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SFF - var verksamhet

SFF dr ett finansieringssamarbete mellan fem framgangsrika svenska fastighetsbolag
som varit positivt for bade dgare och Kapitalmarknaden. Agarna har fatt tillgang till
finansiering pa bdttre villkor an vad de kan erbjudas var och en for sig och investerarna
har fatt mojligshet att Kopa obligationer sakKerstallda med fastigshetspant. Genom SFF
farinvesterarna sakerheter i en fastighetsportfélj som ar diversifierad vad galler saval

geografi som fastighetstyper.

SFF dgs till lika delar av Catena AB, Ditss Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB. Med SFF far de fem dgarna tillgang till
externt Kapital for att fortsatta utveckla sina fastighetsbestand.

SFF lanserade sin verksamhet i januari 2015 och var det férsta bolaget i Sverige som
stallde sakerheter for ett MTN-program. De utestaende obligationerna uppgar den
31 december 2018 till 9 446 MKr.

SFF prioriterar att emittera Grona obligationer for att Kunna finansiera dgarnas
Klimatsmarta och hallbara fastigheter.

SFF:s affarsmodell

Agarna

Behover finansieringskdllor for att
finansiera fortsatt utveckling av
sina fastigheter.

Las mer om agarna pa sidan 9.

Investerarna

SvensKa och utlandska investerare
som Koper SFF:s obligationer.

omsrr IS

15129

MKr i emitterade obligationer
sdKerstdllda med fastighetspanter
sedan starten 2015.

Fastighetsportfiljen

Agarna lamnar fastigheter som
sakerhet till SFF.

Las mer om fastighetsportfoljen
pasidanio, 17.

Obligationslanen

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

Las mer om de emitterade
obligationerna pa sidan 4, 16.
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B oM SFF

Aret som gatt

« Bolaget har emitterat obligationer under 2018 om totalt 3 571 MKr
e 1644 MKriGrona obligationer emitterat

 God efterfragan pa SFF:s obligationer

« Uppdaterat Gront ramverk

« Ny second opinion fran Cicero

Utestaende obligationer 2015 - 2018

MKr
10 000
SFF:s obligationer dr noterade
pa Nasdaq Stockholm och
bolagets Grona obligationer
noteras aven pa Nasdaq 8 000
Sustainable Bonds List.
6 000
4 000
2 000
0
2015-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2018-12-31
@ Obligationer @ varav Gréna obligationer
NycKeltal
2018 2017
Emitterade obligationer, Mkr 3571 4038
varav gréna obligationer, Mkr 1644 2324
Kassakrav, Mkr 489 459
Andel utnyttjat av MTN-programmet, % 79 76

SFF har ett Kassakrav som uppgar fran 4,75 % till 5,75 % av utestaende obligationsvolym beroende pa
sakerheternas sammansattning. Bolaget har ocksa ett soliditetskrav pa 10 %.

4 Arsredovisning 2018 | Svensk FastighetsFinansiering AB



omsrr IS

Viktiga hdndelser 2018

Uppdatering av MTN-prospekt.

Arlig rapport till investerare i Grona
obligationer.

Emitterat totalt 1173 MKr.

Marknadsvdrde pantsatta fastigheter:
16 365 MKr per 2018-03-31.

Emitterat totalt 754 MKr.

Marknadsvarde pantsatta fastigheter:
16 745 MKr per 2018-06-30.

Nattskiftet 11, Stockholm

Emitterat totalt 920 MKr, dar samtliga
avser Grona obligationer.

Brev till investerare av Grona
obligationer. Publicerat pa var hemsida.

Kapitalmarknadsdag 24 augusti i
Stockholm.

Marknadsvarde pantsatta fastigheter:
17 060 MKr per 2018-09-30.

Uppdaterat Gront ramverk.
Ny second opinion fran Cicero.

Emitterat totalt 724 MKr, dar samtliga
avser Grona obligationer.

Brev till investerare av Grona
obligationer. Publicerat pa var hemsida.
Marknadsvarde pantsatta fastigheter:
18 009 MKr per 2018-12-31.

Fredrik Sjudin ersatter Lennart EKelund
i styrelsen.
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B oM SFF

2018 var ett mycKet volatilt ar pa kreditmarknaden. Aret
borjade (Q1) med att kreditmarginalerna gick isar for att sedan
Komma tillbaKa till samma nivaer som vid arsskiftet (Q2). Under
sommaren och borjan pa hosten fortsatte Kreditmarginalerna
att gaihop (Q3) for att under senhisten aterigen ga Kraftigt isar
(Q4) till foljd av stora emissioner av svenska fastighetsbolag
i EUR-marknaden, bérsoro och forvantan om en svagare
ekonomi 2019. Forra aret praglades ocksa av en 6kad politisk
oro med handelshinder, Brexit och budgetproblem i Italien.

Trots den volatila marknaden under 2018 lyckades SFF
genomfdra sina emissioner da vi varit transparenta och

lyhorda for vad investerarKollektivet efterfragat. SFF:s
obligationer ar sakerstallda med Kvalitetsfastigheter vilket
dr ett tillgangsslag som tilltalar investerare ndr det borjar
blasa lite Kallare pa Kreditmarknaden.

SFF ar ocksa ett vdletablerat namn i Kreditmarknaden, vilket ar
en styrka. Vi har byggt var framgang pa att vi erbjuder saker-
stdllda investeringar. Inte minst i mer oroliga tider ger sakerhet
i reala tillgangar den stabilitet och sdkerhet manga investerare
efterfragar. Vi ar dven tillgangliga ndr marknaden behdver mer
information generellt eller har specifika fragor.

Vara Grona obligationer ar ocksa en styrka for oss. Under 2018
fortsatte den positiva utvecklingen med tkad efterfragan
pa vara Grona obligationer. Vi ser en tydlig trend mot en allt
gronare obligationsmarknad och ett vaxande antal investerare
som Koper Grona obligationer.

Den svenska Konjunkturen forvdntas mattas av under 2019,
men inte sa mycKet att vi far en lagkonjunktur. Det ar fortfa-
rande myckKet likviditet pa marknaden och rekordlaga rantor,
vilket ar positivt for den ekonomiska utvecklingen. Inflatio-
nen steg under 2018 men férvdntas falla tillbaka i ar och RiKs-
banken antas hoja rantan mycket langsamt i sma steg vilket
dr bra for fastighetssektorn.
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Bostadsutvecklarna hade det kampigt under 2018 och det

serinte muntrare ut for 2019. Detta gdller emellertid framst
utvecKlare av bostadsrdtter dar produktionstakten sjunkeri ar.
Ovriga fastighetsegment ser ut att Klara sig betydligt battre.

Fastighetsmarknaden dr beroende av en vdl fungerande
banksektor och Sverige har bland de starkaste bankerna
i vdrlden. Kapitalmarknaden har fungerat val for fastighets-
bolagen och kommer sakerligen att gora det aven framover.

Stiger Kreditmarginalerna for mycket i Kapitalmarknaden
kommer fastighetsbolagen att atervanda till bankmarknaden.
Utan en val fungerande finansieringsmarknad saktar fastig-
hetsmarknadenin.

| augusti 2018 hade vi var arliga Kapitalmarknadsdas.

Den var aterigen vdlbesokt och vi har som mal att gora
forbattringar varje ar. Danske BanK var vdrd for 2018 ars
Kapitalmarknadsdag och gjorde ett bra jobb med att skapa
en intressant dag. Det var roligt att fa hora investerarnas
positiva Kommentarer efterat och att de tyckte att 2018 ars
Kapitalmarknadsdag var den basta hittills.

Vitror pa en bra utveckling for SFF aven under 2019. Vi Kommer
att fortsatta vart entragna arbete med att bredda var investe-
rarbas och vi fortsatter med olika typer av aktiviteter for att
oka var synlighet. Tillsammans med vara obligationsaterfor-
sdljare ska vi se till att 2019 blir ett positivt ar for SFF.
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OM SFF

Fastighetsportfoljen

SFF finansierar en val diversifierad portfolj med fastighetsbestand
i tillvaxtorter fran Malmo till Lulea.

Det ar agarna som valjer ut vilka fastigheter de vill finansiera genom
SFF. Det finns noggranna rutiner for att Kontrollera att alla Kriterier
for fastigheterna dr uppfyllda. Kontroller utférs daven av externa parter
som fastighetsvdrderare och Advokatfirman Glimstedt. Intertrust,
som foretrdder obligationsinnehavarna, utfér ocksa Kontroller.

Under aret har fem fastigheter tillkommit i portfoljen. Det ar Catena
och Platzer som tillfort fastigheter i Jarfalla, Varnamo, Boras, Jonkdping
och Gotebors. Andelen Kontor i den pantsatta fastighetsportfoljen var
vid arsskiftet 83 % (86). Stockholmsandelen av portféljen uppgick
till 41 % (38).

Lulea
Dios, 4 fastigheter

SKelleftea
Dios, 4 fastigheter

Umea
Dios, 1fastighet

Sundsvall
Dios, 1 fastighet

Orebro
Catena, 1fastighet

Hallsberg
Catena, 1fastighet

Gdvle
Dios, 3 fastigheter

EskKilstuna

Bora
oras Catena, 1fastighet

Catena, 1fastighet

Stockholm
Catena, 3 fastigheter
Fabege, 7 fastigheter

Goteborg
Platzer, 5 fastigheter

Helsingborg

Wihlborgs, 4 fastigheter JonKoping

Catena, 1fastighet

Malmo
Wihlborgs, 12 fastigheter

Vdrnamo
Catena, 1fastighet

Burlév
Wihlborgs, 1fastighet Lund
Catena, 1fastighet Wihlborgs, 1 fastighet
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13 %

1%

28%

Fastigheternas geografiska
fordelning

. Stockholm Tillvaxtstader i norrland
. Malmd . Ldngs E4, E20 och
jarnvagsknutpunkter
Goteborg

Minst 65 procent av Kontoren i fastighetsportféljen ska

ligga i Stockholm, Goteborg och/eller Oresundsregionen.

Marknadsvdrde pantsatta fastigheter 2018

Datum Marknadsvarde, Mkr Utestéende obligationer, Mkr Belaningsgrad, %
2018-03-09 15 639 9038 58
2018-03-20 16 117 9320 58
2018-03-31 16 365 9320 57
2018-05-31 16 365 9422 58
2018-06-30 16 745 9422 56
2018-09-07 16 746 9422 56
2018-09-30 17 060 9422 55
2018-12-03 17 496 9 466 54
2018-12-31 18 009 9 466 52

Datum hanvisar till de tillfallen SFF publicerar marknadsvarden pa de pantsatta
fastigheterna, vilket ar vid varje kvartal och vid varje obligations emission.

Fastigheternas fordelning
avseende fastighetstyp

. Kontor Industri och lager

. Bostader och Kontor Logistik

Fastighetsportfdljen far hogst besta av 20 procent lager,
logistik- eller industrilokaler samt hégst 5 procent hotell.

6%

9%
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- En hallbar utveckling ar viktigt for SFF

Vart viktigaste bidrag till en hallbar utveckling ar att emittera
Grona obligationer. SFF har idag 4,5 Mdr utstdllda obligationer
som ar Grna och som finansierar klimatsmarta och hallbara

fastigheter.

SFF finansierar fastigheter med hogt stallda miljokrav genom
sina Grona obligationer. Miljokraven omfattar bl a energi- och
vattenanvandning, narmiljo, material samt inomhusklimat.
Genom olika certifieringsprocesser sakerstdlls fastigheternas
grona profil. SFFs ramverK for de Grona obligationerna har
uppdaterats under aret med assistans av SEB. Det Grona
ramverket har dven verifierats genom en sa Kallad second
opinion fran det oberoende forskningsinstitutet Cicero (Center
for International Climate and Environmental Research - Oslo)
som ar Knutet till Universitetet i Oslo.

Samhadllet paverkas av fastighetsbranschen och av fastighets-
utveckling pa ett flertal satt. Framforallt paverkas samhadllet
av den energianvdndning fastigheterna har men fastigheter
paverkar dven mannisKors narmiljé och hur man lever sin
vardag samt hur det loKala ndringslivet utvecklas. Samhalls-
funktioner i stort paverkas ocksa av fastighetsutveckling och
gor att samhallet verkar och utvecklas i en mer hallbar riktning.

SFF har som hallbarhetsmal att 6ka volymerna utestaende
Grona obligationer. Mer Grona obligationer innebar fler

miljocertifierade Grona fastigheter, vilket dr positivt for
den hallbara utvecklingen.

Bolaget forsoker alltid att medverka i seminarier, skriva artiklar
och deltaiinvesterarmgten. Alla utatriktade aktiviteter ar till
godo for SFF och stravan att emittera mer Grona obligationer.
Mer information om SFFs Grona arbete finns pa bolagets
hemsida. SFF har Moody’s hogsta Grona betyg, GB1, for

12 Arsredovisning 2018 | Svensk FastighetsFinansiering AB

bolagets Grona abligationer. Verifieringen fran Moody's
har starkt efterfragan pa SFFs Grtna obligationer.

Investerare av Gréna obligationer och bolagets dgare ar
SFF’s viktigaste intressegrupper vad galler hallbarhetsfra-
gor. Bolagets agare arbetar metodiskt sedan flera ar med
hallbarhetsfragor och har identifierat ett antal hallbarhets-
omraden som bolagen foljer upp och l6pande rapporterar om.
Bland hallbarhetsomraden madrKs till exempel energieffekti-
visering, sociala forhallanden, jamstalldhet, personalfragor
och motverkande av Korruption. SFF for en lopande dialog
om hallbarhetsfragor med dgarbolagen i saval formella som
informella sammanhang.

De Grona investerarna informeras genom ett Gront mark-
nadsbrev som publiceras pa hemsidan vid varje ny Grén
obligationsemission. Det innehaller vilka fastigheter som
finansieras och dess Klimatpaverkan. Pa hemsidan publiceras
dven ett arligt Gront marknadsbrev innehallande alla Grona
fastigheter som finansieras via Gréna obligationer. Investe-
rarna paverkar ocksa mojligheten att emittera Gréna
obligationer genom sitt starka intresse att finansiera Kli-
matsmarta och hallbara fastigheter. Investerarna informeras
dven via bolagets Kapitalmarknadsdag, ensKilda méten
och pressmeddelanden.

Den egna verksamhet som SFF bedriver, har begransad
paverkan pa miljo, sociala forhallanden, respekt for manskliga
rdttisheter och motverkande av Korruption, da foretaget har
en liten organisation. Bolaget tanker miljomdssigt och ndrapa
alla styrelsemdten sKer via telefonkonferens och SFF reser
sallan pa foretagets uppdrag.
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SFF:s bidrag till de globala malen och Agenda 2030

Genom att finansiera miljdcertifierade fastigheter och indirekt agarbolagens
hallbarhetsarbete bidrar SFF till de globala malen och Agenda 2030.

ANSTANDIGA 11 HALLBARASTADER 12 HALLBAR 1 FREDLIGA OCH
ARBETSVILLKOR OCH SAMHALLEN KONSUMTIONOCH INKLUDERANDE
OCHEKONOMISK PRODUKTION SAMHALLEN

aidz | CO | >,

Tllw
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SFF:s mest vdsentliga hallbarhetsomrade

Att bidra till en hallbar utveckling genom att finansiera gréna
fastigheter

SFF:s hallbarhetsmal

Att 6ka volymerna av Gréna obligationer

Agarbolagens mest visentliga
hallbarhetsomraden

Catena Hallbar logistik och samhallsutveckling
Miljoeffektiva fastigheter
Attraktiv arbetsgivare

Di6s Hallbar stadsutveckling
Hallbar férvaltning
Attraktiv arbetsgivare
Ansvarsfullt féretagande

Fabege Attraktiv arbetsgivare
Hallbar stadsutveckling
Miljoeffektiva fastigheter
Gron finansiering

Hallbara relationer och
ansvarsfulla affarer

Platzer Ekologisk hallbarhet
Ekonomisk héllbarhet
Social hallbarhet

Wihlborgs Hallbara fastigheter
Ansvarsfulla affarer
Attraktiv arbetsgivare

Engagemang fér region och samhaélle

Alla agarbolagen redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt GRI
(Global Reporting Initiative).
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OM SFF
SFF accepterar bara fastigheter med miljocertifikat for sina Grona
obligationer. GodKkdnda miljdcertifikat dr BREEAM, BREEAM In LEED G Building Rating Svstem K fran USA och
s . . reen Building Ratin stem Kommer fran och om-
Use, LEED och Miljobyggnad. For att en fastighet ska kunna S 8-y L . )
- N . . L . fattar alla typer av byggnader, saval bostader som Kommersiella
godkannas av SFF som sdKerhet for en gron obligation ska certi- ) 2 - N
- o fastigheter. LEED gar dven att anvanda for hela stadsdelar. SFF
fieringsprocessen vara Klar eller ha paborjats. Om processen har - it s st niv GUld
R . R . . . raver certifiering pa minst niva Guld.
pabdrjats ska certifikatet forvantas vara klart inom hogst ett ar. sP
- ) . Miljobyggnad ar ett certifieringssystem som baseras pa svenska
Building Research Establishment Environmental Assessment b I \/gﬁ dighet l gt Y Kb - M'F:"‘b d
R s o . - och myndighetsregler samt svens| raxis. Miljo na
Method (BREEAM) &r ett miljocertifieringssystem fran Stor- VES v ; g S . ) VSSP - I .y'gg‘
. . . . . omfattar energi, inomhusmiljo och material. SFF Kraver certifiering
britannien. BREEAM anvdnds for Kontor och kKommersiella bygs- 2 minst niv Sil
. o N a minst niva Silver.
nader och omfattar fler indikatorer an Miljobyggnad. BREEAM P
omfattar projektledning, byggnadens energianvandning, inomhus-
klimat, vattenhushallning, avfallshantering samt markanvandning
och paverkan pa narmiljon. BREEAM In Use anvands for befintliga Gﬂ@w
byggnader. SFF Kraver certifiering pa minst niva Very Good.
- Energi- Koldioxidutsldapp, Gréna hyresavtal,
Ort Fastighet Yta, m? Agare Typ av certifiering Status anvandning CO2 % av uthyrbar yta
Stockholm Hagern Mindre 7 13 422 Fabege* BREEAM In Use, Very Good Certifierad 99 kWh/m? 0,5 kg/m? 58
Stockholm Getingen 13 16914 Fabege* BREEAM In Use, Very Good  Certifierad 66 kWh/m? 0,9 kg/m? 59
Solna Nationalarenan 8 42 000 Fabege* BREEAM SE, Excellent Certifierad 61 kWh/m? 1,2 kg/m? 100
Goteborg Gérda 3:12 3503 Platzer Miljobyggnad, SILVER Certifierad 104 kWh/m? 0,6 kg/m? 96
Goteborg Gérda 3:14 8758 Platzer" Miljobyggnad, SILVER Certifierad 50 kWh/m? 0,3 kg/m? 100
Géteborg Gérda 1:15 11 888 Platzer Miljébyggnad, SILVER Certifierad 83 kWh/m? 0,5 kg/m? 100
Goteborg Gullbergsvass 16 735 Platzer LEED, Platinum Certifierad 69 kWh/m? 0,4 kg/m? 100
5:26
Goteborg Lindholmen 39:3 8 004 Platzer LEED, GULD Certifierad 63 kWh/m? 100
Lund Syret 3 17 588 Wihlborgs LEED, Platinum och Certifierad 32 kWh/m? 0 kg/m? 10
Miljobyggnad, GULD
Malmé Kranen 8 15455 Wihlborgs - Miljsbyggnad, SILVER Certifierad 91 kWh/m? 0 kg/m? 80
Helsingborg  Floretten 4 4787 Wihlborgs ***  Miljobyggnad, GULD Certifierad 50 kWh/m? 0 kg/m? 100

Fabege: * Energianvandning KWh/kvm Atemp (2018), koldioxidekvivalenter CO2 (2018).

Platzer: ** Energianvandning KWh/Kkvm Atemp (2018). KoldioxideKvivalenter CO2 (2018).
*** Projekterad energianvandning

Wihlborgs: **** Energianvandning Kwh/kvm Atemp, koldioxidekvivalenter CO2 (2018). CO2 &r
Kopplat till inkap av energi till byggnaden eller energi som ar lokalt producerad, t ex solceller.
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EKONOMISK REDOVISNING

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och VD:n fir Svensk FastighetsFinansiering AB (publ), nedan SFF, avger harmed
arsredovisning for perioden 1januari till 31 december 2018.

Verksamheten

SFF ar ett bolag speciellt bildat for utgivande av obligationer under ett MTN-program. Bolaget
lanserades i januari 2015. Syftet med verksamheten dr att pa Kapitalmarknaden pa ett effektivt
sdtt upphandla Kapital genom att emittera MTN under det svenska MTN-programmet pa hogst
12 Mdr Kronor. Bolaget kan beskrivas som ett renodlat finansieringsbolag, som genom sdkerstalld
finansiering emitterar MTN pa den svenska Kapitalmarknaden som finansieringskalla. Genom SFF
Kan dgarna tillsammans attrahera Kapital till lagre kostnad an vad dgarna kan géra var for sig. SFF
var det forsta bolaget i Sverige som stdller fastigheter som sakerhet for ett MTN-program.

Under aret har SFF emitterat 3 571 MKr, varav 1644 MKr gréina obligationer. Totalt sedan 2015 har
SFF emitterat 15 129 MKr (inklusive aterkop av lan 101 och 102 samt forfall av [an 103, 104, 107,108,
109 och 111) varav 7 214 MKr Grona obligationer.

Emitterade obligationer, 2018

Likviddag Forfallodag Belopp Mkr Lan nr Kupong ISIN-kod
2018-03-09 2020-02-28 891 119 0,49 % Fast SE0010832667
2018-03-20 2020-02-28 282 119tranch2 0,49 % Fast SE0010832667
2018-05-31 2020-05-31 534 120 0,465 % Fast SE0011088830
2018-05-31 2021-05-31 220 121 0,80 % FRN SE0011088848
Totalt: 3571

Grona obligationer
FRN = Floating Rate Note

Agarforhallanden

SFF har inga dotterbolag och dr ett helagt dotterbolag till SFF Holding AB. SFF Holding AB &gs till
lika delar av de borsnoterade bolagen:

Fabege AB (publ) via Fabege Nyckeln Il AB

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

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

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

SFF har uppdaterat och gjort sitt Gréna ramverk tydligare for investerare och intressenter.
SFF har erhallit ett nytt utlatande fran Cicero som ger bolagets Grona ramverk medelgront
betyg, vilket ar samma som tidigare niva.

Fredrik Sjudin blev ny styrelsemedlem i oktober. Fredrik representerar Platzer i styrelsen och
ersdtter Lennart EKelund som slutar pa egen begdran.

Resultat

SFF visar ett positivt resultat, 366 t Kr (-92), for 2018. Bolaget har under aret 6kat sina primarlan
och placeringar samtidigt som avKkastningen pa placeringarna har tkat nagot.
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Kassaflode

Arets Kassaflode uppgick till 31,8 MKr (139,7). Pa bokslutsdagen
hade bolaget en Kassa pa 492 MKr som placeras i enlighet
med de Kovenanter som finns i MTN-doKumentationen.
Bolaget har ett kassakrav som uppgar till lagst 4,75 % och
hogst 5,75 % av utestaende obligationsvolym, vid dagens
rdnteniva. Om tre manaders Stibor stiger 6ver 3 % oKar
Kassakravet till [dgst 5,75 %.

Risker och riskhantering

Ett antal faktorer paverkar SFF liksom de MTN, som ges ut
inom ramen for MTN-programmet. Risker finns betrdffande
bade sadana forhallanden som har anknytning till bolaget
liksom de MTN som ges ut under MTN-programmet. | grund-
prospektet finns redogorelse for vad SFF beddmer dar av sarskild
betydelse for bolagets verksamhet eller MTN nar det galler
bolagsspecifika och vardepappersspecifika risker. Mgjlisheten
att paverka bolagets resultat pa Kort sikt dr dock mycket
begransad och till stor del korrelerat till den allmdnna rdnte-
nivan och klimatet pa den svenska Kapitalmarknaden.

Vasentliga hdandelser efter arets utgang
SFF har under 2019 emitterat tre obligationslan om 792 MKr.

Utsikter infér 2019

Hosten 2018 var en turbulent tid for alla emittenter i obliga-
tionsmarknaden. Férhoppningsvis ser vi en positivare marknad
2019 och att intresset for att kbpa foretagsobligationer
generellt 6kar och for SFFs obligationer specifikt.

Vi har stor tillforsikt pa 2019 och tror som de flesta marknads-
bedomare att viKommer att gain i en lugnare ekonomisk fas,
men inte ner i en lagkonjunktur. SFFs malsattning for 2019 ar

attvi skall ha hogre utestaende obligationsvolym vid arets slut
anvid arets ingang och att vi skall prioritera att emittera Grona
obligationer.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star féljande vinstmedel Kr
Balanserade vinstmedel 1062 790 805
Arets resultat 366 328

Summa 1063 157 133

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt féljande

att till aktieagare utdelas 0
| ny rékning balanseras 1063 657 133

Summa 1063 157 133

Betrdffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar samt tilldggsupplysningar. Alla belopp uttrycks
i TKr dar ej annat anges.

SFF:s pantsatta fastigheter

EKONOMISK REDOVISNING

Marknadsvardet uppsgick 2018-12-31 till 18 009 Mkr
(15 639). Utestaende obligationer uppgicK till 9 446 MKr

(9172) och belaningsgraden var 52 % (59).

Kommun/ort Fastighetsbeteckning Agare
Boras Vindtunneln 2 Catena
Burlov Sunnang 12:27 Wihlborgs
Burlov Sunnana 12:51 Catena
Eskilstuna Ekeby 2:2 Catena
Gavle Norr 40:3 Dios
Gavle Norr 23:5 Dios
Gavle Norr 19:4 Dios
Hallsberg Terminalen 1 Catena
Helsingborg Kroksabeln 11 Wihlborgs
Helsingborg Kniven 2 Wihlborgs
Helsingborg Hillebarden 1 Wihlborgs
Jarfalla Dikartorp 3:12 Catena
Jénkodping Barnarps-Krakebo 1:56 Catena
Luled Braxen 1 Dios
Luled Siken 7 Dios
Luled Storen 17 Dits
Luled Kajan 18 Dids
Malmé Véaktaren 3 Wihlborgs
Malmé Sankt Jérgen 21 Wihlborgs
Malmé Skrovet 6 Wihlborgs
Malmé Kolga 4 Wihlborgs
Malmé Bronsdolken 25 Wihlborgs
Malmé Bronsdolken 3 Wihlborgs
Malmé Flygledaren 9 Wihlborgs
Malmé Neptun 6 Wihlborgs
Malmé Forskaren 1 Wihlborgs
Malmé Forskaren 4 Wihlborgs
Malmé Skrovet 3 Wihlborgs
Skellefted Lekatten 9 Dits
Skelleftea Sleipner 5 Dios
Skellefted Sirius 25 Dits
Skellefted Hjorten 5 Dios
Solna Farao 17 Fabege
Stockholm Bocken 52 Fabege
Stockholm Nattskiftet 11 Catena
Stockholm Batturen 2 Fabege
Stockholm Driviemmen 1 Catena
Stockholm Korphoppet 1 Fabege
Sundsvall Ratten 1 Dios
Varnamo Rockan 2 Catena
Umead Skarpskytten 3 Di6s
Orebro Mosas 4:66 Catena

Grona fastigheter
Uppsifterna avser 2018-12-31
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Bolagsspecifika risker
Kreditrisk

Beskrivning

Paverkan och hantering

Med Kreditrisk avses risken att Kredittagaren inte kan fullgéra sina ataganden gent-
emot SFF och risken att sakerheten inte tacker bolagets fordran vid en eventuell
betalningsoférmasga hos Kredittagaren. Den samlade delen av Kreditrisken for
bolaget avser fordringar pa Catena Obligation Holding AB, Digs Obligation AB, Fabege
Finansnyckel Ill AB, Platzer Finans Holding AB och Wihlborgs Obligation Holding AB.
Fordringarna dr sakerstdllda med borgensatagande utfardat av Catena AB, Dids
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB respektive Wihlborgs
Fastigheter AB, och pantbrev i pantsatta fastigheter.

Likviditetsrisk

0Om en Kredittagare skulle drabbas av betalningsoférmaga och sakerheten samtidigt
darmed inte tacker bolagets fordran, kan det fa en negativ inverkan pa bolagets
resultat och stallning.

Bolaget ska beddma och ta stallning till den finansiella risk som Kredittagaren kan
ta utan att hamna i problem. Informationen ska hamtas hos lantagaren.

Vid Kreditgivning finns ett antal Kovenanter for att begransa bolagets risker.
Kovenanterna finns beskrivna i prospektet.

Reguljdra lan ska godkannas da l[antagaren staller sakerhet i form av pant i fordringar
med vidhangande pantbrev, kompletterat med akKtier eller andelar i fastighetsagande
bolag, borgen finns fran respektive borsnoterat moderbolag samt att lantagaren

i 6vrigt har en sund finansiell stallning. Bolaget har en framatblickande modell som
pavisar att reserveringsbehov inte fareligger enligt IFRSg.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Likviditetsrisken dr risken att bolaget, vid brist pa likvida medel, inte Kan fullgéra sina
ataganden eller att de endast kan fullgéras genom upplaning av likvida medel till
avsevart hdgre Kostnad. Likviditetsrisk uppstar nar forfallostrukturen far bolagets
tillgangar och skulder inte sammanfaller.

Operativa risker

Om bolagets likviditet ar otillracklig, om bolaget ar ofdrmoget att omsatta finansiella
instrument i likvida medel eller om farfallostrukturen for bolagets tillgangar och
skulder inte sammanfaller kan det fa en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stallning eller stallning i dvrigt.

For att begransa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav pa minst 4,75 % och hogst
5,75 % av utestaende obligationsvolym vid dagens ranteniva. Om tre manaders Stibor
stiger dver 3 % oKar Kassakravet till [dgst 5,75 %. Soliditeten maste vara 10 %.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

SFF har ingen egen personal utan den operativa verksamheten dr outsourcad till Hansan
AB, org nr 556233-6304, som ar bolagets service agent. Bolaget kan inom ramen for
den lBpande verksamheten asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande
Kontroll eller oegentligheter inom bolagets organisation.

Motpartsrisk

Styrelsen har faststallt policyer, instruktioner och ramverk i syfte att sakerstalla
en effektiv hantering av verksamhetens risker. Dessa policyer faststalls arligen och
kommuniceras till alla befattningshavare for att sékerstalla en god intern Kontroll.
Rapportering sker fran VD till styrelse. Om Hansan av extraordindra skal inte kan
fullg6ra sitt uppdrag finns backup-avtal med agarna.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Motpartsrisk innebar risken att en motpart inte kan fullgdra sina ataganden gentemot
bolaset, vilket kan leda till forluster.

Vdrdepappersspecifika risker

Risker avseende de sdKerstallda tillgangarna

Fordringar sakerstalls genom pant i fastighet och aktier i fastighetsagande bolag plus
borgen fran agarna. Kassan placeras endast hos hdgt Kreditvardiga motparter i enlighet
med bolagets Kovenanter. Genom sakerhet vid utlaning och stresstester efterlever
bolaget IFRS g.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Da SFF:s lantagare staller sakerhet i form av pant i fordran med vidhdngande pantbrev
i underliggande svenska fastigheter och aktier eller andelar i fastighetsdgande bolag
ar utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden av betydelse for bolaget. Om
lantagare inte infriar sina ataganden gentemot SFF kan bolagets resultat och finan-
siella stallning Komma att paverkas negativt, vilket kan medféra att SFF i sin tur inte
kan infria sina ataganden gentemot fordringshavarna under MTN-programmet.

Andrahandsmarknad och likviditet

Bolaget har strikta kovenanter avseende de fastigheter som far pantsattas och for vilka
sakerhet i form av pant i fordran med vidhangande pantbrev i underliggande fastighet ska
godkannas. De fastigheter som far pantsattas ska vara lokaliserade inom dgarnas respek-
tive prioriterade marknadsomraden. Uttagande av ytterligare pantbrev och pantsattning
av fastigheter for andra ataganden dan engagemanget gentemot bolaget ar inte tillatet.
Prospektet reglerar dven hogsta tillatna belaningsgrad per typkod, vakansgrad och
genomsnittlig hyreslangd. Tva ganger per ar gors vardering av godkand extern varderare
och tva ganger per ar gors vardering av dgarna, enligt normer fran godkand varderare.

BeskKrivning

Paverkan och hantering

Aven om en MTN &r upptagen till handel vid reglerad marknad eller annan handelsplats
uppstar normalt ingen betydande handel med aktuell MTN. Detta Kan galla under hela
dess loptid. Nar det inte utvecklas en bred marknad Kommer likviditeten att vara mindre
bra. Darfor kan det ibland vara svart att snabbt salja en MTN.
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SFF har en kontinuerlig dialog med sina emissionsinstitut och vardar sin emissionskurva.
Bolaget dr transparent och informerar marknaden l6pande genom pressmeddelanden
och nyheter pa sin webbplats.
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Finansiella rapporter och noter
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Resultatrdkning

Tkr Not 2018 2017
Administrationskostnader 1,2 -7 318 -6 698
Summa rorelsekostnader -7 318 -6 698
Rorelseresultat -7 318 -6 698
Ranteintékter och liknande resultatposter 3 59 698 49 634
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -51 909 -43 054
Summa finansiella intdkter och kostnader 7789 6 580
Resultat efter finansiella poster 471 -118
Uppskjuten skatt 6 -105 26
ARETS RESULTAT 366 -92
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BalansrdKning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgdngar

Langfristiga fordringar 5 7014 957 6233 238
Uppskjuten skattefordran 404 509
Summa finansiella anldggningstillgdngar 7 015 361 6 233 747
Omsittningstillgangar

Kortfristig del av langfristig fordran 5 2998 900 3 496 000
Foérutbetalda kostnader 3416 3919
Upplupna ranteintakter 25 628 20 062
Kassa och bank 491723 459 948
Summa omsittningstillgdngar 3 519 667 3 979 929
SUMMA TILLGANGAR 10 535 028 10213 676
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 500
Summa bundet eget kapital 500 500
Fritt eget kapital

Aktiedgartillskott 1066 501 1025 501
Balanserat resultat -3710 -3618
Arets resultat 366 -92
Summa fritt eget kapital 1063 157 1021 791
Summa eget kapital 1 063 657 1022 291
SKULDER

Langfristiga skulder

Obligationslan 7,8,9 6 616 000 5875 000
Summa langfristiga skulder 6 616 000 5 875 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 8 0
Obligationslan 7,9 2 830 000 3297 000
Upplupna utgiftsrantor obligationslan 24 953 19 281
Upplupna kostnader 410 104
Summa kortfristiga skulder 2855 371 3 316 385
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 535 028 10 213 676
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Fordndring i eget Kapital

Tkr Aktiekapital Fritt eget kapital Summa eget kapital
Eget kapital 31 december 2016 500 698 883 699 383
Arets resultat -92 -92
Summa intékter och kostnader for perioden -92 -92
Aktiedgartillskott 323 000 323 000
Eget kapital 31 december 2017 500 1021 791 1022 291
Arets resultat 366 366
Summa intékter och kostnader for perioden 366 366
Aktiedgartillskott 41 000 41 000
Eget kapital 31 december 2018 500 1063 157 1063 657
Aktiekapital, 500 000 aktier med ett kvotvarde om 1Kr per aktie.

Kassaflodesanalys

Tkr 2018 2017
Resultat efter finansiella poster 471 -118
Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar -5 063 6 136
Kortfristiga skulder 5986 -6 011
Summa foérandring av rérelsekapital 923 125
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1394 7
Investeringsverksamheten

Okning langfristiga finansiella fordringar -3780619 -4 283 313
Aterbetalning finansiella fordringar 3 496 000 1188 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -284 619 -3 095 313
Finansieringsverksamheten

Aterbetalning av Ian -3 297 000 -1 126 000
Upptagna lan 3571 000 4 038 000
Aktiedgartillskott 41 000 323 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 315 000 3235 000
Forandring av likvida medel 31775 139 694
Likvida medel vid periodens borjan 459 948 320 254
Likvida medel vid periodens slut 491 723 459 948

Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Bolagets arsredovisning har upprattats enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell information rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebér att bolagets
arsredovisning for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt
inom ramen for Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

SFF omfattas av artikel 4 i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr1606/2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder (BFNAR 2012:3) och tillampar darfor Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt ikraft och galler for rakenskapsaret 2018 avser

framst foljande omraden:

« Andringar i IAS 7 Rapport tver Kassafloden ("Disclosure Initiative”)

« Andringar i IAS 12 Inkomstskatter (Redovisning av uppskjutna skattefordringar pa orealiserade forluster)



Andringarna har framfor allt inneburit uttkade upplysningsKrav.
Upplaggningsavsifter har redovisats netto och ingen vasentlig effekt uppstar.
+ Andringar till ny standard IFRS 9 Finansiella instrument

Nya IFRS och tolkningar har bérjat tillampas. Nedan beskrivs sadana standarder som Kan paverka bolagets
finansiella rapporter.

IFRS g Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instrument:

Redovisning och vardering fran och med 1januari 2018.

IFRS g Finansiella instrument

Den nya standarden for finansiella instrument behandlar Klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder. Andringarna i RFR 2 avseende IFRS g sKa tillampas for rakensKapsar som barjar 1januari 2018
eller senare. Bolaget har tillampat standarden for forsta gangen under nuvarande rdkenskapsar.

Klassificering och vdrdering.

Enligt Klassificerings- och varderingsreglerna i IFRS g ska finansiella tillgangar Klassificeras till verkligt varde via
resultatrakningen, verkligt varde via 6vrigt totalresultat eller till upplupet anskaffningsvarde. Klassificeringen av ett
skuldinstrument bestams utifran foretagets affarsmodell for forvaltningen av finansiella tillgangar och huruvida de
Kontraktella kassaflodena endast utgors av betalning av Kapitalbelopp och ranta.

Foretagets affarsmodell for de tillgangar som ingar i Lanfristiga fordringar och Kortfristig del av langfristig fordran ar
attinneha dessa for att erhalla Kontraktsenliga kassafléden och att dessa kassafléden enbart utgor betalningar av
Kapitalbelopp och ranta pa det utestaende Kapitalbeloppet, vilket innebdr att foretaget dven fortsattningsvis Kommer att
klassificera dessa instrument till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar i foretagets kassakravsportfélj innehas
i en affarsmodell vars syfte ar att inneha finansiella tillgangar bade for att erhalla kontraktsenliga kassafladen saval som
att sdlja dessa finansiella tillgangar och kommer dven fortsattningsvis att Klassificeras som finansiella tillgangar varderade
till verkligt varde via dvrigt totalresultat. Féretagets bedomning dr att Klassificerings- och vdrderingsreglerna i IFRS 9
inte vantas ge nagon betydande forandring i de finansiella rapporterna.

NedsKrivning

Den andra delen av IFRS g introducerar en framatblickande forvantad kreditforlustmodell som till skillnad fran IAS
39 bygger upp reserveringar redan ndr nya Krediter beviljas. IFRS g ar dessutom mer omfattande an IAS 39 gallande
nedsKrivningskraven. Tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde och verkligt varde via dvrigt totalresultat
samt Kreditatagande ska omfattas av prévningen av nedskrivningsbehovet. Bolagets Kriterier for att identifiera om
en signifikant kning intraffat bygger pa relativa forandringar i sannolikheten for fallissemang. Kvantitativa faktorer
som exempel forandring av BNP och PMI ar faktorer som inte reflekteras i modellen vilka dock kan anvandas for att
identifiera en 8Kkning av Kreditrisken. Modellen for att bedéma sannolikheten for fallissemang och darmed signifikant
okning av risk har Konstruerats for bolagets utlaningsportfolj. Regelverket fordrar ocksa en framatblickande del dar
makrovariabler hamtas fran officiella kallor. Modellen bygsger pa olika scenarios for fallissemang, och baserat endast pa
kvantifierbara fakta. Underlaget kompletteras med bolagets och styrelsens egna erfarenheter. Overgangen till IFRS g
har darmed inte haft nagon vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter. Vi vdrderar alla vara sakerheter
en gang per Kvartal for att sakerstalla sakerhetsmassans Kvalitet och att vi uppfyller alla vara ataganden. Vardering
av fastigheterna sker med hjalp av auktoriserade fastighetsvarderare tva ganger per och och gérs enligt IFRS av vara
lantagare tva ganser per ar.

SdKringsredovisning
SFF tillampar ej sakringsredovisning.

Foretagsledningens bedémning ar att andringarna inte Kommer fa nagra vasentliga effekter pa de finansiella rapporterna.

IFRS 16
Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning behdver reglerna i IFRS 16 inte tillampas i juridisk person.
For de foretag som valjer att tillampa underlaget infors istallet regler som omfattar de principer som sKa tillampas for
redovisning av leasingavtal hos leasetagare och leasegivare, redovisning av sale-and-lease-back transaktioner samt
upplysningskrav. Andringarna i RFR2 avseende IFRS 16 sKa borja tillampas rakenskapsar som borjar 1januari 2019 eller
senare. Andringarna kommer inte ha nagon vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.

. e o
Transaktioner med ndrstaende
Inga vasentliga transaktioner har dgt rum under rakenskapsaret. Alla transaktioner med agarbolagen sker pa
armlangds avstand.
Personal
Bolaget har inte haft nagra anstallda och nagra l6ner och ersattningar har inte utbetalats.
Ovrigt
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

EKONOMISK REDOVISNING
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Not1 Upplysning om revisionsarvode och

Kostnadsersdttning

Tkr

2018

2017

Deloitte AB

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag
Skatteraddgivning

Ovriga tjanster

212

75

Summa

212

75

Not2 Antaletledande befattningshavare per balansdagen

2018-12-31 2017-12-31

Kvinnor

styrelseledaméter 1 1
andra personer i foretagets ledning 1 1
Méan

styrelseledaméter 5 5
- varav personer i foretagets ledning 1 1
Totalt antal 7 7
Not3 RdnteintdKter och liknande poster

Tkr 2018 2017
Rénteintékter placeringar 2038 1614
Rénteintakter utlaning 57 660 48 020
Summa réanteintakter och liknande poster 59 698 49 634
Not 4 RdnteKostnader och liknande poster

Tkr 2018 2017
Rantekostnader obligationslan -51 909 -43 054
Summa rantekostnader och liknande poster -51 909 -43 054
o . . .

Nots5 Langfristiga fordringar

Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende balans finansiella fordringar 6233 238 5445 925
Nyutlaning 3780619 4283313
Omklassificering till kortfristig fordran -2 998 900 -3 496 000
Utgéende balans finansiella fordringar 7 014 957 6 233 238
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Not 6 UppsKjuten skattefordran

Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skatt -105 26
Skatt pa arets resultat -105 26

Avstamning arets skattekostnad

2018-12-31 2017-12-31
Redovisat resultat fore skatt 471 -118
Skatt berdknad med skattesats 22% 104 -26
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 1 0
Summa 105 -26
Arets redovisade skattekostnad 105 -26
SFF har per 2018-12-31 ett totalt ovarderat underskott om 1456 619 Kr (1929 364).
Not7 Obligationslan
Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Skulder som forfaller till betalning
<1ar 2830 000 3297 000
1-3 ar 5842 000 5101 000
3-5ar 774 000 774 000
>5ar - -
9 446 000 9 172 000

SFFs likviditetsrisk hanteras genom en stark Kassa och att vii god tid innan obligationsforfall sakerstaller
amortering fran [antagare eller omsatter obligationerna i marknaden.

Not 8 Langfristiga skulder

Vdrdet vid marknadsvardering av utestaende obligationslan var -24,5 MKr. Mid market-Kurser har anvants vid varderingen
som ar utford per per sista bankdagen i december 2018. SFF har obetydlig ranterisk da upplaning matchar utlaning
bade vad gdller loptid och rantekonvention.

Notg Stdllda panter och garantiforpliktelser

Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Stallda panter 9472 471 9195132
Garantiforpliktelser Inga Inga

Not 10 SKulder hdanfdrliga till finansieringsverksamheten

Kassafléde fran

2017-12-31 finansieringsverksamheten Andra forandringar*  2018-12-31
Langfristiga skulder
Obligationslan 5875 000 3571000 -2 830 000 6 616 000
Kortfristiga skulder
Obligationslan 3297 000 -3 297 000 2 830 000 2 830 000
Upplupna rantor 19 281 5672 24 953
Avstamning av skulder 9191 281 9470 953

hanfoérliga till finansie-
ringsverksamheten

*Omklassificering fran langfristiga till Kortfristiga skulder
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Ordférandeord

Basta investerare,

2018 var ett positivt ar for SFF med fortsatt stigande obligationsvolymer. Det marks att
SFF ar en Kvalitetsemittent som investerare gdrna vdnder sig till nar det blir lite oroligare
pa Kreditmarknaden.

For att sakerstalla en ansvarsfull bolagsstyrning och bibehalla samtliga intressenters fértroende
for SFF och var verksamhet har styrelsen regelbundet sammantratt och hanterat fragestallningar
Kring regelverk, strategier och affarsverksamhet. Styrelsen ar ansvarig for organisation och
inriktning i samverkan med VD och 6vrig personal och det dr naturligt att bolagsstyrningen
dven ska stddja den affdrsrelaterade verksamheten. Den dagliga verksamheten ska utforas
pa ett professionellt och effektivt satt. Kontroll och efterlevnad ska vara ledord for bolaget.

Under aret genomfordes dven en utvdrdering av styrelsen och styrelsearbetet vilken visade
att styrelsen dr vdl sammansatt och har den erfarenhet och Kompetens som erfordras for
att fortsatta utveckla bolaget i positiv riktning. Styrelsens erfarenheter stracker sig fran
fastighetsrelaterade fragor till finansiella strategier. Styrelsemedlemmarna har dven ett
stort professionellt ndtverk vilket bidrar till SFF:s framgangsrika utveckling.

For oss i styrelsen ar det viktigt att investerarna kanner stor trygghet med att képa obligationer
utgivna av SFF. For oss handlar det om att Kunna erbjuda Kvalitetsfastigheter som sakerheter,
bedriva en effektiv affarsverksamhet och ha en god bolagsstyrning. Annu en viktig faktor for att
skapa trygghet ar att ha en tydlig informationsgivning och informera investerarna om handelser
i bolaget.

| styrelsen har vi ocksa starkt fokus pa hallbarhet. SFF bedriver ett framgangsrikt arbete med de
Grona obligationerna som tagits emot val av investerarna. Det ar bra att SFF bidrar till en battre
och mer hallbar framtid.

Jag tror att 2019 har forutsattningar att bli annu ett handelserikt ar for SFF. Med en allt mer
volatil Kreditmarknad kommer efterfragan pa Kvalitetsemittenter att fortsatta att oka.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt tacK till alla investerare for ert fortroende under 2018
och samtidigt vill jag passa pa att vdlkomna vara nya investerare till SFF.

Peter Andersson
Stockholm den 22 februari 2019

2 8 Arsredovisning 2018 | Svensk FastighetsFinansiering AB



EKONOMISK REDOVISNING

Bolagsstyrningsrapport

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

Malet med bolagsstyrningen dr att sakerstalla att bolaget skots pa ett sa effektivt sdtt 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
forordningar, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter, svensk Kod for bolagsstyrning
("Koden”) samt interna riktlinjer och policyer.

| vissa fragor har SFF valt att tillampa Kodens regler pa ett satt som avviker mot nagra av
reglerna, vilket beror pa bolagets verksamhet och dgarbild. SFF har valt att inte inratta ett
ersattningsutskott och en intern granskningsfunktion. Styrelsen anser att bolagets storlek och
struktur inte motiverar inrattande av dessa funktioner utan fragorna behandlas pa styrelsemoten.

Bolaget har inte heller nagon valberedning da styrelsen utgors av en representant fran
respektive dgare. Eftersom dgarna utser varsin styrelsemedlem avviker bolaget fran Kodens
oberoendeKriterier. Bolaget har valt att gra undantag fran regeln om revisors narvaro vid
arsstdmman samt justeringspersoner av stdmmoprotoKoll vilket férklaras ndarmare under
avsnittet Arsstamma. Med beaktande av verksamhetens omfattning sker inte nagon
oversiktlig granskning av delarsrapport.

StyrningsstruKtur

Ansvaret for styrning, ledning och Kontroll av bolagets verksamhet fordelas mellan aktiedgarna
via arsstamman, styrelsen samt VD:n.
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Aktiekapital och aktiedgare

SFF hade den 31 december 2018 ett stamaktiekapital om

500 000 Kr. | SFF finns utgivet 500 000 aktier med ett kvotvdrde
om1Kr per aktie och en rost per aktie. SFF Holding har under
aret gjort aktiedgartillskott om 41 MKr och det sammanlagda

aktiedgartillskottet uppgick den 31 december 2018 till 1 067 MKr.

Moderbolaget SFF Holding AB, org nr 556958-5606, dger 100
procent av aktiekapitalet. SFF Holding AB har ferm dgare som
vardera dger 20 procent av stamaktiekapitalet i bolaget.

Agarna ar:
Fabege AB (publ) via Fabege Nyckeln Il AB

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

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

Arsstimma

SvensK FastighetsFinansiering AB:s arsstamma 2019 dger
rum den 29 mars.

Arsstamma 2018 dgde rum den 29 mars 2018. Arsstamman ar
bolagets higsta beslutande organ. Arsstamman ska hallas
inom sex manader fran rakenskapsarets utgang. Samtliga
aktiedgare har rdtt att delta och roésta for det totala inne-
havet av aktier. | oktober publicerar bolaget pa sin webbplats
datum for arsstamman. Enligt Koden ska aven plats public-
eras pa webbplatsen. Eftersom arsstamman brukar hallas
genom en telefonkonferens har bolaget valt att inte ange
plats pa webbplatsen. Kallelse till arsstamma ska ske genom
brev med posten eller genom epost.

Pa arsstamman sKa foljande arenden forekomma:
1. Valav ordférande pa stdamman

2. Upprdttande och godkannande av rostldngd

3. Godkannande av dagordningen

4. Valavjusteringspersoner

5. Provning om stamman blivit behorigt sammankallad

6. Foredragning av framlagd arsredovisning och
revisionsberdttelse

7. Beslut om faststdllande av resultatrakning och
balansrakning

8. Beslut om disposition betraffande vinst eller forlust
enligt balansrakningen

9. Beslut om ansvarsfrihet at styrelseledamdéter och VD
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10. Val av styrelseordférande, styrelse samt i férekommande
fall val av revisor

11. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen

Enligt Koden ska en av bolagets revisorer narvara vid
arsstdmman. Bolaget anser att verksamhetens omfattning ar
sadan att det inte anses motiverat forutsatt att revisionsbe-
rattelsen ar utan anmdrkningar. Vid en revisionsberattelse med
anmarkningar ska bolagets revisor ndrvara vid arsstamman.

Enligt Koden ska till justerare av protoKoll fran arsstamman
utses aktiedgare eller ombud for aktiedgare som inte ar
styrelsemedlem eller anstdlld i bolaget. Vid arsstamma dar
aktiedgarnas representanter ocksa styrelsemedlemmar varfor
arsstamman utser en av styrelsemedlemmarna till justerare.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstamman i enlighet med aktiebolagsla-
gen. Styrelsen ar det ndst hogsta beslutsfattande organet
efter arsstamman och dess hogsta verkstdllande organ.
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av ldgst tre och
hogst nio ledamoter. Styrelsens sammansdttning avspeglar
aktiedgandet i moderbolaget och de fem aktiedgarna i
moderbolaget utser var sin representant. Dartill ingar ocksa
SFF:s VD i styrelsen. Styrelsen uppfyller dérmed Kodens rikt-
linjer om att hogst en styrelsemedlem far arbeta operativti
den 6pande verksamheten.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret fér bolagets organisa-
tion och forvaltning. Styrelsen ansvarar for att verksamheten
bedrivs i enlighet med bolagsordningen, aktiebolagslagen
och andra tillampliga lagar och forfattningar samt styrelsens
arbetsordning. Arbetsordningen for styrelsen uppdateras och
faststdlls arligen. Styrelsen ska vidare tillse att VD fullgor sina
aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar.

Styrelsen faststaller arligen bolagets finanspolicy och dvriga
policyer som styrelsen beslutar om.

Styrelsen ansvarar for att den finansiella rapporteringen haller
hog Kvalitet och godkdnner all ekonomisK rapportering som
bolaget offentliggor. Ledningen i bolaget haller regelbundet
Kontakt med bolagets revisor. Styrelsen tillser att val av
revisionsbyra sKer pa ett professionellt satt och utvarderar
6pande revisionsinsatsen.

Styrelsen utvdrderar styrelsearbetet och VD:s arbete varje ar
genom att ett frageformular skickas till styrelseni slutet av
Kalenderaret. Formuldret sammanstalls av styrelseordféranden
och redovisas for styrelsen.



Utvarderingen for arbetet under 2018 har sammantaget
visat pa ett vdl fungerande styrelsearbete.

Enligt Koden ska styrelsen traffa bolagets revisor minst

en gang per ar utan ndrvaro av VD. Bolaget anser att
bolagets storlek och verksamhetens omfattning inte
motiverar att styrelsen traffar revisorn utan ndrvaro av VD
en gang per ar vid revisionsberattelse utan anmadrkning. Vid
revisionsberattelse med anmadrkning ska styrelsen trdffa
revisorn utan VD:s ndrvaro.

Alla delagare i SFF har vetoratt, darfor maste alla beslut
fattasienighet.

For dandring av bolagsordning Krdvs, férutom beslut av
bolagsstamma, skriftligt samtycke till beslutet av Catena

AB (publ), org nr 556294-1715, Dids Fastigheter AB (publ),

org nr 556501-1771, Fabege AB (publ), org nr 556049-1523,
Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org nr 556746-6437
och Wihlborgs Fastigheter AB (publ), org nr 556367-0230 och
Intertrust CN (Sweden) AB, org nr 556625-5476 eller person som
av Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB, org nr 969734-9604
utsetts till Intertrust CN (Sweden) AB:s ersattare.

Styrelsens arbete under 2018

Under 2018 har styrelsen haft 13 styrelsemoten varav ett
Konstituerande. ProtoKollfrare vid métena ar VD Claes
Helgstrand. Vid motena informeras styrelsen l6pande om
Kapitalmarknaden och verksamheten i bolaget inklusive
finansiella rapporter.

Under 2018 har styrelsen beslutat om fem emissioner. Den
ledamot som representerar det bolaget som ar aktuellt for
emission deltar inte i beslutet om emission. Den 5 oktober
valdes Fredrik Sjudin in i styrelsen pa en extra bolagsstamma.
Fredrik ersatter Lennart EKelund som uttrader ur styrelsen.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse
att styrelsens ledamdoter, genom VD:s forsorg, fortlopande
far den information som behovs for att kunna folja SFF:s
stallning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling. Styrelseordféranden ska i ndra samarbete
med VD tvervaKa SFF:s resultat och férbereda samt vara
ordforande pa styrelsemoten. Styrelseordféranden ar ocksa
ansvarig for att styrelsen arligen utvdrderar sitt arbete och
att styrelsen far tillracklig information for att utfora sitt
arbete pa ett effektivt satt.

Vid arsstamman 2018 omvaldes Peter Andersson till ordférande
i styrelsen.

EKONOMISK REDOVISNING

Revision

Enligt bolagsordningen ska SFF ha lagst en och hogst fem
revisorer med eller utan en suppleant for varje ordinarie
revisor, for tiden intill dess arsstamma har hallits under
fjarde rakenskapsaret efter valet. Revisorn ska enligt aktie-
bolagslagen granska bolagets arsredovisning och [6pande
bokforing samt styrelsens och VD:s forvaltning. Gransk-
ningen utmynnar i en revisionsberattelse som avges efter
rakenskapsarets slut till arsstamman. Pa arsstdmman 2016
utsags revisionsfirman Deloitte till revisor for fyra ar framat.
Pa arsstamman 2018 valdes Kent Akerlund som huvudansvarig
for revisionen for perioden fram till arsstamman 2019. Kent
AKerlund ar auktoriserad revisor och har vid sidan av uppdraget
i SFF revisionsuppdrag i foljande storre foretag: Clas Ohlson,
Bactiguard, Fabege och Tagehus. Arvode utgar enligt godkand
[Bpande rakning. For rakenskapsaret 2018 uppgick den totala
ersattningen till revisorn till 212 TKr.

Enligt Koden ska bolagets revisor gora en dversiktlig gransk-
ning av halvars- eller niomanadersrapport. Omfattningen
av bolagets rakenskaper dr sadan att det inte motiverar en
sadan granskning. Bolaget har istallet en [6pande Kontakt
med revisorn.

VD

VD, Claes Helgstrand, dr ansvarig for bolagets l6pande
forvaltning och att leda och utveckla verksamheten i
enlishet med styrelsens riktlinjer, instruktioner och anvis-
ningar. VD-instruktionen uppdateras och faststalls arligen av
styrelsen. VD sKa l6pande informera styrelsen om bolagets
utveckling och tillse att styrelsen erhaller erforderliga be-
slutsunderlag. VD &r vidare ansvarig for att dvervaka efter-
levnaden av styrelsens beslut samt tillse att SFF iakttar de
skyldigheter betraffande information med mera som foljer
av noteringsavtalet med Nasdag Stockholm.

Ersattning till styrelse och VD
Ingen ersattning utgar till styrelsen eller VD:n.

Intern Kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden foir bolagsstyrning for den interna Kontrollen.

Kontrollmiljo

Styrelsen har tdta styrelsemoten dar risk och riskkontroll
[6pande avhandlas. | styrelsens arbetsordning och VD:s
instruktioner finns en tydlig roll- och ansvarsférdelning i syfte
att sakerstalla en effektiv hantering av verksamhetens risker.
| styrelsens ansvar ligger att utarbeta och godkdnna ett antal
grundlaggande policyer, riktlinjer och ramverk. Dessa policyer
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faststalls arligen och kommuniceras till befattningshavare for
att sakerstalla en god intern Kontroll. VD rapporterar regel-
bundet finansiella rapporter till styrelsen enligt faststallda
rutiner och instruktioner. VD ansvarar for den interna Kontroll
som Krdvs for att hantera vasentliga risker i den [6pande
verksamheten.

Riskbeddmning

Bolaget arbetar Kontinuerligt med riskbedémning och
riskhantering for att identifiera risker i verksamheten.
Risker dr bland annat likviditetsrisKer, Kreditrisker och
motpartsrisker. Sarskilt fokus laggs pa den finansiella
rapporteringen.

Kontrollaktiviteter

Finansiell rapportering sker Kvartalsvis till styrelsen.
En uppfoljning mellan utfall och budget sker i samband
med den finansiella rapporteringen. Bolaget staller
Kvartalsvis samman en engagemangsspecifikation
avseende mellanhavanden mellan respektive lantagare
och SFF. Pa varje styrelsemote avrapporterar VD bland
annat om placeringsportfoljen, utlaningsportfoljen och
marknadsforutsattningarna for verksamheten.

Som ett ytterligare led i Kontrollaktiviteterna granskas

SFF:s emissioner och pantsatta fastighetsportfdlj av externa
oberoende parter. Advokatfirman Glimstedts utfardar en
legal opinion i samband med varje emission. Extern certifierad
fastighetsvdrderare faststaller vardet pa de fastigheter som
ska vdrderas. Intertrust, som foretrader obligationsinnehavarna,
godkanner utbetalning av likvider nar alla villkor i programmet
ar uppfyllda.

Information och kommunikation

For SFF dr det viktigt att ha en bra dialog med obligations-
investerarna. Bolaget kKommunicerar regelbundet genom
till exempel pressmeddelanden, finansiella rapporter och
investerarbrev. SFF traffar ocksa regelbundet investerarna
pa Kapitalmarknadsdagar och investerartraffar som emis-
sionsinstituten arrangerar. Bolaget publicerar halvars- och
helarsrapporter samt marknadsvdrde for de pantsatta fast-
igheterna. Marknadsvdrdet uppdateras Kvartalsvis eller nar
den pantsatta fastighetsportfoljen férandras. SFF publicerar
ocksa investerarbrev inom ramverket for grona obligationer.

Bolagets externa Kommunikation sker enligt noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm och det Gréna Ramverket. Arsredovis-
ning och delarsrapport publiceras pa SFF:s webbplats liksom
marknadsvdrden for den pantsatta portfoljen Kvartalsvis.
Information om Gréna RamverKet, Ciceros Second Opinion,
rapporter och brev till de som investerat i grona obligationer
publiceras ocksa pa webbplatsen.

Uppfiljning
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En dversyn av alla interna policyer och instruktioner sker arligen
och faststalls av styrelsen. VD rapporterar till styrelsen enligt
instruktionen fér ekonomisk rapportering. Bolagets revisorer
gransKkar den finansiella rapporteringen avseende helarsbok-
slutet och arsredovisningen. Styrelsen granskar ocksa del-
arsrapporter innan publicering.

Utvdrdering av behovet av en separat
internrevisionsfunktion

SFF har inte nagon internrevisionsfunktion eftersom styrelsen
har gjort bedémningen att befintliga strukturer for uppféljning
och utvardering ger ett tillfredsstdllande underlag. Styrelsen
omprovar sitt beslut varje ar.
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Styrelse

Peter Andersson

Fodelsear: 1966

Befattning i styrelsen: Ordforande

Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning dgarbolag: Vice VD och CFO i Catena

Tidigare erfarenhet: Tidigare ekonomi- och
finansdirektor i Brinovakoncernen. EKonomichef
i Fastighets AB Skanehus. EKonom och eKonomi-
chef i Riksbyggen Norra Skane.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelseméten: 11av 13

Rolf Larsson

Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ledamot

Invald ar: 2014

Utbildninsg: Civilekonom och executive MBA
Befattning dgarbolag: CFO Dios Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Tillforordnad VD for
Inlandsbanan, administrativ chef for Haninge
Bostader samt redovisningsansvarig for
Haningehem.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja
Nadrvaro styrelsemédten: 12 av 13
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Asa Bergstrom
Fodelsear: 1964

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom

Befattning dgarbolag: Vice VD, ekonomi- och
finanschef i Fabege

Tidigare erfarenhet: Senior manager i KPMG,
ekonomichefsbefattningar i flera fastighetsbolag,
bl a Granit & Beton samt OsKarsborsg.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i NP3
Fastigheter och Hemsao.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja
Narvaro styrelsemdten: 11av 13

Arvid Liepe

Fodelsear: 1967

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2014

Utbildnine: Civilekonom

Befattning dgarbolag: EKonomi- och
finanschef i Wihlborgs Fastigheter

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

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Saturnus.
Beroende till bolaget och bolagsledningen: Nej
Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelsemdten: 12 av 13

FredriK Sjudin

Fodelsear: 1974

Befattning i styrelsen: Ledamot
Invald ar: 2018

Utbildning: Civilekonom, finans

Befattning dgarbolag: CFO i Platzer
Fastigheter

Tidigare erfarenhet: Verkat som ekonomichef
och CFQ i fastighetsbolagen Partillebo och
Kopings Bostads AB samt inom lending pa
Kommuninvest.

Beroende till bolaget och bolagsledningen:
Nej

Beroende i forhallande till storre aktiedgare: Ja
Ndrvaro styrelseméten: 2 av 3

Claes Helgstrand

Fodelsear: 1962

Befattning i styrelsen: Ledamot och VD
Invald ar: 2014

Utbildning: Civilekonom
Befattning dgarbolag: VD och finanschef i SFF

Tidigare erfarenhet: Citibank. Assistant
treasurer pa Nobel Industier och Venantius.
Finanschef pa Drott och Fabege.

Beroende till bolaget och bolagsledningen: Ja

Beroende i forhallande till storre aktiedgare:
Nej
Ndrvaro styrelsemdten: 13 av 13



Ledning

Claes Helgstrand

Fodelsear: 1962

Befattning: VD och finanschef
Tilltrddde nuvarande tjanst: 2014
Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Citibank. Assistant

treasurer pa Nobel Industier och Venantius.

Finanschef pa Drott och Fabege.

Revisor

Marielle Lundholm
Fodelsear: 197

Befattning: Controller

Tilltrddde nuvarande tjdnst: 2014
Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Controller pa Exportradet
och Telge Kraft.

Avslutar sitt uppdras: 31 december 2018

Revisor dar revisionsfirman Deloitte AB.

Pa bolagsstamma den 29 mars 2018 utsags Kent Akerlund
som huvudansvarig for revisionen for perioden fram till
bolagsstamman 2019.

Kent AKerlund har revisionsuppdrag i foljande storre foretag;
Clas Ohlson, Bactiguard, Fabege och Tagehus.

EKONOMISK REDOVISNING [T

Benita Fridholm

Fodelsear: 1966

Befattning: EKonom

Tilltrddde nuvarande tjanst: november 2018
Utbildning: EKonom

Tidigare erfarenhet: CFO i Biofood-Biolivs AB
och andra privata bolas.
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och VD:n forsakrar harmed att arsredovisningen har upprattats i enligshet
med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat
samt att forvaltningsberdttelsen ger en rdttvisande dversikt dver utvecklingen av
foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Stockholm den 22 februari 2019

Peter Andersson Asa Bergstrém

Ordférande

FredriK Sjudin Claes Helgstrand
VD

Rolf Larsson Arvid Liepe

Var revisionsberdttelse har avgivits den 27 februari 2019

Deloitte AB

Kent AKerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Svensk FastighetsFinansiering AB (publ) organisationsnummer 556985-7229

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen for Svensk
FastighetsFinansiering AB (publ) fér rakenskapsaret 2018-01-01
- 2018-12-31. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 16-36
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 29-35
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Svensk FastighetsFinansiering
AB (publ):s finansiella stallning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och Kassafléde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredo-
visningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rdkningen och balansrakningen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen dr
forenliga med innehallet i den Kompletterande rapport som
har dverlamnats till bolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande 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 var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderfo-
retag eller dess Kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SarsKilt betydelsefulla omraden

SarskKilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, ochi
vart stdllningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi
gdringa separata uttalanden om dessa omraden.

Redovisning av obligationer

SvenskK Fastighetsfinansiering emitterar obligationer, som ar
sdkerstdllda med pant i bolagets dgares fastigheter, at sina
fem dgare. Utestaende obligationer uppsick 31 december 2018
till 9 446 MKr. Motsvarande belopp aterfinns som fordran pa

dgare. Redovisning av dessa skulder och fordringar paverkar
den rattvisande bilden av de finansiella rapporterna.

For sammanstallning 6ver under aret emitterade obligationer
hanvisas till sidan 16 i detta dokument. For ytterligare infor-
mation hdnvisas till bolagets redovisningsprinciper pa sidorna
22-23, avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 18 och
noterna 8, 9, 10 och 11i arsredovisningen.

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men
var inte begransade till dessa:

Granskning av emitterade obligationer mot avtal och
engagemangsbesked.

+ Kontroll av sékerhetsmassa.
« Granskning av periodisering av upplaggningsavsgifter.

» Granskning av motpartsbekraftelser for utestaende
fordringar fran bolagets agare.

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an ars-
redovisningen och aterfinns pa sidorna 1-15. Det dr styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen dr det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
dvervdga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den KunsKap vii dvrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verKkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verKstdllande direkt6ren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprdttas och att den ger en rattvisan-
de bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar aven for den interna Kontroll som de bedo-
mer dr nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprdttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstallande direkttren for beddmningen av bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
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tillampligt, om férhallanden som Kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock
inte om styrelsen och verkstallande direkttren avser att
likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppsgifter i dvrigt, bland annat tvervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, och att [dmna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kKommer att upptdcka en
vasentlig felaktishet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de ensKilt eller tillsammans rimligen Kan for-
vdntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

 identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgdrder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som dr tillrdckliga och andamalsenliga for att utgtra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre
an for en vdsentlig felaktigshet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern Kontroll.

« skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
Kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr ldmpliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna Kontrollen.

 utvarderar vi l@mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

+ drarvienslutsats om l[dmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt
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drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som Kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdKerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vdsentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att
ett bolag inte ldngre Kan fortsatta verksamheten.

 utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
ochinnehallet i arsredovisningen, ddribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sdatt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om eventuella betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, ddribland de eventuella bety-
dande brister i den interna Kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska Krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen Kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgdrder.

Av de omraden som Kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra Krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktorens forvaltning
for Svensk FastighetsFinansiering AB (publ) for rakenskaps-
aret 2018-01-01 - 2018-12-31 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direkttren ansvarsfrinet for

rdkenskapsaret.



Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna besKrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Svensk Fastighets-
Finansiering AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har

i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa Krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direKtérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de Krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av bolagets egna Kapital, Konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt Kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktdren ska skota den [Bpande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sdtt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstdllande direktdren i nagot vdsent-
ligt avseende:

« fbretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som Kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

« panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid Kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
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forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt irisk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som dr vdsentliga
for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och
andra forhallanden som dr relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget dar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 29-35 och for att den ar upprdttad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
attvar granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund
for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 Kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen dr forenliga med arsredovisningens dvriga delar
samt dr i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ):s revisor av bolagsstdmman 2018-03-29 och har varit
bolagets revisor sedan 2014-12-18.

Stockholm 27 februari 2019

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor
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Finansiell rapportering

SFF:s arsredovisning och delarsrapporter publiceras pa svenska pa webbplatsen
svenskfastighetsfinansiering.se. Bolaget publicerar ocksa Kvartalsvis marknadsvarde
for fastigheterna. Tryckta exemplar av rapporterna Kan bestallas fran bolaget.

Finansiell Kalender

Aktivitet

Tidpunkt

Marknadsvérde fastigheter per 2018-12-31 Februari 2019

Arsstamma 2019 29 mars 2019

Marknadsvérde fastigheter per 2019-03-31 April 2019
Marknadsvérde fastigheter per 2019-06-30 Juli 2019
Delrsrapport januari — juni 2019 Augusti 2019
Marknadsvérde fastigheter per 2019-09-30 Oktober 2019
Arsredovisning 2019 Februari 2020
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Kontakt

Vdlkomna att Kontakta oss pa Svensk FastighetsFinansiering.

Svensk FastighetsFinansiering AB (publ)
Box 7332
103 90 Stockholm

Ny adress:
1februari 2019 byter SFF postadress till:
Vasagatan 38, 111 20 Stockholm.

1april 2019 byter SFF dven besokadress till:
Vasagatan 38, 111 20 Stockholm.

Tel: vxl +46 (0)8 508 906 00
info@svenskfastighetsfinansiering.se

Claes Helgstrand

VD och finanschef

+46 (0)8 508 906 14

+46 (0)70 557 2137
claes.helgstrand@hansan.se

Benita Fridholm

EKonom

+46 (0)8 508 906 15

+46 (0) 72161 46 28
benita.fridholm@hansan.se

svenskfastighetsfinansiering.se
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