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SFF - ett effektivt finansieringssamarbete | Om SFF

SFF - Lonsamt for
dgare och investerare

SFF dr ett samarbete mellan fem ledande svenska bérsnoterade fastighetsbolag for att
finansiera sina fastigheter pa ett sitt som dr positivt bide for dgarna och
kapitalmarknaden. Genom SFF fir de fem dgarbolagen tillging till en diversifierad

finansieringskilla samtidigt som investerarna far tillfille att kopa obligationer 2 4 1 5
sikerstillda med fastighetspant och med lag kreditrisk. De obligationer SFF

emitterar ar sikerstillda med en hogkvalitativ fastighetsportfolj, diversifierad MKr i emitterade obligationer

bide vad giller geografi och fastighetstyp. sakerstallda med fastighetspant

sedan starten 2015
Det ir Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB

och Wihlborgs Fastigheter AB som dger SFF. Catena, Fabege, Platzer och Wihlborgs
ir noterade pd Nasdaq Stockholms large cap-lista och Dids pa mid cap-listan.
Tillsammans hade SFF:s dgare och lintagare ett borsvirde den 31 december 2021
om 138 Mdr och fastighetstillgangar om 211 Mdr.

SFF startade sin affirsverksamhet i brjan pa 2015 och ir ett etablerat varumirke

pa den svenska kapitalmarknaden. Féregangaren till SFF startade redan 2011 s
affdrskonceptet med finansieringssamarbete mellan dgarbolagen har funnits i ménga ar.
Under 2021 emitterade SFF obligationer f6r 2 200 Mkr vilket 4r nigot mindre volym

dn vi prognosticerat.

Grona obligationer kommer att vara fortsatt prioriterat for SFF och ambitionen
ar att 6ka andelen grona emissioner under 2022. Grona obligationer emitteras for
att finansiera dgarnas klimatsmarta och hallbara fastigheter och bidrar till ett mer

hallbart samhille.

SFF:s affarsmodell

Agarna

Finansieringskilla for sina fastighetsbestind.

Fastighetsportfoljen

Aga.ma limnar fastigheter som sikerhet

Lis mer om idgarna pa sidan 9. for lan hos SFF.

Lis mer om fastighetsportfoljen
pi sidorna 10,11,15.

Investerarna 0.

Svenska och utlindska investerare
koper SFE:s obligationer.

Obligationslanen

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

Lis mer om de emitterade
obligationerna pa sidan 18.
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Om SFF | Aret som gatt

Aret som gatt

Emitterat obligationer om 2 200 MKr
Varav grona obligationer om 1440 MKr
Bra efterfragan pa SFF:s obligationer
BBB+ rating bekrdftad

Emitterade obligationer 2015 - 2021

Mkr

6 000
SFF:s obligationer ar noterade

5000 pa Nasdag Stockholm och
bolagets Grona obligationer
noteras dven pa Nasdaq
Sustainable Bonds List.
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® Klassiska obligationer ~ @ Grona obligationer

NycKeltal

2021 2020
Emitterade obligationer, Mkr 2200 5050
varav grona obligationer, Mkr 1440 2330
Kassakrav, Mkr 419 411
Total kassa, Mkr 464 464
Andel utnyttjat av MTN-programmet, % 70 69

SFF har ett kassakrav som uppgar frin 4,75 % till 5,75 % av utestiende obligationsvolym
beroende pa sikerheternas sammansittning. Bolaget har ocksi ett soliditetskrav pa 10 %.
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Gamlestaden740:132, Goteborg

Aret som gatt | Om SFF

ViKtiga hdndelser 2021

Asa Bergstrom valdes till ny styrelseordférande
Emitterat obligationer om 476 Mkr

Arlig rapport till investerare som koper
grona obligationer

NCR bekriftade SFF:s investment grade
rating om BBB+, stabila utsikter

Uppdatering av MTN-prospekt

Uppdatering av Gront ramverk for emission
av grona obligationer

Marknadsvirde pantsatta fastigheter
2021-03-31, 15 728 Mkr

Emitterat obligationer om 284 Mkr

Marknadsvirde pantsatta fastigheter
2021-06-30, 15 862 Mkr

Emitterat obligationer om totalt 1 440 Mkr

Avrets kapitalmarknadsdag den 23 augusti
arrangerades av Swedbank

Marknadsvirde pantsatta fastigheter
2021-09-30, 16 472 Mkr

Marknadsvirde pantsatta fastigheter
2021-12-31, 16 524 Mkr
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Om SFF | VD har ordet

VD har ordet

Aret som gitt var ett dterhimtningens 4r. Bérsen steg kraftigt och den svenska foretagsobliga-
tionsmarknaden noterade nya rekordvolymer. For heliret uppgick emissionsvolymerna till hela
210 Mdr. En 6kning med 30 % sedan 2020 och mer 4n vad som emitterades under det tidigare
rekordiret 2019 (203 Mdr). De svenska fastighetsbolagen har haft en hog aktivitet pa kapital-

marknaden och mitt som andel av féretagsobligationsmarknaden utgjorde fastighetssektorn 48 %.

Trenden mot en okad andel gron/héllbar finansiering fortsitter pd den svenska obligations-
marknaden. Totalt emitterades 80 Mdr i hillbara foretagsobligationer, en 6kning med 80 %
jamfort med 2020. Investerare prioriterar grona obligationer och den trenden kommer att
fortsitta under 2022.

SFF fortsitter att vara en aktiv emittent i den svenska kapitalmarknaden. 2021 var ett mellan-
ar for SFF medan ar 2022 kommer att vara ett betydligt mer aktivt ar. Stérsta anledningen dr
att SFF har obligationer om 4,0 Mdr som forfaller under dret. Inledningen av 2022 har varit
turbulent med borstall, inflationsoro, stigande lingrintor och 6kade geopolitiska spianningar.

Men, det finns all anledning att tro att 2022 kommer att bli ett bra ar for svensk ekonomi och
tor SFE, dven om det inte rider brist pd utmaningar och osikerhet. Om Omikronspridningen
kulminerar under februari kan samhillet sedan 6ppnas upp igen och efterfrigan pa varor och

framforallt tjanster 6ka under dret. Det bor vara en liknande utveckling i vistvirlden och stor-
ningar i leveranskedjor minska, och det hjilper Sverige som en liten exportberoende nation.

Kommunikation dr av storsta betydelse f6r investerare och SFF har som malsittning att alltid
vara tillgangliga for digitala och nir det gér fysiska méten. Vind Er till ett av vira fem emis-
sionsinstitut eller direkt till SFF for kontakt och for mer information.

Stockholm 2022-02-21
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Med vinlig hdléning
Claes Helgstrand
VD
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Om SFF | Affarsidé, mal, strategi och styrkor

Affarside, mal,

strategi och styrKkor

Affarside

SFF:s affirsidé dr att emittera obligationer, som dr sikerstillda
med pant i fastigheter, 4t sina fem dgare.

Mal
Milet dr att flexibelt diversifiera dgarnas finansieringskallor
genom obligationer, sikerstillda med fastighetspant.

Strategi

SFF ska ska aktivt virda sin investment grade rating och den
skall ligst vara BBB+. SFF ska aktivt marknadsf6ra sina
obligationer pi kapitalmarknaden och informera investerare om
bolagets hogkvalitativa pantsatta fastighetsporttolj och tydliga
grinser for att sprida riskerna. SFF ska agera snabbt och
flexibelt for att tillgodose dgarnas finansieringsbehov. Bolaget
ska ocksa erbjuda kapitalmarknaden ett hallbart och gront

investeringsalternativ.

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2021
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Agarnas andel av
emitterade obligationer

Wihlborgs - 2 332 Mkr
Fabege - 1 524 Mkr
Catena - 1 706 Mkr

Platzer - 1 730 Mkr

Dios - 1 090 Mkr

FF:s styrKor

Stark investment grade rating om BBB+

Agarbolagens olika profil pi fastighetsbestind
vad giller geografiskt lage och fastighetstyp

Tydliga grinser {or att sprida riskerna i SFE:s
utldningsportfolj

Strikta kovenanter i obligationsprogrammet som
verifieras externt

Kassakrav om 4,75 % - 5,75 %

Viletablerat varumarke och en kind aktér pa
kapitalmarknaden

Fyra lantagare noterade pa Nasdaq Stockholm
large cap- och en pa mid cap-listan



Affarsidé, mal, strategi och styrkor | Om SFF

Fem starKa dgare - och lantagare

SFF:s fem dgare ar noterade pa Nasdag Stockholms huvudlista. Fabege, Catena, Platzer
och Wihlborgs handlas pa large-cap samt Digs pa mid cap-listan. Den 31 december 2021
hade bolagen ett sammanlagt borsvarde om 138 Mdr Kronor. Agarna dger 20 % var av SFF
och ledamoterna har vetordtt i styrelsen vilket innebar att alla beslut fattas i enighet.

CATENA

(D platzer

Catena dr ett ledande fastighetsbolag inom logistik. Bolaget utvecklar, dger
och forvaltar effektiva logistikanldggningar som forsorjer Sveriges
storstadsregioner. Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december
2021 till 23 Mdr kronor och bolagets bérsvirde till 23 Mdr kronor. Catena

har investment grade rating om BBB-.

Di6s dr norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Bolaget tillhandahéller
bade kommersiella fastigheter och bostider. Marknaden stricker sig frin
Borldnge i soder till Lulea i norr. Fastigheternas marknadsvirde uppgick
den 31 december 2021 till 28 Mdr kronor och bolagets borsvirde till

17 Mdr kronor.

Fabege ir ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning p4 kommer-
siella lokaler, fastighetsutveckling och bostadsprojekt. Fastighetsbestandet dr
koncentrerat till Stockholmsregionen med fokus pa innerstaden, Arenastaden,
Solna Business Park, Hammarby sjostad och Flemingsberg. Fastigheternas
marknadsvirde uppgick den 31 december 2021 till 84 Mdr kronor och bolagets
bérsvirde till 50 Mdr kronor. Fabege har investment grade rating om BBB.

Platzer dr ett av Goteborgs storsta fastighetsbolag inom kommersiella fastig-
heter, frimst kontor. Fastigheterna dr koncentrerade till centrala och vistra
Goteborg. Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december 2021 till
26 Mdr kronor och bolagets borsvirde till 16 Mdr kronor. Platzer har invest-

ment grade rating om BBB-.

Wihlborgs ir det ledande kommersiella fastighetsbolaget i Oresundsregi-
onen. Fastigheterna finns i Malmé, Lund, Helsingborg och Képenhamn.
Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december 2021 till 50 Mdr
kronor och bolagets borsvirde till 32 Mdr kronor.
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0m SFF | Fastighetsportfoljen

Fastighetsportfoljen

SFF finansierar en diversifierad
fastighetsportfolj med bestand i
tillvaxtorter i hela Sverige.

.._ " Lulea
Diss, 3 fastigheter

" Skellefted

Falun Dios, 2 fastigheter
Diss, 1 fastighet
" Umes
. Dios, 1 fastighet
Orebro
Catena, 1 fastighet
7 Sundsvall
Digs, 1 fastighet
Hallsberg b
Catena, 1 fastighet - Givle

Dios, 1 fastighet

. ‘ Eskilstuna
Catena, 1 fastighet

Géteborg . ........ .. Stockholm )
Platzer, 4 fastigheter % Wad Catena, 3 fastigheter

Catena, 1 fastighet .. . ‘ ‘ Fabege, 2 fastigheter
Haninge
B Catena, 1 fastighet

7 N e onképin
g Y — e
Wihlborgs, 2 fastigheter ‘ .................. Catena, 1 fastighet

Malmé

Wihlborgs, 5 fastigheter Catena, 1 fastighet

Burlév
Wihlborgs, 1 fastighet .

Catena, 1 fastighet
I‘ ............................................... Lund

Wihlborgs, 2 fastigheter

De fastigheter som finns i portfoljen har dgarna sjilva valt MTN-dokumentationen miste alla fastigheter som pantsitts
ut. Fastigherna maste dock uppfylla ett antal kriterier enligt till SFF vara virderade av en extern auktoriserad fastighets-
MTN-dokumentationen. SFF har noggranna rutiner och virderare.

Lo volier o i st bemlle 2 Lolinn s B upiplyLids. I den pantsatta fastighetsportfoljen var andelen kontor vid

arsskiftet 83 % (84).

Forutom av SFE, utfors kontrollerna av externa parter som
Born advokater och sikerhetsagenten Intertrust. Enligt

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2021



Fastighetsportfoljen | Om SFF

Fastigheternas Fastigheternas fordelning
geografiska fordelning avseende fastighetstyp
(Marknadsvarde fastigheter) (Marknadsvarde fastigheter)
Liings E4, E20 och
Jé’azzvafshlutpmkter ?;lust.n och lager
vt tider '. St(:)ckholm Logistik
A o o
Goteborg

21% @

Oresundsregionen Cocod “.....@ Kontor

26 % 83 %
Minst 65 % av kontoren i den pantsatta fastighetsportfoljen ska ligga Den pantsatta fastighetsportfoljen fir hogst bestd av 20 % lager, logistik-
i Stockholm, Géteborg och/eller Oresundsregionen. eller industrilokaler samt hogst 5 % hotell.

Marknadsvdrde pantsatta fastigheter 2021

Datum Marknadsvirde, Mkr Utstdende obligationer, Mkr Belaningsgrad, %
2021-02-05 15 091 8 246 55
2021-03-24 15586 8556 55
2021-03-31 15728 8556 54
2021-05-31 15728 8620 55
2021-06-30 15 862 8620 54
2021-09-01 15 862 8594 54
2021-09-27 16 174 8382 52
2021-09-30 16 472 8382 51
2021-11-01 15 980 8382 52
2021-12-31 16 524 8382 51

Datum hiénvisar till de tillfillen SFF publicerar marknadsvérden pa de pantsatta
fastigheterna, vilket dr vid varje kvartal och vid varje obligationsemission.

Arsredovisning 2021 | Svensk FastighetsFinansiering AB
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Om SFF | Grona obligationer

obligationer
SFF’s bidrag till ett mer hallbart samhalle

Genom att emittera gréna obligationer
finansierar SFF fastigheter med hogt
stdllda miljoKrav och bidrar till att
sdnka Koldioxidutsldppen och bekdampa
Klimatférandringarna.

SFF emitterade sin forsta grona obligation i november 2015 och
investerarnas intresse for att finansiera klimatsmarta och hillbara
fastigheter har sedan dess stadigt 6kat. Den totala volymen
utestiende grona foretagsobligationer pa den svenska marknaden
var vid arsskiftet cirka 507 380 Mkr varav fastigheter utgjorde
cirka 220 075 Mkr. SFF hade vid arsskiftet 4 544 Mkr i utstillda
grona obligationer, vilket utgjorde 54% av bolagets totalt utstillda
volym. Under 2021 uppgick SFF:s emitterade volymer av grona
obligationer till 1 440 Mk, vilket utgjorde 65% av den totalt
emitterade volymen. Det 4r en betydande okning frin 2020 da
de grona obligationerna utgjorde 46% av den totalt emitterade
volymen. Styrelsen har som mél att fortsitta oka andelen grona
obligationer.

Fler miljocertifierade fastigheter

Samtliga dgarbolag har som mal att 6ka antalet miljécerti-
fierade fastigheter for att bidra till en mer héllbar utveckling.
SFF har hogt stillda krav pa fastigheter som ska finansieras
genom gréna obligationer. Kraven regleras i SFF:s grona
ramverk som senast uppdaterades i januari 2021. Det grona
ramverket har 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 ér en kvalitetsstimpel som visar att
SFF emitterar hallbara grona obligationer med hogt stillda
miljokrav. SFF:s grona obligationer dr noterade pid Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List.

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2021

Enligt Boverket stir bygg- och fastighetsbranschen f6r cirka
12,2 miljoner ton koldioxidekvivalenter arligen, vilket motsvarar
19% av Sveriges totala vixthusgasutslipp. For att Sverige ska
vara klimatneutralt senast 2045 méste bygg- och fastighets-
branschen sitta hoga mal och halla en hég forindringstakt.
Det betyder att fastighetsbolagen miste arbeta metodiskt med
bland annat energiférbrukning, avfallshantering, utslapp av
koldioxid och val av byggmaterial.

Fastigheter och utveckling av fastigheter paverkar ocksa sam-
hillet pd andra sitt. Genom utformningen av fastigheter och
stdder paverkas minniskors forutsittningar att leva sin vardag
och hur niringsliv och samhillsfunktioner kan verka. Fast-
ighetsbolagen maste dirfor ta ansvar ocksa for miljomaissiga,
sociala och ekonomiska hallbarhetsaspekter.

SFF:s dgarbolag bedriver ett mycket aktivt hillbarhetsarbete
som dr integrerat i den dagliga verksamheten. Samtliga dgar-
bolag har uttalade mal for sitt hallbarhetsarbete med klimat-
frigan som ett fokusomrade. Bolagen miter sin klimatpé-
verkan enligt GHG-protokollet och har mil f6r bland annat
vixthusgasutslipp och energieffektivitet. I avsnittet om SFE:s
bidrag till FN:s globala mal pd sidorna 16-17 ges ytterligare
beskrivningar av dgarbolagens héllbarhetsarbete.

SFF:s grona obligationer stirker dgarbolagens hillbarhetsarbete
och deras insatser for att minska klimatpéverkan genom bland
annat energieffektivisering och miljocertifiering av fastigheter.

SFF:s mest vasentliga hallbarhetsomrade

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

SFF:s hallbarhetsmal

Att oka volymerna av grona obligationer.



Under 2021 har SFF haft dialog med dgarbolagen om imple-
menteringen av EU-taxonomin. I november 2021 blev Di6s
det forsta bolaget i virlden att uppdatera sitt grona finan-
sieringsramverk i enlighet med EU-taxonomin och den av
EU-kommissionen foreslagna European Green Bond Standard.
Di6s adderade ocksi frivilliga krav till ramverket vilka gar
lingre in EU-taxonomin vad giller bland annat miljécertifiering
och energiprestanda. I juni blev Fabege, som var det forsta
svenska fastighetsbolaget med enbart gron finansiering, forst
med att teckna ett taxonomianpassat 1in for en av sina befintliga
fastigheter. SFF forvintar sig fler initiativ pa den svenska
finansieringsmarknaden under 2022 som ir anpassade till
EU-taxonomin och EU:s standard f6r grona obligationer.

SFF:s godkanda miljocertifikat

SFF:s grona obligationer fir endast anvindas till att finan-
siera fastigheter som moter hogt stillda miljokrav. For att
en fastighet ska kunna godkinnas av SFF som sikerhet f6r
en gron obligation ska certifieringsprocessen vara klar eller
ha paborjats. Om processen har paborjats ska certifikatet
forvintas vara klart inom hogst ett ar. Godkidnda milj6-

certifikat &r BREEAM, BREEAM In Use, LEED och
Miljobyggnad.

BREEAM inklusive BREEAM In-Use

Building Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM) ir ett miljocertifieringssystem frin
Storbritannien. BREEAM anvinds for kontor och kom-
mersiella byggnader och omfattar fler indikatorer dn Milj6-
byggnad. BREEAM omfattar projektledning, byggnadens
energianvindning, inomhusklimat, vattenhushallning, avfalls-
hantering samt markanvindning och paverkan pa nirmiljon.

BREEAM In Use anvinds f6r befintliga byggnader.

SFF kriver certifiering pa minst nivd Very Good.

Grona obligationer | Om SFF

SFF for en 16pande dialog om hillbarhetsfragor med dgarbo-
lagen i savil formella som informella sammanhang. Den egna
verksamheten som SFF bedriver har begrinsad paverkan pa
milj6, sociala férhillanden, respekt f6r ménskliga rittigheter
och motverkande av korruption, di foretaget har en liten
organisation. SFF har ett héllbarhetsperspektiv i all verksamhet
och strivar efter att minska sin klimat- och miljopéverkan.
Under 2021 har nio av tio styrelsemdten skett via telefon eller
online. Vad giller risker kopplade till klimatférindringar paver-
kas SFF indirekt genom de risker som dgarbolagen identifierar.
Dessa risker redovisar respektive bolag i sina arsredovisningar

eller hallbarhetsrapporter.

LEED

LEED Green Building Rating System kommer frin USA
och omfattar alla typer av byggnader, sivil bostider som
kommersiella fastigheter. LEED gér dven att anvinda for
hela stadsdelar.

SFF kraver certifiering pa minst nivi Guld.

Miljobyggnad
Miljobyggnad ér ett certifieringssystem som baseras pa

svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk byggpraxis.
Miljobyggnad omfattar energi, inomhusmiljé och material.

SFF kraver certifiering pa minst nivé Silver.

Forutom ovanstiende certifieringsnivier krévs foljande for
att en fastighet ska kunna finansieras med SFF:s
grona obligationer:

- For en nybyged fastighet ska energiférbrukningen per
kvadratmeter vara 20 % ligre dn Boverkets byggregler,
BBR.

- For en befintlig fastighet ska stora energibesparande atgir-
der ha verkstillts som sinkt energiférbrukningen med minst

30 % och/eller inte 6verstiger 100 kWh per kvadratmeter.

Arsredovisning 2021 | Svensk FastighetsFinansiering AB
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SFF:s pantsatta grona fastigheter

Ort

Stockholm
Solna
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Goteborg
Goteborg
Lund

Lund
Helsingborg
Luled

Agarbolagens mest vasentliga hallbarhetsomraden

CATENA

Divs

Fabege

O platzer

14 1* Wihlborgs

Fastighet

Getingen 13
Nationalarenan 8
Girda 1:15
Gullbergsvass 5:26

Gamlestaden
740:132

Lindholmen 39:3
Backa 23:5

Syret 3

Nya Vattentornet 3
Floretten 4

Kajan 18

Yta, m?

16 959
45 744
11875
16 691
16 326

8922
15 329
17 588

20967
4786
9155

Agare

Fabege
Fabege
Platzer
Platzer

Platzer

Platzer
Catena AB
Wihlborgs

Wihlborgs
Wihlborgs
Dios

Typ av certifiering

BREEAM In Use, Very Good
BREEAM SE, Excellent
Miljébyggnad, SILVER

LEED, Platinum
LEED, GULD

LEED, GULD

Miljobyggnad iDrift Silver

LEED, Platinum och
Miljébyggnad, GULD

Miljobyggnad iDrift, Silver
Miljobyggnad, GULD
Miljobyggnad, SILVER

Hallbar logistik och samhillsutveckling

Hallbara fastigheter

Ansvarstfull och attraktiv arbetsgivare

Ansvarsfullt féretagande

Attraktiv arbetsgivare
Hallbar stadsutveckling
Hallbar f6rvaltning

och infrastruktur

Hallbara stider och samhillen

Hailsa och vilbefinnande

Hillbar energi for alla
Minskad ojamlikhet
Grona hyresavtal

Social hallbarhet

Ekologisk hallbarhet

Ekonomisk héllbarhet

Hallbara fastigheter

Ansvarsfulla affirer

Attraktiv arbetsgivare

Hallbar konsumtion och produktion

Hallbar industri, innovationer

Engagemang f6r region och samhille

Gréna obligationer | Om SFF

Energi- Koldioxid-  Grona hyresavtal,
Status anvindning utslipp, CO, % av uthyrbaryta
Certifierad 60 kWh/m? 0,51 kg/m? 94
Certifierad 49 kWh/m? 0,1 kg/m? 100
Certifierad 80 kWh/m? 0,6 kg/m? 99
Certifierad 79 kWh/m? 0,5 kg/m? 87
Certifierad 72 kWh/m? 0,6 kg/m? 98
Certifierad 58 kWh/m? 0,4 kg/m? 100
Certifierad 33 kWh/kvm 0,08 kg/m?* 0
Certifierad 55 kWh/m? 0 kg/m?* 44
Certifierad 95 kWh/m? 0 kg/m? 100
Certifierad 42 kWh/m? 0 kg/m? 100
Certifierad 100 kWh/m? 0,6 kg/m? 0

Alla dgarbolagen redovisar sitt hallbarhetsarbete
enligt GRI (Global Reporting Initiative). Samtliga
bolag har undertecknat eller arbetar uttalat enligt
FN Global Compact. Catena har tilldelats utmirk-
elserna EPRA Silver och EPRA Most Improved for
sin héllbarhetsrapportering 2020.

Aren 2017-2020 har Dios uppnitt EPRA:s hogsta
nivd Gold for sin hallbarhetsrapportering. EPRA
(European Public Real Estate) dr en forening for
bérsnoterade fastighetsbolag i Europa.

Fabege utsigs 2020 av GRESB till global ledare
inom héllbarhet inom sektorn kontor bland bors-
noterade fastighetsbolag globalt. GRESB ir en
branschorganisation f6r data och nyckeltal inom
hallbarhetsomradet.
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Genom att finansiera miljocertifierade fastigheter och indirekt
dgarbolagens hallbarhetsarbete bidrar SFF till FN:s globala mal
och Agenda 2030. Det drinom fyra av FN:s globala mal som SFF
via dgarbolagen Kan paverka mest. Har redogors for malen samt
ges exempel pa aktiviteter i dgarbolagen under 2021 Kopplade

till de globala malen.

SFF:s dgarbolag arbetar systematiskt och med tydliga mal f6r
att 6ka energieffektiviteten och andelen f6rnybar energi. Ener-
gieffektiviseringen sker pa flera sitt. Bland annat strivar bolagen
efter att vid nyproduktion och renoveringar bygga in smarta
energilosningar som minskar energiforbrukningen. De genom-
tor ocksa tekniska dtgirder i befintliga fastigheter for att minska
effektuttag och energianvindning. Ett led i att 6ka energieftek-
tiviteten dr att tydliggora energianvindningen for hyresgister
och uppmuntra till férindrad f6rbrukning. Flera av dgarbolagen
producerar solel pi taken till sina fastigheter och okar dirmed
tillgingen till fornybar energi.

Wihlborgs har under 2021 invigt sin hittills storsta solcells-
anldggning. Solcellerna dr placerade pi fastigheten Bricks i
Ideon Science Park i Lund och har ett ligre klimatavtryck
jamfort med standardpaneler. Det beror frimst pé att paneler-
na produceras med material som har ligre klimatavtryck vid
framstillningen och brytningen av kisel. Panelerna dr dessutom
sammansatta i Europa vilket ytterligare bidrar till att minska
klimatavtrycket eftersom transporterna kan reduceras. Den
beriknade produktionen ar cirka 247 000 kWh per ér, vilket
motsvarar ungefir 70 ligenheters arstorbrukning av hushillsel.

SFFs dgarbolag ir ledande aktorer inom sina sektorer och
regioner och har ddrmed en betydande paverkan pa utveck-
lingen av svenska stider och samhillen. Di6s, Fabege, Platzer
och Wihlborgs dger ofta flera fastigheter i centrala omraden,
vilket gor att bolagen kan vara med och driva stadsutvecklingen
tillsammans med andra intressenter som kommuner, skolor,
ndringsliv, hyresgister och andra fastighetsigare. Fokus dr pd
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milj6, klimat och social hallbarhet med mélet att skapa trygga,
trivsamma omréden med si litet klimatavtryck som mojligt.
Catena, som verkar inom logistikomradet, har ocksa betydan-
de mojligheter att skapa positiva miljdeffekter pa stider och
samhallen liksom att bidra till social och ekonomisk utveckling.
Catena bidrar genom sina strategiskt placerade logistikfastig-
heter som mojliggér en hillbar stadsutveckling med minskad
godstrafik i stiderna.

Di6s har under 2021 lagt fast planerna f6r ett nytt gront omrade
ivistra delen av centrumhalvon i Luled med fyra miljdcertifie-
rade byggnader for kontor, boende och stadsservice. Byggstart dr
beriknad till viren 2022 med forsta tilltride varen 2024. 1 om-
radet Vistra Stranden ska Diés ska skapa en levande och trygg
plats med héllbara byggnader som ger forutsittningar for fysiska
méten och flodesrika strak. Di6s har hogt stillda mal vad géller
miljocertifieringarna och sitter fokus pa smarta energilosningar,
val av byggmaterial och grén utomhusmiljé.

Nir Catena bygger nya logistikanliggningar sker det ofta pa
ramark, till exempel jordbruks- eller skogsmark. Detta paver-
kar lokala ekosystem och biologisk mangfald vilka dr grund-
liggande forutsittningar f6r 6verlevnad och vilfird. For att
kompensera den negativa paverkan som Catenas aktiviteter
har, arbetar bolaget med olika dtgirder. I exempelvis Sunnani
kommer Catena att bygga en ny dagvattendamm f6r grodor
och salamandrar och anligga en sandstrand for vadarfaglar.
Dessutom planterar bolaget héga trid i omradet £6r fladder-
moss. Dammarna dr ocksa ett sitt att hantera dagvatten samt
minska riskerna f6r oversvimningar och dverbelastning av de
kommunala dagvattenndten. Dessutom bidrar dammarna till
en trevligare arbetsplats f6r de som arbetar i omradet.
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Mal 12 - Hallbar Konsumtion
och produktion

SFF:s dgarbolag arbetar med att miljdcertifiera sina nybyggda
fastigheter och, om det gér, vid stérre ombyggnationer. Mil-
jocertifikaten dr en garanti for att fastigheten dr héllbar ur

ett socialt, ekonomiskt eller miljomissigt perspektiv. Genom
milj6certifikaten fir hyresgisterna mojligheten att gora miljo-
vinliga val.

Alla dgarbolagen erbjuder grona hyresavtal {or att gora det
mojligt £or hyresgisterna att gora aktiva miljoval. Genom
avtalen kommer bolagen 6verens med hyresgisterna om att
forbittra miljoarbetet i fastigheten. Det kan handla om att
minska energianvindningen, forbittra avfallshanteringen eller
vilja resurssnila material.

Under 2021 tecknade Platzer ett gront hyresavtal med NTEX
i Torslanda for en ny logistikfastighet. Platzer uppfor den nya
terminal- och lagerbyggnaden om 13 950 kvm ét logistikleve-
rantdren NTEX och byggnaden ska certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver. Inflyttning berdknas ske viren 2023.

Mal 13 - Bekampa Klimatforandringarna

Alla SFF:s dgarbolag arbetar systematiskt och med tydliga mal
for att minska sin klimatpaverkan och 6ka medvetenheten hos
medarbetare och hyresgister kring vikten av att bidra till att
bekimpa klimatforindringarna. Agarbolagens arbete med att
minska sin klimatpaverkan beskrivs ocksé pa sidan 15.

Fabege har under 2021 pébérjat nista etapp av stadsutveck-
lingen i Haga Norra i Solna genom uppférandet av det forsta
kontorskvarteret. Projektet har en stark miljéprofil och nir

Grona obligationer | Om SFF

BEKAMPA KLIMAT-

HALLBAR
1 1 FORANDRINGARNA

KONSUMTION OCH
PRODUKTION

QO

stadsdelen star klar 2027 kommer cirka 160 stycken georér
torsorja hela omradet med klimatsmart, lokal energi. Milet

tor den forsta kontorsbyggnaden pa 31 000 kvm ér att mins-

ka CO2-avtrycket med 25% fran tidig beridkning till firdig
produkt. Det stiller hga krav pa metod- och materialval under
projekterings- och utférandefaserna. For att kunna halvera
klimatpaverkan kommer bland annat byggdelar fran ett nirlig-
gande rivningsprojekt att aterbrukas. Byggnaden kommer att
certifieras enligt BREEAM-SE Excellent nir den stér klar. For
att skapa en héllbar stadsdel bygger Fabege dven en logistikcen-
tral i omrédet som kommer att hantera transporter till och frin
kontor, butiker, restauranger och bostéider i de olika kvarteren.
Den férsta kontorsbyggnaden ingar dven i forskningsprojektet
” Aterhus — att bygga hus av hus”. Aterhus méjliggor dterbruk
av tunga byggnadsdelar i en branschévergripande 6verging

till cirkuldr ekonomi. Projektet har 13 samverkanspartners och
utfors med stod fran Vinnova.

Arsredovisning 2021 | Svensk FastighetsFinansiering AB
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ), nedan SFF, avger hirmed 4rsredovisning for perioden
1 januari till 31 december 2021.

VVerksamheten

SFF bildades i slutet av 2014 f6r att ge ut obligationer under
ett MTN-program och var det forsta bolaget i Sverige som
stillde fastigheter som sikerheter for ett MTN-program.
Verksamheten startades i januari 2015 och SFF har sedan
dess emitterat obligationer om 24 615 Mkr.

Emitterade obligationer, 2021

Likviddag Forfallodag Belopp Mkr
2021-02-05 2023-02-03 166
2021-03-24 2023-02-03 310
2021-05-31 2023-05-31 284
Totalt: 2200

Gréna 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 III AB

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

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

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Pa arsstimman valdes Asa Bergstrom till ny styrelseordférande.
SFF har uppdaterat det Grona ramverket.

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

Rating BBB+ bekriftad.

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2021

Syftet dr att pi ett effektivt sitt upphandla kapital pa den
svenska kapitalmarknaden genom att emittera obligationer
under MTN-programmet om hogst 12 Mdr. SFF:s verksamhet
kan beskrivas som ett renodlat finansieringsbolag som genom
sikerstilld finansiering emitterar obligationer pd den svenska
kapitalmarknaden. Agarna kan attrahera kapital till formanliga
villkor genom SFF.

Under aret har SFF emitterat obligationer om 2 200 Mk,
varav grona om 1 440 Mkr.

Lan nr Kupong ISIN-kod

141 0,7 % FRN SE0013360047
141 tranch 2 0,7 % FRN SE0013360047
142 0,7 % FRN SE0013104551
Resultat

SFF:s resultat uppgar till -480 Tkr (71 Tkr) for 2021.
Avkastningen pé bolagets placeringar (kassakrav) har minskat
nagot under éret.

Kassaflode

Avrets kassaflode uppgick till -160 Tkr (-21,5 Tkr). Bolaget
hade pé bokslutsdagen en kassa pa 464 Mkr som placeras i
enlighet med de kovenanter som finns i MTN-dokumenta-
tionen. Bolaget har ett kassakrav som uppgir till ligst 4,75 %
och hégst 5,75 % av utestiende obligationsvolym vid dagens
rintenivd. Om tre manaders Stibor stiger 6ver 3 % 6kar kassa-

kravet till ligst 5,75 %.
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Risker och riskhantering

SFF liksom de MTN, som ges ut inom ramen for MTN-pro- SFF:s pantsatta fastigheter

grammet pdverkas av ett antal faktorer. Risker finns betriffande Marknadsvirdet uppgick 2021-12-31 till 16 524 Mkr
bade sidana férhillanden som har anknytning till bolaget (15 091). Utestaende obligationer uppgick till 8 382
liksom de MTN som ges ut under MTN-programmet. Nir Mkr (8 280) och beliningsgraden var 51 % (55).

det giller bolagsspecifika och virdepappersspecifika risker si
finns en redogorelse for vad SFF bedomer ér av sirskild bety-

. . Kommun/ort  Fastighetsbeteckning Agare
delse for bolagets verksamhet eller MTN i grundprospektet. Burloy Summant 1251 Catorn
Mojligheten att paverka bolagets resultat pd kort sikt dr dock Buclsv Sunnani 12:53 Wihlborgs
mycket begrinsad och till stor del korrelerat till den allménna Eskilstuna Ekeby 2:2 Catena
riantenivin och klimatet pa den svenska kapitalmarknaden. Falun Gamla Bergsskolan 15 Diés

Givle Norr 23:5 Dios
Mer information om bolagets risker finns under Bolagsspecifika Géteborg Gullbergsvass 5:26 Platzer
risker pd sidan 20 samt i not 7 pd sidan 27. Géteborg Lindholmen 39:3 Platzer
. . . Goteborg Girda1:15 Platzer
Vasentliga handelser efter arets utgang Géteborg Gamlestaden 740:132 Platzer
SFF emitterade grona obligationer om 600 Mkr den 2 februari Gateborg Backa 23:5 Catena
och klassiska obligationer om 500 Mkr den 9 februari. Haninge J Ordb.m_MaIm 41 Catena
Hallsberg Terminalen 1 Catena
UtS| Kter | n fO r2022 Helsingborg Floretten 4 Wihlborgs
Helsingborg Hillebarden 1 Wihlborgs
SFF ser positivt pa utvecklingen 2022. Svensk ekonomi utvecklas Jirfilla Dikartorp 3:12 Catena
vil, &ven om inflationen stigit i sparen av komponentbrist och Jonksping Barnarps-Krakebo 1:56 Catena
stigande energipriser. Enligt Riksbanken forvintas de inte Luled Kajan 18 Dibs
héja rintan under 2022 och ju mer samhillet 6ppnar upp Lulea Storen 17 Dids
desto mer stiger efterfrigan pé varor och framforallt tjdnster. buled Stken Dios
. . Lund Syret 3 Wihlborgs
I en sidan milj6 utvecklas SFF och dess lintagare vil. Lund Nya Vattentornet 3 Wihlborgs
SFF:s fortsatta mal dr att emittera lingre obligationer och fi Malmij Véktarefl 3 W?hlborgs
en mer spridd forfallostruktur, men det dr SFFs lintagare som ﬁ:llzz 221(1:;0?6“ 1 aiiﬁ:zzz
bestimmer kapitalbindningen. Malms Kolga 4 Wihlborgs
.. . . . . Malmé Bronsdolken 3 Wihlborgs
Forslag till vinstdisposition Sellefies Siriue 25 Dise
Betriffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas Skellefted Lekatten 9 Diss
till efterfoljande resultat- och balansrikningar samt tilldggs- Solna Nationalarenan 8 Fabege
upplysningar. Alla belopp uttrycks i Tkr dir ej annat anges. Stockholm Nathki&et 1 Catena
Stockholm Getingen 13 Fabege
Stockholm Drivremmen 1 Catena
Till rsstimmans forfogande stir foljande medel Kr Sundsvall Norrbacka 12 Diés
Balanserat resultat och aktiedgartillskott 1035181275 Umes Kopplingen 6 Dibs
Avrets resultat -480 343 Virnamo Rockan 2 Catena
Summa 1034700932 Orebro Mosis 4:66 Catena

Styrelsen foresldr att vinsten disponeras enligt féljande
Grona fastigheter

att till aktiedgare utdelas 0 Uppgifterna avser 2021-12-31
I ny rikning balanseras 1034 700 932
Summa 1034700932

Arsredovisning 2021 | Svensk FastighetsFinansiering AB 19



20

Ekonomisk redovisning | Forvaltningsberattelse

Bolagsspecifika risker
Kredit- och motpartsrisk

Beskrivning

Med en kreditrisk avses risken att kredittagaren inte kan fullgora sina dtaganden gentemot
SFEF och risken att sikerheten inte ticker bolagets fordran vid en betalningsoférmaga hos
kredittagaren. Kreditrisken for bolaget avser fordringar pi Catena Obligation Holding
AB, Diés Obligation AB, Fabege Finansnyckel III AB, Platzer Finans Holding AB och
Wihlborgs Obligations Holding AB.

SFF placerar 16pande sin likviditet och det uppstir di en motpartsrisk som innebir
risken att motparten inte kan fullgéra sina dtaganden.

Likviditetsrisk

Beskrivning

Likviditetsrisken dr risken att bolagen inte kan fullgora sina dtaganden pga brist pa
likvida medel. Likviditetsrisk uppstar nir forfallostrukturen for bolagets tillgangar
och skulder inte sammanfaller och nir bolaget dr oférméget att omsitta finansiella
instrument i likvida medel.

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. En operativ risk uppstir om
Hansan AB inte kan fullgora sitt uppdrag.

Andra operativa risker ror bristfilliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter
inom bolagets organisation samt bristande it-sikerhet och system.

Vardepappersspecifika risker
Risker avseende de sdKerstallda tillgangarna

Beskrivning

Utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden dr av betydelse for bolaget da SFF:s
lintagare stiller sikerhet i form av pant i fordran med vidhingande pantbrev i underlig-
gande svenska fastigheter och aktier eller andelar i fastighetsigande bolag. Bolagets resultat
och finansiella stillning kan komma att paverkas negativt om lintagare inte infriar sina
dtaganden gentemot SFE, vilket kan medféra att SFF i sin tur inte kan infria sina dtaganden
gentemot fordringshavarna under MTN-programmet.

Andrahandsmarknad och likviditet

Beskrivning

Det finns en risk for att det kan vara svirt att snabbt silja en MTN. Skilet ér att det nor-
malt inte uppstdr nigon betydande handel med en MTN trots att den dr upptagen till
handel pa en reglerad marknad eller annan handelsplats. Nir det inte utvecklas en bred
marknad kommer likviditeten vara mindre bra. Detta kan gilla under hela dess 16ptid.
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Piverkan och hantering

Det kan bli en negativ inverkan pi SFF:s resultat och stillning mm om en kredittagare
skulle drabbas av betalningsoférmaga och sikerheten samtidigt inte ticker bolagets
fordran.

Bolaget ska bedoma och ta stillning till den finansiella risk som kredittagaren kan ta
utan att hamna i problem. Det finns ett antal kovenanter for att begrinsa bolagets risker
vid kreditgivning. Kovenanterna finns beskrivna i MTN-prospektet. Fordringarna ir
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 fastighetsigda bolag.

Styrelsen ska godkinna hold-co lan. Lantagaren stiller sikerhet i form av pant i fordringar
med vidhiingande pantbrev, kompletterat med aktier eller andelar i fastighetsigande bolag,
borgen finns frin respektive borsnoterat moderbolag samt att lintagaren i 6vrigt har en
sund finansiell stillning. SFF arbetar med efterlevnadsintyg dir bolagets lintagare senast

3 manader innan laneforfall intygar att lantagaren har tillgingliga linefaciliteter eller kassa
som ticker lineforfallet hos SFE. Enligt IFRS 9 omfattas utliningen av den generella
modellen. Reserven uppgir till ett ovisentligt belopp pi balansdagen.

Eftersom bolaget endast kan placera likvida medel hos hogt kreditvirdiga motparter
reduceras motpartsrisken for SFF. MTN-programmets kovenanter styr vilka motparter
SFF fir anvinda sig av nir man placerar kassakravet. Kovenanterna ir konto med svensk
bank och svenska statsobligationer, Kommuninvest obligationer, certifikat eller obligatio-
ner utgivna av svensk kommun med rating om AA- eller bittre samt sikerstillda
bostadsobligationer med en rating om AAA. Aven likvida medel omfattas av den gene-
rella modellen enligt IFRS 9. Reserven uppgir till ett ovisentligt belopp pa balansdagen.

Péverkan och hantering

Om bolagets likviditet dr otillricklig kan det fi en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stillning eller stillning i vrigt.

For att begrinsa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav pa minst 4,75 % och hogst
5,75 % av utestiende obligationsvolym vid dagens rinteniva. Om tre ménaders Stibor
stiger 6ver 3 % Gkar kassakravet till ligst 5,75 %. Soliditeten miste vara 10 %. Bolaget
har en efterstilld kreditfacilitet om 50 Mkr hos sina dgare.

Paverkan och hantering

Om Hansan av extraordinira skil inte kan fullgora sitt uppdrag finns back-up avtal med
dgarna.

Styrelsen har faststillt policys, instruktioner och ramverk i syfte att sikerstilla en effektiv
hantering av verksamhetens risker. For att sikerstilla en god intern kontroll faststills dessa
policys érligen och kommuniceras till alla befattningshavare. Rapportering sker frin VD

till styrelse. It-sikerhet och system hanteras av Hansan AB:s moderbolag Backahill AB.
Backahill AB utvirderar kontinuerligt och uppdaterar it-policyn for att sikerstilla god
sikerhet.

Piverkan och hantering

Bolaget har strikta kovenanter avseende de fastigheter som fir pantsittas och for vilka
sikerhet i form av pant i fordran med vidhidngande pantbrev i underliggande fastighet ska
godkinnas. De pantsatta fastigheterna ska vara lokaliserade inom dgarnas respektive prio-
riterade marknadsomraden. Det ér inte tillitet att ta ut ytterligare pantbrev och pantsitta
fastigheterna for andra ataganden dn engagemanget gentemot bolaget. Prospektet reglerar
dven hogsta tillitna beliningsgrad per typkod, vakansgrad och genomsnittlig hyreslingd.
Virdering av godkiind extern virderare gors tvi ginger per ér och tvi ginger per ar gors
virdering av dgarna, enligt normer fran godkind virderare.

Paverkan och hantering

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

Resultatrakning

Tkr

Administrationskostnader

Summa rérelsekostnader

Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella intiikter och kostnader
Resultat efter finansiella poster

Uppskjuten skatt
ARETS RESULTAT

Ovrigt totalresultat

Poster som inte kan komma att aterinfora
i resultatrikningen

Summa poster som ej kommer att dterinforas
i resultatrikningen

Poster som kan komma att dterforas till resultatrikningen

Summa poster som kommer att dterinforas
i resultatrikningen

ARETS TOTALRESULTAT

Hinforlig till
Moderbolagets aktieigare

Innehav utan bestimmande inflytande

Kr

Avrets resultat per aktie
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Not

1,2

2021

-7092
-7092

87 425
-80 938
6487

-605

125
-480

-480

-480

2021
-0,96

2020

-7 238
-7238

83588
-76 260
7328

90

-19
71

71

71

2020
0,14 kr



Balansrdkning

Tkr
TILLGANGAR

Finansiella anliggningstillgingar
Langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anliggningstillgingar

Omsiittningstillgingar
Kortfristig del av fordran
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

Léngfristiga skulder
Obligationslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder

Obligationslan

Upplupna utgiftsrintor obligationslin
Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8,9

7,8,9
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2021-12-31

4613 557
251
4613 808

4336 100
1964

14 402
464 010
4816 476

9430284

500
500

1037 501
-2 320
-480
1034701
1035201

4356 000
4356 000

4026 000
12977
106
4039083

9430284

2020-12-31

6542 657
126
6542783

2 305 000
2592

11 820
464171
2783584

9326367

500
500

1037501
-2391

71
1035181
1035 681

6182 000
6182000

2098 000
10 446
239
2108685

9326367
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Forandring i eget Kapital
Tkr

Eget kapital 31 december 2019:

Avrets resultat

Summa totalresultat

Aterbetalt aktiedgartillskott

Eget kapital 31 december 2020:

Arets resultat

Eget kapital 31 december 2021:
Aktiekapital, 500 000 aktier med ett kvotvirde om 1 kr per aktie.

Aktiekapital
500

500

500

Fritt eget kapital
1089110

71

71

-54 000
1035181

-480

1034701

Kassaflodesanalys

Tkr

Resultat efter finansiella poster
Forindring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar

Kortfristiga skulder

Summa forindring av rérelsekapital
Kassaflode frin den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Okning lingfristiga finansiella fordringar
Aterbetalning finansiella fordringar

Kassaflode frin investeringsverksamheten

. Py 1 het,
F gsv en

Aterbetalning av lin
Upptagna lin
Aktiedgartillskott
Kassaflode frin fi

Forindring av likvida medel

Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut
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2021

-605

-1954

2395
441

-164

-2 406 996
2305 000
-101997

-2 098 000
2200 000
0

102 000

-160
464170

464010

Summa eget kapital
1089610

71

71

-54 000

1035 681

-480

1035201

2020

91

13 066

-15 865
-2 800

-2709

-3922 867
4530063
607 196

-5 622 000
5050 000
-54 000
-626 000

-21513
485 683

464170



Redovisnings- och varderingsprinciper

Bolagets rsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell
information rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalanden
fran Rédet for finansiell rapportering. RFR 2 innebir att bolagets drsredovisning for
den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa
langt detta dr mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

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

Nya redovisningsprinciper
Andringar i TFRS 9 och IFRS 7: Referensrintereformen fas 2

Fas 2 av dindringarna i IFRS 9,IFRS 7 m.fl. avseende referensrintereformen tridde i kraft
1 januari 2021. I korthet innebir dndringarna att det dr mojligt for foretag att aterspegla
effekterna av att 6vergi frin referensrintor som exempelvis STIBOR till alternativa riskfria
rintor utan att det ger upphov till redovisningsmiissiga effekter som inte skulle ge anvind-
bar information till anvindare av finansiella rapporter. Bolaget paverkas av referensrinte-
reformen i huvudsak i exponeringen fér STIBOR i sina lin. Exponeringen for IBOR ér
begrinsad till 7 254 Mkr.

IFRS g Finansiella instrument

De finansiella instrument SFF innehar utgor merparten av bolagets balansrikning. Ett
finansiellt instrument dr ett avtal som ger upphov till finansiella tillgangar hos en part
och finansiella skulder hos en annan part. Avtal om att erhélla betalning ir exempel pa
finansiell tillging och fullgérande av ett dtagande att erligga betalning r exempel pi en
finansiell skuld.

In- och bortbokning av finansiella instrument

Finansiella tillgingar: I enlighet med klassificerings- och virderingsreglerna i IFRS

9 ska de finansiella tillgingarna klassificeras till verkligt virde via resultatrikningen,
verkligt virde via 6vrigt totalresultat eller till upplupet anskaffningsvirde. Klassifice-
ringen av ett skuldinstrument bestidms utifrin foretagets affirsmodell och huruvida de
kontraktsenliga kassaflodena endast utgérs av betalning av kapitalbelopp och rinta.

Foretagets affirsmodell for de tillgingar som ingir i lingfristiga fordringar och kort-
fristig del av langfristig fordran ér att inneha dessa for att erhalla kontraktsenliga
kassafloden och att dessa kassafloden enbart utgor betalning av kapitalbelopp och rinta
pé utestiende kapitalbelopp. Finansiella tillgangar i foretagets placeringsportfolj (kas-
sakrav) innehas i en affirsmodell vars syfte ér att inneha de finansiella tillgingarna till
stutforfall for att erhalla kontraktsenliga kassafloden. Ovrig placeringsportfolj innehas dels
for att erhilla kontraktsenliga kassafloden sivil som att silja dessa finansiella tillgingar
och klassificeras dirmed som finansiella tillgingar virderade till verkligt virde via 6vrigt
totalresultat.

Finansiella skulder: Samtliga finansiella skulder virderas till upplupet skaffningsvirde i
balansrikningen. Verkligt virde redovisas genom not 8.

Upplysningar om verkligt viirde ska limnas for samtliga finansiella tillgingar och skulder
pa ett sitt som mojliggor jimforelse med det redovisade virdet.

For poster som ir kortfristiga kan det redovisade virdet anses vara en god approxima-
tion av verkligt virde, men ni behéver rikna pd de langfristiga posterna och visa bide
redovisat och verkligt virde i arsredovisningen. Detta dr en upplysning som ska in i
delarsrapporten ocks.

Klassificering och virdering

SFF redovisar finansiella tillgingar och finansiella skulder i balansrikningen pé likviddag.
Finansiella tillgingar tas bort frin balansrikningen dé ritt att erhilla kassaflode fran
instrumentet 16pt ut eller bolaget salt alla risker och forméner som 4r forknippade med
dgandet av det finansiella instrumentet. Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen
nir forpliktelsen i avtalet dr fullgjord. Detta sker genom reglering, annullering eller att
avtalet har 16pt ut.

Finansiella tillgngar och finansiella skulder virderas initialt till verkligt virde. Transak-
tionskostnader som dr direkt hinforliga till forvirv av finansiella tillgingar eller emission
av finansiella skulder (andra in finansiella tillgingar och finansiella skulder till verkligt
virde via resultat eller forlust) liggs till eller dras av fran verkligt viirde pa finansiella
tillgangar eller finansiella skulder vid forsta redovisningstillfillet.

Férvintade kreditforluster

Bolaget applicerar den generella modellen for forvintade kreditforluster. Reserven for
forvintade kreditforluster dr beriknad som PD(probability of default)*EAD(Exposure
at default)*LGD(Loss Given Default). For krediter utan en visentlig okning i kreditrisk
anvinds tolvménaders PD, for krediter med en visentlig 6kning i kreditrisk anvinds
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livstids PD. Bolaget applicerar undantaget for lag kreditrisk och bedomer detta utifrin
rorelser inom investment grade for kunder med rating och interna modeller som avspeglar
samma riskfaktorer f6r kunder utan rating.

SFF fokuserar framfor allt pa den ekonomiska aktiviteten pi marknaden dvs BNP
utvecklingen da det paverkar efterfrigan pa lokaler. Den andra variabeln som ir av stor
vikt for fastighetssektorn dr den rintenivd som rider och vilka prognoser man har om
den framtida rinteutvecklingen. Dessa faktorer inkluderar SFF i bolagets ECL.

Definition av signifikant 6kning i kreditrisk och fallissemang
I SFFs virld uppstir en kredithdndelse da nigon lintagare bryter mot nigot dtagande
bolagen har garanterat mot SFF.

En signifikant 6kning i kreditrisk definieras som en nedgradering av motpartens rating
med tvi steg. Om en fordran ir forfallen i mer dn 30 dagar anses ocksa en signifikant
Skning i kreditrisk ha intriffat.

SFF definierar fallissemang som att det bedoms osannolikt att motparten kommer att méta
sina dtaganden pa grund av indikatorer som finansiella svirigheter och missade betalningar.
Oavsett anses fallissemang foreligga nir betalningen ér forfallen i mer dn 90 dagar.

Verkligt virde

For samtliga finansiella instrument som virderas till verkligt virde ska det, i enlighet
med IFRS 13, anges hur verkligt virde har bedémts samt hur detta virde har klassificer-
ats i hierarkin for verkligt virde.

De tre virderingsnivierna definieras enligt foljande:

Nivi 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for identiska tillgdngar och
skulder.

Nivé 2: Virderingsmodell baserad pa andra observerbara data for tillgingen eller skulden dn
noterade priser inkluderade i nivé 1, antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser).
Niva 3: Virderingsmodeller dir visentlig indata baseras pé icke observerbar data.
Verkligt virde pa utstiende obligationer ir virderade i enlighet med virderingsnivi 1,
da obligationerna ir noterade pa Nasdaq Stockholm. Marknadsvirdet uppgir till 8 388
Mkr och det innbir att marknadsvirdet 6verstiger det nominella virdet med 6 Mkr

De fastigheter, som vira lintagare har pantsatta for lin uttagna via SFF, virderas minst
en ging per kvartal for att sikerstilla sikerhetsmassans kvalitet och att vi uppfyller alla
vira ataganden. Virdering av fastigheterna sker med hjilp av auktoriserade fastighetsvir-
derare tvd ginger per ér.

Skatt

Bolagets skattekostnad eller skatteintikt som redovisas avser aktuell skatt och férind-
ringar i uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas pa det skattepliktiga resultatet for
perioden i enlighet med gillande skatteregler. Aktuell skatt inkluderar dven justering
frin tidigare taxeringsir. SFF:s skattemissiga underskott uppgir till cirka 2 413 Tkr.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det dr sannolikt att framtida
skattemiissiga Gverskott kommer att finnas tillgingliga, mot vilka de temporira skillna-
derna kan utnyttjas.

Transaktioner med narstaende

Inga visentliga transaktioner har dgt rum under rikenskapsiret. Alla transaktioner med
dgarbolagen sker till marknadsmissiga villkor.

Personal

Bolaget har inte haft nigra anstillda och nigra I6ner och ersittningar har inte utbetalats.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod och omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kort-
fristiga likvida placeringar som ér noterade pi marknadsplats och kan vid behov inom en
period av max 1 ménad frigoras till kassamedel.

AkKtiedgartillskott

Aktiedgartillskott som limnas, redovisas som en 6kning av andelens redovisade virde.
Aktiedgartillskott som erhills, redovisas direkt i fritt eget kapital.

Ovrigt
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.
Ovriga tillgAngar 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

Deloitte AB

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag
Skatteridgivning

Ovriga tjanster

Summa

NoOt 2 Antalet ledande befattningshavare per balansdagen

Kvinnor

styrelseledaméter

andra personer i foretagets ledning
Min

styrelseledamoter

- varav personer i foretagets ledning

Summa

NOt 3 Ranteintakter och liknande poster

Tkr
Rinteintikter placeringar
Riinteintikter utlining

Summa riinteintikter och liknande poster

Not 4 Rantekostnader och liknande poster

Tkr
Rintekostnader

Summa riintekostnader och liknande poster
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2021

250

131
389

2021-12-31

2021
2453
84972
87 425

2021
-80 938
-80938

2020

281
50

331

2020-12-31

2020
2684
80903
83587

2020
=76 260
-76 260



Not 5§ Langfristiga fordringar

Tkr

Ingiende balans finansiella fordringar
Nyutldning

Omklassificering till kortfristig fordran

Utgiende fordran fi iella fordringar
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Langfristiga fordringar virderas till upplupet anskaffningsvirde. Reserven uppgir till ett ovisentligt belopp och har dirmed inte bokforts.

Obligationer och primirlin om ca 4,3 Mrd forfaller under 2022.

Not 6 uppskjuten skattefordran

Tkr
Specifikation uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hinforliga till
skattemissigt underskott

Summa

Avstimning drets skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriknad med skattesats 20,6 %
Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Summa:

Arets redovisade skattekostnad

2021-12-31 2020-12-31
6542 657 3452787
2407 000 5394870

-4 336 100 -2 305 000
4613557 6542657
2021-12-31 2020-12-31
251 126

251 126
2021-12-31 2020-12-31
-605 90

-125 19

0 0

-125 19

-125 19

SFF har per 2021-12-31 totalt skattemissigt underskott uppgiende till 2 412 587 kr. Bolagsskatten i Sverige sinks frin 21,4 % till 20,6 % for 2021.
Bolagets temporira skillnader har fordelats utifrin den tidpunkt d de antas aterliggas/dras av i skatteberdkningen. Skattesatsen for berikning av
uppskjuten skatt uppgir till 20,6 %. Uppskjuten skattefordran har redovisats pi ett skattemissigt underskott motsvarande 1 219 tkr. Uppskjutna
skattefordringar redovisas i den omfattning det ir sannolikt att framtida skattemissiga overskott kommer att finnas tillgingliga mot vilka de

temporira skillnaderna kan utnyttjas.

Not 7 risknot

Finansiella risker

Risk definieras som en exponering for en avvikelse fran ett forvintat utfall. Riskhantering
ska genomforas enligt limplig praxis si att risk si langt det dr méjligt, undvikes. Risk-
hanteringen sker i enlighet med ramverket for riskhantering. Ramverket utgors av ett
antal styrdokumnent som beskriver strategier, processer, rutiner, interna regler, limiter,
kontroller och rapporteringsrutiner

SFF utsitts genom sin verksamhet frimst for kreditrisker, men éven for andra finansiella
risker saisom marknadsrisk (frimst rinterisk) och likviditetsrisk. SFFs kreditpolicy
fokuserar pa att hantera och sikerstilla medvetet tagna kreditrisker samt att minimera
potentiella ogynnsamma effekter av oférutsigbarhet pé de finansiella marknaderna.

Riskhantering skots i enlighet med de policys som faststills av SFFs styrelse. Bolaget
identifierar och utvirderar och hanterar finansiella risker i nira samarbete med dess
styrelse. Styrelsen har upprittat ett antal skriftliga policys savil for 6vergripande hantering
som for specifika omriden sisom hantering av kreditrisk och hantering av bolagets kassa.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken att inte kunna uppfylla sina betalningsitaganden och kan delas in i
refinansieringsrisk och marknadslikviditetsrisk. Refinansieringsrisk dr risken att inte kunna
infria betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkt utan att kostnaden for att erhalla betal-
ningsmedel 6kar avsevirt. Marknadslikviditetsrisk avser risken att inte kunna placera likvid
for avkastning, om marknaden inte fungerar som den ska. Hantering av likviditetsrisk skots
forst och frimst av VD och for strategiska beslut finns Styrelsen. I hantering ingir daglig
kontroll av forutsittningar och marknadens rorelser.

Likviditetsreserven hanteras i enlighet med MTN dokumentation och kassakrav 4,75%
av nominellt belopp pi utstiende obligationer. Loptidsfordelning av kontraktsenliga
betalningsitaganden relaterade till Bolagets finansiella skulder och de tillgingar som
moter dessa presenteras i tabellerna nedan. Beloppen i tabellerna ér inte diskonterade
virden och de innehaller i férekommande fall dven rintebetalningar vilket innebir att
beloppen inte dr mojliga att stimma av mot de belopp som redovisas i balansrikningen.
Rintebetalningar ir faststillda utifrin de forutsittningar som giller pa balansdagen.

Bolagets lineavtal innehiller inte négra sirskilda villkor som kan medféra att betalnings-
tidpunkten blir visentligen tidigare in vad som framgér av tabellerna.
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forts. not 7

Tkr

Skulder som forfaller till betalning
Upplupna kostnader
Upplupna rintor

Ovrigt

Obligationslin

Total

Tillgingar

Kassa och bank

Upplupna inbetalda rintor
Upplupna intikter
Kortfristig fordran
Langfristiga fordringar
Total

Netto

Likviditetsreserven definieras som kassa och bank samt outnyttjad kreditfacilitet och uppgér till 514 010 Tkr, varav 50 000 Tkr i outnyttjad facilitet tillkommer till tabellen.

Tkr

Skulder som férfaller till betalning
Upplupna kostnader
Upplupna rintor

C)vrigt

Obligationslin

Total

Tillgingar

Kassa och bank

Upplupna inbetalda rintor
Upplupna intikter
Kortfristig fordran
Langfristiga fordringar
Total

Netto

Riinterisk

Rinterisk uppkommer da rintebindningstider for in- och utlaning inte sammanfaller och/
eller det verkliga virdet eller framtida kassafloden péverkas av forindringar i marknads-
rintor.

Riinterisken hanteras genom att tillgingar och skulder matchas i s hég grad som
mojligt. All obligationsutlining dr matchade till 100% i bade rintekonventioner och
forfallodag. Rinterisk bedéms dirfor vara helt ovisentlig. Exponeringen av rinterisk
uppgir till placerat belopp 8 382 000 Tkr. Snittrinta p4 det beloppet ligger pa 0,91 %
och duration for tillgingarna och skulderna dr bada 1,14 ér.

Kassan dr utsatt for rinterisk och skulle rintan gd upp med 1% s far SFF ytterligare
intikter och en positiv resultateffekt pd 4 607 Tkr.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart eller gildenir inte uppfyller sina kontraktuella
skyldigheter gentemot SFF samt risken att stilld sikerhet inte ticker bolagets fordran.
SFFs kreditriskexponering innefattar primirt kreditrisk hinférlig till kreditportfsljen,
vilket innebir for SFF att man kan édra sig en forlust pi grund av att kredittagare av
olika skil inte kan uppfylla sina betalningsskyldigheter. SFF's kreditrisk reduceras avse-
virt dé alla lantagare stiller realsikerhet i enlighet med MTN-dokumentationen plus att
respektive lintagares borsnoterade moderbolag gir i borgen for alla forpliktelser.

Den totala exponeringen for kreditrisk utan hinsyn till sikerheter
visas i tabellen nedan Tkr.
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2021-12-31
<1ar 1-3ar 3-5ir Total
-106 -106
-12 977 -12977
-4196 -4 196
-4 026 000 -2 886 000 -1 470 000 -8 382 000
-4043279 -2 886 000 -1470 000 -8399279
464 010 464 010
14 402 14 402
4710 1451 6161
4336100 4336 100
3065 900 1547 600 4613 500
4819222 3067351 1547600 9434173
1034894

2020-12-31
<1ar 1-34r 3-5dr Total
-239 -239
-10 446 -10 446
-9 044 -9 044
-2 098 000 -4 794 000 -1 388 000 -8 280 000
-2117729 -4794 000 -1388 000 -8299729
459171 5000 464 171
11 836 11 836
9044 1643 10 687
2305 000 2305 000
5087 500 1455 500 6543 000
2785051 5094143 1455500 9334694
667317 300143 67500 1034965
Upplupna intikter 14 402
Kassa och bank 464 010
Utlaning 8949 600
Totalt 9428012

SFF miiter kreditrisk genom att anviinda sannolikhet for forlusthindelse ("PD”,
Probability of Default), exponering vid férlusthindelse ("EAD”, Exposure At Default)
och forlust givet intréffad forlusthindelse ("LGD?”, Loss Given Default). SFF anvinder
officiell statistik frin Standard & Poor’s vid sina sannolikhetsberikningar. Berikning av
forvintade kreditforluster "ECL”, Expected Credit Loss) baseras pa de kommande 12
ménadernas kassaflode vid respektive rapporteringstillfille. Om det skett en signifikant
Skning av kreditrisk sedan forsta kreditbedomningstillfillet beriknas ECL for hela
iterstoden av utliningens 16ptid. De forvintade kreditforlusterna dr den diskonterade
produkten av PD, EAD och LGD. Den diskonteringsrinta som anvinds vid berikning
ir den effektiva genomsnittliga utlaningsrintan for respektive lintagare.

Operativ kreditrisk
Operativ kreditrisk omfattar risken for forlust pa grund av att en kredit inte atebetalas.

Operativ kreditrisk dr bolagets mest visentliga riskfaktor. Lantagarna ir hogt kreditvirdiga
motparter och utgérs av de borsnoterade fastighetsbolagen Catena AB, Diés Fastigheter
AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB samt Wihlborgs Fastigheter AB via
deras respektive holdingbolag. Utlaning sker mot sikerhet bestiende av pantbrev, aktier
och borgen.



Kreditgivning sker i enlighet med bolagets Kreditpolicy som anger hur bolagets kredit-
givning skall bedrivas. Kreditpolicyn dr uppbyggd pé de kovenanter som finns i bolagets
MTN-program. De flesta av SFFs lintagare har officiellt kreditbetyg av Moody s resp
NCR. Av de bolag som inte har officiellt kreditbetyg gor bolaget egen kreditbedomning
for att sikerstilla fortsatt utlining och for att kunna ta fram statistik fran S&P for
nyckeltal som anviinds i bolagets riskhanteringsmodell. Virdering av sikerheter/fastigheter
sker 4 génger per ér eller om anledning foreligger med titare mellanrum. Bolaget har
rutiner for att folja upp sikerheternas virdering och virde. Skulle sikerhet/fastighet falla i
virde kriver bolaget direkt in kompletterande sikerhet eller ber lintagaren byta sikerhet.
Virderingarna skickas fyra ganger per ar till bolagets sikerhetsagent Intertrust.

PD baseras pa interna och externa bedomningar av rating. EAD avspeglar de kontrakt-
senliga kassaflédena och LGD bygger pé interna forvintningar om édterbetalningsgrad
for ratingklassen. Pa balansdagen finns inga fordringar med en signifikant 6kning i
kreditrisken.

Erhillna sikerheter
Tkr

Utlining mot sikerhet i pantbrev 6616 950
Utlaning mot sikerhet i pant av aktieinnehav i fastighetsigande bolag. 1765 050
Summa 8382 000
Moderbolagens borgen 8949 600

Finansiella rapporter och noter | EKonomisk redovisning

Utliningen ir sikerstilld med pant i fastigheter och pant i akticinnehav hos respektive
fastighetsigare.

Utéver sikerheter i form av pantbrev och aktier, finns éven en generell och obegrinsad
borgen frin respektive lintagares moderbolag.

SFF har pantbrevssikerhet i respektive lintagares fastighet, uppgiende till minst 50% av
utlinat belopp. Resterande del av sikerhet upp till 100% av linebelopp utgérs av pant i
aktier, i respektive fastighetsigande bolag.

Om motparten skulle fallera kommer detta hanteras genom de siikerheter som linta-
garna har stillt. SFF kommer da att realisera lintagarens sikerheter oaktat hur stora
sikerheter lintagaren har limnat. Detta har aldrig intriffat historiskt och kommer
troligtvis inte heller intriffa om inte en nedging liknande den som skedde inom fastig-
hetsmarknaden i borjan av 1990-talet skulle intriffa igen. SFF bedémer detta scenario
som osannolikt i dagens ligrintemiljo.

Det férekommer dven koncentrationsrisker da SFF har 5 lintagare och alla lantagare ir
verksamma inom samma bransch dvs fastighetsindustrin. Dock mitigeras kreditrisken da
lintagarna arbetar med olika fastighetstyper och dr verksamma inom olika geografiska
omraden.

Finansiell kreditrisk
Finansiell kreditrisk uppkommer om motpart inte kan infria sina dtaganden gentemot
SFF. Placering av likvida medel sker i enlighet med strikta motpartskrav.

Den finansiella kreditrisken beriknas baserat pa motpartens rating och med antagande om
lag kreditrisk. Pd grund av kort 16ptid och god rating bedoms beloppet vara ovisentligt.

Not 8 skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten

2020-12-31
Lingfristiga skulder
Obligationslin 6182 000
Kortfristiga skulder
Obligationslin 2098 000
Upplupna rintor 10 446
Avstimning av skulder hinférliga till f ieringsverksamh 8290 446

*Omklassificering frin lingfristiga till kortfristiga skulder.

Kassafléde frin
fi gsverksamhet: Andra férindringar® 2021-12-31
2200 000 -4 026 000 4356 000
-2 098 000 4026 000 4026 000
2531 12977
8394977

Marknadsvirdet pa utestiende obligationer enligt IFRS 13, virdering till verkligt virdedata pd nivd 1 (noterade priser pé aktiva marknader) var 8 388 Mkr. Mid market kurser frin SEB har

anvints vid virderingen som ér baserad pé kurserna sista bankdagen i december.

NoOt 9 L7v-belaningsgrad per 2021-12-31
Alla belopp anges i Tkr

Mindre 4n 50 %

50-55 %

55-60 %

60-65 %

65-70 %

Mer in 70 %

Summa:

NOt 10 Handelser efter balansdagen

2021
2127700
2031100
2042 600
1722 600

458 000
0
8382000

SFF har emitterat grona obligationer om 600 Mkr och klassiska obligationer om 500 Mkr i februari.
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Ordférandeord

SFF - Ett bolag for bade
dgare och investerare

Jag tog over ordférandeskapet i SFF i mars 2021 efter Peter Andersson som fortjanstfullt lett
styrelsearbetet sedan starten 2015. Styrelsearbetet har liksom tidigare priglats av hogt
engagemang. Styrelseledamoterna besitter alla en hég kompetens inom finansiering och
kapitalmarknad och tillsammans med var kompetenta och drivkraftiga VD fortsitter SFF
att verka pé inslagen vig.

SFF ir sedan méanga ar vil etablerad pa kapitalmarknaden. Under dret har arbetet med att
utveckla verksamheten fortsatt. Trots den ridande pandemin var kapitalmarknaden stark
med god likviditet och SFF har fortsatt refinansierat obligationsférfall och emitterat nya
obligationer. I jimforelse med 2020 var 2021 ett ar med en mycket mer stabil efterfrigan
pa obligationsemissioner. Det dr viktigt bade for SFF och investerare att bolaget dr en aktiv
part pd kapitalmarknaden.

Viar mycket uppskattade kapitalmarknadsdag i augusti 2021 var ett av de forsta eventen da
marknaden kunde triffas fysiskt pi mycket linge. Vi gladdes it att vilkomna investerare till
en lyckad trift under Swedbanks arrangemang.

Vi ser med tillforsikt fram emot ett 2022 som dven om det fortfarande finns utmaningar
ser ut att kunna bli ett riktigt bra ér.

Stockholm 2022-02-21

Asa Bergstrom
Styrelseordf6rande
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Ordftrandeord

Bolagsstyrningsrapport

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

Milet med bolagsstyrningen ér att sikerstilla att bolaget skots
pa ett s effektivt sitt 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 férordningar, Nasdaq
Stockholms regelverk f6r emittenter, svensk kod for bolags-
styrning ("Koden”) samt interna riktlinjer och policyer.

I vissa frigor har SFF valt att tillimpa Kodens regler pa ett sitt
som avviker mot nigra av reglerna, vilket beror pa bolagets
verksamhet och dgarbild. SFF har valt att inte inritta ett er-
sittningsutskott och en intern granskningsfunktion. Styrelsen
anser att bolagets storlek och struktur inte motiverar inrdttande
av dessa funktioner utan frigorna behandlas pi styrelseméoten.

Aktiedgare
Revisorer —— Arsstimma
Revisionsutskott —Pp— Styrelse
Mial och
strategier
VD
Verksamhet

Bolaget har inte heller nigon valberedning da styrelsen utgérs
av en representant frin respektive dgare. Eftersom dgarna ut-
ser varsin styrelsemedlem avviker bolaget frain Kodens obero-
endekriterier. Bolaget har valt att géra undantag frian regeln
om revisors ndrvaro vid drsstimman samt justeringspersoner
av stimmoprotokoll vilket férklaras nirmare under avsnittet
Arsstimma. Med beaktande av verksamhetens omfattning
sker inte ndgon oversiktlig granskning av delarsrapporten.

StyrningsstruKtur

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av bolagets verk-
samhet férdelas mellan aktiedgarna via drsstimman, styrelsen
samt VD:n.

AktieKapital och aktieagare

SFF hade den 31 december 2021 ett stamaktiekapital om
500 000 kr. I SFF finns utgivet 500 000 aktier med ett
kvotvirde om 1 kr per aktie och en rost per aktie. Det samlade
egna kapitalet i SFF uppgick till 1 035 201 Tkr.

Externa regelverk
Aktiebolagslagen

Nasdaq Stockholms regelverk

for emittenter

Svensk kod for bolagsstyrning

Rapporter ) o v
och kontroll Gillande redovisningslagstiftning
Interna regelverk
Bolagsordning

Instruktioner och arbetsordning
for styrelse och VD

Interna policyer och riktlinjer
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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 ar:

Fabege AB (publ) via Fabege Nyckeln 111 AB

Wihlborgs Fastigheter AB (publ) via Wihlborgs Obligation AB
Dios Fastigheter AB (publ) via Di6s Obligation AB

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

Arsstamma

Svensk FastighetsFinansiering AB:s drsstimma 2022 dger
rum den 31 mars.

Arsstimma 2021 dgde rum den 31 mars 2021. Arsstimman
ir bolagets hogsta beslutande organ. Arsstimman ska hallas
inom sex manader fran rikenskapsirets utgang. Samtliga
aktiedgare har ritt att delta och rosta 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 héllas 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 rostlingd
. 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

9. Beslut om ansvarsfrihet 4t 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
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Enligt Koden ska en av bolagets revisorer nirvara vid
arsstimman. Bolaget anser att verksamhetens omfattning ir
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 arsstimman
utses aktiedgare eller ombud for aktiedgare som inte dr
styrelsemedlem eller anstilld i bolaget. Vid drsstimma dr
aktiedgarnas representanter ocksa styrelsemedlemmar varfor
drsstimman utser en av styrelsemedlemmarna till justerare.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstimman i enlighet med aktiebolagslagen.
Styrelsen dr 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 aktiedgandet i moder-
bolaget och de fem aktiedgarna i moderbolaget utser var sin
representant. Dirtill ingdr ocksd SFF:s VD i styrelsen. Styrelsen
uppfyller dirmed Kodens riktlinjer om att hogst en styrelsemed-

lem far arbeta operativt i den 16pande verksamheten.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets organisa-
tion och forvaltning. Styrelsen ansvarar for 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 fullgér 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 offentliggor. Ledningen i bolaget héller regelbun-

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

Styrelsen utvirderar styrelsearbetet och VD:s arbete varje ar
genom att ett frigeformulir skickas till styrelsen i slutet av
kalenderédret. Formuldret ssmmanstills av styrelseordf6randen
och redovisas for styrelsen.

Utvirderingen f6r arbetet under 2021 har sammantaget
visat pa ett vil fungerande styrelsearbete.



Enligt Koden ska styrelsen triffa bolagets revisor minst en
ging per r utan nirvaro av VD. Bolaget anser att bolagets
storlek och verksamhetens omfattning inte motiverar att styrel-
sen triffar revisorn utan nirvaro av VD en ging per ar vid re-
visionsberittelse utan anmirkning. Vid revisionsberittelse med
anmarkning 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, forutom beslut av bo-
lagsstimma, 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
Born Advokater Kommanditbolag, org nr 969734-9604 utsetts
till Intertrust CN (Sweden) AB:s ersiittare.

Styrelsens arbete under 2021
Under 2021 har styrelsen haft 10 styrelsemdten varav ett

konstituerande. Protokollforare vid motena 4r VD Claes
Helgstrand. Vid motena informeras styrelsen 16pande om
kapitalmarknaden och verksamheten i bolaget inklusive
finansiella rapporter.

Under 2021 har styrelsen beslutat om sex emissioner. Den
ledamot som representerar det bolaget som ér aktuellt for
emission deltar inte i beslutet om emission.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamoter, genom VD:s férsorg, fortlépande fir den
information som behévs f6r att kunna f6lja SFF:s stillning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och utveckling.
Styrelseordféranden ska i nira samarbete med VD 6vervaka
SFF:s resultat och forbereda samt vara ordférande pa styrelse-
moten. Styrelseordféranden dr ocksa ansvarig for att styrelsen
arligen utvirderar sitt arbete och att styrelsen far tillricklig
information for att utfora sitt arbete pa ett effektivt sitt.

Vid 4rsstimman 2021 valdes Asa Bergstrom till ordférande i
styrelsen.
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Revision
Enligt bolagsordningen ska SFF ha lidgst en och hogst fem

revisorer med eller utan en suppleant for varje ordinarie
revisor, for tiden intill dess arsstimma har hillits under fjirde
rikenskapsiret efter valet. Revisorn ska enligt aktiebolagslagen
granska bolagets arsredovisning och l6pande bokféring samt
styrelsens och VD:s forvaltning. Granskningen utmynnar i
en revisionsberittelse som avges efter rikenskapsérets slut
till arsstimman. P3 drsstimman 2020 utsigs revisionsfirman
Deloitte till revisor for tre ar framit. P4 drsstimman 2021
valdes Peter Ekberg som huvudansvarig f6r revisionen for
perioden fram till bolagsstimman 2022. Peter Ekberg dr
auktoriserad revisor och har vid sidan av uppdraget i SFF
revisionsuppdrag i foljande storre foretag: Telia Company,
Loomis, Swedish Match och Fabege. Arvode utgar enligt
godkind 16pande rikning. For rikenskapsaret 2021 uppgick
den totala ersittningen for revision till 250 Tkr.

Enligt Koden ska bolagets revisor gora en dversiktlig gransk-
ning av halvars- eller nioménadersrapport. 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 dr ansvarig for bolagets 16pande forvaltning
och att leda och utveckla verksamheten i enlighet med styrel-

sens riktlinjer, instruktioner och anvisningar. VD-instruktionen
uppdateras och faststills drligen av styrelsen. VD ska 16pande
informera styrelsen om bolagets utveckling och tillse att styrelsen
erhiller erforderliga beslutsunderlag. VD ir vidare ansvarig for

att Gvervaka efterlevnaden av styrelsens beslut samt tillse att SFF
iakttar de skyldigheter betriffande information med mera som
foljer av noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm.

Ersattning till styrelse och VD

Ingen ersittning utgér till styrelsen eller VD.

Intern Kontroll

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

Styrelsen har tita styrelseméten dir risk och riskkontroll
16pande avhandlas. I styrelsens arbetsordning och VD:s in-
struktioner finns en tydlig roll- och ansvarsférdelning i syfte
att siikerstilla en effektiv hantering av verksamhetens risker.
I styrelsens ansvar ligger att utarbeta och godkinna ett antal
grundliggande policyer, riktlinjer och ramverk. Dessa policyer
faststills arligen och kommuniceras till befattningshavare for
att siikerstilla en god intern kontroll. VD rapporterar
regelbundet finansiella rapporter till styrelsen enligt faststill-
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 dr

bland annat likviditetsrisker, kreditrisker och motpartsrisker.

Sirskilt fokus liggs pa den finansiella rapporteringen.

Kontrollaktiviteter

Finansiell rapportering sker kvartalsvis till styrelsen. En
uppf6ljning mellan utfall och budget sker i samband med den
finansiella rapporteringen. Bolaget stiller kvartalsvis samman
en engagemangsspecifikation avseende mellanhavanden mellan
respektive lintagare och SFF. P4 varje styrelsemote avrapporte-
rar VD bland annat om placeringsportféljen, utliningsportfol-
jen och marknadsforutsittningarna f6r verksamheten.

Som ett ytterligare led i kontrollaktiviteterna granskas SFF:s
emissioner och pantsatta fastighetsportfolj av externa obero-
ende parter. Born Advokater KB utfirdar en legal opinion i
samband med varje emission. Extern certifierad fastighetsvir-
derare faststiller virdet pa de fastigheter som

ska virderas. Intertrust, som foretrider obligationsinneha-
varna, godkinner utbetalning av likvider nir alla villkor i
programmet ir uppfyllda.

Svensk FastighetsFinansiering AB | Arsredovisning 2021

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 in-
vesterarbrev. SFF triffar ocksi regelbundet investerarna pi
kapitalmarknadsdagar och investerartraffar 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. Arsredovis-
ning och delirsrapport publiceras pd SFF:s webbplats liksom
marknadsvirden f6r den pantsatta portf6ljen kvartalsvis.
Information om gréna ramverket, Ciceros Second Opinion,
rapporter och brev till de som investerat i grona obligationer
publiceras ocksé pa webbplatsen.

Uppféljning

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

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

Asa Bergstrom
Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ordférande
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

Nirvaro styrelseméten: 10 av 10

Rolf Larsson
Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ledamot

Invald ar: 2014

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

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

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

Nirvaro styrelseméten: 6 av 10
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Peter Andersson

Fodelsear: 1966

Befattning i styrelsen: Ledamot

Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning digarbolag: Senior Advisor Catena

Tidigare erfarenhet: Vice VD och CFO pa Catena.
Ekonomi- och finansdirektér pa Brinova Fastigheter AB
samt Ekonomichef pa Fastighets AB Skinehus.

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

Nirvaro styrelseméten: 9 av 10

Arvid Liepe

Fodelsear: 1967

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2014
Utbildning: Civilekonom

Befattning digarbolag: Ekonomi- och finanschef
Wihlborgs Fastigheter

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

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

Nirvaro styrelseméten: 10 av 10

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: 10 av 10

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 aktiedgare: Nej

Niirvaro styrelseméten: 10 av 10
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Claes Helgstrand Marielle Lundholm
Fodelsear: 1962 Fodelseir: 1971

Befattning: VD och finanschef Befattning: Controller

Tilltridde nuvarande tjinst: 2014 Tilltridde nuvarande tjinst: 2021
Utbildning: Civilekonom Utbildning: Civilekonom

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

Revisor

Revisor ir revisionsfirman Deloitte AB. P4 drsstimma 2021 utsdgs
Peter Ekberg som huvudansvarig for revisionen for perioden fram till
bolagsstimman 2022.

Peter Ekberg har revisionsuppdrag ibland annat foljande storre foretag:
Telia Company, Loomis, Swedish Match och Fabege.
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och VD forsikrar 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 21 februari 2022

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

Var revisionsberittelse har avgivits den 21 februari 2022

Deloitte AB

Peter Ekberg
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 drsredovisningen for Svensk
FastighetsFinansiering AB (publ) for rikenskapsaret 2021-
01-01 - 2021-12-31. Bolagets arsredovisning ingér pa sidorna
18-38 med undantag for bolagsstryningsrapporten pa sidorna
31-37 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Svensk FastighetsFinansiering
AB (publ):s finansiella stillning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassaflode f6r aret enligt
irsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r férenlig med
drsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor 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

Revisorsforordningens (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 pa vér bista kunskap och
overtygelse, inga férbjudna tjinster som avses i Revisorsfor-
ordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sirskilt betydelsefulla omriden

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen ir de omriden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla £6r revisionen av rsredovisningen for den aktuella perio-
den. Dessa omriden behandlades inom ramen for revisionen av,
och i virt stillningstagande till, drsredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omriden.

Redovisning av obligationer

Svensk FastighetsFinansiering emitterar obligationer, som ar
sikerstillda med pant i bolagets dgares fastigheter, 4t sina fem
dgare. Utestdende obligationer uppgick 31 december 2021 till
8 382 Mkr.

Motsvarande belopp édterfinns som fordran pé dgare. Redovis-
ning av dessa skulder och fordringar paverkar den rittvisande
bilden av de finansiella rapporterna. For sammanstillning av
under dret emitterade obligationer hinvisas till sidan 18 i det-
ta dokument. For ytterligare information hinvisas till bolagets
redovisningsprinciper pi sidan 25, avsnittet om risker och
riskhantering pa sidan 20 och not 7 i drsredovisningen. Var
revision omfattade foljande granskningsitgirder 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 frin bolagets dgare.

Annan information in drsredovisningen

Detta dokument innehéller 4ven annan information 4n arsre-
dovisningen och éterfinns pa sidorna 1-17, 30 samt 42-44. Det
ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
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 ar det vért an-
svar att ldsa den information som identifieras ovan och éverviga
om informationen i visentlig utstrickning dr oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomging beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende den-

na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, dr 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 for att uppritta en rsredovisning som inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktoren f6r beddmningen av bolagets f6rmé-
ga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr si ér tillimp-
ligt, om forhallanden som kan paverka férmégan att fortsitta
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verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att géra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Viara mil dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller négra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller
véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet,
men dr 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
uppsta pa 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 arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér granskningsitgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhimtar revisionsbevis
som dr tillrickliga och dndamalsenliga for att utgora en
grund for vira uttalanden. Risken for att inte uppticka en
visentlig felaktighet till £61jd av oegentligheter dr hégre dn
for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
sidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som dr limpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for 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 verk-
stillande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana

hindelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel
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om bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vi

i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysning-
arna i drsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn
eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om édrsredovisningen. Vira slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsbe-
rittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhillanden géra
att ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och
om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Vi miste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
toljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhillanden som rimligen kan paverka
vért oberoende, samt i tillimpliga fall tillh6rande motatgirder.

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 for visentliga felaktigheter, och som dirfor utgor de
tor revisionen sirskilt betydelsefulla omridena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberittelsen sdvida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra Krav enligt lagar
och andra forfattningar
Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning
for Svensk FastighetsFinansiering AB (publ) for rikenskapsiret
2021-01-01 - 2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till Svensk Fastighets-
Finansiering AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.



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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad si att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder
som dr nodvindiga f6r att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nigon styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nigot
visentligt avseende:

* foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon
térsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller

* pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen 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

ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
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Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sdana atgirder, omraden och férhallanden som ér visentliga
tor verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och
andra forhillanden som ir relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
torslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det dr styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 31-37 och for att den 4r upprittad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Vir granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed 1 Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund f6r vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 drsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir forenliga
med arsredovisningens Gvriga delar samt ér i Gverensstimmelse
med érsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ):s revisor av bolagsstimman 2021-03- 31 och har varit
bolagets revisor sedan 2014-12-18.

Stockholm den 21 februari 2022
Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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Finansiell Kalender

Aktivitet

Arlig rapport 2021 till grona obligationsinvesterare
Arsstimma 2022

Marknadsvirde fastigheter per 2022-03-31
Marknadsvirde fastigheter per 2022-06-30
Kapitalmarknadsdag 2022

Delérsrapport januari -juni 2022

Marknadsvirde fastigheter per 2022-09-30
Arsredovisning 2022

Marknadsvirde fastigheter per 2022-12-31

Arlig rapport 2022 till grona obligationsinvesterare
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Tidpunkt
Februari 2022
31 mars 2022
April 2022
Juli 2022
Augusti 2022
Augusti 2022
Oktober 2022
Februari 2023
Februari 2023
Februari 2023



Kontakt

Vilkomna att kontakta oss pi Svensk FastighetsFinansiering.

Svensk FastighetsFinansiering AB (publ)

Vasagatan 38,2 tr
111 20 Stockholm

Tel: vx1 +46 (0)8 508 906 00

Claes Helgstrand

VD och finanschef

+46 (0)8 508 906 14

+46 (0)70 557 21 37
claes.helgstrand@hansan.se

Marielle Lundholm
Ekonom

+46 (0)8-508 906 16
+46 (0)733 20 61 16

marielle.;Jundholm@hansan.se

svenskfastighetsfinansiering.se
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