SvensK FastighetsFinansiering AB

SFF finansierar fastigheter med hogt stédllda miljokrav genom att emittera Grona obligationer
och bidra till att sanka koldioxidutslapp och bekampa klimatférandringarna.

Grona obligationer

SFF var tidigt ute och emitterade grona obligationer. Den forsta obligationen emitterades redan 2015
och intresset fran investerare for att finansiera klimatsmarta och hallbara fastigheter har kontinuerligt
Okat sedan dess.

Den totala volymen utestdende grona foretagsobligationer pa den svenska marknaden var vid arsskiftet
cirka 54 Mdr varav fastigheter utgjorde cirka 27 Mdr.

SFF hade vid arsskiftet 2 482 (2 900) Mkr i utstallda gréna obligationer, vilket utgjorde 53 % av bolagets
totalt obligations volym. Under 2023 uppgick SFF:s emitterade volym av grona obligationer till 412 (600)
Mkr, vilket utgjorde 53 % av den totalt emitterade volymen.

SFF har uttryckligen en malsattning att prioritera grona obligationer vid framtida obligationsemissioner.
Dock &r det alltid SFFs lantagare som bestammer om emissionen skall vara gron eller klassisk.

SFFs gréna ramverk

Samtliga av SFFs dgarbolag har som malsattning att 6ka antalet miljocertifierade fastigheter for att bidra
till en mer hallbar utveckling for bolagen och samhallet. SFF har hogt stéllda krav pa de fastigheter som
ska finansieras genom grona obligationer. Kraven regleras i SFF:s grona ramverk. Vid arsskiftet géllde det
gréna ramverk som senast uppdaterades 2021. Aven om detta ar en rapport for &r 2023 méste vi upplysa
om att SFF under borjan pa 2024 uppdaterade vi det grona ramverket. Det nya gréna ramverket baseras
pa ICMA’s Green Bond Principles med anpassning till EU-taxonomin.

Bade det gamla, och det nya grona ramverket, har verifierats av Cicero, Center for International Climate
and Environmental Research - Oslo. Cicero ar ett oberoende forskningsinstitut knutet till Oslo universitet.
| sin second opinion har Cicero gett det gréna ramverket ett medelgront betyg vilket daven galler for det
nya ramverket. Cicero har férvarvats av S & P Global Ratings och det ar deras varumarke som numera
star pa var nya second opinion. Det ar en kvalitetsstampel som visar att SFF emitterar hallbara gréna
obligationer med hogt stallda miljokrav. SFF:s grona obligationer ar noterade pa Nasdaq Stockholm
Sustainable Bonds List.

Det som star nedan ar de villkor som gallde for 2023 och vi ber investerare att lasa pa SFFs hemsida
och ta del av det nya Grona ramverket och S & P Global Ratings second Opinion.
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SFF:s godkanda miljocertifikat

SFF:s grona obligationer far endast anvandas till att finansiera fastigheter som moter hogt stéllda
miljokrav. For att en fastighet ska kunna godkdannas av SFF som sdkerhet for en grén obligation ska
certifieringsprocessen vara klar eller ha pabdrjats. Om processen har paborjats ska certifikatet férvantas
vara klart inom hogst ett ar. Godkdnda miljocertifikat & BREEAM, BREEAM In Use, LEED och
Miljébyggnad.

BREEAM inklusive BREEAM In-Use

Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM) ar ett
miljocertifieringssystem fran Storbritannien. BREEAM anvands for kontor och kommersiella byggnader
och omfattar fler indikatorer an Miljobyggnad. BREEAM omfattar projektledning, byggnadens
energianvandning, inomhusklimat, vattenhushallning, avfallshantering samt markanvandning och
paverkan pa narmiljon. BREEAM In Use anvands for befintliga byggnader.

SFF kraver certifiering pa minst niva Very Good.
LEED

LEED Green Building Rating System kommer fran USA och omfattar alla typer av byggnader, saval
bostader som kommersiella fastigheter. LEED gar dven att anvanda for hela stadsdelar.

SFF kréver certifiering pa minst niva Guld.
Miljobyggnad

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

SFF kraver certifiering pa minst niva Silver.

Forutom ovanstaende certifieringsnivaer kravs féljande for att en fastighet ska kunna finansieras med
SFF:s grona obligationer:

- For en nybyggd fastighet ska energiforbrukningen per kvadratmeter vara 20 % lagre an Boverkets
byggregler, BBR.

- For en befintlig fastighet ska stora energibesparande atgarder ha verkstallts som sankt
energiforbrukningen med minst 30 % och/eller inte 6verstiger 100 kWh per kvadratmeter.
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SFF:s hallbarhetspaverkan

SFF far information om hallarbetsfragor genom en lI6pande dialog med dgarbolagen i saval
formella som informella sammanhang. Verksamhet som SFF sjalv bedriver har dock en mycket
begrdansad paverkan pa miljo mm da féretaget har en liten organisation. SFF har dock ett
hallbarhetsperspektiv pa all affarsverksamhet man utfor och man stravar efter att minska sin
klimat- och miljopaverkan i den man man kan.

EU-taxonomin implementerad
SFF forvantar sig fler initiativ pa den svenska finansieringsmarknaden under 2024 som ar
anpassade till EU-taxonomin och EU:s standard for grona obligationer.

SFF:s bidrag till FN:s globala malen

Genom att finansiera miljocertifierade fastigheter och indirekt dgarbolagens hallbarhetsarbete bidrar SFF
till FN:s globala mal. Det ar inom 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 2023 kopplade till de globala
malen.

Mal 7 — Hallbar energi for alla
Delmal 7.2 Oka andelen férnybar energi i varlden
Delmal 7.3 Férdubbla 6kningen av energieffektivitet

SFF:s dgarbolag arbetar systematiskt och med tydliga mal for att 6ka energieffektiviteten och andelen
fornybar energi. Energieffektiviseringen sker pa flera satt. Bland annat stravar bolagen efter att vid
nyproduktion och renoveringar bygga in smarta energilosningar som minskar energiférbrukningen. De
genomfor ocksa tekniska atgarder i befintliga fastigheter for att minska effektuttag och
energianvandning. Ett led i att 6ka energieffektiviteten ar att tydliggéra energianvandningen for
hyresgaster och uppmuntra till férandrad férbrukning. Flera av dgarbolagen producerar solel pa taken till
sina fastigheter och 6kar darmed tillgangen till fornybar energi.

Dios har utvecklat Arevégen 55, en av de hetaste kontorsadresserna i Aredalen, med hallbarhet i fokus.
Huset genomgick under 2022 och 2023 en stor utveckling med naturliga material, hallbarhet och
aterbruk som ledstjarnor. Under 2023 installerades en solcellsanldggning om cirka 225 kvm pa taket som
minskar fastighetens arliga koldioxidavtryck med 3,6 ton. Husets miljocertifiering ska uppdateras efter
fardigstallande till BREEAM In-Use, niva Very Good. De nya hyresgasterna har dessutom tecknat grona
hyresavtal

Mal 11 - Hallbara stdder och samhdllen

Delmal 11.3 Inkluderande och hallbar urbanisering

Delmal 11.6 Minska staders miljopaverkan

Delmal 11.7 Skapa sakra och inkluderande gronomraden for alla

Delmal 11.B Implementera strategier for inkludering, resurseffektivitet och
katastrofriskreducering

SFF:s agarbolag ar ledande aktérer inom sina sektorer och regioner och har darmed en
betydande paverkan pa utvecklingen av svenska stader och samhallen. Dids,
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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,
naringsliv, hyresgaster och andra fastighetsdgare. Fokus &r pa miljo, klimat och social hallbarhet med
malet att skapa trygga, trivsamma omraden med sa litet klimatavtryck som mojligt. Catena, som verkar
inom logistikomradet, har ocksa betydande mojligheter att skapa positiva miljoeffekter pa stader och
samhallen liksom att bidra till social och ekonomisk utveckling. Catena bidrar genom sina strategiskt
placerade logistikfastigheter som mojliggor en hallbar stadsutveckling med minskad godstrafik i
staderna.

Omradesutveckling ar en hornsten i Platzers sociala hallbarhetsarbete och bolaget deltar i en rad
samarbeten. | de centrala delarna av G6éteborg ar Platzer till exempel delaktiga i samverkansforumet
Purple Flag. Purple Flag ar en arbetsmodell och ett processverktyg for att utveckla kvallsmiljon i
stadskdrnor och 6ka tryggheten och attraktiviteten i dessa omraden. Modellen har sitt ursprung i
England och 6ver 60 stader i varlden jobbar idag med Purple Flag. Platzer har ocksa kompletterat de
traditionella miljécertifieringarna med sociala certifieringar som WELL Building och Fitwell.

Fabege har skapat en aterbrukshubb i Solna Business Park med malet att etablera en fungerande
aterbruksmarknad for fastighetsbranschen och minskade klimatutslapp. Aterbrukshubben utgérs av 2
000 kvm i Solna Business Park dar byggmaterial, installationer, utrustning och mébler samlas for
atervinning. Allt insamlat material dokumenteras pa en digital marknadsplats. Platsen &r som ett
byggvaruhus for fastighetsbranschen men med bara aterbrukat material. Aterbrukshubben ar en viktig
hornsten i Fabeges aterbruksstrategi och en forutsattning for att skala upp aterbruksarbetet och bidra till
att Fabege halverar CO2 -utsldappen i byggprojekt till 2030.

Mal 12 — Hallbar konsumtion och produktion
Delmal 12.6 Uppmuntra foretag att tillampa hallbara metoder och hallbarhetsredovisning
Delmal 12.8 Oka allmdnhetens kunskap om hallbara livsstilar

SFF:s dgarbolag arbetar med att miljocertifiera sina nybyggda fastigheter och, om det gar, vid storre
ombyggnationer. Miljocertifikaten ar en garanti for att fastigheten ar hallbar ur ett socialt, ekonomiskt
eller miljdmassigt perspektiv. Genom miljocertifikaten far hyresgasterna mojligheten att gora
miljovanliga val.

Alla dgarbolagen erbjuder grona hyresavtal for att gora det mojligt for hyresgasterna att gora aktiva
miljoval. Genom avtalen kommer bolagen 6verens med hyresgadsterna om att forbattra miljoarbetet i
fastigheten. Det kan handla om att minska energianvandningen, forbattra avfallshanteringen eller vélja
resurssnala material.

Fabeges byggnad Kvarter 1 i Haga Norra i Stockholm utsags till BREEAM Byggnad 2023. Fastigheten har
preliminart certifierats med den hogsta betygsnivan “Outstanding” enligt BREEAM-SE och &r en av endast
tio nyproducerade byggnader i Sverige som har uppnatt denna héga standard. Byggnadens fasad bestar
av aterbrukat platsmurat tegel, vilket gor projektet till det storsta projektet med aterbrukat tegel i
Sverige. Dessutom Overtraffar byggnadens energianvandning Boverkets regler med en minskning pa

over 50 procent.

Catena uppfor en ny logistikanlaggning i Jonkdping om totalt 86 600 kvm dar den barande
konstruktionen bestar helt av limtra. Anldggningen uppfors at Elgiganten och malet ar att
den ska miljocertifieras enligt BREEAM Excellent. Certifieringen staller hoga krav pa hela
produktionsledet, inte minst i materialval, vilket ar
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anledningen till att stommen byggs i limtra. Totalt ror det sig om 6ver 500 sadelbalkar som ar 24 meter
langa och néastan 2 meter hoga.

Mal 13 — Bekdmpa klimatforandringarna
Delmal 13.3 Oka kunskap och kapacitet for att hantera klimatférandringar

Alla SFF:s dgarbolag arbetar systematiskt och med tydliga mal for att minska sin klimatpaverkan och 6ka
medvetenheten hos medarbetare och hyresgaster kring vikten av att bidra till att bekdampa
klimatférandringarna.

Wihlborgs Space i Science Village i Lund ar den forsta byggnaden med laboratorium i Sverige som
certifierats med NollCO2. Certifieringen har tagits fram av Sweden Green Building Council och innebar att
byggnaden har nettonoll klimatpaverkan. For att en ny byggnad ska uppna certifieringen ska den visa pa
nettonoll klimatpaverkan for hela livscykelkedjan pa 50 ar, fran utvinning av ravara till sluthantering av
byggmaterial. Ett viktigt led i processen har varit att minska materialanvandningen i alla led. Till exempel
utgors stomsystemet av en hybridstomme dér konstruktionsstalet haft en atervinningsgrad pa éver 65
procent. | huset anvands Wihlborgs egen energiinnovation, en kylvarmepump som tillsammans med
befintligt fjarrvarme- och kylsystem atervinner varme och kyla. Pa sa satt minskar behovet av extern
varme och kyla till fastigheten avsevart.

Wihlborgs ar bestallare av varldens forsta byggnad med fossilfritt stal. Byggnaden, Tomaten 1, i
Hasslanda i Lund ar en industrianldaggning om 6 000 kvm. Byggnaden uppfors av Peab och delar av
byggnaden &r tillverkade med SSAB:s fossilfria stal. Byggnadens vagg — och takkonstruktioner har
projekterats och producerats av Ruukki Construction i Finland. Som bestallare har Wihlborgs tagit ansvar
for att sakerstalla att hela vardekedjan praglas av hoga hallbarhetsambitioner.

Vasentlighetsanalys

Viasentlighetsanalysen omfattar de hallbarhetsomraden som GRI (Global Reporting Initiative) tacker.
Analysen genomférdes under hosten 2023 av bolagets medarbetare.

Som en del av analysen har SFF identifierat omraden som bedéms vara av hog relevans for
intressenterna och dér bolaget har méjlighet att paverka. Bolaget har darefter bedémt i vilken
utstrackning SFF kan paverka inom dessa omraden. SFF:s paverkansmajligheter vad galler fastigheters
klimatpaverkan, energianvandning, atervinning och vattenférbrukning samt paverkan pa ekosystem och
hotade arter sker genom bolagets grona obligationer. Genom att finansiera energi och resurseffektiva
fastigheter bidrar SFF till mer hallbara samhallen. SFF har dock sma majligheter att paverka dgarbolagens
planer for att utdka bestanden av mer energi- och resurseffektiva fastigheter.

SFF har ocksa bedomt att det finns ett flertal omraden som kan vara av relevans for intressenterna men
dar SFF genom sin verksamhet inte paverkas eller kan paverka. Dessa omraden &r: anvandning av
marina resurser, féroreningar och hantering av skadliga @mnen och farligt avfall, arbetsplatsolyckor
och skador hos leverantorer, barnarbete, tvangsarbete och modernt slaveri, styrelsens

konsfordelning, brott mot ursprungsbefolkningen, kartellbildning och produktsakerhet.
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SFF har valt att inte satta ett mal for de totala utslappen fran fastighetsportféljen eftersom bolaget inte
kan paverka dgarbolagens affarsplaner och i vilken man de lyckas med att sénka sina utslapp av
vaxthusgaser for sina respektive fastigheter. Agarbolagen har dock utsldppsmal i linje med Parisavtalet.
SFF gor darfor bedomningen idag att bolagets affarsmodell och strategi ar forenlig med omstéllningen till
en hallbar ekonomi och med begransningen av den globala uppvarmningen till 1,5°C i linje med
Parisavtalet.

Energianvandning Energianvandning
Yta, Specifik energi Primarenergi
Ort Fastighet m? Agare Typ av certifiering Status (Atemp) (Atemp)
Stockholm Getingen 14 12908 Fabege BREEAM In-Use, Very Certifierad 74 KWh/m? 76 kWh/m?
Good
Solna Jarvakrogen 3 7364 Fabege BREEAM Bespoke, Very  Certifierad 103 kWh/m? 72 kWh/m?
good
Goteborg Gullbergsvass 16691 Platzer LEED, Platinum Certifierad 67 KWh/m? 62 kWh/m?
5:26
Goteborg Gamlestaden 16426 Platzer LEED, Gold Certifierad 77 KWh/m? 78 kWh/m?
740:132
Goteborg Backa 23:5 15329 Catena Miljebyggnad, Silver Certifierad 74 KWh/m? 39/63 kKWh/m?
Goteborg Lorentzberg 62:1 4541 Platzer BREEAM In-Use, Very Certifierad 99 kWh/m? 109 kWh/m?
Good
Luled Kajan 18 9155 Dits Miljobyggnad, Silver Certifierad 107 kWh/m? 69 kWh/m?
Goteborg Nordstan 13:12 5070 Platzer BREEAM In-Use, Very Certifierad 90 kWh/m? 92 kWh/m?

Good
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Gréna
hyresavtal,
Koldioxidutslapp, Koldioxidutslapp, % av
CO2 Market CO2 Location uthyrbar
Ort Fastighet Based (Atemp) Based (Atemp) yta
Stockholm  Getingen 14 1,8 kg/m? 2,3 kg/m? 100
Solna Jarvakrogen 3 0,1 kg/m? 0,6 kg/m? 100
Goteborg  Gullbergsvass 0,5 kg/m? 0,8 kg/m? 77
5:26
Goteborg  Gamlestaden 0,5 kg/m? 1,3 kg/m? 96
740:132
Goteborg  Backa 23:5 1,0 kg/m? 4,0 kg/m? 0
Goteborg  Lorensberg 0,8 kg/m? 1,5 kg/m? 100
62:1
Luled Kajan 18 1,9 kg/m? 2,5 kg/m? 0
Goteborg  Nordstan 0,7 kg/m? 1,2 kg/m? 0
13:12

- Genom SFFs grona obligationer far investerare information om de klimatsmarta och
hallbara fastigheter de ar med och finansierar for att fraimja en hallbar utveckling. Genomlysning
ar viktigt och vi publicerar darfor efter varje Gron obligationsemission ett investerarbrev som
beskriver vilka de finansierade fastigheterna ar och vilken klimatpaverkan fastigheterna har.

Ni finner mer information om SFF pa webbplatsen

Besok garna vara dgares webbplatser for att [dsa mer om deras hallbarhetsarbete.


http://www.svenskfastighetsfinansiering.se/
http://www.catenafastigheter.se/
http://www.dios.se/
http://www.fabege.se/
http://www.platzer.se/
http://www.wihlborgs.se/
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Om SFF

SFF ar ett finansbolag som emitterar obligationer sakerstallda med fastighetspant pa den
svenska kapitalmarknaden. Bolaget finansierar enbart sina dgare via sitt MTN-program om

12 000 Mkr. SFF och bolagets obligationer har en kreditrating om BBB+ med stable outlook. Alla
obligationer ar sakerstdllda med pantbrev i fastigheter och noteras pa NASDAQ Stockholm. De
Grona obligationerna noteras dven pa NASDAQ Sustainable Bonds list.

Genom SFF far investerare pa obligationsmarknaden sdkerheter i en diversifierad och
hogkvalitativ fastighetsportfélj. Med start 2015 har SFF genom ett Gront ramverk emitterat
sakerstallda Grona obligationer under bolagets MTN-program. Syftet ar att underlatta
finansiering av klimatsmarta och ekologiskt hallbara fastigheter.

SFF ags till lika delar av de borsnoterade fastighetsbolagen Catena AB, Dids Fastigheter AB,
Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB.

Hansan AB ar serviceagent for SFF.



