EKONOMISK REDOVISNING

Bolagsstyrningsrapport

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

Malet med bolagsstyrningen dr att sakerstdlla 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, Nasdag Stockholms regelverk for emittenter, svensk Kod for bolagsstyrning
("Koden”) samt interna riktlinjer och policyer.

| vissa fragor har SFF valt att tillampa Kodens regler pa ett sdatt som avviker mot nagra av
reglerna, vilket beror pa bolagets verksamhet och dgarbild. SFF har valt att inte inrdtta ett
sarskKilt revisionsutskott, ersattningsutskott och intern granskningsfunktion. Styrelsen anser
att bolagets storlek och struktur inte motiverar inrattande av dessa funktioner utan fragorna
behandlas pa styrelsemdten.

Bolaget har inte heller nagon valberedning da styrelsen utgors av en representant fran
respektive dgare. Eftersom agarna utser varsin styrelsemedlem avviKer bolaget fran Kodens
oberoendeKriterier. Bolaget har valt att gra undantag fran regeln om revisors narvaro vid
arsstamman samt justeringspersoner av stammoprotoKoll vilket forklaras ndrmare 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 fordelas mellan aktiedgarna
via arsstamman, styrelsen samt verkstallande direktoren.
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Aktiekapital och aktiedgare

SFF hade den 31 december 2016 ett stamaktiekapital om
500 000 Kr. | SFF finns utgivet 500 000 aktier med ett
Kvotvdrde om 1Kr per aktie och en rost per aktie. SFF Holding
har under aret gjort aktieagartillskott om 309 MKr och det
sammanlagda aktiedgartillskottet uppgick den 31 december
2016 till 702,5 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 Ill 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 2017
dger rum den 31 mars.

Arsstamma 2016 agde rum den 31 mars 2016. Arsstamman &r
bolagets hogsta beslutande organ. Arsstamman ska hallas
inom sex manader fran rakenskapsarets utgang. Samtliga
aktiedgare har ratt att delta och rosta for det totala innehavet
av aktier. | oktober publicerar bolaget pa sin webbplats datum
for arsstamman. Enligt Koden ska dven plats publiceras pa
hemnsidan. Eftersom arsstdmman brukar hallas genom en
telefonkonferens har bolaget valt att inte ange plats pa
webbplatsen. Kallelse till arsstamma ska ske genom brev med
posten.

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

Upprattande och godkdnnande av rostldangd
Godkannande av dagordningen

Val av justeringspersoner

Prévning om stamman blivit behorigt sammankallad
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Foredragning av framlagd arsredovisning och
revisionsberattelse.

7. Beslut om faststallande av resultatrakning och
balansrdkning

8. Beslut om disposition betrdffande vinst eller forlust
enligt balansrakningen

9. Beslut om ansvarsfrihet at styrelseledamdoter och
verkstallande direktor

10. Val av styrelseordftrande, styrelse samt i férekommande
fall val av revisor
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11. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen

Enligt Koden ska en av bolagets revisorer ndrvara

vid arsstdmman. Bolaget anser att verksamhetens
omfattning ar sadan att det inte anses motiverat forutsatt
att revisionsberattelsen ar utan anmarkningar. Vid en
revisionsberattelse med anmarkningar ska bolagets revisor
ndrvara vid arsstamman.

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

Bolagsstdmma
SFF holl extra bolagsstamma den 27 oktober 2016 da ny
huvudansvarig revisor valdes.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstamman i enlighet med
aktiebolagslagen. Styrelsen dr det ndst hdgsta beslutsfattande
organet efter arsstdmman och dess hogsta verkstallande
organ. Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av lagst

tre och hdgst nio ledamaoter. Styrelsens sammansattning
avspeglar aktiedgandet i moderbolaget och de fermn aktiedgarna
i moderbolaget utser var sin representant. Dartill ingar ocksa
SFF:s verkstdllande direktor i styrelsen. Styrelsen uppfyller
darmed Kodens riktlinjer om att hgst en styrelsemedlem far
arbeta operativt i den [6pande verksamheten.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets
organisation och forvaltning. Styrelsens arbete ska ske i
enlighet med foreskrifter i lag, Koden, bolagsordning och
arbetsordning. Arbetsordningen for styrelsen uppdateras och
faststalls arligen.

Styrelsen ansvarar for att den finansiella rapporteringen haller
hog kvalitet. Ledningen i bolaget haller regelbundet kontakt
med bolagets revisor. Styrelsen tillser att val av revisionsbyra
sker pa ett professionellt satt och utvarderar [6pande
revisionsinsatsen.

Styrelsen utvarderar styrelsearbetet och den verkstallande
direktorens arbete varje ar genom att ett frageformuldr skickas
till styrelseni slutet av kalenderaret. Formuldret sammanstalls
av styrelseordféranden och presenteras pa foljande ars forsta
styrelsemote.

Enligt Koden ska styrelsen traffa bolagets revisor minst en
gang per ar utan narvaro av verkstallande direkttren. Bolaget
anser att bolagets storlek och verksamhetens omfattning
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inte motiverar att styrelsen traffar revisorn utan narvaro av
VD en gang per ar vid revisionsberdttelse utan anmarkning.
Vid revisionsberattelse med anmarkning ska styrelsen traffa
revisorn utan verkstallande direkttrens 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, Divs 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 2016 har styrelsen haft fjorton styrelsemoéten varav
ett Konstituerande . Protokollforare vid motena ar VD Claes
Helgstrand. Vid motena informeras styrelsen [6pande om
Kapitalmarknaden och verksamheten i bolaget inklusive det
finansiella rapporter. Styrelsen beslutar ocksa regelbundet
om bolagets riktlinjer, policyer och arbetsordningar. Styrelsen
faststaller arsredovisning och delarsrapporten éver arets sex
forsta manader.

Under 2016 har styrelsen beslutat om sju emissioner och tva
aterkop. Den ledamot som representerar det bolaget som

dar aktuellt for emission, deltar inte i beslutet om emission.

[ juli fattade styrelsen beslut om nya riktlinjer enligt de nya
reglerna kring MAR (Market Abuse Regulation). | november
fattade styrelsen beslut om att andra firmanamnet fran

Nya Svensk FastighetsFinansiering AB (publ) till Svensk
FastighetsFinansiering AB (publ). Orsaken till namnbytet var att
bolaget varit aktivt sa ldnge pa Kapitalmarknaden att styrelsen
ansag det moget att stryka ordet "Nya” ur firmanamnet.

| oktober fattade styrelsen beslut om att utéka MTN-
programmet fran 8 Mdr till 12 Mdr.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamoter, genom verkstallande direkttrens forsorg,
fortldpande far den information som behdvs for att kunna folja
SFF:s stallning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling. Styrelseordféranden ska i nara samarbete med
verkstallande direktoren 6vervaka SFF:s resultat och forbereda
samt vara ordftrande pa styrelsemdten. Styrelseordféranden
ar ocksa ansvarig for att styrelsen arligen utvarderar sitt arbete
och att styrelsen far tillracklig information for att utfora sitt
arbete pa ett effektivt satt.
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Vid arsstamman 2016 omvaldes Peter Andersson till
ordférande i styrelsen.

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
fjdrde rakenskapsaret efter valet. Revisorn ska enligt
aktiebolagslagen granska bolagets arsredovisning och
[6pande bokforing samt styrelsens och verkstdllande
direktdrens forvaltning. Granskningen utmynnarien
revisionsberattelse som avges efter rakenskapsarets slut till
arsstdmman. Pa arsstdmman 2016 utsags revisionsfirman
Deloitte till revisor med auktoriserade revisor Torbjorn
Svensson som huvudansvarig for revisionen for perioden
fram till arsstamman 2017. Pa extra bolagsstamma 27
oktober 2016 valdes Kent Akerlund som huvudansvarig
for revisionen for perioden fram till arsstamman 2017.

Kent Akerlund ar auktoriserad revisor och har vid sidan

av uppdraget i SFF revisionsuppdrag i féljande storre
foretag: Clas Ohlson, Bactiguard, Fabege, FastPartner och
Tagehus. Arvode utgar enligt godkand [Bpande rakning. For
rdkenskapsaret 2016 uppgick den totala ersattningen till
revisorn till 62,5 TKr.

Enligt Koden sKka bolagets revisor gora en oversiktlig
granskning av halvars- eller niomanadersrapport.
Omfattningen av bolagets rakenskaper dr sadan att det
inte motiverar en sadan granskning. Bolaget har istallet en
[6pande Kontakt med revisorn.

VD

VD, Claes Helgstrand, dr ansvarig for bolagets l6pande
forvaltning och att leda verksamheten i enlighet med
styrelsens riktlinjer, instruktioner och anvisningar.
VD-instruktionen uppdateras och faststalls arligen av
styrelsen. VD ska |6pande informera styrelsen om bolagets
utveckling och tillse att styrelsen erhaller erforderliga
beslutsunderlag. VD dr vidare ansvarig for att dvervaka
efterlevnaden 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 verkstallande
direktoren.

Intern Kontroll

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



Kontrollmiljé

Styrelsen har tdta styrelsemdten dar risk och riskkontroll
([Bpande avhandlas. | styrelsens arbetsordning och den
verkstdllande direktorens instruktioner finns en tydlig roll-
och ansvarsfordelning i syfte att sakerstalla en effektiv
hantering av verksamhetens risker. | styrelsens ansvar

ligger att utarbeta och godkdnna ett antal grundldggande
policyer, riktlinjer och ramverk. Dessa policyer faststalls
arligen och Kommuniceras till befattningshavare for att
sakerstdlla en god intern Kontroll. VD rapporterar regelbundet
finansiella rapporter till styrelsen enligt faststallda rutiner och
instruktioner. VD ansvarar for den interna kontroll som kravs
for att hantera vasentliga risker i den [6pande verksamheten.

Riskbeddmning

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskbedémning och
riskhantering for att identifiera risker i verksamheten.
Risker ar bland annat likviditetsrisker, marknadsrisKer,
motpartsrisker. Sarskilt fokus laggs 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 staller
Kvartalsvis samman en engagemangsspecifikation
avseende mellanhavanden mellan respektive l[antagare
och SFF. Pa varje styrelsemdte avrapporterar VD bland
annat om placeringsportfoljen, utlaningsportféljen och
marknadsforutsattningarna for verksamheten.

Som ett ytterligare led i Kontrollaktiviteterna granskas
regelbundet SFF:s emissioner och pantsatta fastighetsportfolj
av externa oberoende parter.

Information och Kommunikation

For SFF dr 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 investerartrdffar som
emissionsinstituten arrangerar. Bolaget publicerar halvars-
och helarsrapporter samt marknadsvdrde for de pantsatta
fastigsheterna. Marknadsvdrdet uppdateras Kvartalsvis
eller nar den pantsatta fastighetsportfoljen férandras. SFF
publicerar ocksa investerarbrev inom ramverket for grona
obligationer.

Bolagets externa kommunikation sker enligt noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm. Arsredovisning och delarsrapport
publiceras pa SFF:s webbplats liksom marknadsvdrden for
den pantsatta portféljen Kvartalsvis. Information om Grona
Ramverket, Ciceros Second Opinion, rapporter och brev till
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de som investerat i gréna obligationer publiceras ocksa pa
webbplatsen.

Uppfdljning

En 6versyn av alla interna policyer och instruktioner sker
arligen och faststalls av styrelsen. VD rapporterar till
styrelsen enligt instruktionen for ekonomisk rapportering.
Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporteringen
avseende heldrsbokslutet 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 utvardering ger ett tillfredsstdllande
underlag. Styrelsen omprovar sitt beslut varje ar.
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Styrelse

Peter Andersson
Fodelsear: 1966

Befattning i styrelsen: Ordforande
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom
Befattning dgarbolag: CFO Catena

Tidigare erfarenhet: Tidigare EKonomi- och
finansdirektor i Brinovakoncernen. EKonomichef
i Fastighets AB Skanehus. EKonom och
ekonomichef i Riksbyggen Norra Skane.
Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i férhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelseméten: 13 av 14

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
Haningehem.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i férhallande till storre aktiedgare: Ja
Narvaro styrelsemoten: g av 14
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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 manasger

KPMG, ekonomichefsbefattningar i flera
fastighetsbolag, bl a Granit & Beton samt
Oskarsborg.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i NP3
Fastigheter AB.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i forhallande till storre aKtiedgare: Ja
Ndrvaro styrelsemdten: 12 av14

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.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelseméten: 11 av 14

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
fastighetsbolag, bl a Wallenstam, Balder och
Sveareal.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i férhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelsemdéten: 13 av 14

Claes Helgstrand

Fodelsear: 1962

Befattning i styrelsen: Ledamot och VD
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom
Befattning dgarbolag: VD och finanschef SFF

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

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Ja

Beroende i férhallande till storre aktiedgare:
Nej
Ndrvaro styrelseméten: 14 av 14



Ledning

Claes Helgstrand

Fodelsear: 1962

Befattning: VD och finanschef
Tilltrddde nuvarande tjanst: 2014
Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Citibank. Assistant

treasurer pa Nobel Industier och Venantius.

Finanschef pa Drott och Fabege.

Revisor

Marielle Lundholm

Fodelsear: 197

Befattning: Controller

Tilltrddde nuvarande tjdnst: 2014
Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Controller Exportradet
och Telge Kraft.

Revisor dr revisionsfirman Deloitte AB.

Pa extra bolagstamma den 27 oktaber 2016 utsags Kent Akerlund,
fodd 1974 som huvudansvarig for revisionen far perioden fram till
arsstamman 20717.

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

EKONOMISK REDOVISNING

Arsredovisning 2016 | Svensk FastighetsFinansiering AB

29



