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Arlig rapport 2020 till investerare i SFF:s Grona obligationer

Genom Gréna obligationer skapar vi en béttre virld, och SFF finansierar fastigheter med hogt stallda
miljokrav genom Grona obligationer och bidrar ddrmed bland annat till att sanka koldioxidutsldppen och
bekdmpa klimatféréndringarna. Gréna obligationer moter stark efterfragan hos investerare och den totala
volymen utestdende grona foretagsobligationer i SEK var vid arsskiftet ca 140 Mdr varav fastigheter
utgjorde ca 100 Mdr. SFF hade vid arsskiftet 4 196 Mkr i utstdllda gréna obligationer vilka utgér 51 % av
SFE:s totalt utstéllda obligationsvolym. Under 2020 dkade SFF:s emitterade volymer av grona obligationer
med 1 238 Mkr jamfort med ar 2019 och volymerna uppgick totalt till 2 330 Mkr.

Styrelsen har som ett mal att 6ka volymerna Grona obligationer. Under hosten 2020 har SFF tagit fram ett
nytt ramverk f6r Grona obligationer som uppdaterades i januari 2021. For att sékerstélla att det gréna
ramverket uppfyller hogt stallda miljokrav har det verifierats av Cicero, Center for International Climate
and Environmental Research - Oslo. Cicero ar ett oberoende forskningsinstitut knutet till Oslo universitet.
I'sin second opinion har Cicero gett det grona ramverket ett medelgront betyg. Det 4r en kvalitetsstimpel
som visar att SFF emitterar hdllbara groéna obligationer med hégt stéllda miljokrav. SFF:s gréna
obligationer dr noterade pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List.

I ar paborjar SFF forberedelserna for EU:s nya grona taxonomi som bland annat berdr emittenter av grona
finansiella produkter. Syftet med den gréna taxonomin &r att géra-det enklare att identifiera och jamféra
miljomassigt hallbara investeringar. I ett férsta steg ska rapporteringen omfatta de tvd miljdmalen
begransning av klimatférdndringar samt anpassning till klimatforandringar. Fastighetsbranschen &r en av
de sektorer som omfattas av rapporteringskraven och SFF &r i ndra dialog med rédgivare och dgarbolagen
i arbetet med att applicera taxonomin pa verksamheten. Inom EU pagér ocksa ett arbete med att ta fram
en gemensam EU-standard f6r grona obligationer. Trots ett vaxande intresse f6r gréna obligationer utgor
de fortfarande en liten del av den totala obligationsvolymen pa virldsmarknaden. SFF valkomnar initiativ
som Okar intresset f0r grona obligationer och finansiering av fastigheter med hogt stéllda miljdkrav. Pa sa
satt kan finansmarknaden bidra till att minska koldioxidutslippen och branschens klimatavtryck. SFFs
investerare informeras genom marknadsbrev som publiceras pa webbplatsen vid varje emission av Gréna
obligationer. Marknadsbrevet innehaller uppgifter om vilka fastigheter som finansierats och vilken
klimatpéverkan de har. Investerarna informeras dven vid bolagets arliga kapitalmarknadsdag, enskilda
moten och pressmeddelanden.

SFF:s dgare arbetar metodiskt sedan flera ar med hallbarhetsfragor och har identifierat ett antal
hallbarhetsomraden som bolagen f6ljer upp och 16pande rapporterar om. Bland hallbarhetsomradena
marks till exempel energieffektivisering och energiférbrukning, klimatfragor och stads- och
samhillsplanering. Fastigheter och utveckling av fastigheter paverkar samhillet pé ett flertal sitt.
Paverkan sker framfor allt genom energiférbrukning men fastigheter paverkar ocksd narmiljéer, hur
maénniskor lever sin vardag och hur lokalt naringsliv och samhaéllsfunktioner kan verka och hur de
utvecklas.

SFF for en 16pande dialog om hallbarhetsfragor med dgarbolagen i savil formella som informella
sammanhang. Agarnas ambition &r att dka antalet miljocertifierade fastigheter for att bidra till en mer
héllbar fastighetsbransch. Agarna noterar en kad efterfragan pa hallbara och miljocertifierade
fastigheter fran hyresgéster och andra intressenter. Som exempel pé dgarnas hallbarhetsarbete kan
namnas att Fabege i december 2020 blev det forsta svenska fastighetsbolaget med enbart gron
finansiering. Fabege hade vid arsskiftet lanefinansiering via SFF:s grona obligationer om
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1 524 Mkr. Den egna verksamheten som SFF bedriver har begrdnsad paverkan pa milj6, sociala
férhallanden, respekt for ménskliga réttigheter och motverkande av korruption, da foretaget har en liten
organisation. Bolaget har ett hallbarhetsperspektiv i all sin verksamhet. Under pandemiaret 2020 har
samtliga styrelsemdten skett via telefon eller online och inga resor har skett.

Grona obligationer dr SFF:s viktigaste bidrag till en hallbar utveckling.

Hallbar utveckling

Vira dgare ar de fem borsnoterade fastighetsbolagen Catena, Dids, Fabege, Platzer och Wihlborgs. Alla
fem dgarbolag arbetar med hallbarhetsfragor sedan flera ar tillbaka och har integrerat
hallbarhetstinkandet i sina verksamheter. Bland de hallbarhetsomraden som dgarbolagen foljer upp och
rapporterar om arligen mirks till exempel energieffektivitet, sociala forhallanden, jamstéalldhet,
personalfragor och motverkande av korruption.

Héga hallbarhetskrav pa finansierade fastigheter

Vara Gréna obligationer far endast anvéndas till att finansiera fastigheter som méter hogt stallda
miljokrav. Fér att méta kraven méste fastigheterna vara miljocertifierade eller registrerade for att bli
miljocertifierade.

Med de grona obligationerna medverkar vi i omstéllningen till ett samhalle med laga koldioxidutslapp
och klimattalig tillvixt. For Er investerare handlar det om att kunna finansiera fastigheter som har en lag
klimatpaverkan och véra dgare far fler méjligheter att finansiera klimatsmarta och héllbara fastigheter.

SFF:s godkdanda miljocertifikat

SFF:s grona obligationer far endast anvéandas till att finansiera fastigheter som moter hogt stédllda
miljokrav. Fér att en fastighet ska kunna godkénnas av SFF som sikerhet for en gron obligation ska
certifieringsprocessen vara klar eller ha pabdrjats. Om processen har pabdrjats ska certifikatet forviantas
vara klart inom hogst ett ar. Godkénda miljocertifikat &r BREEAM, BREEAM In Use, LEED och

Miljobyggnad.

BREEAM inklusive BREEAM In-Use. Building Research Establishment

Environmental Assessment Method (BREEAM) r ett miljocertifieringssystem fran Storbritannien.
BREEAM anvinds fér kontor och kommersiella byggnader och omfattar fler indikatorer &n Miljébyggnad.
BREEAM omfattar projektledning, byggnadens energianvéndning, inomhusklimat, vattenhushallning,
avfallshantering samt markanvéndning och paverkan pa ndrmiljén. BREEAM In Use anvands for
befintliga byggnader. SFF kréver certifiering pa minst niva Very Good.

LEED. LEED Green Building Rating System kommer frén USA och omfattar alla typer av byggnader,
savil bostider som kommersiella fastigheter. LEED gar dven att anvanda for hela stadsdelar. SFF kraver
certifiering pa minst niva Gold.

Mi ljob\/ggnad Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som baseras pa svenska bygg- och
myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Miljobyggnad omfattar energi, inomhus miljé och
material. SFF kraver certifiering pa minst niva Silver.
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Forutom ovanstiende certifieringsnivaer kravs foljande for att en fastighet ska kunna finansieras med

SFF:s grona obligationer: -For en nybyggd fastighet ska energiférbrukningen per kvadratmeter vara 20 %

lagre dn Boverkets byggregler, BBR. -Fér en befintlig fastighet ska stora energibesparande atgérder ha
verkstllts som sénkt energiférbrukningen med minst 30 % och/eller inte verstiger 100 kWh per

kvadratmeter.

Genom detta arliga brev till Grona investerare konfirmerar vi dven att vi har granskat alla Gréna

obligationsemissioner under 2020 och vi verifierar att likviden fér alla Grona obligationer kommit in pa vart

Grona bankkonto och att likviden anvénts for att finansiera enbart Gréna fastigheter.

SFF:s pantsatta grona fastigheter

Gréna
hyresavtal,
Yta, ) Energi- Koldioxidutslapp, % av
Ort Fastighet m? Agare Typ av certifiering Status anvéndning Co2 uthyrbar yta
Stockholm Getingen 13 16959 Fabege BREEAM In Use, Very Certifierad 57 kWh/m? 0,19 kg/m? 95
Good
Solna Nationalarenan 8 46834 Fabege BREEAM SE, Excellent Certifierad 44 kWh/m? 0,04 kg/m? 100
Goteborg Garda 1:15 11888 Platzer Miljébyggnad, SILVER Certifierad 76 kWh/m? 0,5 kg/m? 100
Goteborg Gamlestaden 16700 Platzer LEED, Gold Certifierad 88 kWh/m? 0,4 kg/m? 90
740:132
Lund Nya Vattentornet 3 20967 Wihlborgs BREEAM In Use, Very Certifierad 86 kWh/m? 0,0 kg/m? 100
Good
Goteborg Gullbergsvass 16735 Platzer LEED, Platinum Certifierad 71 kWh/m? 0,4 kg/m? 100
5:26
Goéteborg Lindholmen 39:3 8 004 Platzer LEED, Gold Certifierad 55 KWh/m?2*** 0,3 kg/m2 100
Lund Syret 3 17588 Wihlborgs LEED, Platinum och Certifierad 32 kWh/m? 0,0 kg/m? 44
Miljébyggnad, Guld
Helsingborg  Floretten 4 4786 Wihlborgs Miljébyggnad, Guld Certifierad 60 kWh/m? 0,0 kg/m? 100
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SFF:s bidrag till de globala malen och Agenda 2030

Fastigheter och utveckling av fastigheter paverkar samhéllet pa flera sétt. Paverkan sker framfor allt genom
energifrbrukning, avfallshantering och utsldpp av koldioxid. Fastighetsbranschen paverkar ocksa hur méanniskor
lever sin vardag och hur lokalt néringsliv och samhéllsfunktioner kan verka.

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

Det #r inom fyra av FN:s globala mal som SFF via dgarbolagen kan paverka mest och dar arbetet ger storst effekt.

Mal 7 — Hallbar energi for alla

Enligt FN &r tillgang till hallbar, tillforlitlig och férnybar energi och rena brinslen en forutsattning for att kunna
méta flera av de utmaningar vérlden star infor idag som fattigdom, klimatférdndringar och en inkluderande tillvéxt.
Genom att &ndra hur vi producerar och konsumerar energi kan vi sikerstélla tillgang till el och energitjanster for alla
samtidigt som utslippen av vaxthusgaser minskar. '

SFF:s dgarbolag arbetar systematiskt med energieffektivisering och att &ndra energimixen. Energieffektiviseringen
sker pa flera sitt. Bland annat stravar bolagen efter att vid nyproduktion och renoveringar bygga in smarta
energilésningar som minskar energiférbrukningen. De genomfor ocksa tekniska atgirder i befintliga fastigheter for
att minska effektuttagen och energianvandningen. Ett led i att 6ka energieffektiviteten ar ocksa att tydliggora
energianvandningen for hyresgéster och att uppmuntra till fordndrad forbrukning.

Bolagen jobbar med olika metoder for att &ndra energimixen, bland annat finns ambitionen att dka eller helt 6verga
till fornybar energi. Ett stt att &ndra mixen &r att strdva efter att kopa ursprungsmarkt el fran férnybara energikallor.
Flera av dgarbolagen producerar solel pa taken till sina fastigheter och &kar darmed indirekt tillgangen till férnybar

Mal 11 - Hallbara stider och samhallen

Mal 11 syftar till hallbar stadsutveckling vilket omfattar hallbart byggande och héllbar planering av bostdder,
infrastruktur, offentliga platser, transporter, tervinning och sdkrare kemikaliehantering. FN menar ocksa att
inkluderande och innovativ stadsplanering behdvs fr att géra stiderna sikra och héllbara for framtiden.
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Alla SFF:s fem dgarbolag arbetar med att miljocertifiera sina fastigheter. Miljgcertifikaten &r en garanti for att
fastigheten &r héllbar ur ett socialt, ekonomiskt eller miljoméssigt perspektiv. Det finns flera miljocertifikat pa
marknaden idag. For att kunna finansiera fastigheterna under SFF:s Grona ramverk maste de vara certifierade

enligt ndgot av SFF:s godkéanda miljdcertifikat. Darutover stéller SFF foljande tva krav: fr en nybyggd fastighet ska
energiférbrukningen per kvadratmeter vara 20 % lagre &n Boverkets byggregler, BBR och for en dldre fastighet ska
stora energibesparande atgérder ha verkstillts som sédnkt energiférbrukningen till hogst 100 kWh per kvadratmeter.

Nir det ar relevant tar dgarbolagen aktiv del i stadsplaneringen for att sikerstilla ett hallbarhetsperspektiv. Det kan
till exempel innebara att bolagen tillf6r laddpunkter for elbilar i omradena och planerar for cykelparkeringar liksom
framkomlighet for cyklister.

Mal 12 — Hallbar konsumtion och produktion

FN menar att en hallbar utveckling kréver att vi minskar vart ekologiska fotavtryck genom att &ndra hur vi producerar
och konsumerar varor och resurser. Enligt FN &r omstéllningen till en héllbar konsumtion och produktion av varor en
nodvandighet for att minska var negativa paverkan pé klimat, miljé och manniskors halsa.

Alla dgarbolagen erbjuder grona hyresavtal som ett led i att gora det méjligt f6r hyresgésterna att gora aktiva
miljoval. Genom avtalen kommer bolagen &verens med sina hyresgéster om en gemensam ambition att f5rbéttra
miljGarbetet i huset. Det kan handla om att minska energianvéndningen, férbéttra avfallshanteringen eller att vilja
resurssndla material.

MiljGcertifiering av fastigheter dr ocksa betydelsefullt f6r att hyresgésterna ska kunna gora miljévénliga val.

Mal 13 - Bekampa klimatforandringarna

Klimatférandringarna dr en av var tids stora fragor och ett hot mot vér civilisation. SFF:s dgarbolag arbetar
systematiskt pa flera sdtt for att bade 6ka medvetenheten hos medarbetare och hyresgéster kring vikten av att bidra
till att bekédmpa klimatférandringarna. Samtidigt bedriver bolagen ett omfattande arbete med att 5ka
energieffektiviteten och dndra energimixen for att pa s& sdtt minska klimatpaverkan.

Exempel pa Gron fastighet
Goteborg, Gamlestaden 740:132

Fastigheten, Géteborg, Gamlestaden 740:132 r certifierad enligt LEED Gold. LEED anses vara ett av de
internationellt mest kdnda bedémningssystemen, utvecklat och administrerat av U.S. Green Building Council. Den
totala energianvéndningen berdknas uppga till 88 kWh/kvm, uppvarmd area (Atemp). Fastighetens
koldioxidutsldpp berdknas uppga till 0,4 kg/kvm uthyrbar yta (LOA). Fér byggnaden giller projekterade virden.
Andelen gréna hyresavtal uppgdr till 90 % av uthyrbar yta. Total uthyrningsbar area &r 16 700 kvm. Platzer utgar
fran energianvdndningen i fastigheten enligt BBR-kraven, dvs el (exklusive hyresgésternas el), vdarme, kyla och
multiplicerar med emissionsfaktorer som bolaget far fran energileverantéren (sa kallad "market-based") for att f4
fram CO2 i absoluta tal och dividerar sedan med fastighetens yta (uppviarmd yta dvs Atemp).
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Generellt om Platzers hallbarhetsarbete

Platzers verksamhet bygger pa langsiktighet. Hallbarhet handlar om att standigt fatta beslut som ger
férutsittningar for en langsiktigt hallbar utveckling. Detta uppnds genom en balans mellan flera faktorer: en sund
ekonomi, medarbetare som trivs, minimal miljdpaverkan och ett positivt bidrag till samhallet.

Hallbarhetsarbetet pa Platzer bedrivs integrerat i den I6pande verksamheten. Platzers verksamhet berdr alla tre
dimensioner av hallbarhet: ekologisk, ekonomisk och social.

Det dagliga miljdarbetet bedrivs systematiskt och Platzer &r certifierat enligt ett
officiellt gront ramverk fér verksamheten vilket granskas och utvérderas av Cicero
(Center for International Climate and Environmental Research - Oslo. Platzers

verksamhet r sedan 2011 koldioxidneutralt, vilket betyder att koldioxidutsldpp E:Jrgggltjixllzmms
kompenseras med utsldppsratter som képs in.

IS0 14001

Las mer pa https://www.platzer.se/om-platzer/hallbarhet/
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SFF - Genom sFrs grona obligationer far investerare information om de klimatsmarta och hallbara

fastigheter de ar med och finansierar for att framja en hallbar utveckling. Genomlysning &r viktigt och vi
publicerar darfor efter varje Gron obligationsemission ett investerarbrev som beskriver vilka de
finansierade fastigheterna ar och vilken klimatpaverkan fastigheterna har.

Ni finner mer information om SFF pa webbplatsen svenskfastighetsfinansiering.se

Besok gdrna vdra dgares webbplatser for att lasa mer om deras hallbarhetsarbete.

www.catenafastigheter.se

www.dios.se
www.fabege.se
www.platzer.se
www.wihlborgs.se

Om SFF

SFF ar ett finansbolag som emitterar obligationer sdkerstadllda med fastighetspant pa den svenska
kapitalmarknaden via ett MTN-program om 12 000 Mkr. SFF och bolagets obligationer har en
kreditrating om BBB+, stable outlook. Obligationerna dr sakerstallda med pantbrev i fastigheter och
noteras pa NASDAQ Stockholm. De Grdna obligationerna noteras dven pa NASDAQ Sustainable Bonds
list. Genom SFF far investerare pd obligationsmarknaden sdkerheter i en diversifierad och hégkvalitativ
fastighetsportfélj. Med start 2015 har SFF genom ett Gront ramverk emitterat sdakerstallda Grona
obligationer under bolagets MTN-program. Syftet ar att underlatta finansiering av klimatsmarta och
ekologiskt hallbara fastigheter.

SFF &gs till lika delar av de noterade fastighetsbolagen Catena AB, Di6s Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer
Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB. Hansan AB ar serviceagent for SFF.
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