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SBF Bostad

Var affarside ar enkel. Vi ager, forvaltar
och utvecklar hyresfastigheter pa orter
dar manniskor vill bo, leva och skapa
en framtid. Varje dag arbetar vi for att
lata kapital, kunskap och manniskor
motas.

29 2434

Fastigheter Lagenheter

Sedan 2003 erbjuder fondforvaltaren SBF Fonder ett direkt delagande

| svenska hyresfastigheter for privatpersoner, foretag och institutionella
investerare. En av fonderna, SBF Bostad AB (publ) "SBF Bostad”, "Bolaget”
eller "Fonden”, ar en alternativ investeringsfond som vander sig till
icke-professionella investerare och finns noterad pa NGM Nordic AlF,

Var investeringsfilosofi utgar fran att det finns ett stort utbud av
begagnade fastigheter med potential. Vart fastighetsbestand bestar av
omsorgsfullt forvaltade bostader med skaliga hyror, vilket gor dem
eftertraktade och enkla att hyra ut. Det ar var fulla overtygelse att
langsiktigt stabil avkastning vilar pa mojligheten att integrera hallbarhet
utifran miljomassiga-, sociala- och bolagsstyrnings faktorer i varje
Investeringsbeslut.

Vi arbetar med egen personal i hela vardekedjan - fran transaktion till

forvaltning och uthyrning. Vi ar erfarna och engagerade specialister pa
hyresbostader som brinner for att skapa varden som haller ver tid.
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SBF Bostad ger livskraft &t begagnade hyresbostader

Fastigheter ar bade ett hantverk och hjartat i Bolagets verksamhet. Med 20 ars erfarenhet
inom omradet har Fonden en stark forvaltare i ryggen. SBF Fonder kan stoltsera med en
unik kompetens inom hyresfastigheter och en mycket god lokalkdnnedom om de orter
dar Bolaget ar etablerad. Det gor att du som investerare kan kanna dig trygg med att
Bolaget har en gedigen kunskap om de tillgdngar som Fonden investerar i.
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- Egen forvaltning och uthyrning borgar
for kontinuitet, trygghet och l1angsiktigt
vardeskapande. Vi skapar resultat genom
att bevara och utveckla hyresfastigheter

Ej renoverade
73%

dar manniskor vill bo och leva.

Bo Wernersson
Fastighetschef
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Nyckeltal

2022 2021
Hyresintakter, KSEK 204 549 149 303
Driftnetto, KSEK 128 916 91196
Forvaltningsresultat, KSEK 27703 29 042
Periodens resultat, KSEK -231855 372594
Overskottsgrad netto, % 63,0 611
Eget kapital, KSEK 1474 941 1563134
NAV/Aktie, SEK 12100 14 950
Rantetackningsgrad, ggr 1,66 2,56
Belédningsgrad, % 55,6 513
Fastigheternas bokfoérda varde, KSEK 3473160 2937 940
Uthyrningsbar yta, kvm 190 274 138 768
Antal lagenheter, st 2434 1778

23,8 86,9

kWh/kvm kWh/kvm
Fastighetsel Fjarrvarme

106 1404

gCOzekv/kvm gCOzekv/kvm
Scope 1 Scope 2

0,6

kWh/kvm
Naturgas

1129

[/kvm
Vatten
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Aret i korthet

Kvartal 1

Forvarv av tre hyresfastigheter i Kalmar
kommun

Forvarv av 21 hyresfastigheter i Trands
och Arjang

Beslut om nytt aktieslag (B-aktie) med
mojlighet till &rlig inldsenprocess

THEECET

Kvartal 3

Trygghetsprogram implementerat pé
tva fastigheter med 180 lagenheter i
Kalmar

Byte av tak pé fastighet i Huskvarna

Gunilla Hégbom blir ny
Styrelseledamot for SBF Fonder

Bl #BY

- Anette Harby blir ny Hallbarhetschef for

Om SBF Bostad

o

3
Kvartal 2

Forsta nyemissionen med B-aktier

Forvarv av fastighet i Helsingborg
Forsaljning av fastighet Skellefted
Andra nyemissionen med B-aktier

Installation av solcellsanlaggning pé
fastighet i Horby

Byte av balkonger pé fastighet i
Karlskrona till storre inglasade
balkonger

Anette Erneholm blir ny Ekonomichef
for SBF Fonder

Kvartal 4

Tredje nyemissionen med B-aktier

Fardigstallande av ombyggda lokaler
till 10 lagenheter i Karlskrona, uthyrda
fran dag 1

SBF Fonder



VD har ordet

Om SBF Bostad

Sedan 2020 har vi tvingats vanja oss vid snabba kast och ovantade handelser som
kraftigt inverkar pé saval varlden i stort som pa vara dagliga liv. Tyvarr var 2022 inget
undantag. Aven om é&ret inleddes med optimism och hopp om en vérld som skulle
blomma ut efter tva ar av covid-19, sa kastades vi drastisk in i en ny verklighet med ett
Europa i krig, inflation, rantehdjningar och avstannande ekonomisk aktivitet. For SBF
Bostad innebar det ett snabbt skifte av fokus frén att expandera fastighetsbestédndet till

kostnadskontroll och konsolidering.

- Att ge fastigheter livskraft dver tid skapar médngsidiga
varden. Som forvaltare av begagnade bostadsfastigheter
bidrar vi till omstallningen mot ett mer héllbart samhalle

genom att utveckla och forbattra fastigheterna med

sarskilt fokus pa miljo.

Carl Adam Rosenblad
VD

Okad efterfrdgan pé prisvérda
hyresbostader

Vér affarsmodell simulerar ett direkt delagande
i hyresbostader. Ett fastighetsslag, som aven i
tider av sviktande konjunktur, efterfrdgas. Alla
behover ndgonstans att bo och manga soker
trygga, trivsamma och prisvarda boenden.
Forutom en vaxande befolkning s Okar
efterfréigan pé véra bostader ytterligare i takt
med att nybyggnationen stannat av. | borjan av
aret forvarvade vi nya fastigheter, bland annat i
Trands, Kalmar och Helsingborg. Vi har dven
fortsatt utveckla befintligt bestdnd och okat
antalet bostader i véra fastigheter genom att
omvandla tidigare butikslokaler till bostader
samt delatav storre lagenheter till mindre. Som
ett bevis pd véra fastigheters attraktionskraft
kunde de nya lagenheterna hyras ut s& snart de
stod klara.

Majoriteten av hyresférhandlingarna for 2023
ar nu klara for SBF Bostads bestdnd. |
genomsnitt ligger hojningen pé knappt 4,5
procent och Trelleborg sticker ut positivt med
55 procent. Det ar nivder under den faktiska
inflationen och generella kostnadsokningarna,
men oOver tid vittnar historien om att
hyreshdjningarna kompenserar  for  de
faktorerna och vi ser positivt p&d mojligheten att
detinom 6verskadlig tid moéts i en sund balans.

En lank i omstallningen mot mer héllbara
fastigheter

Att ge fastigheter livskraft over tid skapar
méngsidiga varden. Som forvaltare av
begagnade bostadsfastigheter bidrar vi till
omstallningen genom att utveckla och
forbattra fastigheterna med fokus pé miljo.
Effektiva  energilésningar med  smarta
styrsystem ar en central del av att minska
fondens utslapp av vaxthusgaser. Under aret
har vi darfor installerat smart, digital styrning
for temperaturreglering i 800 lagenheter,
installerat solceller for egen forsérjning och
driver aktivt frigan om férandrade regelverk
for att mojliggora vidare distribution av den
egenproducerade elen aven till véra hyres-
gasterna.
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Att skapa varden som héller 6ver tid

Vi arbetar med egen personal i hela
vardekedjan fran kapitalintag till fastighets-
forvary, skotsel och uthyrning. Styrkan bakom
fonden ar paletten av kunskap och
kompetens som organisationen tillsammans
besitter. Fastighetsbestédndet varierar dver tid
och fondens strategi bygger pé att investera i
hyresfastigheter med potential att foradlas
for att vid lamplig tidpunkt avyttra fastigheter
och sedan investera i nya projekt med
utvecklingspotential.

Inlésen 2023

Fonden kommer under éret ha ett naturligt
utfléde av kapital som resultat av den
inlosenmojlighet A-aktieagarna erbjods |
borjan av 2023 i linje med fondens villkor.
Investerare representerande 87,3 procent av
kapitalet valde att stanna kvar i fonden, vilket
ar mycket gladjande och vi tolkar detta som
ett fortsatt fortroende for var produkt och en
ldngsiktig tro péd fastighetsmarknaden som
en del i en balanserad investeringsportfol;.

Om SBF Bostad

Framtidsutsikter

Aven om manga osakerhetsfaktorer har
prisats in pd marknaden sé ar kostnads- och
rantelaget  hogre idag an  tidigare.
Kombinationen har en reell effekt pa
fastighetsvardena. Vi har bakom oss ett antal
ar med stora vardedkningar som nu
temporart gar i motsatt riktning. Det ar dock
inte en frdga om, utan nar, marknaden
stabiliseras och dé troligen med kompassen
installt p& mer sunda vardedkningar framat.

En nyckel for att skapa l&ngsiktiga varden i
Fonden ar just nu att successivt vikta om
portféllen  mot  mer  hogavkastande
fastigheter. Det ar ocksé viktigt att tidigt ta
ansvar och acceptera de nu rddande lagre
fastighetsvardena. Uppsidan med denna
omstopning ar att i takt med att fler &ter kliver
in pa transaktionsmarknaden kommer det att
finnas intressanta mojligheter till forvarv.
Darfor forbereder vi oss nu for att ta in nytt
kapital under 2023 och vara en aktiv spelare
pad marknaden under detta och ménga ér
framover.

Carl Adam Rosenblad
VD, SBF Bostad
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Om SBF Bostad

21 nya fastigheter till portfoljen

| bérjan av aret forvarvade SBF Bostad ett samlat bestdnd i Trands och Arjang. Totalt
omfattade forvarvet 21 fastigheter med 551 hyreslagenheter, varav 18 fastigheter och 514
lagenheter ar belagna i Tranas. Fastigheterna som foérvarvades ar lokaliserade pa nagra
av Tranas mest eftertraktade lagen och &r i mycket gott skick.

i nmm?

- Med lag vakansgrad och endast
mindre reguljara investeringsbehov
passade den har investeringen val in i véar
portfolj. Ett omsorgsfullt forvaltat bestdnd
med starkt I6pande kassaflode.

Martin Stenman Andersson

Portfoljforvaltare

1y
PR TR Ry

Langsiktigt agande

| samband med forvarvet overgick aven
personalen frdn det familjedgda bolaget
Trabo Fastigheter till att bli en del av SBF-
koncernen. Under éret har kontoret
omsorgsfulltintegrerats i Bolaget och byggt
vidare pa det fina arbete som utforts av
Trabo fastigheter och fortsatt att forvalta
fastigheterna i lokal regi.

En storre investering | smart energistyrning
och optimering, har genomforts i samtliga
fastigheter i Trands. Mélet ar att sanka
energiforbrukningen  med  tillhérande
kostnader och miljopéverkan samt uppratta
ett stabslare och mer trivsamt inomhus-
klimat for hyresgasterna.
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Om SBF Bostad

Tak fyllt av energi

1 april 2022 invigdes SBF Bostads nya solcellsanlaggning. Den ar monterad pa
Fastigheten Stureholm 16 i Horby och beraknas generera narmare 38 000 kWh per ar.
Malet med projektet ar att sdnka energikostnaden med ett miljovanligt alternativ.

. Tack vare solceller gér det att ta tillvara pé

# den naturliga energi som solen tillfor jorden.
Det ar ett effektivt, fornybart, satt att
producera energi med stor potential att
utvecklas.

Under 2022 har aven arbetet med att
installera en solcellsanlaggning pa ytterligare
en fastighet, Bifrost 4 i Borés, initieras.
Projektet beraknas vara klart under andra
kvartalet 2023 och har en beraknad
arsproduktion pa 23 000 kWh.

Stureholm 16 Horby
Installerad effekt: 43 200Wp
Panelyta: 204kvm

Antal paneler: 120 st (360W/st)
Beraknad arsproduktion: 37 730kWh
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Hallbarhet

Hallbarhet

SBF Bostad ger hyresfastigheter livskraft over tid och skapar rum for hemkansla. Det
Bolaget gor ska generera ett ekonomiskt varde och bidra till att bevara och utveckla
stader dar manniskor vill bo och leva bade ur ett miljomassigt- och socialt perspektiv.
Du som investerare i fonden kan kadnna dig trygg med att fokus pa hallbarhet ar en
integrerad del i hela vardekedjan for din investering och att det ekonomiska vardet av

detta realiseras da en fastighet avyttras.

Anette Harby
Héallbarhetschef

Hallbarhet integrerat i affarsmodellen
Bolagets investeringsfilosofi utgéar frén att det
finns ett stort utbud av fastigheter med
potential att forbattras ur bade ett
miljomassigt- och ekonomiskt perspektiv.
Darfor investerar Bolaget i befintliga svenska
hyresfastigheter for att sedan ansvarsfullt
forvalta och foradla dessa.

Att renovera och forbattra fastigheter ar
generellt mindre belastande for miljon an att
riva och bygga nytt. En stor del av fastighets-
branschens miljopaverkan gér att harleda till
sjalva byggprocessen. Aven forbattringar och
renoveringar har en miljobelastande effekt,

—

- For oss handlar héllbarhet om att gora de val

som ar ldngsiktigt smarta for bdde dig som investerare
och véra hyresgaster. Det ar var fulla dvertygelse att
ldngsiktigt stabil avkastning vilar pd mojligheten att
integrera miljomassiga-, sociala- och bolagsstymings-
faktorer i varje investeringsbeslut — oavsett om det géller
forvary, forvaltning eller forsaljning.

men &tgarder valda med omsorg bidrar i
regel till ett positivt varde over tid. Det kan till
exempel handa om byte av varmesystem till
ett fossilfritt alternativ eller atgéarder for
minskad  vattenforbrukning. Investeringar
som ofta ocksa leder till lagre driftkostnader.

Bolagets investeringsstrategi inkluderar bade
héllbarhetsrisker och premierar positiva ESG-
mojligheter. En styrka for fonden ar kontrollen
over hela vardekedjan, som utgors av egen
personal frdn kapitalintag till investering,
forvaltning och uthyrning.




Investeringsbeslut

Forvaltningen delaktig i analysarbetet
Bolagets experter péd fastigheter ar med
redan i analysarbetet av nya potentiella
objekt. En gedigen fastighetskompetens
kombinerat med god lokalkdnnedom bidrar
till att aven identifiera héllbarhetsrisker och
mojligheter. Att de som sedan ska ta hand om
fastigheten ar med frén start borgar for ett
gott och langsiktigt engagemang.

Valj in objekt med potential

Bolagets styrka ar att foradla och utveckla
fastigheter med sarskilt fokus pé energi-
optimering. Déar finns bdde ekonomiska- och
miljovinster att goéra. Darmed tar Bolaget
ocksd ansvar for att forflytta befintliga
fastigheter mot ett hogre ekonomiskt- och
miljémassigt varde.

Valj bort objekt med ohanterbara risker
Bolaget avstér investeringar dar héllbarhets-
risker identifierats som bedoms vara svéra att
hantera pé ett ansvarsfullt vis for Bolaget.

Forvaltning och utveckling

En underhéllsplan upprattas direkt per
fastighet med fokus pé forbattringar med en
positiv héllbarhetseffekt. Planen revideras
arligen eller vid behov.

Forsaljning

Hogre pris

Nar en fastighet ar fardig utvecklad i Bolagets
regi saljs den ofta vidare. P4 s& vis kan Bolaget
bade gora en ekonomisk fortjanst och lamna
ifrdn sig en fastighet i gott skick med héllbara
varden

Riskminimering

Identifierar Bolaget nya héllbarhetsrisker
under tiden som é&gare av en fastighet och
bedOmer att de riskerna inte kan hanteras pa
ett ansvarsfullt satt séljs den vidare till annan
part. Det bidrar aven till att minska den
ekonomiska  risken som ofta  foljer
héllbarhetsrelaterade risker.

x", "

-
g

Undvika
kostsamma
hallbarhets-
risker

Investera i
|6sningar pé
miljo-
relaterade
problem

Kontinuerlig
forbattring
och
utveckling
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Hallbarhet

Viktiga milstolpar under aret

Fortsatt fokus pa smart temperaturreglering Nya bergvarmepumpar
Under éret har ca 800 lagenheter fatt enheter fran det smarta, | takt med att gamla uttjanade
digitala styrsystemet for temperaturreglering installerat. Det anlaggningar gjort sitt byter Bolaget
mojliggor ett jamnare inomhusklimat, oberoende av vader, och omsorgsfullt till nya l6sningar for
ar ett effektivt verktyg for att minska energiférbrukningen och effektiv. och langsiktigt héllbar
f& mer nojda hyresgaster. uppvarmning av fastigheterna.

Information, rapportering och regelefterlevnad

Implementering av nédvandiga processer samt upprattande av
information relaterat till de héllbarhetsrelaterade upplysningar som
Bolaget ar skyldiga att lamna enligt EUs Disclosureférordning —
Sustainable Financial Disclosure Regulation (SFDR).

Rapportering av Scope 1och Scope 2.

Uppstart av ett storre projekt for att sédkerstalla god kvalité pé data,
val definierade ramverk samt effektiva metoder for att mojliggora
rapportering av Scope 3 for rakenskapsaret 2023.

Ny héllbarhetschef

For att mota den okade efterfrdgan pé investeringsmojligheter
med héllbarhetsfokus och de 6kade kraven pé rapportering inom
omrédet har fondforvaltaren SBF Fonder anstallt Anette Harby
som ny Hallbarhetschef. Rollen ingédr aven i SBF Fonders
ledningsgrupp.

Trygghetsprogram Paverkan for mikronat pd hyresfastigheter
Sedan flera ér tillbaka har ett Under ret har ett stort fokus varit pé att driva fragan om att
trygghetsskapandeprogram mojliggora for mikronat pé aldre hyresfastigheter och
formats och bestar bland annat darmed forsérjning av solcellsgenererad el till bade
av taggsystem, sakerhetsdorrar fastighet och hyresgaster.

och narvarostyrd belysning i

allmanna utrymmen. Allmanna Las mer om detta under Ambition: Forst i Sverige med
ytor i anslutning till fastigheten mikronat pa hyresfastigheter, sida 14

underhélls med fokus pé& okad
trivsel och trygghet.
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Ambition:

Hallbarhet

Forst i Sverige med mikronat pa aldre hyresfastigheter
Solceller ar ett effektivt satt att forse fastigheter med el. Jamfért med andra energikallor
ar solcellers miljopaverkan lag. Darfor driver Bolaget fragan om att mojliggora for
fastighetsagare att uppratta egna mikronéat och sélja el vidare direkt till hyresgéasterna.
Under aret har flertalet dialoger skett med politiker, energibolag och energimarknads-

inspektionen for att nd det mélet.

En mojlighet till omstallning

|dén féddes hosten 2020 nar Bolaget borjade
planera for solceller pé fastigheterna och
insdg att dess takytor har kapacitet att dven
forsorja hyresgasterna med el. | borjan av 2021
tillfrigades darfor  hyresgasterna  for en
pilotfastighet om deras installning och
intresse. Svaren var 6vervagande positiva
vilket motiverade ett fortsatt arbete.

Hinder pa vagen

Avsaknad av regelverk och motstridiga
intressen  begransade  mojligheten  att
realisera idén.

- Inte tillatet att koppla samman flera
byggnader, vilket kravs for maximal
effekt.

- Tilldten installerad effekt uppgick till
240kWh, vilket ar for lagt for konceptet.

- Ingen mojlighet till central forhandling,
samtliga hyresgaster behdvde godkanna

upplagget.

Samtidigt  varnar
nuvarande position.

energibolagen  sin

Vagen mot forandring

Under 2021 initierades dialogen med
regeringsrepresentanter frdn energiutskottet
for att visa pd mojligheterna och vad som
kravs for att komma dit. Sedan dess har

- Energioptimering handlar bdde om styrning och kontroll,
men ocksd om val av ratt energiférsorjningssystem till
respektive fastighet. Vi arbetar aktivt for att paverka de
regelverk som i dag begransar en fullskalig omstéallning
mot fornybar energiférsérjning av hyresfastigheter och

hyresgaster.

flertalet steg tagits som leder narmare mélet:

- Alla hyresgaster for pilotfastigheten har
godkant forslaget och Bolaget har
tecknat Sveriges forsta ramavtal med
hyresgastforeningen for upplagget.

- Godkand lagandring  for
produktionskapacitet till 500kWh.

- Ny lag om mikronat.

dkad

Avtalet for forsaljning av el till hyresgasterna
inkluderar ett reglerat péslag for all el
fastighetsagaren saljer till hyresgasterna.
Enligt Bolagets berakningar kommer denna
forandring leda till lagre energikostnader for
hyresgasterna d& priset for solenergi ar

generellt lagre och hyresgasten slipper
betala for egen natavgift.

Nasta steg

Energibolagen varnar sin  position och

motsager sig den nya lagen och natbolagen
harlamnatin en overklagan. Energimarknads-
inspektionen tror dock pé en forandring efter
en trolig prejudicerande dom frdn Hogsta
domstolen. | vantan péd besked fortsatter
dialogen med beroérda parter och ett
gemensamt mote  ar  planerat  mellan
energimarknadsinspektionen,
och SBF Fonder.

natbolaget

Bo Wernersson
Fastighetschef

i
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Hallbarhet

Transparens och jamforbarhet

SBF Bostad ar kategoriserad som en Artikel 8-fond i enlighet med EUs Disclosure-
foérordning - Sustainable Financial Disclosure Regulation (SFDR). Det innebar att
investeringarna i fonden framjar hallbarhet men inte har det som méal med investeringen.

Nya regelverk

Under 2021 tradde SFDR-regelverket i kraft,
vilket innehéller regler for hur fondbolag ska
informera om sitt héllbarhetsarbete. Under
aret har Bolaget upprattat de hallbarhets-
relaterade upplysningar som ska lamnas
enligt EUs Disclosureférordning. Mélet med
informationen ar att beskriva hur Bolaget som
finansiell aktor hanterar héllbarhetsrisker och
negativ péverkan pé héllbarhet.
Informationen finns att lasa i sin helhet pa
bolagets hemsida sbfbostad.se/hallbarhet.

w3

»

For fullstandig redogorelse for hur fonden
verkar for att framja de miljérelaterade- och
sociala egenskaperna, se Bilaga 1. Dar
aterfinns de upplysningar som bolaget ska
lamna i enlighet med vad som avses i artikel
8.1,8.2 och 8.2a i férordning (EU) 2019/2088
och artikel 6 forsta stycket i férordning (EU)
2020/852.

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal
Bolaget har for 2022 analyserat och valt ut ett
antal nyckeltal relaterade till dess héllbarhets-
arbete. Malsattningen éar att enkelt och
transparent synliggora olika aspekter och
resultat av fondens fokuserade arbete. Under
aret har Bolaget fokuserat pé& att
implementera en andamalsenlig process for
rapportering och uppfoéljning som med tiden
kommer att utvecklas och forfinas.

Fastighetsel: 23,8kWh/kvm
Fjarrvarme: 86,9kWh/kvm
Naturgas: 0,6kWh/kvm
Vattenforbrukning: 11291/kvm

Forbrukningsdata avser samtliga fastigheter i
_bestandet och ar fordelat pa kvm utifran
fondens tidsvagda area under 2022.
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Hallbarhet

Uppfdljning av indikatorer for huvudsakliga negativa
konsekvenser for hallbarhetsfaktorer

Den hér tabellen visar de indikatorer fonden valt att folja samt utfall for 2022

Indikatorer Matt Utfall 2022 Vidtagna atgarder och
mal for referensperiod
PAIT - Scope 1 18,79 tonCOekv En grundldggande
Koldioxidutslapp* 106 gCO2ekv/kvm forflyttning for bolaget
ar att sakerstalla
Scope 2 24827 ton COqeky kvalitativa data och
1404 gCo2ekv/kvm enkel uppfoljning.
Scope 3 N/A - Rapporteras from
2023
PAI 17 - Exponering till Andel av O procent Bolagets fastigheter

fossila branslen via
tillgéngar i fastigheter

investeringarna som
ingar i utvinning, lagring,
transport eller
tillverkning av fossila
branslen

bestar framst av
hyresbostader vilket
medfor en lag
exponering mot
kommersiell
verksamhet. De lokaler
som Bolaget ager ar
framst av mindre
karaktar och riktar sig till
andra former av
verksamheter.

Inga lokaler hyrdes ut
under 2022 till aktorer
som utvinner, lagrar,
transporterar eller
tillverkar fossila
branslen.

Dar det ar mojligt koper
bolaget fossilfri el samt
miljomarkt fjarrvarme.

PAI18 -
Energieffektivitet

Andel av investeringar i
energiineffektiva
fastighetstillgdngar
(Energiklass C eller
lagre).

“Beskrivning av metod och avgréansningar for Scope
1och Scope 2

Bolaget har valt att rapporter Scope 1 och Scope 2
enligt GHG (green house gases)-protokollets
principer om relevans, fullstdndighet, jamfoérbarhet,
transparens och noggrannhet. Scope 3 rapporteras
inte i dagslaget pa grund av utmaning med tillgéng
till aktivitetsdata. Bolaget beddmer att enbart en
schabloniserad rapportering, som inte relateras till
faktiska aktiviteter, inte ar i linje med ovan angivna
principer. Bolagets ambition &r att systematisk samla
in data under 2023 for att darefter dven rapportera
Scope 3 for Bolaget.

Utslapp klassificeras som direkta utslapp utifrén
finansiell kontroll, vilket oftast innebér att foretaget
ager eller hyr under agarliknande former, sé kallad
finance lease.

256 av 264 byggnader Bolaget arbetar
strategiskt med att
succesivt forbattra och
utveckla
energifdrsoérjningen
inom
fastighetsbestédndet.

Aktivitetsdata har samlats in via egna och externa
kallor, se Bilaga 2.

En emissionsfaktor anger hur stora utslapp som en
viss enhet ger upphouv till i form av CO2-ekvivalenter
(CO2ekv). En emissionsfaktor multipliceras med en
enhet (till exempel liter eller kilometer) for att berdkna
hur stor klimatpéverkan en aktivitet har.

Bolaget har inhamtat information om faktisk
emissionsfaktor frdn samtliga leverantorer av tjanst
eller data. Dessa har sedan applicerats pa faktiska
aktivitetsdata i den man den funnits tillganglig och i
ovriga fall pé schabloniserad aktivitetsdata, se Bilaga
2.1 defall leverantérerna inte har kunnat tillhandahélla
en emissionsfaktor som avser 2022 har bolaget
anvant senaste publicerade emissionsfaktor.
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Hallbarhet

Styrning mot en mer héllbar framtid

Finansbranschen spelar en central roll i omstéllningen for att minska den globala
uppvarmningen. EU har tagit fram en handlingsplan som staller sarskilda krav pa
branschen. Bland annat specificeras hur finansmarknadens aktorer ska redovisa sitt
héllbarhetsarbete for 6kad transparens och jamférbarhet. Det ar en positiv utveckling

som Fonden vialkomnar och stottar.

— Att styra kapital i en riktning som framjar l&ngsiktigt
héllbara varden, pé ett transparent och andamalsenligt
vis, ar en mojliggorare for att nd EUs mél om klimat-
neutralitet 2050 och delmé&l om att reducera utslappen
med minst 55 procent till 2030 jamfort med 1990.”

Agenda 2030 och de globala malen

Agenda 2030 ar den handlingsplan som
varldens ledare enats om, via FN:s
generalférsamling, for en omstallning till ett
hallbart samhalle ur ett socialt, ekonomiskt
och miljomassigt perspektiv. 2015 antogs 1/
Globala méal med 169 tillhérande delmal for
en ekonomisk, social och héllbar utveckling.
Maélen ar universella och géller alla
medlemslander i FN. Samtliga globala mal ar
integrerade och odelbara, det innebar att
inget mél kan nés pa bekostnad av ett annat.

De Globala mélen ar viktiga for styrning och
handling och det ar Bolagets 6vertygelse att
naringslivet spelar en central roll i denna
omstéllning. Bolaget har darfor identifierat
fem mal, ur ett vasentlighetsperspektiv, dar
verksamheten har storst paverkan.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3 2

For fullstandig beskrivning och uppfdljning
av hur fonden verkar for att nd de
miljomassiga och sociala egenskaper som
de framjar, se Bilaga 1.

Anette Harby
Héallbarhetschef

UN PRI och FN:s Global Compacts
principer

SBF Fonder har, i egenskap av forvaltare av
SBF Bostads fastighetsbestand, valt att folja
de tio principerna i FN Global Compact, FN:s
vagledande principer for foretagande och
manskliga rattigheter (manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och antikorruption), samt
stodjer FN:is  Principer for  Ansvarsfulla
Investeringar, UN PRI (United Nations
Principles for Responsible Investment) som
lanserades 2006 som ett oppet globalt
initiativ for institutionella investerare for att
Oka det ansvarsfulla agerandet inom ESG
(Environmental, Social and Governance).

De sex principerna ar:

- Beakta miljdmassiga, sociala- och agar-
styrningsaspekter i investeringsanalyser
och beslutsprocesser.

- Vara aktiva agare och inkludera ESG-
faktorer i agarpolicy och processer.

- Efterstrava att véra portféljbolag ger
oOppen och tillracklig rapportering om
ESG-fragor.

- Verka for att PRI accepteras och
implementeras av andra investerare och
aktorer i investeringsbranschen.

- Samarbeta med andra aktorer for att
implementeringen av PRI effektiviseras.

- P& arsbasis rapportera och redovisa hur
arbetet med dessa ansvarsfrdgor
implementeras.
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Styrning och ansvar

VD ar ytterst ansvarig for arbetet med de
vasentliga aspekter och risker som prioriteras
i verksamhetens héllbarhetsarbete, med
delegerat  ansvar  till  Hallbarhetschef.
Hallbarhetschefen ansvarar for upprattande
av riktlinjer och policy som sedan beslutas av
styrelsen.  Hallbarhetsrelaterade  frdgor
bereds och orienteras i fondférvaltens
ledningsgrupp regelbundet.

En vasentlig del i Hallbarhetschefens
uppdrag ar att sakerstalla att Bolaget vidtagit
de é&tgarder som kravs och upprattat
nodvandig dokumentation for att folja
rddande regelverk och lagkrav. Detta sker
med stod av Bolagets jurist och Harvest
Advokatbyrd som utgor Bolagets enhet for
regelefterlevnad. Moderbolaget SBF Fonder
genomfoér en riskgenomgang fyra gdnger om
aret dar aven fonden granskas med hjalp av
AIFM Capital AB, som utgor fondbolagets
risk-funktion. | denna process inkluderas
héllbarhetsomradet.

Det operativa héllbarhetsarbetet omfattar
bade investering i och avyttring av tillgdngar i
fonden samt forvaltning av fastigheterna.
Darfor ar det av storsta vikt att béde
Fastighetschef och Portféljforvaltare arbetar
tatt tillsammans med bolagets Héllbarhets-
chef. Bolagets styrka ar att samtliga

funktioner finns i den egna verksamheten
och har ett etablerat samarbete med tydlig
ansvarsfordelning.

Hallbarhet

,

Ersattning och policy

Samtliga anstéllda i ndgot av SBF-koncernen
ska ha en skalig ersattning som framjar goda
prestationer och beteenden. Ersattnings-
modellen arférenlig med och framjaren sund
riskhantering dar aven héllbarhetsrisker
inkluderas. Att arbeta for att framja en hallbar
utveckling utifrdn miljomassiga, sociala och
bolagsstyrningsfaktorer ar en integrerad del
av Bolagets verksamhet. Loneutvecklingen
baseras bland annat pd anstalldas bidrag till
SBF-koncernens resultat varpd héllbarhets-
risker naturligt inkluderas.

Samtliga anstallda i SBF Fonder, eller dess
underliggande bolag, omfattas av bolagets
uppforandekod  (Code  of  Conduct).
Uppforandekoden  beskriver de etiska
riktlinjer som ligger till grund for all
verksamhet, vad som forvantas av alla
medarbetare och hur Bolaget forhéller sig till
sina intressenter. Koden ar ett stod for ledare
och medarbetare i deras dagliga arbete och i
SBF-koncernens intressen varlden over och
implementeras, dar tillampligt, i lednings-
och kvalitetssystem. Till medarbetare raknas
aven projektanstallda och konsulter. Dar
tillampligt  skall uppférandekoden éaven
inkludera partners samt bolag dar SBF-
koncernen har agarintressen. Uppforande-
koden ar uppbyggd med FN:s tio principer
inom ramen for UN Global Compact som
utgédngspunkt.
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Fokus och ambition

Bolaget  forvarvar  begagnade  hyres-
fastigheter i syfte att utveckla och foradla
dessa. Det gor att Fonden ofta soker efter
investeringsobjekt som vid transaktions-
tillfallet har potentiell att utvecklas ur ett
héllbarhetsperspektiv. Fonden avyttrar aven
fastigheter efter att de har utvecklats och
darmed vasentligt forbattrat sitt héllbarhets-
varde. Konsekvensen av detta ar att fondens
faktiska héllbarhetsdata kan variera kraftigt
over tid. Darmed ar det viktigt att se denna
transformation i ett stérre perspektiv och de
varden som tillfors fastigheterna specifikt och
samhallet i stort. Over tid avser bolaget att
utveckla jamforbara portféljer for héllbarhets-
relaterad nyckeltal. Rapporteringen for 2022
ger ett faktiskt nuldge av fondens samlade
tillgdngar.

Bolagets fokus i det korta perspektivet ar att
sakerstélla god kvalité pd bade interna och
externa datakallor. Forutom analys av data
innefattar det aven utveckling av arbetssétt,
processer och riktlinjer. Malsattningen ar att
skapa effektiva system av god kvalité. En
annan viktig del i arbetet ar att tydlig definiera
ramverket for vad som ska matas och foljas
upp for att nd fondens ldngsiktiga mél om
god, stabil, avkastning och framja
miljorelaterade och sociala egenskaperi linje
med en artikel 8-fond.

| takt med att de regulatoriska kraven okar pé
héllbarhetsomrddet kommer Bolaget ocksé
prioritera att starka och uppratthélla den
interna kunskapen inom omradet. Hallbarhet
ar ndgot som genomsyrar hela vardekedjan
frdn kapitalintag i fonden, till forvarv och
skotsel av fastigheter samt uthyrning av
lagenheter och lokaler.

il
i
|
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for SBF Bostad AB (publ) org. nr. 559056-4000,
far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1januari - 31
december 2022.

Efterfoljande koncernens rapport éver total-
resultat, rapport over finansiell stallning,
rapport over forandringar i eget kapital samt
rapport over kassaflodet och moderbolagets
resultat- och balansrakning, forandringar i
eget kapital, kassaflddesanalyser och noter
utgor en integrerad del av drsredovisningen
och éar granskade av bolagets revisor.
Jamforelsebelopp  inom  parentes  for
resultatposter avser motsvarande period
foregdende 4r om inte annat anges.
Jamforelsebelopp for balansposter avser
utgédngen av féregdende ér.

Allmant om verksamheten

SBF Bostad ar ett aktiebolag som utifrdn sin
fondliknande struktur kategoriseras som en
alternativ investeringsfond (AIF) enligt lagen
(2013:561) om alternativa investeringsfonder
(LAIF) och erbjuder direktinvesteringar i
svenska hyresfastigheter. SBF Bostad AB
forvaltas av SBF Fonder AB, som stér under
Finansinspektionens tillsyn. SBF Fonder AB
har forvaltat fastighetsfonder sedan 2004 och
forvaltar idag, utover SBF Bostad, ytterligare
en AlF-fond med likvarde investeringsprofil.
Tillsammans ager fonderna cirka 3 800
lagenheter pd 22 orter till ett varde
motsvarande cirka 5,3 miljarder kronor.

Per den 31 december 2022 agde SBF Bostad
genom helagda dotterbolag 95 fastigheter

Forvaltningsberattelse

med 2 434 lagenheter och 212 lokaler med en
totalyta om 190 274 kvm. Fastigheterna ar
beldgna i Borgholm, Bords, Helsingborg,
Huskvarna, Horby, Kalmar, Karlskrona, Laholm,
Malmo, Osby, Skellefted, Skovde, Staffanstorp,
Tranas, Trelleborg, Ystad, Arjang och Astorp.

Den forhéllandevis ldga risken i forvaltningen
av hyresfastigheter innebaér att en placering i
SBF Bostad skapar en god riskjusterad
avkastning i ett ladngsiktigt sparande.
Investeringsformen lampar sig for séval privat-
personer och foretag som for stiftelser och
institutioner.

Sedan den 25 juli 2016 ar SBF Bostad noterad
pd NGM Nordic AIF och A-aktien handlas
under kortnamnen SBFBO A. Den 17 maj 2022
infordes ett nytt aktieslag, B-aktie, som handlas
under kortnamnet SBFBO B. Bolaget har sedan
start genomfort 20 nyemissioner som tillfort
cirka1 349 miljarder kronor i investerarkapital.

Agarférhallanden

Bolagets agande ar fordelat mellan tre
aktietyper; stamaktier, A-aktier och B-aktier.
Alla aktieslagen har emitterats till kvotvardet 40
kronor per aktie. A- och B-aktien har emitterats
till dverkurs, vilket innebar att teckningskursen
som overstiger 40 kronor har tillforts
overkursfonden
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Forvaltningsberattelse

Rapport over finansiell stallning och rapport 6ver

koncernens totalresultat

Fondens forvaltningsfastigheter redovisas |
rapport over finansiell stallning till marknads-
varde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrakningen. Koncernens finansiella
stallning och resultat ar séledes exponerade
mot andringar av forvaltningsfastigheternas
varde. P& en fungerande kredit- och
transaktionsmarknad péaverkas vardet pa
fastigheter av utbud och efterfrdgan. Vardet
pa fastigheterna péverkas av ett antal faktorer,
fastighetsspecifika ~ sdsom  vakansgrad,
hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika sdsom direktavkastnings-
krav. och kalkylrantor som harleds ur
jamforbara  transaktioner pé& fastighets-
marknaden. Darutover finns en risk att
enstaka fastigheter kan vara felaktigt
varderade. Saval fastighetsspecifika
forsamringar som marknadsspecifika
forsamringar kan leda till negativa realiserade
och orealiserade vardeforandringar. Detta
kan ytterst leda till att avtalade villkor och
ataganden i Bolagets kreditavtal bryts. Om sé
sker kan det leda till dyrare uppléning, eller i
varsta fall, att krediterna sags upp av
kreditgivarna i frdga. Sags krediterna upp
skulle detta séledes kunna ha en negativ
effekt péd SBF Bostads verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Refinansiering

SBF Bostads rantebarande skulder uppgick
per den 31 december 2022 till 1930387
(1 506 462) KSEK. Fastigheter ar en langfristig
tillgdng som kraver langfristig finansiering
med fordelning mellan eget kapital och
rantebéarande skulder. SBF Bostads forméga
att betala sina skulder, i 6vrigt uppfylla sina
forpliktelser och leva upp till villkoren och
bestammelserna i kreditavtalen liksom
allman forméga att refinansiera 18n och
erlagga  betalningar i enlighet med
ataganden, beror, bland annat, pd Bolagets
framtida resultat. Viss del av SBF Bostads
framtida resultat beror pd ekonomiska,
finansiella, konkurrensrelaterade faktorer och

andra yttre omstandigheter
utanfor SBF Bostads kontroll.

som ligger

Om Bolaget misslyckas med att erhélla
nodvandig finansiering, eller om Bolaget inte
har tillracklig likviditet for att uppfylla
forpliktelser, mojlighet att  refinansiera
l&neavtal, fullfolja forvarvsstrategi pé grund av
likviditetsbrist eller endast kan refinansiera
l&neavtal pad for SBF Bostads oférmanliga
villkor, eller inte alls, kan det f& en vasentlig
negativ inverkan p& SBF Bostads verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Risker och osakerhetsfaktorer ar indirekt
samma for moderbolaget som for koncernen
som helhet, eftersom moderbolaget 4ger 100
procent av sina dotterbolag.

Fastighetsrisk

Bolagets viktigaste intaktskalla ar intakter fran
investeringstillgdngarna som Bolaget &ager
och forvaltar. Hittar Bolaget inte tillgdngar
som uppfyller Bolagets krav  enligt
investeringspolicy uteblir intdkterna, vilket |
forlangningen paverkar investerarens
totalavkastning. Bolagets mojlighet att hitta
potentiella investeringsobjekt ar beroende av
aktuellt marknadsutbud och kan begréansa
Bolagets mojligheter att genomfoéra forvarv.
Utbudet av lampliga investeringsobjekt
paverkas aven av andra faktorer sdsom
l6nsamhet och Bolagets investeringsstrategi.
Det foreligger en risk att det vid tid for
investering inte finns néagra fastigheter (eller
endast ett fatal fastigheten) till forsaljning som
motsvarar de krav som uppstélls i
investeringsstrategin och som i ovrigt ar
godtagbara ur forvarvssynpunkt. Detta kan
innebara att Bolaget inte kan genomfoéra
investeringar enligt plan. Det kan aven
indirekt paverka kundens totalavkastning dé
kapital ligger oinvesterat med begransad
eller obefintlig placeringsranta i stallet for
investerat i fastigheter.

Riskbedémning: Medel
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Finansiell risk

Bolagets  investeringar i  fastigheter
finansieras genom upptagande av lan, och
per den 31 december 2022 uppgick
beldningsgraden till 556 (513) procent.
Bolagets  kassaflode ar  kansligt  for
forandringar i rantenivédn och belédningsgrad.
Vardet av Bolagets fastighetsinvesteringar
riskerar att paverkas negativt vid vasentliga
hojningar av rantan dé avkastningskravet pé
fastigheten  riskerar  att  oka.  Nar
avkastningskravet okar sjunker fastighets-
vardet i Bolaget, vilket i forlangningen
paverkar investerarens totalavkastning. Det
finns en risk att ldnerantan i framtiden kan
komma att overstiga direktavkastningen. Det
innebar att Bolaget kan nd en hogre
beldningsgrad an beraknat.

For det fall rantan pé for finansieringen av
Bolagets fastigheter vasentligen skulle
overstiga direktavkastningen finns risk att
avkastningen blir negativ. Det okar risken for
att investeraren inte far tillbaka det
ursprungligt investerade beloppet vid en
eventuell avveckling av Bolaget.

For att hantera Bolagets ranterisk kan SBF
Bostad besluta om att implementera
rantesakringsstrategier alternativt amortera
pa laneskulden i syfte att minska andelen
l&nefinansiering.

Riskbedémning: Medel

Forvaltningsberattelse

Vakansgrad

Aldre  fastigheter,  déligt  underhéllna
fastigheter, fastigheter med daligt lage eller
hyresgaster med bristande betalnings-
formédga kan medfora att vakansgraden
forandras negativt. Trots att Bolaget har
satsat pé& egen transaktionsanalys, egen
forvaltning, samt en dartill omfattande kredit-
, och uthyrningspolicy, finns det en risk att
Bolaget felbedomer en fastighetsinvestering.
Denna missbedomning kan medfora att
vakansgraden okar och driftnettot minskar.
Det far en direkt negativ konsekvens pa
fastighetens  varde och investerarens
totalavkastning eftersom hyresintakterna da
minskar. Fastigheternas standard, lage samt
kvalitén pé forvaltningens tjanster har en
avgorande betydelse for vakansgraden och
investerarens totalavkastning.

Riskbedomning: Lag

Lanerisk

Bolagets forvarv av fastigheter finansieras
genom upptagande av |an, vilket ar en del av
Bolagets  investeringsstrategi. Léneavtal
innehéller normalt finansiella villkor for
uppléningen med bestdmmelser om nivéer
for rantetackningsgrad, andel eget kapital,
fastighetens vardeutveckling med mera.

Vid oférutsedda handelser, till exempel 6kad
vakansgrad, finns risk for att de finansiella
villkor som anges i lédneavtalen inte kan
uppratthdllas. | sddana situationer har
ldngivaren ofta ratt att krava aterbetalning av
skulden i fortid med péfdljande dyrare
refinansiering eller forsaljning av fastigheten
till ogynnsamma villkor som foljd. Det kan
paverka investerarens  totalavkastning
negativt.

Riskbedémning: Medel

Risk forenad med kommersiella inslag
Bolagets investeringspolicy ar att investera i
fastigheter som har sin primara intjaning fran
bostadsfastigheter.  Dock far Bolaget
investera i fastigheter med andra typer av
verksamhetsutovare s8 som exempelvis
kommersiella fastigheter. Bolaget ager idag
ett antal fastigheter dar det finns mindre
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kommersiella inslag i bottenplan av
fastigheten och resterande véaningsplan
bestér av bostadsyta.

Investeringar i kommersiella ytor ar vanligen
mer riskfyllda och konjunkturkansliga &an
investeringar i bostader. Det innebar att
kommersiella ytor riskerar att vara vakanta i
storre  utstrackning  an  bostadsytorna.
Vakanser har i sin tur en negativ effekt pé
Bolagets kassaflode. Eftersom det ar praxis
att vardera fastigheter utifrén en kassaflodes-
analys har vakanser aven en negativ effekt pa
fastighetens varde. Det riskerar att péverka
investerarens totalavkastning negativt.

D4 investeringar i lokaler och kommersiella
ytor vanligen ar mer riskfyllda och
konjunkturkansliga  an investeringar i
bostader efterstravar Bolaget l&ngsiktigt att
hyresintakterna  som  genereras  frén
kommersiella ytor inte ska overstiga 50
procent av de totala hyresintdkterna. De
kommersiella lokalerna, avseende befintliga
fastigheter, bidrar med cirka 8 procent av
totala hyresintakter.

Ovanstdende begransningar far overskridas
om det med hansyn till Bolagets
investeringscykel ar erforderligt, exempelvis
under investerings- eller avyttringsfas.
Overskridande f&r aven ske till folid av
naturliga hyresjusteringar.

Riskbedomning: Lag

Teknisk risk

Vid fastighetsforvary finns alltid en teknisk
risk knuten till fastigheterna. Det kan
exempelvis vara risker som hanger samman
med dolda fel eller brister i fastigheterna. Risk
for skada genom brand eller naturkatastrofer
eller historiska forhdllanden vad avser
fororeningar eller liknande féorekommer
ocksé. Det innebar att Bolagets kostnader for
exempelvis reparationer, saneringsdtgarder
eller tillforande av nya funktioner i
fastigheterna kan Overstiga de antaganden
som gjordes vid forvarvstillfallet. Det kan f& en
negativ inverkan pé Bolagets kassaflode samt
i forlangningen investerarens totalavkastning.

Forvaltningsberattelse

Bolagets samtliga fastigheter ar fullvardes-
forsakrade, varfor storre skador och olyckor
omfattas av en sddan forsakring. Om det
skulle intraffa mer skador &n som anses

naturligt  kan det péaverka Bolagets
forsakringspremier som i foérlangningen
paverkar  investerarens  totalavkastning
negativt.

Fastigheternas varde kan aven péverkas
negativt dd en framtida kopare av
fastigheterna med all sannolikhet kommer att
ta hansyn till de tekniska bristerna vid en
forhandling om kopeskillingen.

For att minimera den tekniska risken gors
noggranna besiktningar fore forvarv av
fastigheter.

Riskbedomning: Lag

Driftkostnader

Bolagets storsta poster ar kostnader for
media. En stor del av dessa kostnader varierar
Over tiden och péverkas delvis av faktorer
som stér utanfor Bolagets kontroll.

Exempelvis ar fjarrvarmekostnaderna, vilket ar

den vanligaste uppvarmningsformen i
Bolagets fastigheter, en kostnad som
paverkas av yttre varme och kyla. |

forlangningen far det en direkt paverkan pé
Bolagets driftkostnader varfor Bolaget ar
gynnat av mildare vintrar och varmare var-,
och héstménader. Okade driftkostnader har
en direkt negativ paverkan pé fastigheternas
driftnetto, och darmed pé& Bolagets
kassaflode, resultat och i férlangningen
investerarens totalavkastning.

Riskbedomning: Lag
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Bolagsspecifika risker

Nyckelpersoner med mera

Bolaget forvaltas av SBF Fonder ABsom aren
auktoriserad AIF forvaltare enligt lagen
(2013:561) om alternativa investeringsfonder.
SBF Fonder AB har under sina 20 verksamma
ar byggt upp en professionell och kompetent
organisation med cirka 30 anstéllda som
ansvarar for den dagliga forvaltningen av
Bolagets fastigheter.

Nyckelbefattningar ar kopplade till SBF
Fonder AB, vilket ar det bolag som innehar
forvaltningsuppdraget. | SBF Fonder AB ar
VD, Ekonomichef och Affarschef
identifierade nyckelbefattningar. Forlust av
nyckelpersoner, eller resurser hos Bolagets
forvaltare, kan pé ett negativt satt péverka
Bolagets mojligheter att verka pd marknaden.

Riskbedomning: Lag

Investeringsrisk

Forvarv av bolag

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter
genom foretagsforvarv vilket innebar en viss
risk genom att ett dvertagande sker av det
forvarvade  bolagets  tillgdngar  och
forpliktelser. Det kan visa sig forekomma
forpliktelser for det forvarvade bolaget som ar
okanda for Bolaget vid forvarvstillfallet.

Det  forvarvade  bolagets  historiska
dispositioner kan ocksd paverka dess
framtida skatteposition negativt, ndgot som
inte  nodvandigtvis  ar  uppenbart  vid
forvarvstillfallet. En negativ péverkan pé
Bolagets finansiella stallning riskerar aven att
paverka investerarens totalavkastning dé
dessa forpliktelser kan ha péaverkan pa
Bolagets tillgdngar och/eller kassaflode.
Exempel pé& risker i samband med
fastighetsforvary ar skatterelaterade risker
(inkluderat moms), arbetsgivaransvar,
oreglerade skulder ocksé vidare.

Riskbedomning: Lag

Realiseringsrisk

Eventuell realisering av delar av fastighets-
portfdlien kan vasentligt péverka den
totalavkastning investerarna kan uppna. Det
vid varje tidpunkt réddande investerings-

Forvaltningsberattelse

klimatet, samt sattet realisering sker, kommer
vara avgorande for det pris som kan erhéllas
for fastigheterna.

Det ar darfor av stor vikt att Bolaget, genom
forvaltaren SBF Fonder AB, besitter ratt
kunskap och affarsnatverk for att kunna skapa
basta  mojliga  forutsattningar i en
forsaljningsprocess. Om forsaljnings-
processen ar bristfallig eller om investerings-
klimatet arogynnsamt vid forsaljningstillfallet,
finns enrisk att forsaljningen forsenas eller att
fastigheterna maste séljas till ett pris som inte
motsvarar den forvantade vardeutvecklingen.
Bolaget riskerar dé att inte uppnd sin
malavkastning  vilket  riskerar  paverka
investerarens totalavkastning negativt.

Riskbedomning: Lag

Finansiella instrument och finansiell
riskhantering

SBF Bostad AB ska ha en stark finansiell
stéllning. Balansen mellan eget kapital och
l&nat kapital ar viktig for Bolaget. Beldnings-
graden matt som [l&n i forhéllande till
fastighetsvarde ska inte langsiktigt Overstiga
75  procent.  Méalsattningen  ar  att
beldningsgraden ska ligga mellan 60 och 65
procent. | nulaget uppgér beldningsgraden
till cirka 55,6 procent (51,3 procent).

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras
som det ldnebehov som behover tackas i ett
anstrangt marknadslédge. Lanebehovet kan
avse refinansiering av befintliga 1an eller
nyuppléning. Bolagets likviditetsrisk bestéar i
att koncernen kan sakna likvida medel for
betalning av sina dtaganden. For att begransa
likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav.
Likviditetsplanering anvands for att hantera
likviditetsrisken ~ och  kostnaderna  for
finansieringen av koncernen. Mélsattningen
ar att koncernen ska kunna klara sina
finansiella dtaganden i uppgéngar séval som
nedgéngar utan betydande ofdrutsebara

kostnader. Likviditetsriskerna hanteras
centralt for hela koncernen.
Verkligt varde oOverensstammer 1 allt

vasentligt med nominellt varde, dé samtliga
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finansiella skulder ar upptagna med rorlig
ranta. Det har inte skett en foérandring i
kreditmarginalen sedan l&nen upptogs som
vasentligen péverkat det verkliga vardet pé
l&nen.  Finansiella  instrument  sdsom
kundfordringar,  leverantoérsskulder,  mm
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor
det verkliga vardet beddms 6verensstamma
med redovisat varde.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde
pa, eller framtida kassafloden fran, ett
finansiellt instrument varierar pd grund av
forandringar i marknadspriser. Marknads-
risker indelas av IFRS i tre typer valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. De marknads-
risker som framst péverkar koncernen utgors
av ranterisker. Givet att koncernen endast
utfor transaktioner med svenska kronor
foreligger ingen valutarisk.

Ranterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar |
rantelaget péverkar koncernens upplénings-
kostnad. Rantebindning ska ske utifrdn
bedomd ranteutveckling, kassaflode och
kapitalstruktur.  Foretagsledningen  foljer
utvecklingen och ér beredda pé att binda
rantan om sd beddms nodvandigt |
dagslaget aringa rantor bundna.

En forandring av snittrdntan med -/+ 1 procent
ger en effekt pé resultatet fore skatt med +/-
19 304 (15 065) KSEK.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att
motparten i en transaktion inte kan fullgora
sitt  4tagande och darmed  dsamkar
koncernen en forlust. For att begréansa
motpartsrisken accepteras endast motparter
med hog  kreditvardighet samt  att
engagemanget per motpart ar begransat.

Den  kommersiella  kreditrisken  inom
koncernen ar begransad d& det inte
foreligger nédgon betydande kreditrisk-

koncentration i forhéllande till ndgon viss
kund eller annan motpart. Risken att
koncernens kunder inte uppfyller sina
ataganden, dvs att betalning inte erhélls fran

Forvaltningsberattelse

kunderna, utgor en kundkreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid
information om  kundernas finansiella
stallning inhdmtas frdn kreditupplysnings-
foretag.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Bolaget betalar inga arvoden till ledande
befattningshavare. Det finns inga anstallda i
Bolaget. Johan Grevelius ar den av de tre
styrelseledamoterna som ar oberoende i
forhéllande till Bolaget och bolagsledningen.
Johan Grevelius ar tillika ordférande och den
ende i styrelsen som uppbar arvode fran
Bolaget, vilket uppgick till 180 KSEK for 2022.
| och med att Bolaget ej har ndgra anstéallda ar
det styrelsens forslag for 2023 att ingen
ersattning skall betalas ut till ledande
befattningshavare. Arvode till den oberoende
ledamoten beslutas av é&rsstdmma efter
forslag av SBF Fonder.

Finansiell rapportering

Kontrollmiljon avseende den finansiella
rapporteringen bygger pé en fordelning av
roller och ansvar i organisationen, faststallda
och kommunicerade beslutsvagar,
instruktioner betraffande befogenhet och
ansvar samt redovisnings, och rapporterings-
instruktioner.  Styrelsen har antagit en
arbetsordning och en VD-instruktion. Utéver
styrelsens arbetsordning och VD-instruktion
finns en overgripande attestordning for hela
koncernen samt policyer och riktlinjer inom
ett flertal omraden for den operativa
verksamheten.
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Verksamhetsaret

Resultatutveckling januari - december 2022

Hyresintakter och driftéverskott
Hyresintakterna okade med 37 procent
jamfort med samma period foregdende éar
och uppgick till 204549 KSEK (149 303).
Okningen beror framst pad de forvarv som
gjordes bade under foregdende ar och 2022,
men  aven  standardférbattringar  och
hyreshojningar i befintliga fastigheter.

Driftnettot 6kade som en foljd av detta med
414 procent och uppgick till 128 916 KSEK
(91196). Overskottsgraden okade frén 61,1
procent per sista december féregdende ar till
63,0 procent for ar 2022 trots hog inflation
och stigande energipriser. Overskottsgraden
ar densamma for totalt bestdnd samt for
jamforbart bestdnd. Detta tack vare de
kostnadssankande &tgarder, till exempel
energiprojekt, som  fonden  l6pande

genomfor. Sett till jamforbara fastigheter s
har hyresintakterna dkat med 3 procent och
driftnettot 6kade med 6,6 procent. Okningen
av driftnetto beror framfor allt pé idogt arbete
med energisparprojekt, ldnsamma intakts-
okande investeringar samt god kontroll dver
utgifter och noggrann kostnadsuppféljning.

Forvaltningsberattelse

Central administration

Kostnaden for central administration uppgick
till -60 395 KSEK (-43500). Okningen beror
framst pé att kostnaderna okar déd Fonden
forvarvat fler fastigheter. Forvarven gjordes
framst under forsta halvéret 2022. For
jamforbara fastigheter ligger kostnaden for
administration pd samma nivd som
féregéende ar.

Finansiella intakter och kostnader

Nettot av finansiella intakter och kostnader
uppgick till -40 819 KSEK (-18 653). Detta ar
hanforligt till 6kningen av rantebarande lan i
samband med forvarven samt pa grund av
stigande rantenivder. Den genomsnittliga
rantesatsen uppgick for perioden till 243
procent for fonden, att jamféra med 1,33
procent for samma period foregéende ar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 27703
KSEK (29 042). Minskningen éar framst
hanforlig till okade kostnader for central
administration men ar aven hanforlig till
stigande rantekostnader.




Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till -298393 KSEK
(440 395). Vardeforandringen forklaras framst
av hogre kostnadsantaganden framgent till
foljld av den hogre inflationstakten samt
hogre beddomda direktavkastningskrav till
foljd av det hogre rantelaget. Den beror aven
pa kostnadssankande langsiktiga
investeringar som annu inte gett genomslag
pa varderingarna. Realiserade vinster vid
avyttringar uppgick till 2 641 KSEK (1763).

Arets resultat

Arets resultat (efter skatt) uppgick till -231 855
(372 594) KSEK och har péverkats negativt av
de orealiserade vardeforandringarna pé
fastigheter samt okade rantekostnader.

Fastighetsbestandet

Marknadsvardet per 31 december 2022
uppgick till 3473 610 KSEK (2 937 940). Under
2022 har 26 fastigheter forvarvats i
Helsingborg, Kalmar, Skellefted, Tranéds och i
Arjang for ett dverenskommet fastighets-
varde om totalt 759 900 KSEK. Samtidigt har
fonden investerat 77033 KSEK (52148) i
befintliga fastigheter, for att hoja standarden
och i forlangningen f& 6kade hyresintakter.
Dessa investeringar ar l&ngsiktiga och ger
inte omedelbart genomslag pa
fastigheternas varderingar.

Beldning och sakerheter

Skulder till  kreditinstitut  uppgick vid
periodslut till 1930387 KSEK (1506 461),
okningen ar hanforlig till beldning av
fastighetsforvarven under perioden. Beldning
av  fastigheterna har gjorts via
Handelsbanken, SBAB, Laholms Sparbank
Tjustbygdens Sparbank, Virserums Sparbank
samt Danske Bank. Beldningsgraden uppgick
till 55,6 procent (513), en okning med 4,3
procentenheter jamfort med samma tidpunkt
foregdende ar.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld har under perioden
minskat med 38146 KSEK till 97 077 KSEK.
Det som en foljd av orealiserade varde-
forandringar samt skattemassig avskrivning i
fastighetsbestdndet.

Forvaltningsberattelse

Vasentliga handelser under perioden

P& extra bolagsstdmma den 29 mars 2022
fattades beslut om andring av bolagsordning,
som innebar inforande av nytt aktieslag av
serie B, som har noterats pd NGM Nordic AlF.
Under perioden har SBF Bostad genomfort
tre nyemissioner av B-aktier som har
registrerats av Bolagsverket under perioden.
Emissionerna inbringade 207 774 KSEK varav
emission av stamaktier inbringade 1571 KSEK.
Totalt har fonden tagit in 1349 254 KSEK i
kapital sedan start. Under perioden har
fonden forvarvat 26 fastigheter belagna i
Helsingborg, Kalmar, Skellefted, Trands och
Arjang med en uthymingsbar yta om 51504
kvm samt sélt en fastighet i Skellefted med en
uthyrningsbar yta p& 270 kvm. | borjan pé juni
2022 inleddes &terkop av egna aktier vilket
pressmeddelades den 7 juni. Totalt har 1059
stycken aktier aterkopts till och med den 31
december 2022.

Moderbolaget

Moderbolaget har upprattat sin  &rs-

redovisning enligt  Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell-
rapporterings rekommendation RFR 2

Redovisning for juridiska personer.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick
till -79 447 KSEK (7 343). Resultatet efter skatt
blev -79 411 KSEK (7 343). Moderbolagets
soliditet var 94 procent (70 procent) den 31
december 2022.

Under é&ret har Bolaget emitterat 14278
preferensaktier av serie B och 25000 stam-
aktier. Totalt har nytt eget kapital uppgéende
till 207 774 KSEK tillforts Bolaget.

Bolaget har under dret aterkopt 962 (92) egna
preferensaktier av serie Atill ett varde av 11713
(1089) KSEK som motsvarar 0,79 (0,07)
kapitalet. Kvotvarde per dterkopt aktie uppgér
till 40 kronor.

Vasentliga handelser efter periodens slut
Bolaget har under forsta kvartalet forvarvat
103 egna A-aktier till ett varde av 964 KSEK.
Totalt innehar bolaget 1162 egna A-aktier i
slutet av mars 2023.
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Under borjan av 2023 erbjods samtliga A-
aktiedgare i SBF Bostad majlighet att anmala
intresse for att |6sa in sina aktier, i enlighet
med fondens villkor, eller att omvandla dessa
till B-aktier. Den 31 mars 2023 uppgick antalet
A-aktier till 102190 stycken. Resultatet av
erbjudandet blev foljande:

Anmalda aktier for omvandling:

80 278 stycken - 78,6 procent
Anmalda aktier for inlosen:

12 933 stycken — 12,7 procent

Valt att stanna kvar i A-aktie/Ej svar:
8 979 stycken - 8,7 procent

Inlosen av A-aktier sker till det substansvarde
(NAV) som galler vid det faktiska
inlosentillfallet, det vill saga inte till det
substansvarde som galler vid tidpunkten for
anmalan. Tidsramen for forfarandet vid
inlosen styrs av hur ménga som valjer att [6sa
in sina aktier och en process for att hantera
detta arinledd. Genom att omvandla A-aktier
till B-aktier far investeraren del av nya,
flexiblare, villkor i form av mojlighet till arlig
inlosenprocess fran och med 2024. Som
agare av A-aktier ges denna mojlighet vart
femte ér.

Okad inflation och stigande marknadsrantor
har skapat oro i omvarlden vilket haft en
negativ effekt pé de finansiella marknaderna
med stigande ldnemarginaler och minskad
tillgang till kapitalmarknaden som féljd. Aven
om oséakerheten till stor del redan prisats in sé
finns en okad osakerhet kring framtida
scenarion. Riksbanken uppdaterar
kontinuerligt  sin  ranteprognos  med
beaktande av forandringar i inflationstakten.
En foérandring av den prognosticerade
rantebanan med storre rantehdjningar |
framtiden skulle kunna péverka fastighets-
vardena an mer negativt an vad hojningen
redan gjort. Stigande priser for SBF Bostads
driftskostnader, till exempel pé energi, har en

Forvaltningsberattelse

negativ effekt pé driftnetto som inte
omedelbart kan kompenseras med hogre
hyror, vilket redan gett ndgot negativa
effekter pé& Bolagets fastighetsvarden.
Inflationen  péverkar ocksd priser pa
exempelvis byggmaterial och transporter
vilket tillsammans med risk for forsenade
leveranser  kan  péverka  framfor  allt
kommande projekt.

Framtida utveckling

Fonden kommer under 2023 ha ett naturligt
utflode av kapital som resultat av den
inlosenmojlighet A-aktiedagarna erbjods |
borjan av 2023 i linje med fondens villkor.
Investerare representerande 87,3 procent av
kapitalet valde att stanna kvar i fonden, vilket
ar mycket gladjande och vitthar om ett
fortsatt fortroende for Bolagets produkt och
en ldngsiktig tro pé& fastighetsmarknaden
som en del i en balanserad investerings-
portfol.

Framover kommer fokuset fortsatt vara pé
stabila intakter och smart kostnadshantering,
vilket ar centrala parametrar for fondens
ldngsiktiga uthallighet. | nartid finns dock risk
for viss diskrepans mellan den generella
kostnadsokningen och modjligheten att
omedelbart justera hyrorna i motsvarande
grad. P4 langre sikt ar vi dock 6vertygade om
att en valskott forvaltning med god
kostnadskontroll i kombination  med
attraktiva bostader har goda mojligheter att
kompensera for detta. | takt med att
inflationen bromsas upp kommer kostnads-

utvecklingen att kunna begransas och
rantekostnaderna  kommer  att  kunna
reduceras.

Bolaget beddmer darfor att Fonden

sammantaget har fortsatt forutsattningar att,
Over tid, leverera en totalavkastning i linje
med Fondens mal.
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Ekonomisk oversikt for koncernen (kSEK)

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 204.5 1493 922 519
Driftnetto 128,9 91,2 498 30,9
Overskottsgrad 63,0% 611% 54,0% 58,3%
Belaningsgrad 55,6% 513% 615% 57,5%
Soliditet 415% 479% 37,2% 46,9%

Ekonomisk oversikt for Moderbolaget (kSEK)

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 15,8 16 7.3 55
Rorelseresultat -4 -8,8 -101 -41
Soliditet 94.4% 70,0% 81,3% 954%

Forslag till behandling av bolagets resultat
Styrelsen foreslér att tillgangliga vinstmedel disponeras enligt nedan:

SEK

Fritt eget kapital
- Overkursfond 1267080 213
- Balanserade vinstmedel -91553 394
- Arets Resultat 79 41173
1096 115 646
I ny rakning éverfores 1096115 646
Varav 6verkursfond 1175526 820
1096115 646

Betraffande koncernens och moderforetagets resultat och stallning hanvisas till féljande
resultat- och balansrakningar samt tillhérande noter.
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Bolagsstyrningsrapport

Forvaltningsberattelse - Bolagsstyrning

God bolagsstyrning handlar om att sékerstalla att bolaget skots péa ett for aktiedgarna sa
effektivt satt som mojligt. Bolagsstyrning beskriver hur rattigheter och skyldigheter
fordelas mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga lagar, regler och interna

processer.

For SBF Bostad som ar ett noterat bolag pé
NGM Nordic AlF, finns ett flertal lagar och
regelverk som sakerstéller god bolags-
styrning. Bolagsstyrningen inom SBF Bostad
utgér ifrén:

- Aktiebolagslagen (ABL)

- Bolagsordningen

- NGM:s regelverk for bolag noterade pé
NGM Nordic AIF

- Lag(2013:561) om forvaltare av alternativa
investeringsfonder (LAIF)

- Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden").
FOor mer information om Koden, se
www.bolagsstyrning.se

- Ovriga tillampliga regler

Koden utgor god sed pé aktiemarknaden for
alla svenska bolag vars aktier ar upptagna till
handel pd en reglerad marknad i Sverige.
Koden skall tillampas fran tidpunkten for
borsnoteringen.

Bolaget méste inte folja alla regler i Koden dé
Koden i sig sjalv medger mojligheter till
avvikelse frén reglerna, under forutsattning att
sddana eventuella avvikelser och den valda
alternativa losningen beskrivs och orsakerna
forklaras i bolagsstyrningsrapporten.

"Kodens kapitel 10 avseende "Information om
bolagsstyrning, héllbarhet och ersattningar"
maste dock alla bolag folja, och négon
mojlighet till avvikelse fran regeln foreligger
sdledes inte. Styrelsen skall &rligen i en
bolagsstyrningsrapport och pé sin webbplats
informera aktiedgare och kapitalmarknad om
hur bolagsstyrningen i bolaget fungerar och
hur bolaget tillampar Koden.

SBF Bostad foljer Koden med vissa avvikelser
dé Bolaget aven lyder under Lag (2013:567)
om forvaltare av alternativa investerings-
fonder.

SBF Bostad bildades den 7 mars 2016 och
registrerades den 24 mars 2016. Bolagets
foretagsnamn ar SBF Bostad AB (publ), satet
for dess styrelse ar Stockholm, Sverige och
dess organisationsnummer ar 559056-4000.
Bolaget ar ett publikt aktiebolag, bildat i
Sverige i enlighet med svensk ratt.

Agare och aktien

Genom  aktieagarnas  deltagande via
bolagsstamman  framjas en  avvagd
maktbalans mellan &gare, styrelse och

bolagsledning. | samband med emissioner
utges  prospekt som godkanns av
Finansinspektionen. | prospekten anges
vilken typ av investeringsverksamhet som
bolaget far utféra och vilka tillgdngar som
omfattas. Vidare framgar i prospekten var
tillgdngarna geografiskt ska vara placerade.

Bolagets aktiekapital uppgick till 6 659 (5 088)
KSEK per den 31 december 2022, fordelat pa
102190 (102190) A-aktier, 14 278 (0) B-aktier
och 50 000 (25 000) stamaktier. Varje A-aktie
samt B-aktie berattigar innehavaren till 1 rost
pa bolagsstdmman, medan varje Stamaktie
beréttigar innehavaren till 10 roster pé
bolagsstamman. Endast en agare innehar
mer an 10 procent av kapitalet, SBF Fonder,
som innehar 30,04 procent. Endast en
aktiedgare har mer an 10 procent av rosterna,
SBF Fonder AB med 81,11 procent av rosterna.

Bolagets borsvarde uppgick vid érets slut till
cirka 1 327 (1339) MSEK.

Bolagsordning
Enbart bolagsstdmman har behdrighet att
andra bolagsordningen.

Arsstamma

P& bolagsstamman utdvar aktiedgaren sin
rostratt for att till exempel faststéalla resultat-
och balansrakningen, disposition av bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
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styrelsens ledamoter och  verkstéallande
direktor, val av styrelseledamoter  och
revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Arsstamman maste hallas sex manader fran
utgdngen av  rakenskapséaret.  Utover
arsstamman  kan det kallas till extra
bolagsstamma om styrelsen anser det
befogat. Styrelsen skall kalla till extra
bolagsstdamma om en aktieminoritet med
sammanlagt minst en tiondel av samtliga
aktier i bolaget begar detta. Detsamma galler
om revisorerna begar att en extra bolags-
tdmma skall héllas. Beslut vid bolagsstamma
fattas normalt med enkel majoritet. | vissa
frdgor foreskriver ABL att beslut tas med
kvalificerad majoritet. Enligt bolagsordningen
sker kallelse till bolagsstamma genom
annonsering i Post- och Inrikes tidning samt
genom annons i Dagens Industri. Utover det
offentliggors kallelsen aven pé bolagets
webbplats. Bolaget distribuerar aven detta
via nyhetstjansten Cision dar bolagets
intressenter har mojlighet att prenumerera pé
bolagets hela informationsgivning.

Aktieagare som vill delta i en bolagsstamma
ska vara inford i den av Euroclear Sweden
AB:s forda aktieboken pé avstamningsdagen.
Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor
personligen eller genom ombud och kan
aven bitradas av hogst tvdpersoner. Antalet
bitraden skall anges i anmalan. Vanligtvis ar
det mojligt for aktiedgare att anmala sig till
bolagsstdmman pé flera olika satt, vilka
narmare anges i kallelsen till stamman.
Aktiedgare ar berattigade att rosta for
samtliga aktier som aktieagaren ager.
Aktiedgare som oOnskar f& ett érende
behandlat pd bolagsstdmman maéste skicka
en skriftig begaran harom till styrelsen.
Sédan begéran ska normalt vara styrelsen
tillhanda senast fem veckor innan stamman.

Arsstamma och extra bolagsstammor
Bolaget har under 2022 haft foljande
stammor:

- Extra bolagsstamma den 29 mars 2022
- Arsstamma den 20 april 2022

Forvaltningsberattelse - Bolagsstyrning

P& extra bolagsstdmma beslutades om
bolagsordningsandring. Andringen avség
nyemittering av nytt aktieslag, Serie B samt
nyemission av stamaktier.

=
l

Arsstamma 2022
Vid érsstdmma deltog samtliga som valdes

till  styrelsen fér nastkommande period.
Arsstamman  beslutade att bemyndiga
styrelsen att vid ett eller flera tillfallen fram till
nasta arsstamma, med eller utan awvvikelse
frin  aktiedgarnas foretradesratt, kunna
besluta om okning av aktiekapitalet genom
emission av aktier, konvertibler och/eller
teckningsoptioner i bolaget mot kontant
betalning och/eller genom apport och/eller
kvittning. P& é&rsstdmman bemyndigades
styrelsen aven att intill nasta arsstamma, vid
ett eller flera tillfallen, besluta om férvarv och
Overldtelse av egna aktier av serie A enligt
villkor som offentliggjorts i kallelsen samt i
stdmmokommunikén.

Valberedning
Bolaget aren AIF och forvaltas av SBF Fonder

AB, som star under tillsyn av
Finansinspektionen. SBF Fonder agerar
valberedning i bolaget och foreslar

arsstamman styrelserepresentanter.
Arsstdmman rostar sedan om forslaget.

Styrelsen

Styrelsen ar SBF  Bostads  hogsta
beslutsfattande organ efter bolagsstamman.
Enligt ABL ar styrelsen ansvarig for Bolagets
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forvaltning och organisation. Till storsta
delen hanteras Bolagets skotsel av AlF-
forvaltaren SBF Fonder. Styrelsen ansvarar for
att sakerstélla att &rsredovisningen och
delédrsrapporter uppréattas i ratt tid. Dessutom
utser styrelsen den verkstallande direktoren.
Styrelsen kan delegera uppgifter till personer
inom eller utom styrelsen men inte avborda
sig det yttersta ansvaret for bolagets
organisation och férvaltning eller
skyldigheten att sérja for en betryggande
kontroll av bolagets ekonomiska
forhadllanden.  Styrelseledamoterna  valjs
normaltav drsstdmman fortiden intill slutet av
nasta 4arsstdmma. Enligt SBF Bostads
bolagsordning ska styrelsen, till den del den
véljs av bolagsstdmman, bestd av minst tre
och  hogst fem  ledamoter  utan
styrelsesuppleanter. Enligt Koden valjs
styrelsens ordfoérande av arsstdmman och
ordféranden har ett sarskilt ansvar for
ledningen av styrelsens arbete samt att
styrelsens arbete ar valorganiserat och
genomfors pd ett effektivt satt. Styrelsen

foljer den skriftiga arbetsordning som
revideras é&rligen och faststalls péd det
konstituerande  styrelsemotet.  Arbets-

ordningen reglerar bland annat styrelse-
praxis, funktioner samt fordelningen av
arbete mellan styrelseledamoéterna  och
verkstallande direktoren. | samband med det
konstituerande  styrelsemotet  faststéller
styrelsen aven instruktionen for verkstallande
direktoren innefattande finansiell
rapportering.

Styrelsens viktigaste uppgift i SBF Bostad ar
att sakerstalla och utvardera att det avtal som
finns mellan SBF Bostad och SBF Fonder AB
avseende Bolagets skotsel fullfoljs. En annan
viktig faktor for styrelsen ar att tillse att den
|opande rapporteringen  som gors il
Finansinspektionen genomfors med ratt
innehéll och vid ratt tidpunkt.

Utvardering av styrelse och verkstallande
direktor gors, enligt riktlinjerna for LAIF, av
styrelsen for SBF Fonder AB som har ett
sarskilt ansvar att utvardera styrelser och
verkstallande direktor i de av AlF-forvaltaren
forvaltade  fonderna.  Majoriteten  av

Forvaltningsberattelse - Bolagsstyrning

styrelseledamoterna i SBF Fonder AB ar
oberoende.

Styrelsens medlemmar

Johan  Grevelius fodd 1965,  nyvald
ordférande, utbildad civilekonom, ledamot
sedan 24 maj 2018 och tidigare VD i SBF
Bostad AB. Styrelseordférande i Tjust-
bygdens Sparbank. Varit VD for Swedbank
Robur kapitalforvaltning, VD och delagare i
Redeye AB, aktiechef pd Nordea Markets
samt verksam inom Skandiakoncernen.
Innehar 13 A-aktie i SBF Bostad AB.

Carl Adam Rosenblad fodd 1965, utbildad
civilekonom, VD samt ledamot sedan 20 april
2022. VD och koncernchef for Concejo AB
(publ). Styrelseledamot och VD i SBF Fonder
AB. Styrelseordforande i Firenor International
AB samt styrelseledamot i Plantanen Holding
AB, Plantanen AB samt bolag tillhérande
Concejo-koncernen. Innehar 98 A-aktier i
SBF Bostad AB.

Anette Erneholm, fodd 1972, utbildad
civilekonom, ledamot sedan april 2022.
Ekonomichef i koncernen. Tidigare bland
annat CFO pé& Arwidsro Fastighets AB.
Ledamot invald sedan 20 april 2022. Innehar
inga aktier.

Normalt héller bolaget minst fyra ordinarie
styrelsemoten  per & men  ytterligare
styrelsemoten  kan sammankallas  for att
hantera frdgor som inte kan hanskjutas till ett
ordinarie styrelsemote. Under 2022 holls
totalt 20 styrelsemoten.

Styrelsemedlemmar

Deltagit/

under aret Antal

Johan Grevelius, Ordf nyval 20/20
Carl Adam Rosenblad, nyval 15/20
Anette Erneholm, nyval 14/20

Johan Grevelius ar den av de tre styrelse-
ledamoterna som ar oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen. Johan
Grevelius ar tillika ordférande och den ende
som uppbar arvode om 180 000 kr per ar.
Styrelsens uppgifter foljer av Regel 3 i Koden
och behandlas enligt ovan.
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Styrelsens storlek och sammansattning
D& bolaget ar en AIF delegeras de aktiva
besluten till en AlF-forvaltare. Detta har aven
skett i SBF Bostad. Bolaget har darfor
efterstravat att ha en sé liten styrelse som
mojligt dé flertalet av de operativa delarna
delegerats till den utsedda AlF-forvaltaren.
Bolagets skotsel hanteras till storsta delen av
AlF-forvaltaren, och darmed férekommer
inga styrelseutskott i Bolagets styrelse. Ur ett
bolagsstyrningsperspektiv bedémer Bolaget
inte det som negativt for aktieagarna.

Styrelsens storlek och sammansattning ar
Regel 4 i Koden. D& bolaget utgor en Fond
under AlF-regelverket har bolaget valt att
avvika fran Koden och arbeta med en styrelse
pa tre personer med en oberoende
ordfoérande.

Styrelseledamots uppdrag samt styrelse-
ordférande

Bolaget foljer Regel 5 samt é i Koden. Bolaget
har aven valt att arbeta med en oberoende
ordfoérande.

Styrelsens arbetsformer

Styrelsens arbetsformer, Regel 7 i Koden, foljs
av bolaget. Bolaget har valt att arbeta utan
utskott i styrelsen, se ovan, men AlF-
forvaltaren har utsett en internrevisor som
utover att granska AlF-forvaltaren aven
granskar skotseln av SBF Bostad. P4 detta vis
skapas en god genomlysning av s&val
forvaltaren som SBF Bostad.

Utvardering av styrelsen och
verkstéllande direktor

Den verkstallande direktoren ar understalld
styrelsen och ansvarar for SBF Bostads
|6pande forvaltning och den dagliga driften.
SBF Bostad har dock outsourcat hela
verksamheten till SBF Fonder AB med
rapporteringar till VD/Styrelsen i SBF Bostad.
Denna typ av outsourcing foljer normal praxis
for fonder LAIF.

Bolaget saknar helt personal och darmed
ovriga ledande befattningshavare. Regel 8 i
Koden ar darmed inte tillamplig fullt ut pé ett
bolag som arbetar under AlF-regelverket.

Forvaltningsberattelse - Bolagsstyrning

Ersattningar till ledande befattningshavare
Regel 9 i Koden behandlar ersattningar till
ledande befattningshavare. Bolaget med
dotterbolag har ej ndgra anstéallda, utan har
gett i uppdrag till SBF Fonder att utfora bade
investeringar, finansiering och forvaltning av
Bolagets verksamhet. Detta innebar att
Bolaget inte erlagger nédgon ersattning till
ledande befattningshavare inklusive
verkstallande direktor och enbart arvoderar
bolagets oberoende styrelseledamot vilket
gor att denna del av Koden foljs. Storleken pé

den oberoende ledamotens arvodering
beslutas av Arsstamman.

Intern kontroll

Bolagets interna  kontroll  utgors av

uppfoliningar av verksamheten utifrdn VD:s
rapporteringar till styrelsen. Utover detta har
AlF-forvaltaren anlitat en internrevisor externt
frén revisionsbolaget Lush & Co Revision AB.

Revision

SBF Bostads revisor utses av bolagsstamman
for att granska bolagets &rsredovisning och
bokforing samt styrelsens och verkstallande

direktorens forvaltning. Efter  vare
rakenskapsar ska revisorn ldmna en
revisionsberattelse som omfattar moder-

bolaget och koncernen till &rsstdmman.
Revisorerna har sitt uppdrag frén, och
rapporterar till, bolagsstamman och far i sitt
arbete inte |ata sig styras av styrelsen eller
bolagsledningen. Revisorerna skall ocksé
rapportera om négon styrelseledamot eller
den verkstéllande direktoren har foretagit
négon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet. Enligt SBF Bostads bolags-
ordning ska bolaget ha en revisor eller ett
auktoriserat revisionsbolag. SBF Bostads
revisor ar KPMG AB med Mattias Lotborn
som huvudansvarig revisor.

Outsourcing och delegering

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond
enligt lag om forvaltare av alternativa
investeringsfonder och har utsett SBF Fonder
AB att vara AlF-forvaltare i enlighet med ett
Fondavtal som regleras av svensk ratt. AlF-
forvaltaren har inte delegerat portfolj-
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forvaltning av Bolaget till annan part. AlF-
forvaltaren har utsett Intertrust Depositary
Services (Sweden) AB “Intertrust” att fungera
som forvaringsinstitut for Bolaget och har
ingétt ett avtal med forvaringsinstitutet som
regleras av svensk ratt. Intertrust kontrollerar
bland annat att forvarvade objekt uppfyller de
krav. som Bolagets prospekt stipulerar.
Forvaltningsavtalet mellan Bolaget och SBF
Fonder AB o&verensstammer pé& alla
vasentliga punkter fullt ut med det prospekt
som Finansinspektionen godkande 24 maj
2016.

Lag om forvaltare av alternativa
investeringsfonder

For att kunna gora en komplett bedémning
av styrelsens, ledningens samt agarnas
arbete med bolagsstyrning i bolaget, behovs
aven en redogorelse over det regelverk som
styr forvaltare av alternativa investerings-
fonder, namligen LAIF. Syftet med lagen var
att ytterligare forstarka konsumentskyddet
med olika kontrollfunktioner kring AlF:er.

For SBF Bostad innebar detta att bolaget via
ett Forvaltningsavtal lagt ut forvaltningen till
SBF Fonder AB att bedriva verksamheten i
enligt med de prospekt som upprattats av
SBF Bostad och sedan godkants av
Finansinspektionen.

SBF Fonder AB har aven en s.k. risk manager
som |6pande rapporterar till styrelsen for SBF
Fonder AB vilka risker som kan tankas finnas i
verksamheten samt hur dessa hanteras. Ett
exempel inom SBF Bostad ar naturligtvis
hanteringen av ldnen med avseende pa
bindningstid, fast eller rorlig ranta men aven
spridningen mellan olika banker for att
hantera risken kring ett starkt beroende av
enskilda kreditgivare.

For oberoende kontroller av regelefter-
levnaden anlitar SBF Fonder AB, Harvest
Advokatbyrd, extern funktion for regelefter-
levnad. Funktionen for regelefterlevnad
sammantrader [6pande med forvaltaren samt
genomfor kontroller avseende verksam-
heten.

Forvaltningsberattelse - Bolagsstyrning

Internrevisorn ar styrelsens forlangda arm
kring den interna kontrollen. Internrevisorn
rapporterar till styrelsen och fér sitt uppdrag
av styrelsen. Styrelsen instruerar intern-
revisorn att kontrollera de processer som de
beddmer som sarskilt viktiga for foretaget.

Finans-
inspektionen
AIFM

Intertrust
Depostion
Servises
(Sweden) AB

Compliance
Harvest
Advokatbyra

SBF Bostad AB '

Revision

Intern-
revision
Leif Liisch

KPMG

AIFM Capital
AB

Johan
Biorkholm

En LAIF-forvaltare ska enligt lag anta och félja
ett antal riktlinjer for verksamheten, vilka har
baring pé verksamheten i SBF Bostad.
Nedanstdende lista anger de riktlinjer som
antagits av SBF Fonder AB och har baring pé
verksamheten i SBF Bostad:

41 STYRELSENS ARBETSORDNING

4.2 VD-INSTRUKTIONER

4 3 INTERNA RIKTLINJER FOR
OUTSOURCING

44 RIKTLINJER FOR AVBROTTSFRI
VERKSAMHET SAMT KONTINUITETSPLAN
45 INTERNA RIKTLINJER FOR BASTA
MOJLIGA RESULTAT VID
FASTIGHETSKOP

4.6 INTERNA RIKTLINJER FOR
FORDELNING AV FASTIGHETER, MM.

47 INTERNA RIKTLINJER FOR HANTERING
AV INTRESSEKONFLIKTER

48 ERSATTNINGSPOLICY

4.9 RIKTLINJER FOR REGELEFTERLEVNAD
410 RIKTLINJER FOR RISKHANTERING
OCH RISKKONTROLL

411 INTERNA RIKTLINJER FOR
LIKVIDITETSHANTERING

412 RIKTLINJER FOR VARDERING OCH
REDOVISNING

413 INTERNA RIKTLINJER FOR EGNA
AFFARER
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414 POLICY AVSEENDE ATGARDER MOT
PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV
TERRORISM

415 INTERNA RIKTLINJER FOR HANTERING
OCH RAPPORTERING AV HANDELSER AV
VASENTLIG BETYDELSE

416 RIKTLINJER FOR HUR
FORVARINGSINSTITUT SKA UTSES

417 AGARPOLICY

418 INTERNA RIKTLINJER FOR
INTERNREVISION

4.19 RIKTLINJER MED ANLEDNING AV
MARKNADSMISSBRUKSFORORDNINGEN
420 POLICY FOR INTEGRERING AV
HALLBARHETSRISKER/ DUE-DILIGENCE
POLICY.

Efterlevnaden av dessa riktlinjer kontrolleras
av den externa funktionen for regel-
efterlevnad.

Sammantaget gor styrelsen i bolaget
bedomningen att bolagsstyrningen i SBF
Bostad ar god och att det extra lager av
reglering som omgardar en AlF ytterligare
starker bolagsstyrningen inom bolaget.

Net Asset Value (NAV) vardering

Agandet av SBF Bostad sker genom tre
aktieslag; stamaktier, A-aktier och B-aktier.
Stamaktierna som ar onoterade ags av SBF
Fonder AB, som ér bolagets forvaltare. A- och
B-aktierna, som ar noterade pa NGM Nordic
AlF, kan handlas helgfria bankdagar under
kortnamnet SBFBO A och SBFBO B.

Bolaget ska, i enlighet med NGMs borsregler,
berdkna och offentliggéra NAV for aktierna
vid minst tva tillfallen per ar. Utifrdn detta har
Bolaget tagit fram nedan rutin for beradkning
och offentliggérande av NAV. Berdkningen/
harledningen av NAV redovisas i denna
rapport pa sida 55 och definitionen av NAV
finns pé sida 56.

- NAV beraknas kvartalsvis och
offentliggors senast fore utgédngen av
follande ménad efter aktuell period.
Dessa NAV-berakningar ar inte foremal
for extern revision innan de offentliggors
och ska anses som preliminara tills aktuell
rapport offentliggors.

- Eventuella vasentliga forandringar mellan
den preliminara och den slutliga NAV-

Forvaltningsberattelse - Bolagsstyrning

berakningen offentliggérs i samband
med offentliggorandet av aktuell rapport
for perioden.

Stamaktierna ar, enligt prospektet,
berattigade till vinstdelning om 20
procent av bolagets avkastning som
Overstiger  bolagets  jamforelseranta
(SSVX 90 dagar under aktuell period) och
beraknas enligt principen s.k. "high-water
mark”. Det vill sdga bolaget méste, pa
ackumulerad  basis, leverera  en
avkastning som overstiger bolagets
jamforelseranta for att stamaktierna skall
ha ratt till vinstdelning. Stamaktiens
eventuella vinstdelning ska vara avskild
nar NAV for A-aktien och B-aktien
beraknas.

NAV-berakningen tar inte hansyn till
potentiella  lag-, och  marknads-
forandringar som kan péverka exempelvis
skatteeffekten och/eller forsaljningspriset
vid  framtida  forséljningar,  utan
berdkningen utgér frdn marknadsvarde.

Bolaget faststaller aktuellt marknads-
varde genom externa och interna
varderingar.

Berakning av NAV hanteras av AlF-
forvaltarens  oberoende  varderings-
funktion. NAV-berakningen ska, innan
den godkanns och kommuniceras till
andelsagarna, presenteras for den

verkstallande direktoren for att ge denne
tillfalle att 1dmna synpunkter. Beslut om
godkénnande av varderingen gors dock
av den oberoende varderingsfunktionen.
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Finansiella rapporter

Finansiella rapporter
Rapport éver koncernens totalresultat

Belopp i KSEK 2022 2021

Hyresintakter 2 204 549 149 303
Fastighetskostnader 35 -75 633 -58107
Driftnetto 128 916 91196
Central administration 4.6.25 -60 395 -43500
Finansiella intakter 8 1120 10
Finansiella kostnader % -41939 -18 663
Forvaltningsresultat 27703 29042
Resultat fastighetsforsaljningar 15 2641 1763
Orealiserade vardeférandringar 15 -298 393 440 395
Resultat fore skatt -268 049 471200
Skatt pa arets resultat 1 -210 -2 961
Uppskjuten skatt M 38 304 -95 644
Arets resultat -231855 372594

Ovrigt totalresultat _ _

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare -231855 372594
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr* 12 -1140 3253
Genomsnittligt antal stamaktier, st 13 40 659 22 905
Resultat per genomsnittligt antal A samt B-aktie, kr * 12 -1676 3952
Antal A-aktier vid periodens slut, st 102190 102190
Antal B-aktier vid periodens slut, st 14 278 -
Genomsnittligt antal A-aktier, st 12 110 638 75420

*Ingen utspadning eller potentiell utspadning féorekommer
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Rapport 6ver koncernens finansiella stallning

Belopp i KSEK 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 15 3473160 2937940
Uppskjutna skattefordringar 1l 170 94
Summa anlaggningstillgdngar 3473330 2938034
Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 721 1395
Fordringar hos koncernféretag 24 1407 1839
Skattefordran - 3453
Ovriga fordringar 5262 6902
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1997 839
Likvida medel 18 68291 313248
Summa omsattningstillgdngar 77 678 327 676
SUMMA TILLGANGAR 3551008 3265710

Rapport 6ver koncernens finansiella stallning

Belopp i KSEK 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital

Aktiekapital 19 6 659 5088
Ovrigt tillskjutet kapital 19 1352421 1077 351
Balanserat resultat inkl. drets resultat 115 861 480 695
Summa eget kapital 1474 941 1563134
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 1563 559 1054 214
Uppskjuten skatteskuld 1 97077 135224
Summa l&ngfristiga skulder 1660 636 1189 438
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 366 828 452248
Leverantorsskulder 11912 6793
Skulder till koncernforetag 24 2373 16 961
Skatteskulder 5167 1215
Ovriga skulder 3690 5185
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 25 461 30736
Summa kortfristiga skulder 415432 513138
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3551008 3265710
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Finansiella rapporter

Rapport Forandring av eget kapital, koncernen

Belopp i KSEK
Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl | Totalt eget

Eget kapital per 2021-12-31 kapital arets resultat kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01 3099 643 806 128 681 775586
Totalresultat 1januari - 31 december 2021 - - 372594 372594
Nyemission 1989 460 934 - 462 923
Aterkoép egna aktier - - -1089 -1089
Emissionskostnader - -27 389 - -27 389
Utdelning - - -19 491 -19 491
Utgdende eget kapital 2021-12-31 5088 1077 351 480 695 1563134

Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl | Totalt eget

Eget kapital per 2022-12-31 kapital arets resultat kapital

Ingdende eget kapital 2022-01-01 1077 351 480 695 1563134
Totalresultat 1januari - 31 december 2022 - - -231855 -231855
Nyemission 1571 206 203 - 207774
Aterkop egna aktier - - -1N713 1713
Emissionskostnader - -16 633 - -16 633
Utdelning - - -35767 -35767
Utgéende eget kapital 2022-12-31 6 659 1266 921 201360 1474 941
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Finansiella rapporter

Rapport dver koncernens kassaflode

Belopp i KSEK 2022-12-31 2021-12-31

Den lI6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 27703 29 042
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet 2641 -3 415
Betald inkomstskatt 5376 -3270
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore

forandringar av rérelsekapital 35720 22357

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -13 000 -5802
Forandring rorelseskulder -1652 15 541
Forandringar fran rérelsekapital -14 652 9740
Kassafléde fran I6pande verksamheten 21068 32097

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag 15 -761246 -551631
Avyttring av forvaltningsfastigheter via bolag 4666 91500
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -/7 033 -52148
Kassaflode fran investeringsverksamheten -833 613 -512279

Finansieringsverksamheten

Nyemission 207774 469 589
Emissionskostnader -16 633 -27 389
Aterkép av egna aktier -1713 -1089
Amortering av 1an 2 -250 262 -64 655
Nyupptagna l&n 21 674189 351114
Utbetald utdelning -35767 19 491
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 567588 708 079
Periodens kassaflode -244 957 227 897
Likvida medel vid periodens bérjan 313 249 85352
Likvida medel vid periodens slut 18 68 291 313 249
Erlagda rantor 41722 -19 091
Erhéllna rantor 1120 417
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Finansiella rapporter

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i KSEK 2022 2021

Nettoomsattning 2 15785 1574
Ovriga externa kostnader 6 -27 201 -20 403
Rorelseresultat -11416 -8 829
Resultat fran andelar i dotterbolag 7 -82 366 3899
Finansiella intakter 8 1206 9
Finansiella kostnader 9 - -2
Resultat efter finansiella poster -92576 -4.922
Bokslutsdispositioner 10 13129 12 265
Resultat fore skatt -79 447 7343
Aktuell skatt pa arets resultat 1 36 -
Avrets resultat -79 41 7343

Arets totalresultat ar lika med rets resultat
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Moderbolagets balansrakning

Finansiella rapporter

Belopp i KSEK 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag 16
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgéngar

Omsattningstillgadngar

Fordringar hos koncernféretag 24
Skattefordring

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17
Kassa och Bank 18

Summa omsaéttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital 19

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Periodens resultat
Summa fritt kapital

Totalt eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag 24
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

613 450

89 -

702 450
1097 679 1210786
- 53

2053 2030

80 60

1099 813 1212 929
67 991 271191
67 991 271191
1167 804 1484120
1168 506 1484570
6 659 5088
1267 080 1076 346
-91553 -50 276
-79 4N 7343
1096 116 1033413
1102774 1038500
322 791
62372 441068
2165 1494

872 2717
65731 446 070
1168 506 1484570
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Belopp i KSEK

Eget kapital per 2021-12-31

Ingdende eget kapital 2021-01-01
Totalresultat 1januari - 31 december 2021 -
Nyemission
Aterkoép egna aktier -
Emissionskostnader -
Utdelning -
Utgéende balans per 2021-12-31

Eget kapital per 2022-12-31

Overkursfond

643 806

460 934

-27 253

1077 487

Overkursfond

Finansiella rapporter

Balanserade

vinstmedel inkl Totalt eget
arets resultat kapital
-30 838 616 067
7343 7343
- 462 923
-1089 -1089
- -27 253
-19 491 -19 491
-44 075 1038 500

Balanserade

Ingdende eget kapital 2022-01-01
Totalresultat 1januari - 31 december 2022 -
Nyemission
Aterkoép egna aktier -
Pagéende nyemission -
Emissionskostnader -
Utdelning -

Utgéende balans per 31 december 2022 6 659

1077 487

206 203

-16 633

1267 057

vinstmedel inkl Totalt eget
arets resultat kapital
-44 075 1038 500
-79 411 -79 411
- 207774
1713 -1713
- -16 633
-35767 -35767
-170 966 1102774
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver moderbolagets kassaflode

Belopp i KSEK 2022 2021

Den ldpande verksamheten
Resultat fore skatt -79 447 7342

Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet 85474 -24731

Kassaflode fran |I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 6027 -17 389

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Férandring kortfristiga fordringar 113 064 -500 313
Forandring rorelseskulder -380 339 299798
Kassaflode fran |6pande verksamheten -261248 -217 903

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag -50 -100
Aktiedgartillskott -85 587 3640
Kassaflode fran investeringsverksamheten -85 637 3540

Finansieringsverksamheten

Nyemission 207798 469 589
Emissionskostnader -16 633 -27 253
Forvarv av egna aktier -1713 -1089
Erhalina koncernbidrag - 13552
Utdelning aktier i dotterbolag - 7539
Utbetald utdelning -35767 -19 491
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 143 685 442 848
Arets kassafléde -203 200 228 484
Likvida medel vid rets borjan 271191 42707
Likvida medel vid arets slut 67 991 271191
Erhéllen ranta 1206 2
Erlagd ranta - -2
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Noter och tillaggsupplysningar

Tillaggsupplysningar och noter till de finansiella

rapporterna

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmant om foretaget

Svenska Bostad AB (publ), organisations-
nummer 559056-4000, ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige. Foretagets sate ar
Stockholm. Bolagets A-aktie ar noterad pé
NGM Nordic AIF. Bolagets affarsidé aratt aga
och  forvalta  fastigheter. ~ Koncern-
redovisningen for den storsta koncernen
som Bolagetingériupprattas av Concejo AB
(publ), organisationsnummer 556480-3327.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar  av  IFRS Interpretations
Committee for rakenskapsaret 1 januari - 31
december 2022.

Vidare tillampar koncernen aven Radet for
finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner), vilken specificerar de tillagg
till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestdammelserna i &rsredovisningslagen.
Arsredovisningen foér moderbolaget har
upprattats  enligt  &rsredovisningslagen,
Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 och uttalanden frén
Radet for finansiell rapportering, galler dven
for koncernen. Moderbolagets redovisning
dverensstammer med koncernens principer

forutom  det  som  anges  under
Redovisningsprinciper moderbolag.
Arsredovisningen och koncernredo-

visningen har godkants for utfardande av
styrelsen och verkstéllande direktéren den
27 april 2023. Koncernens rapport over
resultat och ovrigt totalresultat och rapport
over finansiell stalining och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for
faststallelse pa arsstamman den 29 maj 2023

Segmentsredovisning

SBF  Bostads  verksamhet — omfattar
forvaltning av ett homogent fastighets-
bestdnd. N&gra vasentliga skillnader i frdga
om risk och mojligheter beddms inte
foreligga. SBF Bostads interna

rapporteringssystem  ar uppbyggt for
uppfolining pé fonden totalt, vilket ar varfor
Bolaget inte redovisar ndgon segments-
redovisning.

Funktionell valuta och
rapporteringsvaluta

Moderbolagets  funktionella  valuta  ar
svenska  kronor som  aven  utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och
forkoncernen. Det innebar att den finansiella
rapporteringen presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp ar, om inte annat anges,
avrundade till narmaste KSEK.

Bedomningar och uppskattningari de
finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gor beddmningar och
uppskattningar samt goér antaganden som
paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av
tillgéngar, skulder, intakter och kostnader.
Det verkliga utfallet kan avvika frdn dessa
uppskattningar och beddmningar.
Uppskattningar och antaganden ses over
regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period andringen gors om
andringen endast péverkat denna period,
eller i den period andringen goérs och
framtida perioder om andringen péverkar
bade aktuell period och framtida perioder (se
sidan 55 under punkt viktiga uppskattningar
och beddmningar).

Nya och éandrade standarder och
tolkningar som tratt i kraft under aret
Foljande nya och andrade standarder och
tolkningar kan péverka koncernen:

Under éret har inga nya redovisnings-
standarder eller tolkningar varit aktuella.

Klassificering och uppstallningsformer

Anlaggningstillgdngar ~ och  langfristiga
skulder i koncernen bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader raknat frdn balansdagen.
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Omsattningstillgdngar ~ och  kortfristiga
skulder i koncernen bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat frén balansdagen.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag som stér under ett
direkt eller indirekt bestammande inflytande
frdn SBF Bostad AB (publ). Bestdammande
inflytande foreligger om moderbolaget
direkt eller indirekt har inflytande o&ver
investeringsobjektet, ar exponerad for eller
har ratt till rorlig avkastning frédn sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan
anvanda sitt inflytande over investerings-
objektet for att péverka storleken pé sin
avkastning. Dotterforetagens  finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen frén
den dag det bestdmmande inflytandet
uppkommer och innefattas i koncern-
redovisningen till den dag det upphor.

Tillgdngsforvarv

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv
av nettotillgdngar som inte omfattar rorelse-
verksamhet fordelas anskaffningskostnaden
pa de enskilda identifierbara tillgdngarna
och skulderna baserat p& deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten. Transaktions-
utgifter laggs till anskaffningsvardet for

forvarvade nettotillgdngar vid tillgdngs-
forvarv  och forandringar av villkorade
ersattningar  efter forvarvet laggs till

anskaffnings-vardet av forvarvade tillgéngar.

Vid  tillgdngsforvary  redovisas  ingen
uppskjuten skatt hanforligt till fastighets-
forvarvet, utan eventuell rabatt minskar |
stéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det
innebar att vardeférandringarna kommer att
paverkas av skatterabatten vid efterfoljande
vardering.

De férvarv av dotterbolag som hittills har
skett har varit tillgdngsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid
konsolideringen

Koncerninterna fordringar och  skulder,
intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncern-
redovisningen.  Orealiserade  forluster
elimineras péd samma satt som orealiserade

Noter och tillaggsupplysningar

vinster, men endast i den utstrackning det
inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Varderingsprinciper

Tillgdngar och skulder &r redovisade till
historiska  anskaffningsvarden,  forutom
forvaltningsfastigheter som  véarderas till
verkligt ~ varde.  Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, i enlighet med
IFRS. Verkligt varde baseras pé& externa
varderingar som ar gjorda vid boksluts-
tillfallet.

Intakter
Hyresintakter  periodiseras linjart  over
hyresperioden.  Forskottshyror  redovisas

som forutbetalda intakter. Intakter frén
fastighetsforsaljning bokfors pé tilltrades-
dagen om inte kontrollen over fastigheten
overgétt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Enligt IFRS 15 o&vergér kontrollen o&ver
fastigheten i forsta hand nar risker och
forméner overgédr, men hansyn tas aven till
andra kriterier sésom beslutanderatt i form av
majoritet av roster eller annan beslutanderatt
over tillgdngen. Erhéllen utdelning redovisas
som en finansiell intakt. Ranteintakter och
rantebidrag resultat fors i den period de
avser.

Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som
operationellaleasingavtal dé en vasentlig del
av risker och forméner som forknippas med
agandet faller pé leasegivaren. Bolaget ar

leasegivare avseende hyreskontrakt.
Leasingavgifter periodiseras linjart over
leasingperioden. D& Bolaget nastan

uteslutande hyr ut bostdder s& ar den
genomsnittliga kontraktstiden tre ménader.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som
ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r.
Hit hor aven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten
skatt beréknas enligt balansraknings-
metoden med utgédngspunkt frdn temporéra
skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pé tillgdngar och
skulder. Efter forvarvstidpunkten for ett
tillgdngsforvarvy redovisas uppskjuten skatt
pa forandring av redovisat varde och
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forandringar av skattemassigt varde som
uppkommer efter forvarvstidpunkten, dock
om de temporéra skillnader som férelédg vid
forvarvstidpunkten av ett tillgdngsforvary
minskar redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till  denna  minskning.  Vid
tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar i stéllet fastighetens
anskaffningsvarde.  Det  innebar  att
vardeforandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

Kapitalanskaffningskostnader
Kapitalanskaffningskostnader redovisas
med direkt avdrag frén eget kapital.

Resultat per aktie

Berakningen baseras pé antalet aktier vid
rakenskapsérets ingdng. Darefter har antal
aktier, i respektive emission, viktats utifran
antal dagar mellan slutlikviddatum och
balansdagen.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal
som ger upphov till en finansiell tillgdng och
en finansiell skuld eller ett eget kapital-
instrument | ett annat foretag. Finansiella
instrument som redovisas i rapport over
finansiell stallning inkluderar pé tillgdngs-
sidan likvida medel, kundfordringar, samt
ovriga fordringar. Bland skulder &terfinns
leverantorsskulder, l&neskulder, samt ovriga
skulder. Redovisningen beror p& hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas
upp i rapport over finansiell stéllning nar
Bolaget blir part till instrumentets avtals-
massiga villkor. En finansiell tillgdng tas bort
frdn rapport over finansiell stallning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
Bolaget forlorar kontrollen over dem. En
finansiell skuld tas bort frdn rapport over
finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pé& annat satt utslacks.
Finansiella instrument redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, verkligt varde via ovrigt
totalresultat eller verkligt varde via resultatet
beroende pé bolagets affarsmodell.

Noter och tillaggsupplysningar

Samtliga av bolagets finansiella tillgdngar
varderas till upplupet anskaffningsvarde dé
de uppfyller bada foljande villkor:

1. den innehas inom ramen for en
affarsmodell vars mal ar att inneha
finansiella tillgdngar i syfte att erhélla
avtalsenliga kassafléden, och

2. de avtalade villkoren for den finansiella
tillgdngen ger vid bestdmda tidpunkter
upphov till kassafloden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestdende kapitalbeloppet

Berakning av verkligt varde finansiella
instrument

Vid faststallande av verkligt varde for
finansiella tillgdngar och skulder anvéands
officiella marknadsnoteringar pa boksluts-
dagen. | de fall sddana saknas gors vardering
genom allméant vedertagna metoder sdsom
diskontering av framtida kassafléden till
noterad marknadsranta for respektive 16ptid.
Verkligt varde klassificeras frén niva 1 till 3
enligt IFRS 13 dar niva 1 ar noterade priser for
identiska tillgdngar och skulder pé en aktiv
marknad och dar nivd 3 ar verkligt varde
baserat p& en analys av tillgdngar och
skuldens marknadssituation. Négon tillgéng
eller skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och
tilgodohavanden i bank som kortfristiga
likvida placeringar med en I6ptid av
maximalt tre ménader sedan anskaffnings-
tidpunkten. Checkrakningskredit hanfors till
l&neskulder under kortfristiga rantebarande
skulder.

Kundfordringar

Hyresfordringar och kundfordringar
redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgdngarna till upplupet anskaffningsvarde.

Tillgdngar  klassificerade  till  upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affars-
modellen  att  inkassera  avtalsenliga

kassafloden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och ranta pd det utestdende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering  for forvantade kredit-
forluster.
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Fordringar pa koncernbolag

Fordringar pé koncernbolaget redovisas till
upplupet anskaffningsvarde och forfaller
inom ett &r.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde och forfaller inom 30
dagar.

Skulder till koncernbolaget

Skulder pé koncernbolaget redovisas till
upplupet anskaffningsvarde och forfaller
inom ett ar.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och
kortfristiga rantebarande skulder varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Rante-
kostnader kostnadsférs normalt |6pande i
rapport éver totalresultat, forutom i de fall nar
rantekostnaden kan hanforas till storre ny-,
till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader
inraknas i anskaffningsvardet for fastigheten
i de fall pantbrevskostnaden beddms
uppfylla  tillgdngskriterierna.  Langfristiga
skulder utgors i allt vasentligt av belopp som
Bolaget per rapportperiodens slut har en
ovillkorad ratt att vélja att betala langre bort i
tiden an tolv maénader efter rapport-
periodens slut. Har Bolaget inte en sédan ratt
per rapportperiodens slut redovisas skuld-
beloppet som kortfristig skuld. Samtliga
finansiella skulder avser sedvanliga 1&8n i
svenska kronor frén kreditinstitut.

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och/eller varde-
stegring. Forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststalls genom oberoende externa
varderingar. | de fall SBF:s anskaffningsvarde
bedoms overensstamma med definitionen
av verkligt varde i IFRS 13 anvands
anskaffningsvardet som verkligt varde aven
omedelbart efter initial redovisning av
forvaltnings-fastigheterna  till  dess  att
information  frdn  fastighetsmarknaden
foranleder en omvardering. Som huvud-
metod har en sé kallad kassaflodesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt framtida

Noter och tillaggsupplysningar

driftnetto  berdknas under en tioérig
kalkylperiod med hansyn tagen till nuvardet
av ett beddmt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar
individuella per fastighet beroende pé analys
av. genomfdrda  transaktioner  och
fastighetens vardeférandringar redovisas |
koncernens rapport over totalresultat, efter
avdrag for genomforda investeringar under
kvartalet. Lopande underhall, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsfors i den
period de uppkommer. Tillkommmande
utgifter laggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade
med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pé& tillforlitligt  satt.  Andra
tilkommande  utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.
Avgorande for beddmningen nar en
tillkommande utgift laggs till det redovisade
vardet ar om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till
det redovisade vardet  Reparationer
kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer.

Resultatet av fastighetsforsaljning utgors av
skillnaden mellan forsaljningspriset och
verkligt varde enligt nadrmast foregdende
kvartalsbokslut, med avdrag for genomforda
investeringar under kvartalet och direkta
transaktionskostnader. IFRS  varderings-
hierarki ar uppdelad i tre nivaer:

- nivé T - finns noterade priser tillgangliga

for identiska tillgdngar pd en aktiv
marknad. Vid
- nivda 2 - baseras varderingen inte

uteslutande pé observerbara priser utan
justering kravs for den  specifika
tillgdngen.

- nivé 3-icke observerbara priser, finns inte
identiska tillgdngar utan varderingen
baseras  p&  uppskattningar  och
varderingstekniker.

Samtliga forvaltningsfastigheter ar
klassificerade i nivé 3 enligt IFRS 13, dvs att
vardet baseras pé en analys av varje
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fastighets status samt hyres- och marknads-
situation.

Varderingsmetodik

Vagledande for den oberoende externa
varderingen ar antaganden och
beddmningar som gjorts med hansyn tagen
till forandringar som skett pd marknaden
samt eventuella handelser i fastigheterna
som kan vara vardepaverkande till exempel
uthyrningar, uppsagningar, investeringar
med mera. Ovrigt underlag utgérs av
ortsprisinformation i olika databaser. SBF
Fonders egen framtagna ortsanalys utgor ett
viktigt underlag for information om
marknadsforutsattningar pé respektive ort.
Varderingarna utfors med en avkastnings-
metod, dar en kassaflodeskalkyl per fastighet
kompletteras med en ortspris/transaktions-
baserad metod. | denna gors en prognos
over in- och utbetalningar under kalkyl-
perioden. Ett restvarde beddoms for
fastigheten  vid  kalkylperiodens  slut.
Nuvardet av framtida betalningsstrommar
tillsammans med nuvardet av restvardet
speglar bedémt marknadsvarde. Rimlig-
heten i de resultat som erhélls fran
kassaflodeskalkylen har kontrollerats mot
olika typer av nyckeltal fran marknaden, till
exempel varde per kvadratmeter och varde i
relation  till  taxeringsvarde. Restvarde
berdknas utifrdn att ett bedomt direkt-
avkastningskrav sista kalkylaret, s k exit yield,
appliceras pd bedomt driftnetto efter sista
kalkylaret. Kassaflodesberakningen utgér
frdn en ortbaserad och transaktionsbaserad
modell.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9
ar framatblickande och en forlustreservering
gors nar det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisnings-
tillfallet. For Finansiella tillgdngar vérderas
forlustreserven till ett belopp motsvarande
forvantade kreditforluster for aterstdende
l6ptid, forutom for finansiella tillgdngar dar
kreditrisken inte okat vasentligt och varderas
till 12 ménaders forvantade kreditforluster.
Forvantade kreditforluster aterspeglar  ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som
beaktar flertalet scenarier baserade péa
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rimliga och verifierbara prognoser. Den
forenklade  modellen  tillampas  for
hyresfordringar, avtalstillgdngar och kund-
fordringar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller
tillgdngens forvantade aterstdende |6ptid.
For  kreditforsamrade  tillgdngar  och
fordringar gors en individuell beddémning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och
framéatblickande information. Varderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i
form av garantier. De finansiella tillgdngarna
redovisas i rapport Over finansiell stallning till
upplupet anskaffningsvarde, dvs netto av
bruttovarde och forlustreserv. Forandringar
av forlustreserven redovisas [
resultatrakningen.

Eventualforpliktelser

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt
atagande som harror  frdn  intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida
handelser utanfor bolagets kontroll eller nar
det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pé grund av att
det inte ar troligt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas eller inte kan berdknas
med tillracklig tillforlitlighet.

Viktiga uppskattningar och bedémningar
Vissa viktiga redovisningsmassiga
bedomningar som gjorts vid tillampningen
av  koncernens redovisningsprinciper
beskrivs nedan.

Intakter fran fastighetsforsaljning bokfors pé
tilltradesdagen om inte kontrollen o&ver
fastigheten enligt IFRS 15 overgétt till
koparen vid ett tidigare tillfalle.

Vid  fastighetstransaktioner  gors  en
beddmning av 6évergéng av risker, forméner
och kontroll vilken ar vagledande for nar
transaktionen ska redovisas. For revers-
fordringar gors en beddomning av vilket
belopp som véntas inflyta.

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av
om forvarvet ar att betrakta som ett
tillgdngsforvarv eller ett rorelseforvary.

Vid vardering av fastigheter till marknads-
varde gors ett antal antaganden, vilket

Arsredovisning 2022 — SBF Bostad 48



beskrivs under rubrik Férvaltningsfastigheter
ovan.

Vid  tillgdngsforvary  redovisas  ingen
uppskjuten skatt hanforligt till fastighets-
forvarvet, utan eventuell rabatt minskar |
stéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det
innebar att vardeférandringarna kommer att
paverkas av skatterabatten vid efterfoljande
vardering.

Redovisningsprinciper moderbolag

Bedovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet
med ARL och RFR 2 och IFRS?

For moderbolaget redovisas en resultat-
rakning som for koncernen benamns rapport
over totalresultat. Vidare anvands for
koncernen benamningen rapport oOver
finansiell stallning som for moderbolaget har
titeln balansrakning.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag
anskaffningsvarde  efter
eventuella nedskrivningar.
utdelningar redovisas som
intakter.

redovisas till
avdrag  for
Erhallna
finansiella

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterforetag
redovisas i de fall moderforetaget ensamt
har ratt att besluta om utdelningens storlek
och moderforetaget har fattat beslut om
utdelningens storlek innan moderforetaget
publicerat sina finansiella rapporter.

Skatter
| moderbolaget redovisas obeskattade
reserver inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas
enligt alternativregeln, dvs att saval erhéllna
som lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Aktieagartillskott

Lamnade aktieagartillskott aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, efter beaktande av
eventuellt nedskrivningsbehov.
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Finansiella garantier

Moderbolagets  finansiella  garantiavtal
bestér i huvudsak av borgensforbindelser till
formédn  for  dotterféretag.  Finansiella
garantier innebar att Bolaget har ett
dtagande att ersatta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne
adrar sig pa grund av att en angiven galdenar
inte fullgdor betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av
Radet for finansiell rapportering tilldten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9.

Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstéllda till formén for dotterforetag.
Moderbolaget redovisar finansiella garanti-
avtal som avsattning i balansrakningen nar
Bolaget har ett &tagande for vilket
betalningen sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

Finansiella instrument och finansiell
riskhantering

Kapitalhantering

SBF Bostad AB ska ha en stark finansiell
stéllning, och balansen mellan eget kapital
och Iédnat kapital ar viktig for Bolaget.
Beldningsgraden matt som |&n i forhéllande
till  fastighetsvarde ska inte langsiktigt
overstiga /5 procent.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras
som det ldnebehov som kan tackas i ett
anstrangt marknadslage. Ldnebehovet kan
avse refinansiering av befintliga 1an eller

nyuppléning.

Bolagets likviditetsrisk bestér i att koncernen
kan sakna likvida medel for betalning av sina
ataganden. For att begransa likviditetsrisken
har Bolaget ett kassakrav. Likviditets-
planeringen anvands for att hantera
likviditetsrisken ~ och  kostnaderna  for
finansieringen av koncernen. Mélséttningen
ar att koncernen ska kunna klara sina
finansiella &taganden i uppgéngar saval som
nedgéngar utan betydande oforutsebara

kostnader. Likviditetsriskerna hanteras
centralt for hela koncernen.
Verkligt varde overensstammer i allt

vasentligt med nominellt varde, dé samtliga
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finansiella skulder ar upptagna med rorlig
ranta. Det har inte skett en forandring i
kreditmarginalen sedan ldnen upptogs som
vasentligen péverkat det verkliga vardet pé
ldnen.

Finansiella  instrument sdsom  kund-
fordringar, leverantorsskulder, mm redovisas
till upplupet anskaffningsvarde med avdrag
for eventuell nedskrivning, varfor det verkliga
vardet beddms oOverensstdmma med
redovisat varde.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt
varde p4, eller framtida kassafloden fran, ett
finansiellt instrument varierar p& grund av
forandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer,
valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De
marknadsrisker som  framst  péaverkar
koncernen utgors av ranterisker. Givet att
koncernen endast utgor transaktioner med
svenska kronor, foreligger ingen valutarisk.

Ranterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar i
rantelaget péverkar koncernens upplénings-
kostnad. Réntebindning ska ske utifrdn
bedomd ranteutveckling, kassafléde och
kapitalstruktur.  Foretagsledningen  foljer
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utvecklingen och &r beredda pé att binda
rantan om s beddoms noédvandigt |
dagslaget aringa rantor bundna.

En foérandring av snittrantan med -/+ 1
procent ger en effekt pé resultatet fore skatt
med +/-19 304 (15 065) KSEK.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att
motparten i en transaktion inte kan fullgora
sitt  dtagande och darmed  &samkar
koncernen en forlust. For att begransa
motpartsrisken accepteras endast motparter
med hog kreditvardighet samt att
engagemanget per motpart ar begransat.

Den  kommersiella  kreditrisken  inom
koncernen ar begransad dé det inte
foreligger nédgon betydande kreditrisk-
koncentration i forhéllande till ndgon viss
kund eller annan motpart.

Risken att koncernens kunder inte uppfyller
sina dtaganden, dvs att betalning inte erhélls
frdn kunderna, utgdr en kundkreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid
information om  kundernas finansiella
stallning inhdmtas fran kreditupplysnings-
foretag.
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Tillaggsupplysningar och noter till de finansiella

rapporterna, forts
Not 2 Hyresintakter

Koncernens hyresintakter regleras i hyreskontrakt med privatpersoner som vanligtvis inte har
négot slut utan l6per tills vidare, darmed beddms framtida hyresintakter ligga i nivéd med érets
hyresintakter forutsatt att fastighetsbestdndet ar konstant.

Sedan 2019 har moderbolaget fakturerat ett forvaltningsarvode till dotterbolagen for att
tydliggora i varje enskild fastighet hur mycket centrala kostnader de ska bara.

Koncernen 2022 2021

Hyresvérde 210 923 162120
Vakanser -6 836 -3500
Ovriga intakter 462 683
Summa 204 549 149 303
Forvaltningsarvode dotterbolag 15785 11574
Summa 15785 11574

Samtliga hyreskontrakt ar klassificerade som operationella hyresavtal.

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per 31
december ar enligt foljande:

Koncernen 2022 2021

Upp till 1ar 64 635 47 340
1-2 &r 9145 5838
2-3 ar 5253 1412
3-4 ar 1442 108
5 &r och éver 1754 5

82229 54703

Not 3 Personalkostnader
Koncernen har inte haft ndgra anstéllda under éret och inga erséttningar har betalats ut
forutom till externa styrelseledamoten.

Koncernen 2022 2021
Styrelsen bestér av 3 3
Varav kvinnor 1 -
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Not 4 Arvode till revisionsbolag
Koncernens och moderbolagets revisorer &r KPMG och kostnaderna for revision fordelar sig
enligt féljande.

Koncernen 2022 2021
Revisionsuppdrag -3 559 -1960
Ovriga uppdrag - _

-3 559 -1960
Revisionsuppdrag -2 569 -621
Ovriga uppdrag - -

-2 559 -621

Not 5 Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader ar de direkta kostnaderna for de fastigheter som genererat
intakter och kan fordelas enligt foljande kategorier.

Koncernen 2022 2021
Fastighetskostnader drift -62 571 -45 852
Reparation och underhéll -13 062 -12 255
Ovrigt - -

-75 633 -58107

Not 6 Central administration
Koncernens och moderbolagets kostnader for central administration inbegriper kostnader
som inte ar direkta fastighetskostnader, till exempel kostnader for:

Management fee som faktureras frdn SBF Fonder AB och inbegriper kostnader for
koncernledning och portfoljforvaltning. SBF Bostad betalar inte ndgon ersattning till VD eller
ledande befattningshavande utan arvoden betalas fran SBF Fonder AB.

Férdelade forvaltningskostnader som inbegriper koncern- och fastighetsadministration samt
en viss del fastighetsforvaltning.

Ovrig administration som innebér bland annat kostnader for att vara ett publikt bolag, revision,
advokatkostnader och regelefterlevnad.

Koncernen 2022 2021
Management fee -22 468 -17 821
Fordelade forvaltningskostnader -20 386 -19 837
Ovrig administration -17 540 -5842

-60 395 -43 500
Moderbolaget 2022 2021
Ovrig administration -27 201 -20 403

-27 201 -20 403
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Not 7 Resultat frdn andelar i koncernforetag
Moderbolaget har for 2022 ej anteciperat ndgra utdelningar frén dotterbolag.

Moderbolaget 2022 2021

Utdelning pa aktier 5 681 7539

Nedskrivningar av andelar i koncernféretag i samband med lamnat

aktiedgartillskott -88 047 -3640
-82366 3899

Not 8 Finansiella intakter
Koncernens och moderbolagets ranteintakter ar hanforliga till kortfristiga placeringar hos
SBAB under 2022 och ar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen 2022 2021
Externa ranteintakter 1120 10
1120 10
Moderbolaget 2022 2021
Externa ranteintakter 1206 %
1206 9

Not 9 Finansiella kostnader
Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncernen 2022 2021
Externa rantekostnader -41722 -18 596
Ovriga -218 -67
-41939 -18 663

Moderbolaget 2022 2021
Ovriga - -2
- -2

Not 10 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 2022 2021
Lamnat koncernbidrag -3092 -
Erhalina koncernbidrag 16 221 12 265

13129 12265

Not 11 Skatt pa arets resultat

Koncernen 2022 2021
Aktuell skatt -210 -2 961
Uppskjuten skatt 38304 -95 644

36194 -98 605
Moderbolaget 2022 2021
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt - -
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Temporara skillnader foreligger i de fall tillgdngarnas eller skuldernas redovisade varden
avviker frdn de skattemassiga.

En avstamning mellan arets redovisade skatteintakt (-kostnad) och den skatteintakt (-kostnad)
som skulle uppsté om skattesatsen 20,6 procent (20,6 procent) berdknats pa Resultat fore skatt
visas nedan.

2022 20

Redovisat resultat fore skatt -268 049 471200
-268 049 471200

Beraknad skatt 20,6% (20,6%) 55218 -97 067
Skatteeffekt ej skattepliktigt rearesultat 30 819 363
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -45164 -1292
Ej aktiverade underskottsavdrag - -321
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 703 -
Ej avdragsgilla rantekostnader -5045 -
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 128 -
Skatt hanforligt till tidigare ar -109 -
Schablonranta periodiseringsfond -6 -
Uppréaknat belopp &terféring periodiseringsfond -2 -
Ovrigt -348 -287
Redovisad effektiv skatt 13,5% (20,9%) 36194 -98 605
Redovisat resultat fore skatt -79 447 7343
-79 447 7343

Beraknad skatt 20,6% (20,6%) 16 366 1513
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 1170 1513
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -18 152 -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 616 -
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 89 -
Skatt hanforlig till tidigare ar -53 -
Redovisad effektiv skatt 0% (0%) 36 -

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran avser fusionssparrat underskottsavdrag i dotterbolag till SBF
Bostad AB.

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende saldo 94 24
Forandring underskottsavdrag 76 -
Uppskjuten skattefordran 170 94
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Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld beskrivs i nedan tabeller.

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Avseende temporara skillnader fastigheter 94 950 134 001
Avseende obeskattade reserver 2127 1223
Summa uppskjuten skatteskuld 97 077 135224

Arets forandring i uppskjuten skatt:

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Ingédende balans 135224 40106
Avseende vardeférandringar fastigheter -39133 94 755
Uppskjuten skatt avyttrade fastigheter 82 176
Avseende forandring av obeskattade reserver 205 187
Uppskjuten skatteskuld 97 077 135224

Det skattemassiga underskottet i SBF Bostad AB ar 3502 (6 865) KSEK. Se tabellen nedan.

Temporéra skillnader och forlustavdrag som inte redovisas som uppskjutna skattefordringar

Ej redovisad uppskjuten skattefordran

2022 2021
Forlustavdrag - 6 865

Not 12 Resultat per aktie och harledning av NAV

Vinstdelningsunderlaget fordelas pa stam- respektive A- samt B-aktier enligt nedan. Det finns
inga utestdende instrument som kan ge utspadningseffekt eller potentiell utspadningseffekt
framover.

Resultat efter skatt -231855 372594
Troskelvarde (statsskuldsvaxel 20dgr) -9396 -
Kvar att vinstdela -241251 372594
80% till A- samt B-aktiedgare -193 001 298 075
S:a hanforligt till A- samt B-aktiedgare -193 001 298 075
Resultat per genomsnittligt antal A-B-aktie, kronor * -1744 3952
20% till Stamaktieagare -48 250 74519
Resultat per genomsnittligt antal -1187 3253

stamaktie, kronor
Genomsnittlig rantesats for Statsskuldvaxel 90 dgr

under resp. 4r. 0,746% neg

") Troskelvardet ar lika med resultat efter skatt, multiplicerat med den genomsnittliga
rantesatsen for statsskuldvaxel 90 dagar under éret, rantesatsen kan dock aldrig bli negativt
utan dd anges "-" dvs 0,0. | de fall som troskelvardet existerar, sé tillfaller hela beloppet upp till
troskelvardet A samt B-aktiedgarna och resterande belopp delas 80/20 mellan A samt B-
aktiedgare och stamaktieagarna.

Resultat per aktie efter utspadning ar detsamma som Resultat per aktie fére utspadning.
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Harledning av NAV 2022 2021
1474 941 1563134
Utgdende Eget kapital
Avdrag stam-aktiekapital -2000 -1000
Aterlaggning Uppskjuten skatt 97077 135224
Marknadsmassigt avdrag for latent skatt samt avdrag -129 410 -62 299
for transaktionskostnader
Beréknad upplupen vinstdelning -31407 -106 378
NAV hanforligt till A samt B-aktiedgare 1409 201 1528 681
Antal A samt B-aktier* 16 468 102190
NAV per A samt B aktie (kr) 12100 14 950

Tidigare &r har det NAV som presenterats varit EPRA NAV. Detta nyckeltal tar inte hansyn till
eventuella skatteeffekter vid en eventuell forséljning av fastighetsportfoljen via
bolagsforsaljningar. | och med att Bolagets avsikt ar att dess A samt B-aktiedgare kommer
beredas mojlighet att |6sa in aktierna med forsta tillfalle under 2023 vill Bolaget fortydliga
berakningen av forvantad inlésenkurs och redovisa detta i stallet for EPRA NAV som ej tar
hansyn till skatteeffekter. Darfor har Bolaget uppskattat det Marknadsmaéssiga avdraget for
latent skatt och transaktionskostnader som forvantas kravas vid en forsaljning.

Not 13 Genomsnittligt antal aktier
Berakningen ar gjord utifrdn ingdende antal aktier och darefter har antal aktier i respektive
emission viktats utifrdn antal dagar mellan slutlikviddatum och balansdagen.

mgemets Emission Emission Emission Emission Emission Emission ligHEet

balans balans

2022-01-01 - - - 1715 19/7 9112 2022-12-31

A-B-aktier 102190 - - - 12026 1984 268 116 468
Utestdende antal aktier 102190 - - - 14216 116200 116 468 116 468
Stamaktier 25000 - - - 25000 - - 50 000
Utestdende Stamaktier 25000 - - - 50000 50000 50 000 50 000
Utestdende antal aktier 127190 - - - 164216 166200 166 468 166 468
Snitt A-B-aktier 102190 - - - 109723 110 622 110 638 110 638
Snitt Stamaktier 25000 _ _ _ 40 659 - - 40 659
mgemets Emission Emission Emission Emission Emission Emission igrEnets

balans balans

2021-01-01 03/03 27/04 11/05 24/06 14/07 20/12  2021-12-31

A-aktier 64970 - 6333 51 10146 414 20276 102190
Utestdende antal aktier 64 970 64 970 71303 71354 81500 81914 102190 102190
Stamaktier 12500 12500 - - - - - 25000
Utestdende Stamaktier 12500 25000 25000 25000 25000 25000 25000 25000
Utestdende antal aktier 77 470 89 970 96303 96354 106500 106914 127190 127190
Snitt A-aktier 64 970 64 970 67124 67 141 69785 69882 70188 70188
Snitt Stamaktier 12500 22 905 - - - - - 22 905
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Not 14 Forslag till disposition av bolagets resultat varav till dverkursfond

2022 2021

Overkursfond 1267080 213 1076 346 000
Balanserat resultat -91553 394 -50 275 973
Arets resultat -/9 411173 7343073
Summa 1096115 646 1033 413100
Utdelning A-B-aktie - 35766500
Utdelning Stamaktie - -
Overfors i ny rakning 1096115 646 997 646 600
Summa 1096115 646 1033 413100
Utdelning per A-B-aktie (forslag), kr - 350
Antal A-B-aktier vid periodens slut, st 16 468 120190
Utdelning per Stamaktie (forslag), kr - -
Antal Stam-aktier vid periodens slut, st 50 000 25000

Not 15 Forvaltningsfastigheter

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma
inneboérd som marknadsvarde. Verkligt varde ar det pris till vilket en 6verldtelse kan ske mellan
oberoende och kunniga parter som har ett intresse av att transaktionen genomfors. Det
verkliga vardet sammanfaller normalt med anskaffningsvardet vid anskaffningstillfallet men
det verkliga vardet kan sedan forandras med tiden och skilja sig frén anskaffningsvardet.

Bolaget har under &ret inte haft ndgra direkta kostnader avseende fastigheter som ej genererat
hyresintakter. Alla vardeférandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrakningen pé raden
orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter.  Samtliga orealiserade varde-
forandringar ar hanforliga till fastigheter som ags vid utgdngen av verksamhetséret.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats enligt féljande:

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende balans 2937940 1983 600
Forvarv 761247 551631
Avyttringar -4 666 -90 036
Investeringar 77 033 52148
Vardeforandring -298 393 440 597
Utgdende balans 3473160 2937940
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Avyttring av fastigheter
Under dret har en fastighet avyttrats via forséljning av bolag.

Koncern
Fastigheter Bolag Kvm Resultat
2022
Ekorren 14 SBF Bostad Fastigheter 59 AB 270 2641
Summa 270 2 641
Bokhandlaren 4 SBF 14 Fastigheter 1415 AB 2483 -
Bokhandlaren 5 SBF 14 Fastigheter 1415 AB 1503 -
Ekorren 4 SBF 14 Fastigheter 1416 AB 1239 -
Summa 5225 1763

Effekten pa enskilda tillgdngar och skulder i koncernen avseende avyttringar och
forvarv

KSEK 2022 2022

Forvarvat Avyttrat
Materiella anlaggningstillgdngar 761246 4 666
Kundfordringar 221 -
Ovriga fordringar 95 954 6
Likvida medel 8248 50
Lan -344.290 -
Leverantorsskulder -1524 -
Koncernskuld - -1896
Ovriga skulder -92707 -92
Férvarvade tillgdngar och skulder, netto 427148 2734
Képeskilling erlagd med likvidamedel ex nedanstdende poster 427148 5468
Avgar: Likvida medel i avyttrat -8248 -50
Paverkan pa likvida medel 418 900 5418
Fastighetsvarde netto 761246 4 666

Vardering av fastigheter

Enligt IFRS 13 skall det verkliga vardet vara det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhéllas vid forsaljning av en tillgdng genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.
Om det inte gér att tillgd marknadspriser for den tillgdng eller skuld som skall varderas eller
om marknadspriserna inte ar tillforlitliga sé far varderingsmodeller anvandas for att uppskatta
det verkliga vardet.

Alla fastigheter har vérderats av oberoende externa varderare per 31 december 2022. SBF
Bostad marknadsvarderar forvaltningsfastigheterna internt eller externt kvartalsvis och
redovisar fastighetsbestandet till verkligt varde. De interna varderingarna ar en del av
affarsprocessen dar det for varje enskild fastighet gors en individuell bedémning av till vilket
varde denna anses kunna séljas. | syfte att sékerstélla de interna varderingarna genomférs
externa varderingar. Under 2022 genomférdes en intern vardering och tre externa varderingar.
De externa varderingarna genomfors av oberoende fastighetsvarderare vilkas antaganden
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och varden utgér en viktig referens for SBF Bostad vid bedémningen av forvaltnings-
fastigheternas verkliga varden. Lds mer om hur SBF Bostad varderar forvaltningsfastigheterna
under Not 1.

Kanslighetsanalys
Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for

fastigheternas marknadsvarden. Baserat pé fastigheternas |6pande intjaningsforméaga, skulle
en foérandring om b5procent av intdkter uppédt eller neddt péverka det beddmda
marknadsvardet med cirka 292 900 KSEK (148 400) uppét respektive nedét. En forskjutning 0,5
procent uppét eller 05 procent neddt av marknadens direktavkastningskrav skulle pé
motsvarande satt paverka det beddémda verkliga vardet med cirka 379 300 (490 200) KSEK
uppét och 488 200 (361800) KSEK nedat (alla andra vardepédverkande antagande antas i
kanslighetsanalysen vara oférandrade) enligt tabell nedan.

SBF Bostads verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestdnd. Nagra
vasentliga skillnader i frdiga om risker och mojligheter bedoms ej foreligga. Samtliga
fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13.

Forandring av intakter, %

g’ -0,50% 154 600 321400 488 200 655100 821900
c

Z;g -0,25% -84 200 71700 227700 383600 539 500
% 0,00% -292 900 -146 400 - 146 400 292900
E’ 0,25% -476 900 -338 800 -200 800 -62 800 -75300
% 0,50% -640 500 -509 900 -379 300 -248 800 -118 200
5

Kvantitativa variabler som ligger grund for analysen ar:

Lagsta Hogsta Snitt
Hyra/kvm (kr) 535 2196 1210
Driftnetto (tkr) 290 1568 718
Direktavkastning 2,39% 559% 3,93%
Totalt antal kvm 190 472 190472 190472
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Not 16 Aktier och andelari koncernforetag

Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 450 350
Arets investeringar 50 100
Arets aktieagartillskott 88160

Ackumulerat anskaffningsvarde 88 660 450

Ingdende nedskrivning - -

Arets nedskrivningar -88 047 -
Ackumulerade nedskrivningar -88 047 -
Bokfort varde 613 450

Antal Bokfort varde Bokfort varde

Dotterbolag/Orgnr/Séte andelar 2022-12-31 2021-12-31
SBF 14 Holding 1 AB, 559067-4536, Stockholm 100 500 50 50
SBF 14 Holding 2 AB, 5569102-9532, Stockholm 100 500 70 50
SBF 14 Holding 3 AB, 559139-1650, Stockholm 100 500 50 50
SBF Bostad Holding 4 AB, 559202-1900, Stockholm 100 500 50 50
SBF Bostad Holding 5 AB, 559214-3365, Stockholm 100 500 58 50
SBF Bostad Holding 6 AB, 559228-2155, Stockholm 100 500 50 50
SBF Bostad Holding 7 AB, 559278-0588, Stockholm 100 50 000 133 50
SBF Bostad Holding 8 AB, 559287-2039, Stockholm 100 50 000 50 50
SBF Bostad Holding 9 AB, 559344-6361, Stockholm 100 50 000 52 50
SBF Bostad Holding 10 AB, 559365-7157, Stockholm 100 50 000 50 -
Summa 613 450
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplaggningskostnad I&n 451 -
Forutbetalda serviceavgifter 1546 839
Summa 1997 839
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda serviceavgifter 80 60
Summa 80 60

Not 18 Likvida medel
Likvida medel uppgick till 68 291 KSEK (313 248) i koncernen och 67 991 KSEK (271191 i
moderbolaget och bestod av banktillgodohavanden per bokslutsdagen.

Not19 Eget kapital

Aktiekapitalet i Bolaget uppgick per 31 december 2022 till 6 659 KSEK (5 088) KSEK, fordelat
pa 50 000 (25 000) Stamaktier respektive 102190 (102190) aktier av serie A samt 14 478 (0)
aktier av serie B. Stamaktier i Bolaget berattigar till tio roster pé bolagsstamma och A samt B-
aktier beréattigar till en rost pé bolagsstamma.
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Samtliga aktier medfor ratt till andel i Bolagets utdelning. Dock preferensaktier serie A samt
serie B har foretrade till utdelning. Se aven not 12. Kvotvardet per aktie ar 40 (40) kr. Foreslagen
utdelning per A- samt B-aktiefor ret 2023 ar O kronor (350) kronor samt O kronor (0) per
stamaktie. Faktisk utdelning 2022 dverensstammer med féreslagen utdelning 2022.

2022-12-31 2021-12-31

Antal Kapital Antal Kapital
Stamaktier 50 000 2000 25000 500
A-aktier 102190 4088 102 4088
B-aktier 14 278 1571 - -
Summa 166 468 6 659 127190 5088

For mer information om rorelserna i antal aktier se not 13.

Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet frdn agarna. Har ingér éverkurser som betalats i samband
med emissioner.

Moderbolaget

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det
belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedagarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till overkurs, det vill saga for aktierna ska betalas mer an aktiernas
kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det erhéallna beloppet utdver aktiernas kvotvarde,
foras till dverkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgoérs av foregdende érs balanserade vinstmedel och resultat efter
avdrag for under dret lamnad vinstutdelning.

Resultat per aktie
D& Stam- och A-aktier ager olika ratt till utdelning sé ar resultat per aktie uppdelat pd Stam-
respektive A-och B-aktie enligt féljande:

Av érets resultat ar -193 001 KSEK (298 075) hanforligt till agare av A- samt B-aktier
och -48 250 KSEK (74 519) ar hanforligt till Stam-aktieagarna. For att se utrakningen i sin
helhet hanvisas till not 12 och 13.

Not 20 Foretagsforvarv och forsaljningar av bolag
Under &ret har SBF Bostad AB forvarvat ett antal fastigheter via forvarv av bolag. Samtliga
transaktioner bedémdes utgora tillgdngsforvarv. P4 motsvarande satt har ett mindre antal

fastigheter i ar avyttrats. Upplysningar avseende tillgdngsforvarv och forséljningar framgéar av
not 15.

Not 21 Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgér vid arsskiftet till 1 930 387KSEK (1 506 462), 6kningen ar
hanforlig till beldning av fastighetsforvarven under aret. Beldning av fastigheterna har gjorts via
Handelsbanken, SBAB, Laholms Sparbank, Danske Bank, Tjustbygdens Sparbank samt
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Virserums Sparbank. Beldningsgraden reducerades till 556% (513%) en okning med 4,3
procent jamfort med samma tidpunkt foregdende &r. Genomsnittlig ranta pé l1&nen per 2022-
12-31 uppgar till 218 (1,33) %

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Ingédende balans 1506 462 1220 003
Nya I&n frén kreditinstitut 674189 351114
Amortering av lan till kreditinstitut -250 262 -64 655
Summa |&n fran kreditinstitut 1930 387 1506 462
Forfallerinom 1 &r 366 828 452 248
Forfaller senare an 1tidigare an 2 ar 86 413 101143
Forfaller senare &n 2 tidigare &n 3 &r 1092036 88195
Forfaller senare an 3 tidigare &n 4 &r 278 531 759739
Forfaller senare n 4 ar 106 579 105137
Summa |&n fran kreditinstitut 1930 387 1506 462

Leverantorsskulder

Forfallerinom 14ar 1912 6793

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda hyresintakter 18 272 12 951
Upplupna rantekostnader 476 -
Upplupen fastighetsskatt - 10 020
Ovriga upplupna kostnader 6713 7765
Summa 25 461 30736
Revision 600 600
Ovriga upplupna kostnader 272 217
Summa 872 2717

Samtliga upplupna kostnader forfaller inom 12 ménader (12)

Not 23 stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Samtliga sékerheter/eventualforpliktelser ar stallda som sakerhet for skuld till kreditinstitut.

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31

Stallda sakerheter fér skulder

Fastighetsinteckningar 2078294 1545193
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Eventualférpliktelser

Borgen for dotterféretagens fastighetskrediter 2078294 1545193
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Not 24 Transaktioner med narstdende bolag
Transaktioner med nérstdende bolag ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med Svenska Bostadsfonden Services AB avser kostnader for
fastighetsforvaltning.

Koncernen
av tjdnster fran narstdende 2022-12-31 2021-12-31
Svenska Bostadsfonden Services AB 20 386 19 837
SBF Fonder AB 22 468 17 821
Summa 42 854 37 658
Fordran pa narstdende 2022-12-31 2021-12-31
Svenska Bostadsfonden institution AB 707 1655
Svenska Bostadsfonden Services AB 700 184
Summa 1407 1839
Skulder till narstdende 2022-12-31 2021-12-31
Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB - 500
Svenska Bostadsfonden institution AB 52 1004
Svenska Bostadsfonden Services AB 2321 2500
SBF Fonder AB - 12 957
Summa 2373 16 961
Moderbolaget

av tjanster fran narstdende 2022-12-31 2021-12-31
Svenska Bostadsfonden Services AB 20 386 16 564

Forséljning av tjanster till narstdende

Dotterbolag till SBF Bostad AB 15785 11574
Fordran pa narstaende 2022-12-31 2021-12-31
Dotterbolag till SBF Bostad AB 1097 679 1210786
Summa 1097 679 1210786
Skulder till narstdende 2022-12-31 2021-12-31
Dotterbolag till SBF Bostad AB 62372 441068
Summa 62372 441068
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Not 25 Handelser efter balansdagen
Bolaget har under forsta kvartalet forvarvat 103 egna A-aktier till ett varde av 964 KSEK. Totalt
innehar Bolaget 1162 egna A-aktier i slutet av mars 2023.

Under borjan av 2023 erbjoéds samtliga A-aktieagare i SBF Bostad mojlighet att anmala
intresse for att [0sa in sina aktier, i enlighet med fondens villkor, eller att omvandla dessa till B-
aktier. Den 31 mars 2023 uppgick antalet A-aktier till 102 190 stycken. Resultatet av erbjudandet
blev foljande:

Anmalda A-aktier for Anmalda A-aktier for inlésen Valt att stanna kvar i A-aktie/

omvandling Ej svar:
80 278 stycken - 78,6 procent 12 933 stycken - 12,7 procent 8 979 stycken - 8,7 procent

Inlosen av A-aktier sker till det substansvarde (NAV) som géller vid det faktiska inlosentillfallet,
det vill sadga inte till det substansvarde som galler vid tidpunkten fér anmalan. Tidsramen for
forfarandet vid inlosen styrs av hur ménga som véljer att |6sa in sina aktier och en process for
att hantera detta ar inledd. Genom att omvandla A-aktier till B-aktier far investeraren del av nya,
flexiblare, villkor i form av mojlighet till &rlig inlésenprocess frdn och med 2024. Som agare av
A-aktier ges denna mojlighet vart femte &r.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forséakrar att drsredovisningen har upprattats i enlighet
med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rédets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder.  Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Forvaltnings-
berattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande oOversikt over
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingdr i koncernen stér infor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren vill harmed avge arsredovisningen med tillhérande

finansiell stallning for koncernen och moderbolag, for faststallelse pd arsstamman.

Stockholm 2023-04-27

Johan Grevelius Carl Adam Rosenblad Anette Erneholm
Ordférande VD/Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2023-04-27
KPMG AB

Mattias Lotborn
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Nyckeltal och definitioner

2022 2021

Driftnetto
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Overskottsgrad %
Driftnetto
Hyresintakter
Overskottsgrad %

Beléningsgrad

Rantebarande fastighetslan per balansdagen
Bokfort varde fastigheter per balansdagen
Beléningsgrad

NAV
Justerat EK KSEK

Antal aktier
NAV

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan
Arsrantekostnad *

Rantebarande fastighetslan per balansdagen
Snittranta

*Arsrantekostnaden ar beraknad utifran foljande:

Resp. 1&n per balansdagen multiplicerat med géllande réantesats

Soliditet

Eget kapital per balansdagen
Balansomslutning per balansdagen
Soliditet

204 549 149 303
-75 633 -58107
128 916 91196
128 916 91196

204 549 149 303

63,0% 611%
1930387 1506 462
3473160 2937 940

55,6% 51,3%
1409 201 1528 681

116 468 102190

12100 14 950

41939 20036
1930387 1506 462

2,18% 1,33%
1474 941 1563134
3551008 3265710
415% 47,9%
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Definitioner

Den overgripande nyttan med de nyckeltal som presenteras i rapporten, ar att ge nuvarande
och kommande investerare en dkad forstéelse av verksamheten stallning och utveckling.

Hyresintakter
Helarsjusterade kontrakterade hyror.

Driftnetto

Hyresintakter minus drift- och underhéllskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater
bolagets dverskott frén fastighetsverksamheten vilket mojliggor jamforelse med andra aktorer
och uppfoljning éver tid.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintakter, nyckeltalet ger en indikation pé hur karnverksamheten gér
och mojliggor aven benchmarking med andra aktorer samt uppfoéljning over tid.

Ranteteckningsgrad
Periodens rorelseresultat efter avskrivningar plus finansiella intakter i forhallande till rante-
kostnader.

Beléningsgrad
Rantebarande skulderirelation till fastigheternas bokforda varde. Ger indikation pd om fonden
behover satta mer kapital i arbete eller om den ligger i nivd med vad som angetts i prospektet.

NAV (aven kallat Langsiktigt substansvarde eller justerat eget kapital)

Eget kapital med &terlaggning av eventuella derivat och uppskjuten skatt, samt avdrag for
eventuell vinstdelning och marknadsmassig rabatt for uppskjuten skatt, i forhallande till antalet
aktier vid periodens utgdng. Nyckeltalet mojliggor jamforelse mot andra aktérer samt
uppfoljning éver tid.

Forvaltningsresultat

Detta pévisar resultat fore skatt och orealiserade vardeforandringar (vardeférandring
forvaltningsfastigheter). Nyckeltalet ger framfér allt en bra bild éver Fondens resultat nar
samtliga omkostnader ar medtagna och anvands till benchmarking och uppféljning over tid.

Genomsnittlig rdnta pa fastighetslan
Fastighetsldnens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen. Nyckeltalet ger en bra bild éver
Fondens kostnader for sin kapitalforsorjning.

Soliditet

Analys av det finansiella nyckeltalet soliditet syftar till att bedoma ett foretags
betalningsformaga pé 1&ng sikt. Man brukar anvanda begreppet soliditet for att visa hur stor
andel av foretagets tillgdngar som finansierats med eget kapital. Eget kapital pa balansdagen
/ Balansomslutningen pé balansdagen

Genomsnittligt antal aktier
Berakningen ar gjord utifrén, IB antal aktier och darefter har antal aktier i respektive emission
viktats utifrdn antal ménader mellan likviddatum och balansdagen som gétt.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i SBF Bostad AB (publ), org. nr 559056-4000

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for SBF Bostad AB (publ) for ar 2022 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-35 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 11-19. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 20-65 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-35 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 11-19. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen fér moderbolaget samt rapport dver totalresultat och rapport dver
finansiell stidllning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen 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 6vertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi goér inga separata uttalanden om dessa
omréaden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 15 och redovisningsprinciper pa sidorna 47-48 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheter utgér en hég andel av koncernens Vi har konstaterat att de oberoende, externa fastighetsvarderingarna
balansomslutning och deras bedémda vardeférandringar paverkar i utférs av erablerade och erkanda professionella varderingsinstitut. Vi
hdég grad koncernens resultat for varje period. Av de skalen ar har tagit del av de formella uppdrag dessa varderingsinstitut erhallit
vardering av forvaltningsfastigheter ett sarskilt betydelsfullt omrade i  fran SBF och utvardering har gjorts av huruvida det i uppdragsformu-
revisionen. leringen funnits begransningar eller andra villkor som skulle kunna

paverka oberoendet eller i 6vrigt haft inverkan pa resultatet. Vi har aven
utvarderat huruvida den information som SBF tillhandahallit

Redovisningen av fastigheternas varde per den 31 december 2022 varderingsinstituten varit korrekta och fullstandiga.

ar baserad pa externa fastighetsvarderingar utférda av
professionella fastighetsvarderare. Varderingarna grundar sig pa

inhamtade uppgifter avseende extern information om ortspriser, Vi har utfért substansgranskning for att sékerstélla att indata som lamnas till
generella avkastningskrav och hyresnivaer samt vissa ytterligare de externa vardereringsinstituten ar riktiga och fullstandiga. Vi har dven pa
vasentliga faktorer stickprovsbasis kontrollerat de upprétttade fastighetsvarderingarna.

Harvid har vi jamfért dem mot aktuell marknadsdata fran externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsratnor och
hyresnivaer.

Riktigheten i de upplysningar rérande forvaltningsfastigheterna som
bolaget lamnar i arsredovisningen och koncernredovisningen har
kontrollerats, sarskilt med avseende pa inslag av beddmningar samt
tillampade nyckelantaganden.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-19, 66-67 samt
sidorna 72-81. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
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beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

—— inha@mtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra foérhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér
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

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning f6r SBF Bostad AB (publ) for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation ar utformad s3 att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att

med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Revisorns granskning av Esef-rapporten

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande direktéren har
upprittat drsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen

(2007:528) om vardepappersmarknaden for SBF Bostad AB (publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprittats i ett format som i allt vésentligt m&jliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till SBF Bostad AB (publ) enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att Esef-
rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
virdepappersmarknaden, och for att det finns en sadan intern kontroll som
styrelsen och verkstillande direktoren bedémer 4r nodvindig for att uppritta

Esef-rapporten utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig séikerhet om Esef-rapporten i allt
vésentligt dr uppréttad i ett format som uppfyller kraveni 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara granskningséatgérder for
att uppnd rimlig sdkerhet att Esef-rapporten &r upprittad i ett format som
uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses

Revisionsberattelse SBF Bostad AB (publ) , org. nr 559056-4000, 2022

vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
péaverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i Esef-
rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisionsforetag
som utfor revision och oversiktlig granskning av finansiella rapporter samt
andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjcnster och har ddrmed ett
allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutovningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgirder inhdmta bevis om Esef-
rapporten har upprittats i ett format som mojliggor enhetlig elektronisk
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rapportering av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi viljer vilka
atgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
visentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar vi de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och
verkstillande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgirder som &r dndamalsenliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvérdering av
andamaélsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens antaganden.

Granskningsatgérderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-
rapporten uppréttats i ett giltigt XHTML-format och en avstimning av att
Esef-rapporten dverensstimmer med den granskade arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida koncernens
resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar, kassaflodesanalys samt noter i
Esef-rapporten har mérkts med iXBRL i enlighet med vad som foljer av
Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-35 och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International 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 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ar i

overensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 11-19 och for att den ar uppréattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att

denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.
En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till SBF Bostad AB (publ) s revisor av bolagsstdmman den 20 april 2022. KPMG AB
eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2016.

Stockholm den 27 april 2023

KPMG AB

Mattias Létborn
Auktoriserad revisor
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Bilaga 1

Resultatet avser rakenskapsaret 2022 - BILAGA |V

Bilaga 2

Uppfoljning av de regelbundna upplysningar som ska lamnas innan avtal ingéds for de finansiella
produkter som avses i artikel 8.1, 8.2 och 8.2a i férordning (EU) 2019/2088 och artikel & forsta
stycket i férordning (EU) 2020/852.

Produktnamn: SBF Bostad AB (publ) Identifieringskod for juridisk person: 5493005 THOOELG4UVM36

Miljorelaterade och/eller sociala egenskaper

Héllbar investering: en
investering i ekonomisk
verksamhet som bidrar till
ett miljomal eller socialt
mal, forutsatt att
investeringen inte orsakar
betydande skada for nagot
annat miljomal eller socialt
mél och att
investeringsobjekten foljer
praxis for god styrning.

EU-taxonomin éar ett
klassificeringssystem som
laggs fram i forordning (EU)
2020/852, dar det faststalls
en férteckning éver
miljdmassigt hllbara
ekonomiska verksamheter.
Forordningen faststaller
inte ndgon forteckning over
socialt héllbara ekonomiska
verksamheter. Héllbara
investeringar med ett
miljomal kan vara forenliga
med kraven i taxonomin
eller inte.

Hallbarhetsindikatorer
mater uppnéendet av de
miljorelaterade eller sociala
egenskaperna som den
finansiella produkten
framjar.

Har denna finansiella produkt ett mal for héllbar investering?

([ X ) Ja

Den kommer att gora ett minimum av
héllbara investeringar med ett
miljomal: __ %

i ekonomiska verksamheter som
anses vara miljomassigt hallbara enligt
EU-taxonomin

i ekonomiska verksamheter som inte
anses vara miljomassigt hallbara enligt
EU-taxonomin

Den kommer att gora ett minimum av
héllbara investeringar med ett socialt
mal: %

® Nej

Den framjar miljorelaterade och
sociala egenskaper och kommer, dven
om den inte har en héllbar investering
som sitt mal, att ha en minimiandel pa
__ % héllbara investeringar

med ett miljomal i ekonomiska
verksamheter som anses vara
miljomassigt héllbara enligt EU-
taxonomin

med ett miljomal i ekonomiska
verksamheter som inte anses vara
miljomassigt hallbara enligt EU-
taxonomin

med ett socialt mal

Den framjar miljorelaterade och
sociala egenskaper, men kommer inte
att gora nagra hallbara investeringar

| vilken utstrackning framjas de miljérelaterade och/eller sociala egenskaperna

av denna finansiella produkt?

SBF Bostad AB, nedan "Fonden” eller "Bolaget”, framjar miljoméssiga och sociala
egenskaper genom att integrera miljomassiga-, sociala- och
bolagsstyrningsfaktorer i varje investeringsbeslut — oavsett om det géller férvary,
forvaltning eller foradling. Dessa aspekter inkluderar bdde ESG-risker, att begransa
klimatforandringarna och SDG-majligheter (FN:s globala hallbarhetsmél). Med
utgdngspunkt i de globala mélen har fem mél identifierats, ur ett
vasentlighetsperspektiv, dar Bolaget ser att verksamheten kan bidra med storst

paverkan.

Fonden verkar for att bidra till dessa mél genom att:

5 JAMSTALLDHET

Bolaget verkar for en jadmstélld organisation med émsesidig respekt samt
jamstallda utvecklingsmojligheter och I6ner. Sedan 2021 har fondbolaget

haft en jamn koénsfordelning i ledningsgruppen med tvé kvinnor och tre
man. 53 procent av de som arbetar for fonden ar kvinnor och 33 procent av
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Bilaga 2

cheferna ar kvinnor. Som aktor pa den finansiella marknaden verkar Bolaget
for att Oka intresset for investeringar hos en bred malgrupp omfattande
olika kon, lder och bakgrund. Réatten till ett tryggt hem &r vasentligt for en
jamstalld utveckling i samhallet. Darfor arbetar Bolaget med kvinnojourer,
kommuner och andra hjalporganisationer for att ge fler en trygg bas i livet.

Bolaget har stor potential att bidra till en smart och effektiv
energianvandning och forsorjning. Bolagets malsattning ar att vara en del
av omstéllning av aldre fastigheter till moderna, héllbar, energiforsorjning.
Det gor att vid enskilda tidpunkter kommer fonden éga fastigheter som
annu inte natt sin fulla potential. Bolaget driver fragan om lagéndring for
att mojliggdra egen energiforsorjining med mikronat drivna av solceller for
hyresfastigheter och dess hyresgéaster.

Bolaget arbetar med egen personal genom hela vardekedja och erbjuder
ﬁggﬁg\?llm(ﬂk de anstéllda marknadsmassiga och anstéandiga villkor. Bolaget stéller krav
(HTIUNI G pa leverantorer och samarbetspartners i syfte att sakerstalla goda villkor.
TILIVAXT Bolaget har etablerade kontroller for att motverka penningtvatt och

m darmed bidra till en sund hallbar ekonomisk tillvaxt.

Att bevara och utveckla begagnade hyresfastigheter bidrar vasentligt till
att erbjuda sakra bostader till dverkomlig kostnad. Ur ett
trygghetsperspektiv verkar Bolaget for en inne- och yttre miljé som borgar
for bade trygghet, trivsel och héllbart leverne. Renoveringar av ldgenheter
sker framst vid utflyttning med syfte att hushélla med resurser samt bidra
till 6kad trivsel.

1 m&:&%& Genom att bevara och utveckla begagnade hyresfastigheter, i stéllet for att

riva och bygga nytt, bidrar Bolaget till att halla nere utsldppet av
vaxthusgaser. Bolaget arbetar dven kontinuerligt med
energioptimeringsatgarder for att minska utslapp relaterade till

verksamheten.

Fonden framjar miljorelaterade egenskaper och en omstallning till en véarld med
ldga koldioxidutslapp (vaxthusgaser) genom att investera i begagnade bostader,
optimera dessa for minskad energiforbrukning samt minska beroendet av fossila
branslen. Fonden investerar inte i fastigheter dar allvarliga miljo- eller klimatrisker
identifierats och inte beddms kunna atgardas pé ett andamaélsenligt satt av Bolaget.
Fonden avstér dven fran investeringar i fastigheter med verksamhet kopplat till
fossila branslen, kol, uran och genetisk modifierade organismer (GMO) samt i
fastigheter dar investeringsobjektet bryter mot internationella normer och
konventioner relaterade till miljofragor.

Fonden framjar sociala egenskaper genom att vélja bort investeringar i bolag med
verksamhet kopplat till forbjudna vapen, kdrnvapen, vapen och krigsmateriel,
alkohol, tobak, kommersiell spelverksamhet och pornografi. Fonden véljer aven bort
investeringar i fastigheter dar investeringsobjektet bryter mot internationella normer
och konventioner relaterade till manskliga rattigheter och arbetsratt.

['linje med kraven for en artikel 8-fond framjar fonden god styrning genom att folja
de tio principerna i FN Global Compact (FN:s vagledande principer for foretagande
och manskliga rattigheter) samt stodjer PRI (Principles for Responsible
Investments). Nar Bolaget utvarderar potentiella investeringar kontrolleras aven vilka
parter som det potentiella investeringsobjektet kan ha avtal med och att dess
avtalspartner har dtagit sig att efterleva internationella- och nationella standarder.

Arsredovisning 2022 — SBF Bostad 73



Huvudsakliga negativa
konsekvenser ar
investeringsbesluts mest
negativa konsekvenser for
héllbarhetsfaktorer som ror
miljo, sociala fragor och
personalfragor, respekt for
manskliga rattigheter samt
fragor rérande bekampning
av korruption och mutor.

Vilket resultat visade hallbarhetsindikatorerna?

Bilaga 2

Den hér tabellen visar de indikatorer Fonden valt att folja samt utfall for 2022

Indikatorer Matt Utfall 2022 Vidtagna atgarder
och mal for
referensperiod

PAI1 - Scope 1 18,79 tonCOqekv En grundlaggande

Koldioxidutslapp* 106 gCO2ekv/kvm forflyttning for
bolaget ar att

24827 ton COzekv sakerstalla
1404 gCo2ekv/kvm kvalitativa data och
enkel uppféljning.
Scope 2 N/A - Rapporteras
from 2023
Scope 3
PAI17 - Andel av O procent Bolagets fastigheter

Exponering till
fossila branslen via
tillgangar i
fastigheter

investeringarna som
ingdr i utvinning,
lagring, transport
eller tillverkning av
fossila branslen

Inga lokaler uthyrdes
under 2022 till aktorer
som utvinner, lagrar,
transporterar eller
tillverkar fossila
branslen.

bestar framst av
hyresbostader vilket
medfor en lag
exponering mot
kommersiell
verksamhet. De
lokaler som Bolaget
ager ar framst av
mindre karaktéar och
riktar sig till andra
former av
verksamheter.

Dar det ar mojligt
koper bolaget
fossilfri el samt
miljomarkt
fjarrvarme.

PAI 18 -
Energieffektivitet

Andel av
investeringari
energiineffektiva
fastighetstillgdngar
(Energiklass C eller
lagre).

256 av 264
byggnader

“Metodbeskrivning for berdkning av Scope 1och Scope 2 se Bilaga 2

Bolaget arbetar
strategiskt med att
succesivt forbattra
och utveckla
energiforsoérjningen
inom
fastighetsbestandet.

| EU-taxonomin faststélls en princip om att inte orsaka betydande skada, enligt vilken
taxonomiférenliga investeringar inte far orsaka betydande skada fér EU-taxonomins mél, och
atfoljs av sarskilda unionskriterier.

Principen om att inte orsaka betydande skada &r endast tillamplig pa de av den finansiella
produktens underliggande investeringar som beaktar unionskriterierna for miljomassigt
héllbara ekonomiska verksamheter. Den éaterstdende delen av denna finansiella produkt har
underliggande investeringar som inte beaktar unionskriterierna fér miljomassigt hallbara
ekonomiska verksamheter.

Inga andra eventuella héllbara investeringar far heller orsaka betydande skada fér nagra
miljomal eller sociala mél.
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Hur beaktades i denna finansiella produkt huvudsakliga negativa

konsekvenser for hallbarhetsfaktorer?

Under éret har Bolaget fokuserat pé att implementera rddande regelverk som
tradde i kraft den 31 december 2022. Mélsattningen har varit att sakerstélla tillgdng
till data av god kvalité, inmplementera effektiva processer for uppfoljning och
kontroll samt sakerstalla att korrekt och andamaélsenlig information upprattats.
Bolagets fokus framét kommer vara pé analys och optimering for att sakerstélla att
verksamheten Over tid utvecklas med héllbarhetsaspekten i fokus.

Bolaget har identifierat tre PAl-indikatorer for att [6pande folja utvecklingen.
Resultatet (se tabell ovan) ska ses som ett nuldge for verksamheten. Bolagets
affarsidé ar att kopa begagnade hyresfastigheter for att sedan utveckla och
forbattra dessa. Det innebaér att utfallet i faktiska tal for hela bestdndet kan variera
kraftigt ver tid. Bolaget kommer darmed att utveckla en metod for att folja ett
jamforbart bestdnd och med det skapa forutsattningar for battre analys.

Utfallet for 2022 visar att det finns utrymme for att se over ett par fjarrvarmeavtal for
att vardera om det finns alternativ dar en mindre andel férbranning sker med fossilt
material. Boalget har dven en hog andel fastighet med en energiklass C eller lagre.
Det ar en del av bolagets investeringsstrategi att sucessivt over tid forbattra och
utveckla fastigheterna ur detta perspektiv.

Vidare kommer ett stort fokus for 2023 vara att sakerstéalla mojligheten for att pé ett
effektivt och andamalsenligtsett rapportera Scope 3.

Vilka var den finansiella produktens viktigaste investeringar?

Tabellen visar de storsta fastighetsinnehaven sett till fastighetsvéarde per 31 december 2022

Forteckningen innehaller

de investeringar som utgor Storsta investeringar Sektor % tillgdngar Land

den finansiella produktens Kalmar Jatten 2 60 Real Estate 45% Sverige

storsta andel i

investeringar under Staffanstorp Stanstorp 1.778 60 Real Estate 3,6% Sverige

referensperioden som ar: Trelleborg Prasten 3 60 Real Estate 3,6% Sverige
Skovde Linnéan 1 60 Real Estate 3,3% Sverige
Tranés Skogslund 3 60 Real Estate 2.9% Sverige
Jonkoéping Rustmastaren 2 60 Real Estate 2.9% Sverige
Kalmar Jatten 3 60 Real Estate 2,8% Sverige
Horby Oretofta 1,2 60 Real Estate 2,8% Sverige
Ystad Schultz 4,5 60 Real Estate 2,8% Sverige
Jonkoéping Ehrenpreus 11 60 Real Estate 2,6% Sverige
Malmo Blosset 4 60 Real Estate 25% Sverige
Staffanstorp Brégarp 6:288 60 Real Estate 25% Sverige
Borgholm Solberga 1104 60 Real Estate 25% Sverige
Trelleborg Beckasinen 6 60 Real Estate 2,3% Sverige
Boras Champinjonen 7 60 Real Estate 2.2% Sverige

Tabellen visar de viktigaste investeringarna per den 31 december 2022. Fonden investerar uteslutande i
svenska hyresfastigheter som ags via helagda dotterbolag. Strukturen for hur ménga fastigheter som
finns i respektive bolag kan variera, varvid investeringarna redovisas utifran fastighetsvarde.
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. : : 5
2 4 Hur stor var andelen héllbarhetsrelaterade investeringar?

' Fonden framjar miljorelaterade och sociala egenskaper, men har inte gjort
négra hallbara investeringar. Det innebér att fondens tillgdngar huvudsakligen
investeras i linje med de miljorelaterade eller sociala egenskaper som fonden

gﬁi:gfzggzleerrg framjar (Nr 1 och 1B nedan), med undantag fér en mindre andel kontanter (Nr 2
investeringar i specifika nedan) som behovs for att hantera likviditetskrav.

tillgéngar. L )
Vad var tillgangsallokeringen?

75% Nr1B Andra
=) Nr 1 Anpassade till miljorelaterade eller
miljorelaterade eller sociala egenskaper

sociala egenskaper

| teri
For att uppfylla EU- nvesteringar

taxonomin omfattar 5%
kriterierna for fossilgas Nr 2 Annat
begrénsningar av utslapp
och overgang till eller
koldioxidsnéla branslen
senast i slutet av 2035. Nar
det géller kdrnenergi
inkluderar kriterierna
omfattande sakerhets-

Nr 1 Anpassade till miljorelaterade eller sociala egenskaper omfattar den finansiella produktens
investeringar som anvands for att uppna de miljorelaterade eller sociala egenskaper som framjas av den
finansiella produkten.

_ Nr 2 Annat omfattar den finansiella produktens aterstdende investeringar som varken ar anpassade till de
OChl avfallshanterings- miljorelaterade eller sociala egenskaperna eller anses som héllbara investeringar.
regler
Kategorin Nr 1 Anpassade till miljérelaterade eller sociala egenskaper omfattar:
Méjligérande

verksamheter gor det - Underkategorin Nr 1A Hallbara omfattar héllbara investeringar med miljomal eller sociala mal.

direkt mojligt for andra

verkeamheter &t bida - Underkategorin Nr 1B Andra miljérelaterade eller sociala egenskaper omfattar investeringar anpassade
vasentligt till ett miljomal. till de miljorelaterade eller sociala egenskaper som inte anses vara héllbara investeringar.

Omstallningsverksamheter

ar verksamheter som det ) ) ) ) )

PN Ay — | vilka ekonomiska sektorer gjordes investeringarna?
koldioxidsnéla alternativ

tillgangliga for och som De huvudsakliga investeringarna gjordes i svenska fastigheter (Nr 1 och Nr 1B).

bland annat har Resterande tillgdngar utgors av kontanta medel (nr 2) som behodvs for att
vaxtgasutslapp pa nivéer handera likviditetskrav.

som motsvarar basta

prestanda.

| hur stor utstrackning var de hallbara investeringarna med ett miljomal
forenliga med EU-taxonomin?

Fonden framjar miljorelaterade och sociala egenskaper, men har inte gjort
négra hallbara investeringar.

Investerar den finansiella produkten i fossilgas och/eller karnenergirelaterad
verksamhet som uppfyller EU-taxekonomi*?

Ja:

| fossilgas | karnenergi

x Nej

*Fossilgas och/eller karnenergirelaterad verksamhet kommer endast att uppfylla EU-taxonomin om den
bidrar till att begrédnsa klimatférandringarna (begransning av klimatférandringarna” och inte orsakar
betydande skada for ndgot av mélen i EU-taxonomin - se forklarande anmérkningar i vanstra marginalen. De
fullstdndiga kriterierna for ekonomisk verksamhet for fossilgas och karnenergi som uppfyller EU-taxonomin
faststalls i kommissionens delegerande forordning (EU) 2022/1214.
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Verksamheter som éar
forenliga med taxonomin
uttrycks som en andel av
foljande:

- Omsattning aterspeglar

Diagrammen nedan visar i gront procentandelen investeringar som var férenliga med EU-taxonomin.
Eftersom det inte finns nagon lamplig metodik for att avgéra hur taxonomiférenliga statsobligationer
ar*, visar det forsta diagrammet taxonomiférenligheten med avseende pa den finansiella produktens
investeringar, inklusive statsobligationer, medan det andra diagrammet visar taxonomiférenligheten

endast med avseende péa de investeringar for den finansiella produkten som inte ar statsobligationer.

hur “gréna” investerings-
objekten aridag.
Kapitalutgifter visar de
grona investeringar som
gjorts av investerings-
objekten, t.ex. de som &r
relevanta for
omstéllningen till en gron
ekonomi.

Driftsutgifter aterspeglar
investerings-objektens
gréna operativa
verksamheter.

1. Taxonomiférenlighet hos investeringar,
inklusive statsobligationer*

Omsattning 0%

Kapitalutgifter 0%

Driftsutgifter 0%

0% 50% 100%

Taxonomifdrenliga investeringar:
fossilgas

B Taxonomifdrenliga investeringar:
karnenergi

W Taxonomifdrenliga investeringar (ingen
fossilgas eller kdrnenergi)
Icke-taxonomifdrenliga investeringar

2. Taxonomiférenlighet hos investeringar,
exklusive statsobligationer*

Omesattning 0%

Kapitalutgifter 0%

Driftsutgifter 0%

0% 50% 100%

Taxonomiforenliga investeringar:
fossilgas

m Taxonomifdrenliga investeringar:
kdrnenergi

m Taxonomifdrenliga investeringar (ingen
fossilgas eller kdrnenergi)
Icke-taxonomifdrenliga investeringar

e | dessadiagram avses med "statsobligationer” samliga exponeringar i statspapper

Vilken var andelen investeringar som gjordes i omstallningsverksamheter och
mojliggorande verksamheter?

Fonden framjar miljorelaterade och sociala egenskaper, men har inte gjort
négra investeringar i omstéllningsverksamheter eller miljérelaterade
verksamheter.

@ Vika investeringar var inkluderade i kategorin "annat”, vad var deras syfte
2 . . . L 0, .
och fanns det nadgra miljorelaterade eller sociala minimiskyddsatgarder?

Annat avser de likvida medel Fonden har placerat pa bankkonto utifran rddande
likviditetskrav. Kapitalet &r darmed inte direkt exponerat mot ndgon investering
och kan darfor inte defineras som en investering anpassad till miljorelaterade
eller sociala egenskaper. Kapitalet ar som lagst 20 miljoner, men varierar éver tid
till foljd av bland annat nyemissioner samt kop- och forséljning av fastigheter.
Dessa likvida medel uppgér éver dret i genomsnitt till ca 5 procent av fondens
totala marknadsvarde.

Vilka atgarder har vidtagits for att uppfylla de miljorelaterade eller sociala

egenskaperna under referensperioden?

Givet att Bolaget investerar i fastigheter via helagda dotterbolag ar traditionellt
aktiedgarengagemangsarbete inte relevant for fonden.

Nedan redovisas ett axplock av aktiviteter som genomforts under aret i syfte att
framjar fondens miljomassiga och sociala egenskaper:
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Paverkan for mikronat pé hyresfastigheter

Under har arbetet med att driva frdgan att mojliggéra for mikronat pé aldre
hyresfastigheter och darmed mojliggora for forsorjning av solcells-
genererad el till bédde fastighet och hyresgéaster fortskridit.

Information, rapportering och regelefterlevnad

Implementering av nédvandiga processer samt upprattande av information
relaterat till de héllbarhetsrelaterade upplysningar som Bolaget ér skyldiga
att [amna enligt EUs Disclosureforordning.

Rapportering av Scope 1och Scope 2

Uppstart av ett storre projekt for att sakerstélla god kvalité pé data, val
definierade ramverk samt effektiva metoder for att mojliggora rapportering
av Scope 3 for rakenskapséaret 2023.

Ny héllbarhetschef

For att mota den dkade efterfrdgan pé investeringsmojligheter med
héllbarhetsfokus och de dkade kraven pa rapportering inom omrédet har
SBF Fonder under aret anstallt Anette Harby som ny Héllbarhetschef.
Rollen ingér aven i fondforvaltarens ledningsgrupp.

Fortsatt installation av det smarta digitala styrsystemet eGain

Under aret har ca 800 lagenheter fatt enheter frdn det smarta, digitala,
styrsystem for temperaturreglering installerat. Det mojliggor ett jamnare
inomhusklimat, oberoende av vader, och ar ett effektivt verktyg for att
minska energiférbrukningen och f& mer ndjda hyresgaster.

Installation av nya bergvarmepumpar
| takt med att gamla uttjanade anlaggningar gjort sitt byter Bolaget
omsorgsfullt till nya |[6sningar for effektiv uppvarmning av fastigheterna.

Beredning av mojlighet for elbilsladdare
| syfte att mojliggora for fler att valja en fossilfri bil har Bolaget under éret
berett mojligheten att installera elbilsladdare pé flertalet fastigheter.

Trygghetsprogram

Sedan flera ér tillbaka har ett trygghetsskapandeprogram formats och
bestér bland annat av taggsystem, sakerhetsdorrar och néarvarostyrd
belysning i allmanna utrymmen. Allmanna ytor i anslutning till fastigheten
underhélls med fokus pé dkad trivsel och trygghet.
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Bilaga 2
Metodbeskrivning Scope 1 och Scope 2. For fullstandig information om berakning och
underliggande data, kontakta Bolagets Hallbarhetschef Anette Harby.

Scope 1
Avser direkta utslapp frén egna kallor som Bolaget kan péverka och bestér av:

- Egen energiférbranning
- Egnafordon

Egen energiférbranning: 1,78 ton COzekv
Omfattar inkopt el och varme for bolagets fem kontorslokaler.

e Stockholm lokal om 473 kvm: Elavtal med Fortum fossilfri, emissionsfaktor O enligt
leverantor. Fjarrvarmeavtal via Fjarrvarme Stockholm, emissionsfaktor 54 enligt
leverantor.

e Kalmarlokal om 145 kvm : Elavtal med Malarenergi, emissionsfaktor O enligt leverantor.
Fjarrvarmeavtal via Fjarrvarme Kalmar, emissionsfaktor 4 enligt leverantor.

e Malmo lokal om 206 kvm: Elavtal med Malarenergi, emissionsfaktor O enligt leverantor.
Fjarrvarmeavtal via Eon Fjarrvarme Malmo, emissionsfaktor 1 enligt leverantor.

e Husqgvarna lokal om 33kvm (plats pé kontorshotell): El och uppvarmning ingér i hyran.
Schabloniserade emissionsfaktorer: Elavtal emissionsfaktor O samt Fjarrvarme 59,7

e Trands lokal om 171 kvm (from 1 april 2022): Elavtal med Tranés energi, emissionsfaktor
O enligt leverantor. Fjarrvarmeavtal via Fjarrvarme Trands, emissionsfaktor 4 enligt
leverantor.

Egna fordon: 17,0 ton CO.ekv

Data for tjanste- och poolbilar utgér frén rapporterade korjournaler via Autoplan. For hybridbil
har data frdn respektive bil anvands for fordelning mellan el och bensin/diesel.
Emissionsfaktorer utgér frdn Autoplans berdkningar baserat pé data frén tillverkare,
branschdata och respektive drivmedels WTW-véarde.

Under éret har 13 tjanstebilar varit i bruk inom koncernen.

Antal elbilar; 2
Antal hybrid: 4
Antal bensin: O
Antal diesel: 7

Sammanlagt kordes 14 194 mil i tjansten varav cirka 66 procent i syfte att serva fastigheterinom
SBF Bostads bestédnd, ovriga i syfte att serva systerfonden SBF Institutions fastigheter. Milen
som tillskrivs fonden &r en schablon utifrdn en viktning av de totala tjanstemilen i relation till
antal kvm som respektive fond forvaltar.

Scope 2
Indirekta utslapp for inkdpt energi som Bolaget kan péverka

- Inlopt el, varme och kyla

Avser el, varme och kyla for de fastigheter fonden ager. Utslappen inkluderar inte
hyresgasternas elforbrukning eller uppvarmning i de fall de hyr med sé kallad kallhyra. | linje
med rddande regelverk ska den energiférbrukning relaterad till hyresgastensavtal rapporteras
som en del av scope 3.
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El:
Fastighetsel snittforbrukning: 23,8kWh/kvm

Berakningen utgédr frdn den faktiska forbrukningen av el for respektive fastighet.
Forbrukningen for respektive fastighet ar multiplicerad med den emissionsfaktor som
respektive leverantor har uppgett vilket sedan summerats.

Uppvarmning:
Fijarrvarme snittforbrukning: 86,2kWh/kvm

Naturgas snittforbrukning: 0,6kWh/kvm

Berakningen utgér fran den faktiska forbrukningen av fjarrvarme och naturgas for respektive
fastighet. Forbrukningen for respektive fastighet ar multiplicerad med den emissionsfaktor
som respektive leverantor har uppgett vilket sedan summerats.

Las mer om SBF Bostads hallbarhetsarbete pa sbfbostad.se/hallbarhet
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Vifinns har fér dig — kontakta oss:

Carl Adam Rosenblad Anette Erneholm
Verkstallande direktor Ekonomichef
+46 70 811 6550 +46 8518 004 15

ca.rosenblad@sbffonder.se anette.erneholm@sbffonder.se

SBF Bostad AB (publ) \
Birger Jarlsgatan 41 A

111 45 Stockholm
+46 8 667 10 50
www.sbfbostad.se
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