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Kreditpolicy for Svensk FastighetsFinansiering AB (publ)
(”Bolaget”)

Syftet med forevarande kreditpolicy ér att sétta ramar och overgripande mal vad géller Bolagets
policy for kreditgivning. Policyn skall vara ett internt dokument som skall anvidndas vid
kreditgivningen fran Bolaget. Kreditpolicyn skall ge riktlinjer hur all kreditgivning skall gé till
och inom vilka ramar krediter far ges till respektive lantagare.

Forevarande kreditpolicy skall 4ven reglera befogenheter och ansvar vad giller ingdende av
laneavtal och villkor for att verkstélla utbetalningar av lan till respektive ldntagare. Kreditpolicyn
skall bidra till en sund kreditgivning och en god kreditportfol;.

Malet med kreditpolicyn ir att tillgodose att Bolaget har heltdckande information kring de
sakerheter som respektive lantagare ldmnar som pant for sitt engagemang, och att det inte skall
uppsta tveksamheter vid vérdering av de sikerheter som lamnas. Den skall ocksé tydligt reglera
vilka volymer respektive 1dntagare kan lana under respektive 1dnekategori.

Styrelsen fattar alla kreditbeslut men delegerar ritten, att inom de ramar som faststéllts, till
enskild tjansteman att handldgga (enligt uppdragsavtal med Hansan AB) kreditansdkan och
verkstélla utbetalningar av 1an vid fullgod sékerhet. Kreditansdkan foreligger principiellt vid
undertecknande av det generella l&neavtalet som finns upprittade med respektive lantagare.

Alla kreditbeslut skall dokumenteras skriftligen och verifiera att sikerheten lantagaren pantsatt
till Bolaget dr godtagbar for Bolaget. Kreditvillkoren dr forhandsbestimda i de kreditavtal som
traffats med respektive lantagare.

Med kreditrisk menas den risk att kredittagare inte kan fullgéra sina ataganden gentemot Bolaget
och risken att sdkerheten inte ticker Bolagets fordran vid en eventuell betalningsoformaga.
Kredit far endast beviljas om lintagare kan forvintas fullgdra sin 1aneférbindelse och i
forekommande fall att Idntagaren stillt betryggande sidkerhet i form av pant i fordringar med
vidhingande pantbrev och pantbrevsansokningar i underliggande fastigheter for sitt
engagemang. Ytterligare sdkerheter kan stéllas 1 form av aktier 1 fastighetsdgande bolag eller
andelar i fastighetsdgande bolag. Allt enligt de villkor som finns for bolagets MTN-program.

1. Delegering

Efter generell bedomning av ldntagarens ekonomi och sékerhet tar styrelsen beslut om man skall
medge kredit eller inte. Genom forevarande kreditpolicy delegerar styrelsen befogenhet till den
administrativa personal som skall skota Bolagets 1angivning. Kreditpolicyn skall dock alltid
strikt efterlevas av kredithandlaggare och eventuella dvertradelser eller andra fragestéillningar
skall alltid tillstéllas styrelsen for beslut.



2. Lantagare hos Bolaget

Nedanstaende bolag far vara 1dntagare hos Bolaget:

Catena Obl. Holding AB 556984-8467
Di6s Obl. Holding AB 556912-4471
Fabege Finansnyckel II1 AB 556983-7601
Platzer Finans Holding AB 556961-1030
Wihlborgs Obl. Holding AB 556240-3633

3. Overgripande Kreditgivning

Bolaget skall dgna sig at sund och langsiktig kreditgivning till ett fatal fastighetsbolags
dotterbolag, som ndmns ovan under punkt 2. Utlaning kan endast ske till bolag som tillhor
koncern som ir deldgare i Bolaget.

Bolaget skall bedoma och ta stéllning till den finansiella risk som kredittagaren kan ta utan att
hamna i konkurs. Informationen skall hdmtas frén lantagaren.

Vid Bolagets kreditgivning skall foljande portfoljbegransningar gélla:

- Vid utlaning med pant i fordringar med vidhdngande pantbrev och pantbrevsansdkningar
samt aktier och andelar 1 underliggande fastigheter/ fastighetsbolag fir fastigheter med
taxeringskod 420, 423, 426, 431, 432 eller 820 tillsammans maximalt uppga till 20 % av
den totala utlaningsvolymen.

- Taxeringskod 322 féar endast representeras till 5 % av det totala utlaningsvolymen.

- Vad avser pant i fordringar med vidhidngande pantbrev 1 underliggande fastigheter maste
fastigheter med taxeringskod 321, 325 eller 326 minst till 65 % vara lokaliserade 1
Stockholms, Oresunds och/eller Géteborgs regionen.

4. Lantagarnas primérlin (icke sikerstillda lin)

Lantagares 1dnevolym vad géller primérldn styrs av moderbolagets preferensaktiekapital och fér
lanas ut utan sikerhet till:

Catena Obl. Holding AB 556984-8467
Dios Obl. Holding AB 556912-4471
Fabege Finansnyckel 11 AB 556983-7601
Platzer Finans Holding AB 556961-1030

Wihlborgs Obl. Holding AB 556240-3633



5. Lantagares reguljira lin (sakerstiallda lin)

Lantagares restriktioner géllande den totala reguljédra utldning ar foljande:

Minst 65 % av den totala kontors utléningen maéste vara till fastighetsbolag lokaliserade i
Stockholms, Oresunds och/eller Goteborgsomréadet.

Ingen lantagare far 1dna mer dn 50 % av den totala lanestocken. Fastigheter med typkod 420,
423,426, 431, 432 och 820 far inte utgdra mer dn 20 % av den totala lanestocken.

6. Primérlan, reguljira lan och évriga lan

Primérlan skall utldnas till 1dntagare med borgen fran respektive borsnoterat moderbolag.

Reguljira lan skall godkénnas da lantagare stéller sédkerhet i form av pant i fordringar med
vidhidngande pantbrev, kompletterar med aktier eller andelar i fastighetsdgande bolag samt
undertecknade pantbrevsansokningar om pantbrevs beloppet inte ticker lanet, i underliggande
fastigheter, borgen frén respektive borsnoterat moderbolag samt att lIdntagaren i 6vrigt har en
sund finansiell stillning. De underliggande fastigheterna skall avse kommersiell eller
bostadsfastighet pa de prioriterade omrdden som respektive lantagare verkar. Annan sékerhet
godtages ej.

Bolaget skall kréva virdering av fastighet innan man godkinner en underliggande fastighet som
sakerhet. Virderingen skall vara utford av auktoriserad virderingsfirma.

Ovrig utléning fran Bolaget ir utldning som finansieras av Bolaget genom eget kapital.

Prisséttningen pa Primirldn &r for ndrvarande fast, 1 %, men kan justeras av styrelsen. Ridntan
faktureras lantagarna kvartalsvis enligt laneavtalet och skall vara Bolaget tillhanda pé
forfallodagen. Om de administrativa kostnaderna dver tiden fordndras, kan 14ntagares marginal
justeras med motsvarande del. Om ndgon lantagare ej uppfyller sina dtaganden under befintliga
laneavtal kan den administrativa kostnaden fordelas pé de dvriga ldntagarna.

Reguljdra lan loper med de villkor Bolaget erhéller vid emission av obligationer 1 den svenska
kapitalmarknaden. Loptid och rédntekonventioner skall matchas fullt ut mellan uppléning och
utlaning. Prissittning av utldning bygger pd att utldningsrintan skall motsvara Bolagets
finansieringskostnad. Bolagets finansieringskostnad ér fast eller rorlig rénta.

Det kan finnas fler 4n ett 1an pa varje pantsatt underliggande fastighet si ldnge den totala

utldningen mot att viss egendom inte dverstiger det angivna beldningsvérdet, dock kan aldrig
mer dn en underliggande fastighet sékra ett specifikt lan.

7. Forutsittning for fastighetsvardering

De virderingar som léntagare lamnar bor innehdlla foljande:

Fastighetsbeteckning
Fastighetstyp



Hyresgister

Hyresavtal — hyresintidkter, vakansgrader, vakansrisk, underhallskostnader mm
Omradesbeskrivning — konkurrenter mm

Strategi for fastigheten — kort och langsiktig

Jamforelseobjekt — viarderingsmetod, kassaflodesvirdering, diskonteringsranta mm
Senaste transaktioner pa orten - omradet

Virderingarna som lantagare ldmnar far inte vara dldre &n tre (3) manader. Var 3:e manad (senast
15 bankdagar efter varje kvartalsskifte) skall &ven nya varderingar (desktop vardering) inskickas
till Bolaget. Tvé génger per ar far bolagen skicka interna” virderingar gjorda av respekive
lantagares moderbolag i strikt enlighet med IFRS. En gang per ar skall fullstindig véardering
tillsindas Bolaget, vilket bor inkluderar alla ovanstiende moment (fullstdndig vérdering).

Godkénda virderare dr foljande bolag:

CBRE Sweden AB

DTZ Sweden AB (under varumérket Cushman & Wakefield)

Forum Fastighetsekonomi AB

NewSec Advice AB

Savills Sweden AB

Bryggan Fastighetsekonomi AB (Innefattande Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB,
Goteborgsbryggan Fastighetsekonomi KB, Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB samt
Norrbryggan AB)

Bolaget skall ddrefter kontrollera att beslutade beldningsgrader inte Gverskrids for respektive
lantagares engagemang. Uppstar sddan situation skall l&ntagaren pantsitta ytterligare sékerhet till
Bolaget i from av kontanta medel eller 16sa lanet till Bolaget och ta ett nytt 1an med ny
underliggande fastighet som sikerhet pa samma villkor. Sadan atgérd skall vara utford av
lantagaren senast till ndstkommande kvartalsskifte for att l&ntagaren inte skall vara i default.

8. Atagande frin lintagarna

Lantagarna av reguljéra lan har enligt bilateralt laneavtal godkint och ldmnat sitt samtycke till att
ta emot kapital och ldmna pant i fordringar med vidhidngande pantbrev i underliggande
fastigheter de ganger Bolaget emitterar MTN. I det fall l&ntagaren godként l&netransaktionen
men inte kan erbjuda sikerhet for nytt 1an, betalas inte lanet ut, utan deponeras hos Bolaget, till
en ridnta som motsvarar rantan for lanet med ett avdrag om 25 bp, pd samma 16ptid som lanet
16per. Det vill sdga att lantagaren far ett lan och en deponering pa motsvarande belopp och
16ptid. Réantesatsen kommer dock att vara ldgre pa deponeringen én pa lanet. Lantagaren har
dock ritt att 16pande under deponeringsperioden erbjuda Bolaget godtagbara sékerheter. I det fall
Bolaget godkénner nya sdkerheter utbetalas lanet utan fordrojning till lantagaren.

Vid pant i fordringar med vidhdngande pantbrev i underliggande fastigheter skall f6ljande
fastighetsbegriansningar enligt MTN-dokumentationen gélla:

Max vakans Min 16ptid

hyresavtal
Taxeringskod: 320, Hyreshusenhet huvudsakligen bostédder 10 % -
Taxeringskod: 321, Hyreshusenhet bostidder och lokaler 10 % 24 ménader
Taxeringskod: 322, Hyreshusenhet hotell och restaurang 5% 30 ménader

Taxeringskod: 325, Hyreshusenhet huvudsakligen lokaler 10 % 24 ménader



Taxeringskod: 326, Hyreshusenhet kontor inom industrimark 10 % 24 ménader
Taxeringskod: 420, Industrienhet, industrihotell 5% 24 manader
Taxeringskod: 423, Industrienhet, metall- och maskinindustri 5% 24 manader
Taxeringskod: 426, Industrienhet, annan tillverkningsindustri 5% 24 ménader
Taxeringskod: 431, Industrienhet, reparationsverkstad 5% 24 manader
Taxeringskod: 432, Industrienhet lager 5% 24 ménader
Taxeringskod: 820, Specialenhet distributionsbyggnad 5% 24 manader
Taxeringskod: 823, Specialenhet vardbyggnad 10 % 24 ménader
Taxeringskod: 825, Specialenhet, skolbyggnad 10 % 24 ménader
Taxeringskod: 826, Specialenhet, kulturbyggnad 10 % 24 méanader
Taxeringskod: 829, Specialenhet, kommunikationsbyggnad 10 % 24 ménader

Ett koncernbolag till ett dgarbolag fér ej std for mer &dn 20 % av fastighetens totala hyresintakter.
Ifall fastighetens hyresintikter frdn en hyresgést uppgér till mer dn 85 % av fastighetens totala
hyresintikter skall hyresgéstens genomsnittliga aterstiende hyresldngd vara minst 30 manader.

Atagande avseende fastigheterna ir att 1dntagarna garanterar Bolaget #r att beldningsgraden vid

pantsittning uppgar till:

Taxeringskod: 320, Hyreshusenhet huvudsakligen bostader Belaningsgrad: 72 %
Taxeringskod: 321, Hyreshusenhet bostidder och lokaler Belaningsgrad: 67 %
Taxeringskod: 322, Hyreshusenhet hotell och restaurang Belaningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 325, Hyreshusenhet huvudsakligen lokaler Beldningsgrad: 67 %
Taxeringskod: 326, Hyreshusenhet kontor inom industrimark Belaningsgrad: 67 %
Taxeringskod: 420, Industrienhet, industrihotell Beldningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 423, Industrienhet, metall- och maskinindustri Beléningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 426, Industrienhet, annan tillverkningsindustri Belaningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 431, Industrienhet, reparationsverkstad Beléningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 432, Industrienhet, lager Belaningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 820, Specialenhet, distributionsbyggnad Beléningsgrad: 65 %
Taxeringskod: 823, Specialenhet, vardbyggnad Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 825, Specialenhet, skolbyggnad Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 826, Specialenhet, kulturbyggnad Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 829, Specialenhet, kommunikationsbyggnad Belaningsgrad: 70 %

Om belaningsgraden dverstiger nedanstdende nivaer tas automatiskt nya pantbrev ut, dvs

Sakerhetsagenten skickar in pantbrevsansokningarna till Lantmaéteriet och tar ut nya pantbrev.

Taxeringskod: 320, Hyreshusenhet huvudsakligen bostader Beldningsgrad: 75 %
Taxeringskod: 321, Hyreshusenhet bostdader och lokaler Belaningsgrad: 75 %
Taxeringskod: 322, Hyreshusenhet hotell och restaurang Beldningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 325, Hyreshusenhet huvudsakligen lokaler Belaningsgrad: 75 %
Taxeringskod: 326, Hyreshusenhet kontor inom industrimark Belaningsgrad: 75 %
Taxeringskod: 420, Industrienhet, industrihotell Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 423, Industrienhet, metall- och maskinindustri Beldningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 426, Industrienhet, annan tillverkningsindustri Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 431, Industrienhet, reparationsverkstad Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 432, Industrienhet, lager Beldningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 820, Specialenhet, distributionsbyggnad Beldningsgrad: 75 %
Taxeringskod: 823, Specialenhet, vardbyggnad Belaningsgrad: 75 %
Taxeringskod: 825, Specialenhet, skolbyggnad Belaningsgrad: 75 %
Taxeringskod: 826, Specialenhet, kulturbyggnad Belaningsgrad: 75 %



Taxeringskod: 829, Specialenhet, kommunikationsbyggnad Belaningsgrad: 75 %

Om beléningsgraden Overstiger den maximala belaningsgraden enligt nedan &r 1dntagaren
skyldig att lamna likvida medel som sékerhet, alternativt 16sa 1&n och lagga upp nytt 1an med ny
fastighet som sékerhet pd samma villkor.

Lantagare &r skyldig att till ndstkommande kvartalsskifte ldmna tilliggssidkerhet efter det att
Bolaget gjort lantagare uppmérksamt pa att beldningsgraden Gverstiger géllande belaningsgrader.

Taxeringskod: 320, Hyreshusenhet huvudsakligen bostider Beléningsgrad: 72 %
Taxeringskod: 321, Hyreshusenhet bostdder och lokaler Beldningsgrad: 67 %
Taxeringskod: 322, Hyreshusenhet hotell och restaurang Beldningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 325, Hyreshusenhet huvudsakligen lokaler Beldningsgrad: 67 %
Taxeringskod: 326, Hyreshusenhet kontor inom industrimark Belaningsgrad: 67 %
Taxeringskod: 420, Industrienhet, industrihotell Beldningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 423, Industrienhet, metall- och maskinindustri Beldningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 426, Industrienhet, annan tillverkningsindustri Beldningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 431, Industrienhet, reparationsverkstad Beléningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 432, Industrienhet, lager Beldningsgrad: 60 %
Taxeringskod: 820, Specialenhet, distributionsbyggnad Beléningsgrad: 65 %
Taxeringskod: 823, Specialenhet, vardbyggnad Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 825, Specialenhet, skolbyggnad Beléningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 826, Specialenhet, kulturbyggnad Belaningsgrad: 70 %
Taxeringskod: 829, Specialenhet, kommunikationsbyggnad Beléningsgrad: 70 %

Styrelsen har tills vidare beslutat att sénka beldningsgraden enligt ovan med 5 % pa samtliga

fastighetstyper tills vidare.

9. Pantsattning

Den pant i fordringar med vidhdngande pantbrev 1 underliggande fastigheter, aktier och andelar 1
fastighetdgande bolag som ldntagare pantsatt som sékerhet for sina 14n hos Bolaget skall Bolaget
1 sin tur pantsitta for Bolagets engagemang gentemot obligationsinnehavarna till
sdkerhetsagenten Intertrust CN (Sweden) AB. Intertrust CN (Sweden) AB anvénder i sin tur
Swedbank som forvaringsinstitut.

Lantagare skall snarast, dock senast dagen efter det att lantagare och Bolaget dr 6verens om lén,
lamna besked till Bolaget om vilka vidhdngande pantbrev och vilken/a underliggande fastighet/er
ar. Bolaget kommer endast att acceptera underliggande fastigheter utan lan och pantséttning som
sakerhet. Det vill sdga man kommer endast att vara ensam langivare till en specifik
underliggande fastighet. Underliggande fastighet skall vidare vara beldgen pé lantagares
prioriterade omradden ndmligen:

Catena: Omradet ldngs motorvidgarna E4, E6, E18, E20 samt E22 och/eller omrdden som
kopplas till jirnvédgsbana.
Di0s: Tétorterna Borlidnge, Falun, Gévle, Luled, Skellefted, Sundsvall, Umea samt

Ostersund.



Fabege: Stockholms innerstad dvs Stockholm city, Sdermalm, Norrmalm, Ostermalm, och
Kungsholmen, Hammarby Sjéstad samt Solna dvs Solna Business Park och
Arenastaden.

Platzer: Goteborgs kommun, MéIndals kommun samt Héarryda kommun.

Wihlborgs: Malmo kommun, Lunds kommun, Helsingborgs kommun, Burlévs kommun samt
Landskrona kommun.

I de fall l&ntagaren inte kan pantsitta fordringar med vidhdngande pantbrev i underliggande
fastigheter senast pa likviddagen, kommer utbetalningen inte att verkstéllas.

10. Kreditvard

Kreditvard bestar 16pande av uppfoljning och omprévning av engagemang. En omprévning
behover inte leda till uppsdgning av kredit eftersom en uppsigning av kredit kan leda till
problem for lantagaren. Vid varje kvartal skall uppfoljning ske att kreditvillkoren efterfoljs. Vid
stark oro for att enskild fastighet drabbats kraftig virde nedgang har Bolaget ritt att under
l6pande kalender kvartal krdva ny vérdering av fastigheten frén lantagaren.

Syftet ér att forebygga problemkrediter och att om mdjligt agera som radgivare och foresld vissa
atgéarder i1 forebyggande syfte till den kredittagare som eventuellt far problem.

11. Ovrigt

Det decentraliserade hanterande som forevarande kreditpolicy medger innebir en stor frihetsgrad
och ansvar for den administrativa personalen i Bolaget. Dérav skall styrelsen genom Bolagets
VD vid behov tillse och rapportera att kreditpolicyn efterlevs.

Forevarande kreditpolicy géller frdn och med Bolagets styrelsemote 2025-11-21. Denna policy
skall ses 6ver en gang varje kalenderar eller med frekventare intervall om skal déartill
uppkommer.



