SvensK FastighetsFinansiering AB

SFF finansierar fastigheter med hogt stallda miljokrav. Genom att prioritera emitterande av grona
obligationer bidrar SFF till att sdnka koldioxidutslapp och bekdmpa 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 6kat sedan
dess.

SFF hade vid arsskiftet 4 310 (2 482) Mkr i utstallda gréna obligationer, vilket utgjorde 82 % av bolagets totalt
obligations volym som uppgick till 5 270 Mkr. Under 2024 uppgick SFF:s emitterade volym av grona obligationer
till 2 802 (412) Mkr, vilket utgjorde 82 % av den totalt emitterade volymen. Det ar den stérsta emissionsvolymen
av grona obligationer for SFF ett enskilt ar sedan starten av bolaget.

SFF och bolagets lantagare har uttryckligen som en stark malsattning att prioritera grona obligationer vid
framtida obligationsemissioner.

SFFs alla dgarbolag har som stark 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. SFF uppdaterade det Grona ramverket i bérjan
pa 2024. Det nya Gréna ramverket baseras pa ICMA’s Green Bond Principles med anpassning till EU-taxonomin.
For att en fastighet skall kunna godkannas av SFF som sdkerhet for en gron obligation ska ett antal grona krav
vara uppfyllda enligt nedan:

For fastigheter byggda efter 31 december 2020 galler féljande:

1. Priméarenergi (PED) minst 10 % lagre an nara-nollenergibyggnader (NZEB), eller
2. Energiklass A eller B, eller
3. Miljocertifiering enligt nedan med 10 % lagre energiforbrukning an NZEB enligt Boverkets regler.

For fastigheter byggda fére 31 december 2020 galler féljande:
1. Energiklass A eller inom topp 15 % av det nationella byggnadsbestandet uttryckt som primarenergi vid drift
samt uppfylla krav om miljocertifiering.

Det nya grona ramverket, har verifierats av S & P Global Ratings. S & P har forvarvat Cicero - Center for
International Climate and Environmental Research — Oslo som tidigare utfardat second opinion at SFFs
Grona ramverk.

| sin second opinion har S & P gett det Grona ramverket ett medelgront betyg. Det dr en
kvalitetsstampel som visar att SFF emitterar hallbara grona obligationer med hogt stéllda miljokrav.
SFF:s grona obligationer ar noterade pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List.
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SFF:s godkdnda miljocertifikat

SFF:s grona obligationer far endast anvandas till att finansiera fastigheter som moter hogt stallda miljokrav. For
att en fastighet ska kunna godkannas av SFF som sakerhet for en gron obligation ska certifieringsprocessen vara
klar eller ha paborjats. Om processen har paborjats ska certifikatet forvantas vara klart inom hogst ett ar.
Godkanda miljocertifikat ar Svanen, BREEAM inkl BREEAM In Use, LEED och Miljébyggnad.

Svanen

Svanen ar Nordens officiella miljomarkning. Den ges till varor och tjanster som uppfyller ambitidsa miljo-, klimat-
och halsokrav. Svanen markta produkter bidrar pa flera satt till minskad klimatpaverkan. De viktigaste omradena
ar:

Energi: Minskad energiforbrukning och energieffektivisering.

Material: Overgdng till mer hallbara material som har lagre koldioxidavtryck.

Kvalitet: Okad livslangd pa produkter och kvalitet.

Avfall: Atervinning och minskning av avfall.

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

Miljobyggnad 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.
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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 begransad
paverkan pa miljo mm da foretaget har en liten organisation. SFF har dock ett hallbarhetsperspektiv pa
all affarsverksamhet man utfér 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 gréna finansieringsmarknaden under 2025. Framst
anpassat till EU-taxonomin.

SFF:s bidrag till FN:s globala malen

SFF bidrar genom sina dgare till FN:s globala hallbarhetsmal pa tva satt: dels genom att finansiera
miljocertifierade fastigheter, dels genom &dgarnas eget hallbarhetsarbete. Av de 17 globala malen har SFF
tillsammans med dgarbolagen valt att prioritera fyra mal. Har nedan presenteras dessa utvalda mal samt
exempel pa hur dgarna har arbetat med dem under 2024.

Mal 7 — Hallbar energi for alla

Den mest grundlaggande atgarden for att arbeta mot malet ar att genomfora energieffektiviseringar i det
befintliga fastighetsbestandet. Vanliga exempel ar installation av energieffektiv LED-belysning med
rorelsesensorer, uppgradering av varme- och ventilationssystem, samt forbattring av fasader genom
tillaggsisolering och fonsterbyten. Moderna fastigheter kan dven utrustas med smarta styrsystem som optimerar
energianvandningen baserat pa faktiskt behov och anvdandningsmonster.

En annan central del i arbetet ar egen produktion av férnybar energi. Vara dgarbolag installerar I6pande solceller
pa tak och fasader. Installation av berg- eller jordvdarme ar ett annat alternativ som kan vara l6nsamt i vissa
fastigheter. Att ansluta sig till fjarrvarmenéat som anvander fornybar energi ar ocksa en viktig atgard.

Grona hyresavtal med sarskilda incitament for energibesparing blir allt vanligare. Manga fastighetsbolag
genomfor ocksa informationskampanjer och erbjuder energiradgivning till sina hyresgaster.

Nagra exempel:

Genom en egen I6sning inom Wihlborgs for att ta vara pa varme och kyla i en och samma fastighet, har den
totala energianvandningen i Torrdockan 6 i Dockan i Malmo minskat med 55 %. Nu installeras den effektiva
kylvdrmepumpen i fler Wihlborgsfastigheter.

Mot fossilfri uppvarmning:

Platzer ar med i projektet Varmemarknad Sverige. Det tvarvetenskapliga forskningsprojektet finansieras och
genomfors av bland andra Energimyndigheten, SKL och flera energi- och fastighetsbolag. Tillsammans med
ovriga aktorer i projektet har bolaget varit med i framtagandet av en fardplan for regeringsinitiativet
Fossilfritt Sverige som bland annat har som mal att uppvarmningen av vara fastigheter ska vara fossil-
oberoende ar 2030 och en kolsdnka ar 2045. De senaste 10 aren har Platzer minskat

energianvandningen med over 30 %. Catena driver pa elektrifiering av tyngre transporter och

erbjuder hogeffektsladdning pa strategiska logistiklagen i samarbete med Einride.
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Mal 11 - Hallbara stdder och samhillen

Fastighetsbolag har generellt en viktig roll i arbetet mot hallbara stader och samhaéllen. Tillsammans har vara fem
agarbolag en mojlighet och ett ansvar att utveckla sina verksamheter med malet i fokus.

Ett viktigt omrade &r att skapa inkluderande boendemiljoer som framijar social hallbarhet. Detta kan uppnas
genom att blanda olika bostadstyper och upplatelseformer, samt genom att utveckla gemensamma ytor som
uppmuntrar till méten mellan méanniskor. Vara dgarbolag kan ocksa arbeta aktivt med trygghetsfraimjande
atgarder genom god belysning och vélplanerade utemiljéer.

Mobilitet kan vara en ytterligare aspekt dar vara dgarbolag kan bidra genom att anlagga laddplatser for elfordon,
skapa sakra cykelparkeringar och underlatta for kollektivtrafik. Genom att vélja hallbara byggmaterial och
tillampa cirkuléra principer vid renoveringar och nybyggnation minskar de sin miljopaverkan ytterligare.

Nagra exempel:
Smarta lagen:

Det finns stora mojligheter att minska miljépaverkan fran logistiksystemet. Transporter ar energikravande och
paverkar miljon. Genom att placera lager och terminaler utanfér stadskarnan kan gods som anlander till staden
levereras till dessa omlastningsterminaler. Dar kan varor som ska vidare in i stadskarnan lastas om p3a ett satt
som moijliggor hogre fylinadsgrader, flexibilitet i storlek pa lastbilar samt mer traffsaker ruttplanering. Catena har
ocksa skrivit pa Helsingborgsdeklarationen och Helsingborgs klimatavtal for att linjera vart mal om netto noll
vaxthusgasutslapp med stadens initiativ.

Hallbara transportsystem:

Dios fortsatter att erbjuda hyresgaster tillgang till laddplatser foér elfordon. Utbyggnad av laddplatser i staderna
ar en forutsattning fér en omstélining till elbilar. | bolagets nyproduktionsprojekt Séderbo i Ostersund erbjuder vi
bostadshyresgésterna dven tillgang till en bilpool.

Social hallbarhet:

Fabege har som ett uttalat hallbarhetsmal att bolaget fortsatt ska fokusera pa social hallbarhet nar bolaget
utvecklar den fysiska miljon for livet i de stadsdelar dar de verkar.

Mal 12 — Hallbar konsumtion och produktion

For alla fastighetsbolag har fragor som rér materialval och resurshantering stor betydelse. Det ar vasentligt att
vélja hallbara och miljécertifierade byggmaterial med lang livslangd, samtidigt som man arbetar aktivt med att
minimera byggavfall och forbattra avfallshanteringen under byggnation. Att implementera cirkulara principer
genom aterbruk och atervinning av byggmaterial ar ocksa viktigt. Energieffektivitet ar ett annat

nyckelomrade dar vara dgarbolag kan gora stor skillnad och som kan omfatta installation av energieffektiva
system for vdarme, ventilation och belysning, samt satsningar pa fornybar energi som solceller pa taken. For
drift och underhall ar det viktigt att utveckla langsiktiga underhallsplaner som forlanger byggnaders

livslangd. | samband med upphandlingar kan dgarbolagen paverka genom att stélla tydliga

hallbarhetskrav av entreprendrer och leverantorer. Detta inkluderar att prioritera lokala leverantorer

nar det ar maojligt for att minska transporter, samt sakerstélla transparens och hallbarhet genom

hela leverantorskedijan.
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Nagra exempel:

Topplacering i ranking Wihlborgs har erhallit de hogsta antalet stjarnor och placerar sig som nummer ett i
kategorin diversifierade noterade fastighetsbolag i Europa (kontor/industri).

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) &r ett benchmarking-verktyg som mater och utvarderar
fastighetsbolags och fastighetsfonders hallbarhetsarbete ur ett investerarperspektiv. Ett hogt GRESB-betyg ar ett
tecken pa ett hogkvalitativt och hallbart fastighetsbolag.

Aven Fabege utmarker sig i ranking fran GRESB med betyget 95 inom den bedémning som avser férvaltning och
98 inom projektutveckling far bolaget hogsta betyg, 5 stjarnor, och placeras pa en absolut toppniva som nummer
1 inom kontor, noterade bolag i Norra Europa och nummer 2 inom kategorierna kontor i Europa och noterade
bolag i Europa. Fabege har dven antagit ett mal som innebar att minst 20 procent av det byggmaterial som
tillfors ett projekt ska vara antingen aterbrukat material, material med atervunnet och/eller fornyelsebart
innehall. For andamalet har bolaget en aterbrukshubb i Solna Business Park som ar ett fysiskt lager pa 2 000 kvm
med syfte att mellanlagra aterbruksmaterial. | Aterbrukshubben mellanlagrar Fabege framst dorrpartier,
glaspartier, koksinredning, undertak, golv, porslin, installationer och en del mébler.

Dids gor en butikssatsning i centrala Umea i ett attraktivt Iage som bidrar till utvecklingen av staden. Ett antal
naringsidkare har tecknat avtal for att bli en del av den centrala MVG-gallerian. Catena uppfor ny
logistikanlaggning i Linkdping. Byggnaden, som ska certifieras enligt BREEAM Excellent, blir drygt 9 800 kvm stor.
Ett 10-arigt hyresavtal har tecknats

Mal 13 - Bekdmpa klimatférandringarna

For vara dgarbolag ar energianvdandningen i fastigheterna en central del, dar det handlar om att optimera
energieffektiviteten genom forbattrad isolering, moderna varmesystem och energisnal belysning. Att 6verga till
fornybar energi for uppvarmning och el dr ocksa avgérande, liksom att dar mojligt installera egna energikéllor
som solceller. Smarta energisystem for évervakning och styrning kan bidra till ytterligare optimering.

Vid byggnation och renovering ar valet av klimatsmarta byggnadsmaterial med lagt koldioxidavtryck viktigt.
Byggnaderna bor konstrueras fér maximal energieffektivitet, och ndar maojligt bor material ateranvandas och
atervinnas. Att anvanda livscykelanalyser vid materialval hjdlper till att sdkerstalla Iangsiktigt hallbara val.

Avfallshantering och cirkuldr ekonomi ar ett annat viktigt omrade dar vara dgarbolag kan gora skillnad. Det kan
omfatta system for effektiv kallsortering och att minimera byggavfall genom noggrann planering. Genom att
implementera bra rutiner for atervinning av material och samarbeta med hyresgéaster kan avfallsmangderna
minskas.

Transport och logistik paverkar ocksa klimatavtrycket. Fastighetsbolag kan framja hallbara transportlosningar for
hyresgdster, exempelvis genom att installera laddstationer for elbilar eller uppfora fastigheter dar de gor
storst nytta och dar onddig logistik kan undvikas.

Nagra exempel:

For Fabeges del sa har koldioxidutslapp (scope 1 och 2) minskat med cirka 96 procent sedan 2002,
fran cirka 40 000 till cirka 1 711 ton exklusive klimatkompensation fran fjarrvarmeleverantoren.
Bolaget har tecknat avtal med Stockholm Exergi avseende infangning av biogen koldioxid

kallat bio-CCS och framtida kép av minusutslapp for att minska klimatavtrycket framover.
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Ett delmal &r att varje ar investera i solceller om minst 320 MWh i nya och befintliga fastigheter och ar 2030 ska
vara solceller producera 2,5 kWh/kvm Atemp per ar. Fér nyproduktion &r malet det dubbla, 5,0 kWh/kvm, och
solceller ingar alltid i planeringen av nya fastigheter

Vasentlighetsanalys

Vasentlighetsanalysen omfattar de hallbarhetsomraden som GRI (Global Reporting Initiative) tacker. Analysen
genomfordes under hésten 2024 av bolagets medarbetare.

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

SFF har ocksa bedémt 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,
fororeningar och hantering av skadliga amnen och farligt avfall, arbetsplatsolyckor och skador hos leverantorer,
barnarbete, tvangsarbete och modernt slaveri, styrelsens konsfordelning, brott mot ursprungsbefolkningen,
kartellbildning och produktsakerhet.

SFF har valt att inte satta ett mal for de totala utslappen fran fastighetsportfoljen eftersom bolaget inte kan
paverka agarbolagens affarsplaner och i vilken man de lyckas med att sanka sina utslapp av vaxthusgaser for sina
respektive fastigheter. Agarbolagen har dock utsldppsmal i linje med Parisavtalet. SFF gér darfér bedémningen
idag att bolagets affarsmodell och strategi ar férenlig med omstallningen till en hallbar ekonomi och med
begrdnsningen av den globala uppvarmningen till 1,5°Ci linje med Parisavtalet.
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Atemp,
Agarbolag | Fastighet Yta,m2 |m2 Typ av certifiering
Breeam Bespoke, Very
Fabege Solna, Jarvakrogen 3 7 364 7 673 | Good
Breeam In-Use, Very
Stockholm, Getingen 14 12 908 13 941 | Good
Platzer Goteborg, Gullbergsvass 5:26 16 691 20 240 | LEED Platinum
Goteborg, Gamlestaden 740:132 16 426 20 552 | LEED Gold
Goteborg, Nordstaden 13:12 5070 6 446 | Breeam Very Good
Goteborg, Lorensberg 62:1* 4541 4 740 | Breeam Very Good
Catena Goteborg, Backa 23:5 15 329 15 329 | Breeam In-Use VG
Burlév, Sunnana 12:51 18 794 18 794 | Miljobyggnad Silver
Stockholm, Drivremmen 1 33123 33123 | Breeam In-Use VG
Upplands-Bro, Viby 19:106 7 335 7 335 | Miljobyggnad Silver
Halmstad, Vrangelsro 5:4 49 980 49 980 | Breeam In-Use VG
Dios Lulea, Kajan 18 8930 10 601 | Miljdbyggnad, Silver
Wihlborgs | Lund, Tomaten 1 6370 6 383 | Miljobyggnad Silver
Helsingborg, Sndrskogen 5 5818 5812 | Miljobyggnad Silver
Miljobyggnad iDrift
Malmo, Sankt Jorgen 21 11334 12 900 | Silver

* Finansierad i det Grona ramverket fran 2021. Fastigheten finansieras inte langre av SFF.
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Agarbolag | Fastighet Energianvandning | Energianvandning | Koldioxidutslapp | Koldioxidutsldpp | Grona hyres
Specifik energi Primarenergi Market Based Location Based |avtal - % av
(kWh/m2 Atemp) | (kWh/m2 Atemp) |(kg/m2 Atemp) |(kg/m2 Atemp) |uthyrbar yta
Fabege Solna, Jarvakrogen 3 99 68 0,18 0,64 100
Stockholm, Getingen
14 79 80 2,04 2,56 100
Goteborg,
Platzer Gullbergsvass 5:26 66 62 0,35 2,18 68
Goteborg,
Gamlestaden 81 78 0,39 2,97 97
740:132
Goteborg,
Nordstaden 13:12 89 92 0,52 3,37 100
Goteborg,
Lorensberg 62:1 80 109* 0,57 3,51 100
Catena Goteborg, Backa 23:5 111/376 39/63 1,72 1,77 0
Burl6v, Sunnana
12:51 86 25 0,00 0,02 0
Stockholm,
Drivremmen 1 61 53 0,00 0,01 0
Upplands-Bro, Viby
19:106 185 38 0,41 0,45 0
Halmstad, Vrangelsro
5:4 138 29 0,00 0,03 0
Dios Luled, Kajan 18 96 69 2,07 2,76 3
Wihlborgs | Lund, Tomaten 1 32 31 1,29 1,37 100
Helsingborg,
Snarskogen 5 47 49 0,21 0,21 100
Malmo, Sankt Jorgen
21 81 90 0,03 9,96 81

* Finansierad i det Grona ramverket fran 2021. Fastigheten finansieras inte langre av SFF.




Redovisning av scope 1-3
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SFF Catena Dios Fabege Platzer Wihlborgs
Ton Ton Kg per Ton Kg per Ton Kg per Ton Kg per Ton Kg per
CcOo2 C02 kvm Cc0o2 kvm Cc0o2 kvm C02 kvm C02 kvm
Scope 1 2,03 0,02 3,25 0,00 0 0,00 0,47 0,01 0,00 0,00
Scope 2 market based 60,49 0,49 15,23 1,44 | 29,74 1,38 6,84 0,13 0,27 0,01
Scope 2 location
based 126,54 1,02 | 22,50 2,12| 40,51 1,87 | 131,81 2,54 | 113,12 4,81
Scope 3, kategori 3
Brénsle och
energirelaterade
aktiviteter 941,36 7,56 4,74 0,00 11,93 0,55| 13,70 0,26 9,79 0,42

* Kéldmedieldckage med antagande om 4 % lackage pa total fyllnadsmangd.

Generella antaganden
Scope 1 innehaller utslapp fran servicebilar, fastighetsspecifikt koldmedielackage och gas om inget annat anges.
Scope 2 (market based) avser emissionsdata fran bolagens energiavtal.
Scope 2 (location based) antagande om svensk elmix, 22g/kWh, for fjarrvarme och fjarrkyla anvands leverantérernas

miljodata.

Scope 3 (market based) avser emissionsdata fran bolagens energiavtal

- 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 stabila utsikter. Alla obligationer ar sakerstallda

med pant i fastigheter och noteras pa NASDAQ Stockholm. De grona obligationerna noteras dven pa
NASDAQ Sustainable Bonds list.

Genom SFF far investerare pa obligationsmarknaden sakerheter i en diversifierad och hogkvalitativ
fastighetsportfolj. Med start sa tidigt som 2015 har SFF genom ett Gront ramverk emitterat sakerstallda
grona obligationer under bolagets MTN-program. Syftet ar att underlatta finansiering av dgarnas
klimatsmarta och ekologiskt hallbara fastigheter. Las mer om SFF pa svenskfastighetsfinansiering.se.

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

Hansan AB ar serviceagent for SFF.



