mkr
(18 009). Utestiende obligationer uppgick till 8 852
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Mkr (9 446) och belidningsgraden var 51 % (52).

Kommun/ort
Boris
Burlov
Burlov
Burlov
Eskilstuna
Givle
Givle
Givle
Géteborg
Goteborg
Géteborg
Hallsberg
Helsingborg
Helsingborg
Jarfilla
Jonkoping
Lulea
Luled
Lulea
Luled
Lund
Malmé
Malmé
Malmé
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Skellefted
Skelleftea
Skellefted
Skelleftea
Solna
Solna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Sundsvall
Virnamo
Umed
Orebro

Grona fastigheter

Fastighetsbeteckning
Vindtunneln 2
Sunnani 12:27
Sunnani 12:53
Sunnani 12:51
Ekeby 2:2

Norr 40:3

Norr 23:5

Norr 19:4

Girda 1:15
Gullbergsvass 5:26
Lindholmen 39:3
Terminalen 1
Floretten 4
Hillebarden 1
Dikartorp 3:12
Barnarps-Krikebo 1:56
Braxen 1

Siken 7

Storen 17

Kajan 18

Syret 3

Viktaren 3

Sankt Jorgen 21
Skrovet 6

Kranen 8

Kolga 4
Bronsdolken 3
Forskaren 1
Forskaren 4
Skrovet 3
Lekatten 9
Sleipner 5

Sirius 25

Hjorten 5

Farao 17
Nationalarenan 8
Bocken 52
Nattskiftet 11
Getingen 13
Bitturen 2
Drivremmen 1
Korphoppet 1
Ritten 1

Rockan 2
Skarpskytten 3
Mosis 4:66

Uppgifterna avser 2019-12-31

Agare
Catena
Wihlborgs
Wihlborgs
Catena
Catena
Dios

Dios

Dios
Platzer
Platzer
Platzer
Catena
Wihlborgs
Wihlborgs
Catena
Catena
Dios

Dios

Dios

Dios
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Wihlborgs
Dios

Diés

Dios

Dios
Fabege
Fabege
Fabege
Catena
Fabege
Fabege
Catena
Fabege
Dios
Catena
Dios

Catena
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BolagsspecifikKa risker
Kreditrisk

Beskrivning

Med kreditrisk avses risken att kredittagaren inte kan fullgora sina dtaganden gentemot
SFF och risken att sikerheten inte ticker bolagets fordran vid en eventuell betalnings-
oformiga hos kredittagaren. Den samlade delen av kreditrisken for bolaget avser ford-
ringar pd Catena Obligation Holding AB, Diés Obligation AB, Fabege Finansnyckel 11T
AB, Platzer Finans Holding AB och Wihlborgs Obligation Holding AB. Fordringarna
dr sikerstillda med borgensitagande utfirdat av Catena AB, Di6s Fastigheter AB, Fabege
AB, Platzer Fastigheter Holding AB respektive Wihlborgs Fastigheter AB och pantbrev
i pantsatta fastigheter samt pantsatta aktier i de fastighetsigande bolagen.

Likviditetsrisk

Beskrivning

Likviditetsrisken 4r risken att bolaget, vid brist pé likvida medel, inte kan fullgéra sina
dtaganden eller att de endast kan fullgoras genom upplining av likvida medel till avsevirt
hégre kostnad. Likviditetsrisk uppstar nir forfallostrukturen for bolagets tillgingar och
skulder inte sammanfaller.

Operativa risker

Beskrivning

SFF har ingen egen personal utan den operativa verksamheten ir outsourcad till Hansan
AB, org nr 556233-6304, som ir bolagets service agent. Bolaget kan inom ramen fér
den I6pande verksamheten dsamkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter inom bolagets organisation.

MotpartsrisK

Beskrivning

Motpartsrisk innebir risken att en motpart inte kan fullgéra sina dtaganden gentemot
bolaget, vilket kan leda till forluster.

Vardepappersspecifika risker
Risker avseende de sdKerstallda tillgangarna

Beskrivning

Da SFF:s lantagare stiller sikerhet i form av pant i fordran med vidhingande pantbrev

i underliggande svenska fastigheter och aktier eller andelar i fastighetsigande bolag ir
utvecklingen pé den svenska fastighetsmarknaden av betydelse for bolaget. Om lantagare
inte infriar sina dtaganden gentemot SFF kan bolagets resultat och finansiella stillning
komma att péaverkas negativt, vilket kan medfora att SFF i sin tur inte kan infria sina
itaganden gentemot fordringshavarna under MTN-programmet.

Andrahandsmarknad och likviditet

Beskrivning

Aven om en MTN iir upptagen till handel vid reglerad marknad eller annan handelsplats
uppstir normalt ingen betydande handel med aktuell MTN. Detta kan gilla under hela
dess 16ptid. Nir det inte utvecklas en bred marknad kommer likviditeten att vara mindre
bra. Dirfor kan det ibland vara svért att snabbt silja en MTN.
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Péaverkan och hantering

Om en kredittagare skulle drabbas av betalningsoformaga och sikerheten samtidigt
dérmed inte ticker bolagets fordran, kan det fi en negativ inverkan pa bolagets resultat
och stillning.

Bolaget ska bedéma och ta stillning till den finansiella risk som kredittagaren kan
ta utan att hamna i problem. Informationen ska himtas hos lintagaren.

Vid kreditgivning finns ett antal kovenanter for att begrinsa bolagets risker.
Kovenanterna finns beskrivna i prospektet.

Hold-co lan ska godkinnas d lintagaren stiller sikerhet i form av pant i fordringar
med vidhingande pantbrev, kompletterat med aktier eller andelar i fastighetsigande
bolag, borgen finns frin respektive borsnoterat moderbolag samt att lantagaren i dvrigt
har en sund finansiell stillning. Bolaget har en framatblickande modell som pévisar att
reserveringsbehov inte foreligger enligt IFRS9.

Péverkan och hantering

Om bolagets likviditet ir otillricklig, om bolaget ir oforméget att omsitta finansiella
instrument i likvida medel eller om forfallostrukturen for bolagets tillgingar och skulder
inte ssmmanfaller kan det f4 en negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stillning eller stéllning i Gvrigt.

For att begriinsa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav pa minst 4,75 % och hégst
5,75 % av utestiende obligationsvolym vid dagens rintenivi. Om tre ménaders Stibor
stiger Gver 3 % Okar kassakravet till lagst 5,75 %. Soliditeten miste vara 10 %. Bolaget
har dven en efterstilld kreditfacilitet om 50 Mkr hos sina dgare.

Paverkan och hantering

Styrelsen har faststillt policyer, instruktioner och ramverk i syfte att sikerstilla en effektiv
hantering av verksamhetens risker. Dessa policyer faststills arligen och kommuniceras till
alla befattningshavare for att sikerstilla en god intern kontroll. Rapportering sker frin
VD till styrelse. Om Hansan av extraordinira skil inte kan fullgora sitt uppdrag finns
backup-avtal med dgarna.

Piverkan och hantering

Fordringar sikerstills genom pant i fastighet och aktier i fastighetsigande bolag plus borgen
frin dgarna. Kassan placeras endast hos hogt kreditvirdiga motparter i enlighet med bolagets
kovenanter. Genom siikerhet vid utlining och stresstester efterlever bolaget IFRS 9.

Piverkan och hantering

Bolaget har strikta kovenanter avseende de fastigheter som fér pantsittas och for vilka
sikerhet i form av pant i fordran med vidhdngande pantbrev i underliggande fastighet
ska godkinnas. De fastigheter som fir pantsittas ska vara lokaliserade inom dgarnas
respektive prioriterade marknadsomréiden. Uttagande av ytterligare pantbrev och pant-
sittning av fastigheter for andra dtaganden dn engagemanget gentemot bolaget dr inte
tillatet. Prospektet reglerar dven hogsta tillitna beliningsgrad per typkod, vakansgrad och
genomsnittlig hyreslingd. Tva ginger per 4r gors virdering av godkiind extern virderare
och tvé ginger per r gors virdering av dgarna, enligt normer frin godkind virderare.

Piverkan och hantering

SFF har en kontinuerlig dialog med sina emissionsinstitut och vérdar sin emissionskurva.
Bolaget ir transparent och informerar marknaden 16pande genom pressmeddelanden och
nyheter pé sin webbplats.
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Finansiella rapporter och noter

Resultatrdkning
Tkr

Administrationskostnader

Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

Rinteintikter och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella intikter och kostnader

Resultat efter finansiella poster

Uppskjuten skatt
ARETS RESULTAT
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Not

1,2

2019

-7 001

-7001

-7001

80 738

-72 525

8213

1212

-259
953

2018

-7 318

-7318

-7318

59 698

-51909

7789

471

-105
366



Balansrdkning

Tkr Not

TILLGANGAR

Finansiella anliggningstillgingar

Langfristiga fordringar 5
Uppskjuten skattefordran 6
Summa finansiella anliggningstillgingar

Omsiittningstillgingar

Kortfristig del av lingfristig fordran 5
Forutbetalda kostnader

Upplupna rinteintikter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Aktiedgartillskott
Balanserat resultat

Avrets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

SKULDER
Lingfristiga skulder
Obligationslan 7,8

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder

Obligationslan 7
Upplupna utgiftsrintor obligationslin

Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Finansiella rapporter och noter | EKonomisK redovisning

2019-12-31 2018-12-31
3452787 7014 957
146 404
3452933 7015 361
6002 070 2998 900
2655 3416

24 864 25 628
485 683 491723
6515272 3519667
9968 204 10535 028
500 500

500 500
1091501 1066 501
-3 344 -3710
953 366
1089110 1063 157
1089610 1063 657
3230 000 6 616 000
3230000 6616 000
2600 8

5 622 000 2830 000
23 607 24953
387 410
5648594 2855371
9968 204 10535 028
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Forandring i eget Kapital

Tkre Aktiekapital Fritt eget kapital Summa eget kapital
Eget kapital 31 december 2017 500 1021791 1022291
Avrets resultat 366 366
Summa totalresultat 366 366
Aktiedgartillskott 41 000 41 000
Eget kapital 31 december 2018 500 1063157 1063 657
Arets resultat 953 953
Summa totalresultat 953 953
Aktiedgartillskott 25 000 25 000
Eget kapital 31 december 2019 500 1089110 1089610

Aktiekapital, 500 000 aktier med ett kvotvirde om 1 kr per aktie.

Kassaflodesanalys
Tkr 2019 2018
Resultat efter finansiella poster 1212 471

Forindring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar 1567 -5 063
Kortfristiga skulder 1181 5986
Summa forindring av rérelsekapital 2748 923
Kassafléde frin den l6pande verksamheten 3960 1394

Investeringsverksamheten

Okning lingfristiga finansiella fordringar -2 271200 -3780 619
Aterbetalning finansiella fordringar 2 830200 3 496 000
Kassaflode frin investeringsverk h 559000 -284619
Fi ieringsverksamh

Aterbetalning av lin -2 830 000 -3297 000
Upptagna lin 2236 000 3571 000
Aktiedgartillskott 25000 41 000
Kassaflode frin fi ieringsverksamhet -569 000 315000
Forindring av likvida medel -6 040 31775
Likvida medel vid periodens bérjan 491723 459 948
Likvida medel vid periodens slut 485 683 491723
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Redovisnings- och vdrderingsprinciper
Bolagets rsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen, Radet for
finansiell information rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer) och uttalanden frin Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebir

att bolagets drsredovisning for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa lingt detta dr mojligt inom ramen for Arsredovis-
ningslagen och med hinsyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning.

SFF omfattas av artikel 4 i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder (BENAR
2012:3) och tillimpar dérfor Ridet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Nya FEdOVISnlngSprlnCI[Jer

IFRS 16, standarden kriver att tillgingar och skulder hinforliga till alla leasingavtal,
med ndgra undantag, redovisas i balansrikningen. Denna redovisning baseras
pa synsittet att leasetagaren har en rittighet att anvinda en tillging under en
specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala for denna rittighet.
Redovisningen for leasegivaren kommer i allt visentligt att vara oférindrad.
Standarden ér tillimplig for rikenskapsir som péborjas den 1 januari 2019 eller
senare. SFF upprittar endast finansiella rapporter fér juridisk person och har
dirmed valt att inte tillimpa reglerna i IFRS 16. SFF tillimpar istillet p. 2-12 i
RFR 2 och dirmed redovisas leasingavgifter dven fortsittningsvis som kostnad
linjéirt 6ver leasingperioden.

IFRS g Finansiella instrument

Finansiella tillgingar och finansiella skulder redovisas i rapporten 6ver finansiell
stillning nir Bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella till-
gingar tas bort ur rapporten 6ver finansiell stillning nir ritten till kassaflddena har
16pt ut eller upphort eller tillgangens risker och férmaner har verforts. Finansiella
skulder tas bort nir forpliktelsen i avtalet dr fullgjord genom reglering, annullering
eller 16per ut.

Finansiella tillgingar och finansiella skulder virderas initialt till verkligt virde.
Transaktionskostnader som ir direkt hinférliga till forvirv eller emission av
finansiella tillgingar och finansiella skulder (andra &n finansiella tillgAngar och
finansiella skulder till verkligt virde via resultat eller forlust) liggs till eller dras
av frin verkligt virde pé finansiella tillgangar eller finansiella skulder vid forsta
redovisningstillfillet.

Klassificering och viirdering.
Finansiella tillgingar:

Enligt klassificerings- och virderingsreglerna i IFRS 9 ska finansiella tillgingar
klassificeras till verkligt virde via resultatrikningen, verkligt virde via 6vrigt
totalresultat eller till upplupet anskaffningsvirde. Klassificeringen av ett skuldin-
strument bestdms utifrin foretagets affirsmodell for forvaltningen av finansiella
tillgangar och huruvida de kontraktsenliga kassaflddena endast utgors av betalning
av kapitalbelopp och rinta.

Foretagets affarsmodell for de tillgingar som ingér i Langfristiga fordringar och
kortfristig del av langfristig fordran dr att inneha dessa for att erhlla kontraktsen-
liga kassafloden och att dessa kassafloden enbart utgor betalningar av kapitalbe-
lopp och rinta pd det utestiende kapitalbeloppet. Finansiella tillgingar i foretagets
kassakravsportflj innehas i en affirsmodell vars syfte dr att inneha finansiella
tillgingar bade for att erhalla kontraktsenliga kassafloden sivil som att silja dessa
finansiella tillgangar och klassificeras dirmed som finansiella tillgingar virderade
till verkligt viirde via Gvrigt totalresultat.

Finansiella skulder
Samtliga finansiella skulder klassificeras som till upplupet anskaffningsvirde.

Nedskrivning
Tillgangar som virderas till upplupet anskaffningsvirde och verkligt virde via
Gvrigt totalresultat samt kredititagande omfattas av principerna fér nedskrivning.
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Bolaget redovisar en forlustreserv for forvintade kreditforluster pé investeringar
i skuldinstrument som virderas till upplupet anskaffningsvirde och verkligt virde
via 6vrigt totalresultat om kreditreserveringbehovet uppgir till visentligt belopp.

Modellen for att berikna forvintade kreditreserver och att beddma sannolikheten
for fallissemang och dirmed signifikant 6kning av risk har konstruerats for
bolagets utliningsportflj. Modellen bygger pi en berikning av sannolikhet fr
fallissemang (PD, probability of default), exponering vid fallissemang (EAD,
exposure at default) och forlust givet fallissemang (LGD, loss given default).
Underlaget kompletteras med bolagets och styrelsens egna erfarenheter.

Bolaget beriiknar en reserv baserad pé tolvmanaders PD for tillgingar utan en
visentlig okning i kreditrisk. For tillgingar med en visentlig 6kning i kreditrisk
baseras berikningen pi PD for tillgangens hela livslingd. I bedémningen av
visentlig Skning i kreditrisk appliceras undantaget for lig kreditrisk for motparter
som uppfyller definitionen.

Bolagets kriterier for att identifiera om en signifikant 6kning intréffat bygger pa
relativa forindringar i sannolikheten for fallissemang.

Verkligt viirde

Verkligt virde for finansiella tillgangar och skulder faststills genom virderings-
tekniker som i si hog grad som méjligt baseras pd marknadsdata som publicerade
valutakurser, rintor och noterade priser, och i si liten grad som méjligt pi egna
antaganden.

Alla sikerheter virderas minst en ging per kvartal for att sikerstilla sikerhets-
massans kvalitet och att vi uppfyller alla véira dtaganden. Virdering av fastighe-
terna sker med hjilp av auktoriserade fastighetsvirderare tvé ginger per ar och
gors enligt IFRS av egen organisation tvé ginger per ar.

Skatt

Bolagets skattekostnad eller skatteintikt som redovisas avser aktuell skatt och
forindringar i uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas pé det skattepliktiga
resultatet for perioden i enlighet med gillande skatteregler. Aktuell skatt inklu-
derar dven justering frin tidigare taxeringsir. SFFs skattemissiga underskott
uppgdr till cirka 2 023 Tkr. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatt-
ning det dr sannolikt att framtida skattemissiga Gverskott kommer att finnas
tillgingliga, mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.

Transaktioner med narstaende

Inga viisentliga transaktioner har gt rum under rikenskapsiret. Alla transaktioner
med dgarbolagen sker pi armlingds avstind.

Personal

Bolaget har inte haft nigra anstillda och nigra l6ner och ersittningar har inte
utbetalats.

Ovrigt
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.

Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget
annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
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Not1 Upplysning om revisionsarvode och Kostnadsersattning
Tkr 2019 2018
Deloitte AB

Revisionsuppdrag 231 212

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag - -
Skatteradgivning - -

Ovriga tjdnster - -

24

Summa 231 212
Not 2 Antalet ledande befattningshavare per balansdagen
2019-12-31 2018-12-31
Kvinnor
styrelseledamoter 1 1
andra personer i foretagets ledning 1 1
Min
styrelseledaméter 5 5
- varav personer i foretagets ledning 1 1
Totalt antal 7 7
Not 3 Ranteintakter och liknande poster
Tkr 2019 2018
Rinteintikter placeringar 2781 2038
Rinteintikter utlining 77 957 57 660
Summa rinteintikter och liknande poster 80738 59 698
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Not 4

Tkr
Rintekostnader obligationslin

Summa riintekostnader och liknande poster

Notg

Tkr

Ingiende balans finansiella fordringar
Nyutlining

Omklassificering till kortfristig fordran
Utgaende balans fi iella fordringar

Not 6

Tkr
Uppskjuten skattefordran

Avstimning drets skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriknad med skattesats 21,4 %
Ovriga ¢j avdragsgilla kostnader
Summa

Arets redovisade skattekostnad
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Rdntekostnader och liknande poster

2019 2018

-72 525 -51909

-72525 -51909
Langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31

7 014 957 6233238

2236 000 3780619

-5798 170 -2 998 900
3452787 7014957

UppsKjuten skattefordran

2019-12-31 2018-12-31
146 404
2019-12-31 2018-12-31
1212 471

259 104

0 1

259 105

259 105

SFF har per 2019-12-31 totalt skattemissigt underskott uppgiende till 2 022 554 kr.
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Not 7 Risknot

Finansiella risker
Bolaget exponeras frimst for kreditrisk, likviditetsrisk och rinterisk.

Likviditetsrisk
Tabellen visar odiskonterade kassafléden utifran befintlig Balans per 2019-12-31.

Tkr 2019-12-31

Skulder som forfaller till betalning <14ar 1-3ar 3-5dr Total
Leverantorsskulder -387 -387
Upplupna rintor -23 607 -8 613 -32220
Ovrigt -2 600 -2 600
Obligationslin -5 622 000 -3 230 000 -8 852 000
Total -5 648594 -3238613 0 -8 887207
Tillgingar

Kassa och bank 480 683 5000 485 683
Upplupna inbetalda rintor 24 863 10 862 35725
Langfristiga fordringar 6 002 070 3452787 9 454 857
Total 6507 616 3468 649 9976 265
Netto 859022 230036 0 1089058

Likviditetsreserven definieras som kassa och bank samt outnyttjade kreditfaciliteter och uppgir till 535 683 Tkr.

Riinterisk PD baseras pé interna och externa bedémningar av rating (eller motsva-
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Riinterisken hanteras genom att tillgingar och skulder matchas i si
hég grad som majligt. All obligationsutlining ir matchade till 100%
i bide rintekonventioner och férfallodag. Rinterisk beriknas som
helt ovisentlig.

Kassan idr utsatt for rinterisk och skulle rdntan gi upp med 1% sa fir
SFF ytterligare intikter och en positiv resultateffekt pa 4 571 Tkr.

Kreditrisk
Den totala exponeringen for kreditrisk utan hinsyn till sikerheter
visas i tabellen nedan Tkr.

Upplupna intikter 24863

Kassa och bank 485 683

Utléning 9 454 800
Operativ kreditrisk

Kundkreditrisk ir bolagets mest visentliga risk. Kunderna ir stabila mot-
parter Catena AB, Diés fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB samt Wihlborgs Fastigheter AB via deras respektive Holding
bolag. Utlaning om 9 454 800 Tkr sker mot sikerhet.

Reserven for forvintade kreditforluster dr beriknad som PD(probability
of default)*EAD(Exposure at default)*LGD(Loss Given Default). Fér
krediter utan en visentlig 6kning i kreditrisk anviinds tolvménaders PD
och uppgér till 12 082 Tkr, d4 50% riknats som LGD. D4 den summan
inte dr storre dn den outnyttjade kredit-facilitet pa 50 000 Tkr sa har
ingen kreditreserv bokats upp for 2019.
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rande). EAD avspeglar de kontraktsenliga kassaflddena och LGD bygger
pd interna forvintningar om dterbetalningsgrad for ratingklassen. Pa
balansdagen finns inga fordringar med en visentlig 6kning i kreditrisken.

Utlining mot sikerhet i pantbrev 7251183

Utlining mot sikerhet i pant av
aktieinnehav i fastighetsigande bolag.

Moderbolagens Borgen 9 454 800

1600 817

Erhillna sikerheter
Den storsta delen av utliningen ér sikerstilld med pant i fastigheter.

Dessa ir 8 852 000 Tkr.

Finansiell kreditrisk

Den finansiella kreditrisken beriknas baserat pi motpartens rating och
med antagande om lag kreditrisk. Pga kort 16ptid och god rating bedéms
beloppet vara ovisentligt.



Not 8

Langfristiga skulder
Obligationslin

Kortfristiga skulder

Obligationslin

Upplupna rintor

f;Avstﬁxpning av s‘l(uld?‘ hinférliga till

ten
ZSVe
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SKulder hanforliga till finansieringsverksamheten

2018-12-31

6 616 000

2830 000

24953
9470953

*Omklassificering frin langfristiga till kortfristiga skulder.

f

Kassaflode fran

- 1 het:
ingsver! en

2980 000

-2 830 000
-1346

Andra férindringar* 2019-12-31
-5 622 000 3230 000

5622 000 5622 000

23 607

8875607
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Ordférandeord

Bista investerare,

Sa har vi lagt 2019 till handlingarna. Annu ett stabilt ar for SFF dven om volymen emitterade
obligationer blev nigot mindre 4n forra dret.

Styrelsen for SFF sammantrider regelbundet och 2019 hade vi 13 styrelsesammantriden. Allt

tor att sikerstilla en ansvarsfull bolagsstyrning och bibehalla samtliga intressenters fértroende
tor SFF och vir verksamhet. Fragestillningar som diskuterats r férindrade regelverk, bolagets
strategi och ovrig affirsverksamhet. Styrelsen dr ansvarig f6r organisation och styrning av bolaget
i samverkan med VD och 6vrig personal. Det ir en sjilvklarhet att bolagsstyrningen ska stodja
den affdrsrelaterade verksamheten. Den dagliga verksamheten ska utforas pa ett professionellt och
effektivt sitt. Kontroll och efterlevnad dr viktigt for bolaget.

Styrelsens arbete har utvirderats under dret och den visar att sammansittningen i styrelsen ir
vil sammansatt och har den erfarenhet och kompetens som behovs for att fortsitta att utveckla
SFF i positiv riktning. Styrelsens medlemmar har ett stort professionellt nitverk som ocksa
bidrar till bolagets positiva utveckling.

Stabilitet, forutsigbarhet och trygghet dr ledord f6r vér verksamhet. Det ska dven investerarna
kidnna nir de képer obligationer utgivna av SFF. Andra viktiga faktorer dr tydlig och snabb
informationsgivning till marknaden och tillginglighet om investerare eller andra intressenter
har behov av att kommunicera med bolaget.

Hallbarhet dr viktigt for SFF och for styrelsen. Grona obligationer har varit ett sjilvklart val for
att bidra till en bittre och mer hallbar framtid. Bolaget prioriterar alltid Grona obligationer vid
framtida obligationsemissioner.

2020 har alla férutsittningar att bli ett bra ar for SFF. Vi har manga férfall och vi kommer att
gora allt f6r att var verksamhet bidrar till lyckosamma affirer f6r bade dgare och investerare.

Peter Andersson
Styrelseordf6rande
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Bolagsstyrningsrapport

Svensk FastighetsFinansiering AB (publ), férkortat SFF med org nr 556985-7229, ir ett
svenskt publikt aktiebolag med site i Stockholm.

Mialet med bolagsstyrningen ér att sikerstilla att bolaget skots pa ett s effektivt sitt som méjligt
och att SFF f6ljer 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
férordningar, Nasdaq Stockholms regelverk f6r emittenter, svensk kod f6r bolagsstyrning
("Koden”) samt interna riktlinjer och policyer.

I vissa frdgor har SFF valt att tillimpa Kodens regler pa ett siitt som avviker mot nigra av reglerna,
vilket beror pa bolagets verksamhet och dgarbild. SFF har valt att inte inritta ett ersittnings-
utskott och en intern granskningsfunktion. Styrelsen anser att bolagets storlek och struktur inte
motiverar inrittande av dessa funktioner utan fragorna behandlas pi styrelseméten.

Bolaget har inte heller négon valberedning di styrelsen utgdrs av en representant frin respektive
dgare. Eftersom dgarna utser varsin styrelsemedlem avviker bolaget frin Kodens oberoendekriterier.
Bolaget har valt att géra undantag frin regeln om revisors nirvaro vid arsstimman samt justerings-
personer av stimmoprotokoll vilket forklaras nirmare under avsnittet Arsstimma. Med beaktande
av verksamhetens omfattning sker inte nigon 6versiktlig granskning av nagon delirsrapport.

StyrningsstrukKtur

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av bolagets verksamhet fordelas mellan aktiedgarna
via arsstimman, styrelsen samt VD:n.

Aktieigare
Revisorer Arsstimma Externa regelverk
Aktiebolagslagen
Nasdaq Stockholms regelverk
Revisionsutskott Styrelse f5r emittenter
Svensk kod for bolagsstyrning
Mal O?h Rapporter Gillande redovisningslagstiftning
strategier och kontroll
Interna regelverk
Bolagsordnin
VD georanng .
Instruktioner och arbetsordning
for styrelse och VD
Verksamhet Interna policyer och riktlinjer
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AktieKapital och aktieagare

SFF hade den 31 december 2019 ett stamaktiekapital om
500 000 kr. I SFF finns utgivet 500 000 aktier med ett
kvotvirde om 1 kr per aktie och en rést per aktie. SFF Holding
har under aret gjort aktiedgartillskott om 25 Mkr och det

sammanlagda aktiedgartillskottet uppgick den 31 december
2019 till 1 092 Mkr.

Moderbolaget SFF Holding AB, org nr 556958-5606, dger
100 procent av aktiekapitalet. SFF Holding AB har fem dgare

som vardera dger 20 % av stamaktiekapitalet i bolaget.

Agarna ir:

Fabege AB (publ) via Fabege Nyckeln ITT AB

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

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

Arsstamma

Svensk FastighetsFinansiering AB:s arsstimma 2020 dger
rum den 31 mars.

Arsstimma 2019 dgde rum den 29 mars 2019. Arsstimman
ir bolagets hogsta beslutande organ. Arsstimman ska hallas
inom sex manader fran rikenskapsirets utging. Samtliga
aktiedgare har ritt att delta och résta f6r det totala innehavet
av aktier. I oktober publicerar bolaget pa sin webbplats datum
for arsstimman. Enligt Koden ska dven plats publiceras pa
webbplatsen. Eftersom arsstimman brukar hallas genom

en telefonkonferens har bolaget valt att inte ange plats pa
webbplatsen. Kallelse till drsstimma ska ske genom brev med
posten eller genom epost.

Pa drsstimman ska foljande drenden forekomma:
. Val av ordférande pa stimman

. Upprittande och godkinnande av réstlingd
. Godkinnande av dagordningen

1

2

3

4. Val av justeringspersoner

5. Provning om stimman blivit behérigt sammankallad
6

. Foredragning av framlagd drsredovisning och
revisionsberittelse

7. Beslut om faststillande av resultatrikning och

balansrikning

8. Beslut om disposition betriffande vinst eller forlust

enligt balansrikningen
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9. Beslut om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och VD

10. Val av styrelseordférande, styrelse samt i férekommande
fall val av revisor

11. Annat drende, som ankommer pé stimman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen

Enligt Koden ska en av bolagets revisorer nirvara vid
arsstimman. Bolaget anser att verksamhetens omfattning dr
sidan att det inte anses motiverat forutsatt att revisionsberit-
telsen dr utan anmirkningar. Vid en revisionsberittelse med
anmirkningar ska bolagets revisor nirvara vid drsstimman.

Enligt Koden ska till justerare av protokoll frin drsstimman
utses aktiedgare eller ombud for aktiedgare som inte dr
styrelsemedlem eller anstilld i bolaget. Vid drsstimma dr
aktiedgarnas representanter ocksd styrelsemedlemmar varfor
drsstimman utser en av styrelsemedlemmarna till justerare.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstimman i enlighet med aktiebolagslagen.
Styrelsen 4r det nist hogsta beslutsfattande organet efter ars-
stimman och dess hogsta verkstillande organ. Enligt bolagsord-
ningen ska styrelsen bestd av ldgst tre och hogst nio ledaméter.
Styrelsens sammansittning avspeglar aktieigandet i moder-
bolaget och de fem aktiedgarna i moderbolaget utser var sin
representant. Dirtill ingdr ocksa SFF:s VD i styrelsen. Styrelsen
upptyller dirmed Kodens riktlinjer om att hogst en styrelsemed-

lem fir arbeta operativt i den 16pande verksamheten.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets organisa-
tion och forvaltning. Styrelsen ansvarar f6r att verksamheten
bedrivs i enlighet med bolagsordningen, aktiebolagslagen

och andra tillimpliga lagar och forfattningar samt styrelsens
arbetsordning. Arbetsordningen f6r styrelsen uppdateras och
faststills arligen. Styrelsen ska vidare tillse att VD fullgdr sina

iligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar.

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

Styrelsen ansvarar for att den finansiella rapporteringen hiller
hog kvalitet och godkinner all ekonomisk rapportering som
bolaget offentliggdr. Ledningen i bolaget haller regelbun-

det kontakt med bolagets revisor. Styrelsen tillser att val av
revisionsbyra sker pi ett professionellt sitt och utvirderar
16pande revisionsinsatsen.

Styrelsen utvirderar styrelsearbetet och VD:s arbete varje ar
genom att ett frigeformuldr skickas till styrelsen i slutet av
kalenderaret. Formuliret ssmmanstills av styrelseordféranden
och redovisas for styrelsen.



Utvirderingen for arbetet under 2019 har sammantaget
visat pa ett vil fungerande styrelsearbete.

Enligt Koden ska styrelsen triffa bolagets revisor minst en
ging per ar utan nirvaro av VD. Bolaget anser att bolagets
storlek och verksamhetens omfattning inte motiverar att styrel-
sen tréffar revisorn utan narvaro av VD en géing per ar vid re-
visionsberittelse utan anmirkning. Vid revisionsberittelse med
anmirkning ska styrelsen triffa revisorn utan VD:s nirvaro.

Alla deldgare i SFF har vetoritt, ddrfér maste alla beslut fattas
i enighet.

For dndring av bolagsordning krivs, férutom beslut av bo-
lagsstaimma, skriftligt samtycke till beslutet av Catena AB
(publ), org nr 556294-1715, Dios Fastigheter AB (publ), org nr
556501-1771, Fabege AB (publ), org nr 556049-1523, Platzer
Fastigheter Holding AB (publ), org nr 556746-6437 och Wihl-
borgs 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 ersittare.

Styrelsens arbete under 2019

Under 2019 har styrelsen haft 13 styrelseméten varav ett
konstituerande. Protokollforare vid métena dr VD Claes
Helgstrand. Vid métena informeras styrelsen l6pande om
kapitalmarknaden och verksamheten i bolaget inklusive
finansiella rapporter.

Under 2019 har styrelsen beslutat om sex emissioner. Den
ledamot som representerar det bolaget som ir aktuellt {6r
emission deltar inte i beslutet om emission.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamoter, genom VD:s férsorg, fortlopande far den
information som behévs for att kunna f6lja SFF:s stillning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och utveckling.
Styrelseordféranden ska i nira samarbete med VD &vervaka
SFF:s resultat och forbereda samt vara ordférande pa styrelse-
moten. Styrelseordféranden dr ocksa ansvarig for att styrelsen
drligen utvirderar sitt arbete och att styrelsen fér tillricklig
information for att utfora sitt arbete pa ett effektivt sitt.

Vid arsstimman 2019 omvaldes Peter Andersson till ordfs-
rande i styrelsen.

Revision
Enligt bolagsordningen ska SFF ha lidgst en och hégst fem

revisorer med eller utan en suppleant fér varje ordinarie

Bolagsstyrningsrapport | EKonomisk redovisning

revisor, for tiden intill dess arsstimma har hillits under fjirde
rikenskapsiret efter valet. Revisorn ska enligt aktiebolagsla-
gen granska bolagets drsredovisning och 16pande bok{6ring
samt styrelsens och VD:s f6rvaltning. Granskningen utmyn-
nar i en revisionsberittelse som avges efter rikenskapsarets
slut till rsstimman. P4 arsstimman 2016 utsigs revisions-
firman Deloitte till revisor for fyra ar framét. P drsstimman
2019 valdes Kent Akerlund som huvudansvarig for revisionen
tor perioden fram till drsstimman 2020. Kent Akerlund ir
auktoriserad revisor och har vid sidan av uppdraget i SFF re-
visionsuppdrag i f6ljande storre foretag: Clas Ohlson, Fabege
och Tagehus. Arvode utgir enligt godkind l6pande rikning.
For rikenskapsaret 2019 uppgick den totala ersittningen till
revisorn till 231 Tkr.

Enligt Koden ska bolagets revisor gora en 6versiktlig gransk-
ning av halvérs- eller niomanadersrapport. Omfattningen av
bolagets rikenskaper dr sidan att det inte motiverar en sidan
granskning. Bolaget har istillet en 16pande kontakt med
revisorn.

VD

VD, Claes Helgstrand, ir ansvarig f6r bolagets 16pande
torvaltning och att leda och utveckla verksamheten i enlig-
het med styrelsens riktlinjer, instruktioner och anvisningar.
VD-instruktionen uppdateras och faststills arligen av styrel-
sen. VD ska l6pande informera styrelsen om bolagets utveck-
ling och tillse att styrelsen erhiller erforderliga beslutsunder-
lag. VD ir vidare ansvarig for att 6vervaka efterlevnaden av
styrelsens beslut samt tillse att SFF jakttar de skyldigheter
betraffande information med mera som f6ljer av noteringsav-

talet med Nasdaq Stockholm.

Ersattning till styrelse och VD

Ingen ersittning utgar till styrelsen eller VD:n.

Intern Kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden f6r bolagsstyrning f6r den interna kontrollen.

Kontrollmiljo

Styrelsen har tita styrelseméten dir risk och riskkontroll
l6pande avhandlas. I styrelsens arbetsordning och VD:s in-
struktioner finns en tydlig roll- och ansvarsférdelning i syfte
att sikerstilla en effektiv hantering av verksamhetens risker.

I styrelsens ansvar ligger att utarbeta och godkinna ett antal
grundlidggande policyer, riktlinjer och ramverk. Dessa policyer
faststills arligen och kommuniceras till befattningshavare for
att sikerstilla en god intern kontroll. VD rapporterar
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regelbundet finansiella rapporter till styrelsen enligt faststall-
da rutiner och instruktioner. VD ansvarar for den interna
kontroll som krivs for att hantera visentliga risker i den
l6pande verksamheten.

Riskbed6mning

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskbedémning och risk-

hantering for att identifiera risker i verksamheten. Risker ar

bland annat likviditetsrisker, kreditrisker och motpartsrisker.
Sirskilt fokus liggs pa den finansiella rapporteringen.

Kontrollaktiviteter

Finansiell rapportering sker kvartalsvis till styrelsen. En
uppfoljning mellan utfall och budget sker i samband med den
finansiella rapporteringen. Bolaget stiller kvartalsvis samman
en engagemangsspecifikation avseende mellanhavanden mellan
respektive lintagare och SFF. P varje styrelsemote avrapporte-
rar VD bland annat om placeringsportf6ljen, utliningsportfol-
jen och marknadsforutsittningarna f6r verksamheten.

Som ett ytterligare led i kontrollaktiviteterna granskas SFF:s
emissioner och pantsatta fastighetsportfolj av externa obe-
roende parter. Advokatfirman Glimstedts utfirdar en legal
opinion i samband med varje emission. Extern certifierad
fastighetsvirderare faststiller virdet pa de fastigheter som
ska virderas. Intertrust, som foretrider obligationsinneha-
varna, godkinner utbetalning av likvider nér alla villkor i
programmet ar uppfyllda.

Information och kommunikation

For SFF ir det viktigt att ha en bra dialog med obligations-
investerarna. Bolaget kommunicerar regelbundet genom till
exempel pressmeddelanden, finansiella rapporter och in-
vesterarbrev. SFF triffar ocksi regelbundet investerarna pi
kapitalmarknadsdagar och investerartriffar som emissions-
instituten arrangerar. Bolaget publicerar halvars- och helars-
rapporter samt marknadsvirde for de pantsatta fastigheterna.
Marknadsvirdet uppdateras kvartalsvis eller nir den pantsatta
fastighetsportf6ljen forindras. SFF publicerar ocksé invester-
arbrev inom ramverket f6r grona obligationer.

Bolagets externa kommunikation sker enligt noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm och det Grona Ramverket. Arsredo-
visning och delirsrapport publiceras pi SFF:s webbplats lik-

som marknadsvirden f6r den pantsatta portféljen kvartalsvis.
Information om Gréna Ramverket, Ciceros Second Opinion,
rapporter och brev till de som investerat i grona obligationer

publiceras ocksé pa webbplatsen.
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Uppf6ljning

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

Utviirdering av behovet av en separat internrevisionsfunktion
SFF har inte nigon internrevisionsfunktion eftersom styrelsen
har gjort beddmningen att befintliga strukturer f6r uppféljning
och utvirdering ger ett tillfredsstillande underlag. Styrelsen
omprovar sitt beslut varje r.
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Styrelse

Peter Andersson

Fodelsedr: 1966

Befattning i styrelsen: Ordférande

Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning digarbolag: Vice VD och CFO Catena

Tidigare erfarenhet: Tidigare ekonomi- och finansdi-
rektor Brinovakoncernen. Ekonomichef Fastighets AB
Skénehus. Ekonom och ekonomichef Riksbyggen
Norra Skine.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhillande till storre aktiedigare: Ja

Niirvaro styrelseméten: 11 av 13

Rolf Larsson
Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ledamot

Invald 4r: 2014

Utbildning: Civilekonom och executive MBA
Befattning digarbolag: CFO Diés Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Tillférordnad VD Inlandsbanan,
administrativ chef Haninge Bostider samt redovisnings-
ansvarig Haningehem.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja

Nirvaro styrelseméten: 11 av 13
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Asa Bergstrom
Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

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

Tidigare erfarenhet: Senior manager KPMG, ekonomi-
chefsbefattningar i flera fastighetsbolag, bl a Granit
& Beton samt Oskarsborg.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot NP3 Fastigheter
och Hemso.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhillande till storre aktiedigare: Ja

Niirvaro styrelseméten: 13 av 13

Arvid Liepe

Fodelsear: 1967

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald &r: 2014
Utbildning: Civilekonom

Befattning digarbolag: Ekonomi- och finanschef
Wihlborgs Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Group Treasurer Perstorp-koncernen
samt olika befattningar pé bank och industriforetag.

Ovrlga uppdrag: Styrelseledamot Saturnus.
Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhillande till storre aktiedigare: Ja

Niirvaro styrelseméten: 10 av 13

Fredrik Sjudin

Fodelsedr: 1974

Befattning i styrelsen: Ledamot

Invald ar: 2018

Utbildning: Civilekonom

Befattning digarbolag: CFO i Platzer Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Ekonomichef och CFO Partillebo
och Képings Bostads AB. Kreditgivning pA Kommuninvest.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhillande till storre aktieigare: Ja

Niirvaro styrelseméten: 11 av 13

Claes Helgstrand

Fodelsedr: 1962

Befattning i styrelsen: Ledamot och VD
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning digarbolag: VD och finanschef i SFF

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

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Ja
Beroende i forhillande till storre aktiedigare: Nej

Niirvaro styrelseméten: 13 av 13
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Ledning

Claes Helgstrand Benita Fridholm

Fodelsear: 1962 Fodelsedr: 1966
Befattning: VD och finanschef Befattning: Ekonom
Tilltriidde nuvarande tjanst: 2014 Tilltridde nuvarande tjinst: 2018
Utbildning: Civilekonom Utbildning: Ekonom
Tidigare erfarenhet: Citibank. Assistant treasurer Nobel Tidigare erfarenhet: CFO Biofood-Biolivs AB
Industier och Venantius. Finanschef Drott och Fabege. och andra privata bolag.
Revisor

Revisor ir revisionsfirman Deloitte AB.

Pi drsstimman den 29 mars 2019 utsigs Kent Akerlund som huvudansvarig
for revisionen for perioden fram till arsstimman 2020.

Kent Akerlund har revisionsuppdrag i foljande storre foretag;
Clas Ohlson, Fabege och Tagehus.
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och VD:n f6rsikrar hirmed att drsredovisningen har  och resultat samt att forvaltningsberittelsen ger en rittvisande
upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandar-  Gversikt 6ver utvecklingen av féretagets verksamhet, stillning
der IFRS, sidana de antagits av EU, respektive god redovis- och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
ningssed och ger en rittvisande bild av féretagets stillning faktorer som foretaget stir infor.

Stockholm den 13 februari 2020

Peter Andersson Asa Bergstrom
Ordférande
Fredrik Sjudin Claes Helgstrand
VD
Rolf Larsson Arvid Liepe

Var revisionsberittelse har avgivits den 24 februari 2020

Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman 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 rikenskapséret 2019-01-01
- 2019-12-31. Bolagets drsredovisningen ingar pé sidorna

16-36 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
29-35 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Svensk FastighetsFinansiering
AB (publ):s finansiella stillning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassaflode {6r aret enligt
drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr férenlig med
drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dédrfor att bolagsstimman faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen.

Vira uttalanden i denna rapport om drsredovisningen édr
forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport som
har 6verlimnats till bolagets styrelse i enlighet med Revisors-

forordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Svensk Fastighets-
Finansiering AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pd var bista kunskap och Gverty-
gelse, inga f6rbjudna tjinster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahillits det granskade
bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omriden

Sirskilt betydelsefulla omréiden f6r revisionen édr de omriden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen for den aktuella perio-
den. Dessa omriden behandlades inom ramen for revisionen av,
och i vart stillningstagande till, rsredovisningen som helhet,
men vi gbr inga separata uttalanden om dessa omraden.

Redovisning av obligationer

Svensk Fastighetsfinansiering emitterar obligationer, som ar
sikerstillda med pant i bolagets dgares fastigheter, at sina fem
dgare. Utestdende obligationer uppgick 31 december 2019

till 8 852 Mkr. Motsvarande belopp éterfinns som fordran pa
dgare. Redovisning av dessa skulder och fordringar paverkar
den rittvisande bilden av de finansiella rapporterna. For sam-
manstillning av under aret emitterade obligationer hinvisas till
sidan 16 i detta dokument. For ytterligare information hinvisas
till bolagets redovisningsprinciper pé sidan 23, avsnittet om
risker och riskhantering pd sidan 18 och not 7 i &rsredovisningen.
Var revision omfattade f6ljande granskningsitgarder men var
inte begrinsade till dessa:

* Granskning av emitterade obligationer mot avtal

och engagemangsbesked.
* Kontroll av sakerhetsmassa.
* Granskning av periodisering av uppliggningsavgifter

* Granskning av motpartsbekriftelser for utestiende
fordringar fran bolagets dgare.

Annan information dn drsredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information 4n ars-
redovisningen och aterfinns pi sidorna 1-15 och 40-41. Det
ir styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret {6r
denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

I samband med vir revision av arsredovisningen ér det vart
ansvar att lisa den information som identifieras ovan och 6ver-
viga om informationen i visentlig utstrdckning ir oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomging beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pi det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
tor att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedo-
mer dr nodvindig f6r att uppritta en drsredovisning som inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direkt6ren for bedémningen av bolagets forméiga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa 4r tillimpligt,
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om forhallanden som kan paverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Viara mél dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller
véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet,
men ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan
uppsti pd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér granskningséitgérder
bland annat utifrin dessa risker och inhimtar revisionsbevis
som dr tillrdckliga och dndamalsenliga f6r att utgdra en
grund f6r vira uttalanden. Risken for att inte uppticka en
visentlig felaktighet till £61jd av oegentligheter dr hogre dn
for en visentlig felaktighet som beror p4 misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision f6r att utforma
granskningsatgirder som ér limpliga med hinsyn till om-
stindigheterna, men inte f6r att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som
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avser sidana hindelser eller forhillanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, miste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pid upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upp-
lysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om érsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhidmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hindelser eller férhéllanden gora att ett bolag
inte lingre kan fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehaéllet i drsredovisningen, déribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen dterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pi ett sitt som ger en
rattvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r
den. Vi miste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
toljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra f6rhillanden som rimligen kan paverka
virt oberoende, samt i tillimpliga fall tillhérande motétgirder.

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla f6r
revisionen av drsredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna f6r visentliga felaktigheter, och som dirfor utgor de for
revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra
torfattningar forhindrar upplysning om frigan.

Rapport om andra Krav enligt lagar
och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstillande direkt6rens forvaltning
for Svensk FastighetsFinansiering AB (publ) f6r rikenskapsiret
2019-01-01 - 2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt f6r-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fo6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar.



Vi dr oberoende i forhillande till Svensk FastighetsFinansiering
AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att
de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och dndamal-
senliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direkt6rens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid f6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
dr torsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sé att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande
direktéren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder
som dr nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras

i 6verensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot
visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller

* pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
irsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
f6r att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som

kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
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skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
torvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgingspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sadana dtgirder, omraden och férhéllanden som ér visentliga
tor verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och
andra forhillanden som ir relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
torslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 29-36 och for att den dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Vir granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att vir granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jimfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillricklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag dr forenliga med arsredovisningens 6vriga delar samt dr
i 6verensstimmelse med drsredovisningslagen.

Deloitte AB, utségs till Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ):s revisor av bolagsstimman 2019-03-29 och har varit
bolagets revisor sedan 2014-12-18.

Stockholm den 24 februari
Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor
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Ovrig information | Finansiell rapportering och Finansiell kalender

Finansiell rapportering

SFF:s drsredovisning och delarsrapporter publiceras pa svenska pd webbplatsen
svenskfastighetsfinansiering.se. Bolaget publicerar ocksa kvartalsvis marknadsvirde
tor fastigheterna. Tryckta exemplar av rapporterna kan bestillas frin bolaget.

Finansiell Kalender

Aktivitet

Marknadsvirde fastigheter per 2019-12-31
Arsstimma 2020

Marknadsvirde fastigheter per 2020-03-31
Marknadsvirde fastigheter per 2020-06-30
Kapitalmarknadsdag 2020

Delarsrapport januari — juni 2020
Marknadsvirde fastigheter per 2020-09-30
Arsredovisning 2020
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Tidpunkt
Februari 2020
31 mars 2020

April 2020
Juli 2020
Augusti 2020
Augusti 2020
Oktober 2020
Februari 2021



Kontakt

Vilkomna att kontakta oss pi Svensk FastighetsFinansiering.

Svensk FastighetsFinansiering AB (publ)
Vasagatan 38,2 tr
111 20 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 21 37

claes.helgstrand@hansan.se

Benita Fridholm
Ekonom

+46 (0)8 508 906 15
+46 (0) 72 161 46 28

benita.fridholm@hansan.se

svenskfastighetsfinansiering.se

Grafisk formgivning och produktion: Holland & Philipson.
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