Redogorelse for investeringsbesluts huvudsakliga negativa
konsekvenser for hallbarhetsfaktorer

1. Sammanfattning

SBF Fonder AB (“Bolaget”), beaktar huvudsakliga negativa konsekvenser for héllbarhetsfaktorer
av sina investeringar i fonderna SBF Bostad AB och SBF Institution AB. Denna redogoérelse
lamnas i enlighet med artikel 4 i férordning (EU) 2019/2088 om héllbarhetsrelaterade
upplysningar som ska lamnas inom den finansiella tjanstesektorn (SFDR). Redogorelse av utfall
delges via Bolagets hemsida i enlighet med tabell 1Bilaga Il till de tekniska standarderna i SFDR.
Under 2023 |lamnas forsta uppfoljningen for referensperioden, 1januari 2022 - 31 december
2022, darefter Idpande arligen. Oversyn av denna redogérelse ska goras arligen eller pa vid
behov.

Hallbarhetsfaktorer definieras enligt EUs forordning (2019/2088) som "miljorelaterade, sociala
och personalrelaterade fragor, respekt for manskliga rattigheter samt bekampning av korruption
och mutor”. Investeringsbeslut kan f& negativa konsekvenser utifrdn dessa och leda till negativ
péverkan pa en hallbarhet utveckling i varlden.

Bolagets investeringsstrategi utgar fran investeringar i helagda dotterbolag vars enda tillgangar
ar fastigheter i Sverige. Darmed fokuserar bolaget pa de faktorer som kan ha en faktisk eller
potentiell betydande negativ inverkan pa avkastningen i fonderna utifran de underliggande
fastigheterna.

2. Inga mal for héllbara investeringar
Denna finansiella produkt framjar miljorelaterade eller sociala egenskaper, men har inte hallbar
investering som mal.

3. Den finansiella produktens miljorelaterade eller sociala egenskaper

Bolaget framjar miljomassiga och sociala egenskaper genom att integrera miljomassiga-,
sociala- och bolagsstyrningsfaktorer i varje investeringsbeslut - oavsett om det galler forvary,
forvaltning eller foradling.

Bolaget verkar for en jamstalld organisation med émsesidig respekt samt jamstallda
utvecklingsmojligheter och |6ner. Sedan 2021 har Bolaget haft en jamn konsfordelning i
ledningsgruppen. Bolaget gor arliga Ionekartlaggningar och medarbetarundersokningar for att
identifiera osakliga I6neskillnader och arbeta tillsammans med organisationen for att utvecklas.
Som aktoér pa den finansiella marknaden verkar SBF for att 6ka intresset for investeringar hos en
bred malgrupp omfattande olika kon, dlder och bakgrund. Ratten till ett tryggt hem ar vasentligt
for en jamstalld utveckling i samhallet. Darfor arbetar SBF med bade kvinnojourer, kommuner
och andra hjalporganisationer for att ge fler en trygg bas i livet.

SBF har stor potential att bidra till en smart och effektiv energianvandning och férsérjning. SBFs
arbetar for omstéllning av aldre fastigheter till modern, hallbar, energiférsorjning. Det gor att vid
enskilda tidpunkter kommer fonden aga fastigheter som annu inte nétt sin fulla potential.

SBF arbetar med egen personal genom hela vardekedja och erbjuder de anstallda
marknadsmassiga och anstandiga villkor. SBF har tagit fram en uppférandekod som omfattar
bade den egna verksamhet, leverantorer och samarbetspartners.

Att bevara och utveckla aldre hyresfastigheter bidrar vasentligt till att det finns bostader med
rimlig hyra. Det gor att manniskor inte bara kan bo, utan ocksa leva, i sina hem. Ur ett
trygghetsperspektiv verkar SBF for en inne- och yttre miljo som borgar for bade trygghet, trivsel



och héllbart leverne. Renoveringar av lagenheter sker framst vid utflyttning med syfte att
hushélla med resurser samt bidra till 6kad trivsel.

Genom att bevara och utveckla aldre hyresfastigheter, i stallet for att riva och bygga nytt, bidrar
SBF till att hélla nere utslappet av vaxthusgaser. SBF arbetar bland annat med
energioptimeringsatgarder for att minska utslapp relaterade till verksamheten.

Fonden framjar miljorelaterade egenskaper och en omstéllning till en varld med laga
koldioxidutslapp (vaxthusgaser) genom att investera i aldre 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 atgérdas
pa ett andamalsenligt sett av Bolaget. Fonden avstér aven 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 valja bort investeringar i bolag med verksamhet
kopplat till forbjudna vapen, karnvapen, vapen och krigsmateriel, alkohol, tobak, kommersiell
spelverksamhet och pornografi. Fonden valjer aven bort investeringar i fastigheter dar
investeringsobjektet bryter mot internationella normer och konventioner relaterade till
manskliga rattigheter och arbetsratt.

I linje med kraven for en artikel 8-fond framjar SBF 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 atagit sig att efterleva internationella- och
nationella standarder.

INDIKATORER

Indikatorer Matt

PAI1- Koldioxidutslapp Scope 1
Scope 2
Scope 3 (from 2023)

PAI 14 - Exponering till fossila branslen via Andel av investeringar i fastighetstillgdngar som ingar i

tillgdngar i fastigheter utvinningen, lagring, transport eller tillverkning av
fossila brénslen

PAI 18 - Energieffektivitet Andel av investeringar i energiineffektiva
fastighetstillgdngar
(Energiklass C eller lagre)

PAI 19 - Energiforbrukningsintensitet Energiférbrukning i GWh av dgda fastigheter per kvm

4. Investeringsstrategi

Fondens investeringsstrategi utgar fran investeringar i helagda dotterbolag vars enda tillgangar
ar fastigheter i Sverige. De héllbarhetsrisker som darmed har beddmts vara relevanta att
integrera i investeringsbeslutsprocessen ar hallbarhetsrisker som kan ha en faktisk eller
potentiell betydande negativ inverkan pé avkastningen i fonderna utifrdn de underliggande
fastigheterna. Vid forvaltningen av fonden integreras héllbarhetsrisker i
investeringsbeslutsprocessen genom att Bolagets forvaltare utvarderar och analyserar
investeringsobjekten och de dari underliggande fastigheterna dar hansyn tas till eventuella
risker kopplade till hdllbarhet. Riskerna analyseras baserat pa om de beddms kunna ha faktisk



eller potentiell betydande negativ inverkan pa investeringens varde over tid, skulle risken
realiseras. Bolaget genomfor en due diligence av varje respektive fastigheten infor ett
investeringsbeslut vari hallbarhetsrisker ingdr som en del av den processen. Bolaget genomfor
analysen internt och baserar den dels pa datainsamlingsunderlag, dels pa information som
erhalls vid platsbesdk och dialog med den séljande parten.

Bolaget anvander sig av tre metoder for att integrera héllbarhet vid investeringsbeslut:

1) Véljain

SBF viljer att investera i de fastigheter som har storst potential att bli en ekonomisk I6nsam
investering. Att valja de investeringsobjekt som har potential att forbattras ur ett
héllbarhetsperspektiv ar i regel en bra ekonomisk investering. SBF kan darfor valja att investera i
objekt som inte héller en tillrackligt god hallbarhetsstandard enligt SBF i syfte att forbattra och
foradla fastigheten over tid.

2) Vilja bort
SBF valjer bort investeringar i fastigheter om SBF bedémer att det finns negativa konsekvenser
for hallbarhetsfaktorer som inte kan hanteras pa ett ansvarsfullt satt.

3) Paverka

Att aktivt paverka ar ett effektivt verktyg for att bidra till en forandring. SBF utdvar i vissa fall
paverkansarbete genom sina samarbetspartners sd som Fastighetsagarna eller
underentreprendrer och driver sjalv utvalda fragor. SBF kan aven driva egna fragor for att
forbattra forutsattningarna for hallbar utveckling.

5. Andel av investeringar

Fonderna framjar miljorelaterade och sociala egenskaper, men kommer inte gora nagra hallbara
investeringar. Det innebar att fondens tillgangar huvudsakligen investeras i linje med de
miljorelaterade eller sociala egenskaper som fonden framjar (Nr 1 och 1B nedan), med undantag
fér en mindre andel kontanter (Nr 2 nedan) som behdvs for att hantera likviditetskrav.

95% Nr 1B Andra
Nr1Anpassade ill —|_ miljérelaterade eller

miljorelaterade eller sociala egenskaper
sociala egenskaper

Investeringar

5%
Nr 2 Annat

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

Nr 2 Annat omfattar den finansiella produktens aterstdende investeringar som varken ar anpassade till de
miljorelaterade eller sociala egenskaperna eller anses som héllbara investeringar.

Kategorin Nr 1 Anpassade till miljérelaterade eller sociala egenskaper omfattar:

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

- Underkategorin Nr 1B Andra miljorelaterade eller sociala egenskaper omfattar investeringar anpassade
till de miljorelaterade eller sociala egenskaper som inte anses vara héllbara investeringar.



6. Overvakning av miljérelaterade eller sociala egenskaper

Fondens portfoljforvaltare, hallbarhetschef och fastighetschef foljer I6pande fondens
nyckelegenskaper utifran hallbarhetsfaktorer. Da fonderna sjalv ager samtliga tillgangar,
svenska fastigheter, via helagda dotterbolag finns en stor del data tillganglig via det interna styr-
och uppfdljningssystemet Vitec. | samband med investering analyseras externa data fran
flertalet data kéllor men ocksa fysisk besiktning av Bolagets transaktionsansvariga. Dessa utgor
en

Bolagets Hallbarhetschef ansvarar for att fonden utvecklar och forbattrar granskning, analys och
uppfoéljning av héllbarhetsfaktorer. Funktionen for regelefterlevnad foljer [6pande Bolagets
arbete med hallbarhet.

7. Metoder

Bolaget hamtar och analyserar kvartalsvisa och érsvisa miljorelaterade data kopplat till fondens
investeringar. Dessa foljs upp i egna system och malsattningen for Bolaget ar att succesivt
utveckla och forfina sdval datainsamling som analys och metod.

For alla investeringar gors en noggrann analys innan beslut, vilket beskrivs ovan under
Investeringsstrategi. Fonden framjar miljorelaterade och sociala egenskaper och den due
dilligence process som genomfors pa samtliga fastigheter innan investering ar central for att
vélja investeringsobjekt. Samtliga investeringsbeslut bereds av en transaktionskommité aven
om VD formellt har ratt att sjalv besluta om investeringar.

8. Datakallor och databehandling

Da fonden uteslutande investerar i svenska fastigheter, som ags via helagda dotterbolag, utgors
majoriteten av data av egna datakallor.

Bolaget utgar i sin analys av GHG-protokollet (PAI1) frdn den vagledning Fastighetsagarna ger.
Det innebar att delar av data, som i dagslaget inte ar tillganglig for Bolaget, schabloniserasii linje
vad som ar gangse i branschen. Utmaningen till faktiska data relaterar framst till de omraden
som ror fastigheternas hyresgaster och ar inte unikt for Bolaget.

9. Begransningar for metoder och data

Bolaget ar beroende av information som i huvudsak genereras och levereras av interna resurser
och datakallor, vilka i ndgon man kan vara ofullstandiga. Foljaktligen finns det en risk att Bolaget,
utan avsikt, kan komma att felaktigt bedoma en negativ konsekvens. Delar av uppféljningen
utgors av schabloniserade data, vilket medfdljer att den i viss man ar en effekt av Bolagets
subjektiva beddmning. Bolaget stravar efter att kontinuerligt forbattra sin metod tillika kallor for
data for att 6ver tid minska denna risk. Ingen utfastelse eller garanti lAmnas med avseende pa
rattvishet, riktighet eller fullstandighet av sddana negativa konsekvenser.

10. Due diligence
Bolagets Due diligence analys ar central for varje investering. For att ta del av Bolagets policy,
las mer pé https://www.sbffonder.se/hallbarhetspolicy/hallbarhet/

1. Policys for engagemang

Bolaget framjar 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 atagit sig att efterleva internationella- och nationella standarder.

Att aktivt paverka ar ett effektivt verktyg for att bidra till en férandring. Bolaget utovar i vissa fall
péverkansarbete genom sina samarbetspartners sdsom Fastighetsédgarna och
underentreprenorer. Da Bolaget uteslutande investerar i svenska fastigheter, som ags via


https://www.sbffonder.se/hallbarhetspolicy/hallbarhet/

helagda dotterbolag, har Boalget goda majligheter att sjalv pa verka styrning och beslut rérande
investeringsobjekten.

SBF Fonder har aven faststallt en uppférandekod (Code of Conduct - CoC) som avser hela
SBF-koncernen. SBFs uppférandekod beskriver de etiska riktlinjer som ligger till grund for all
verksamhet, vad som forvéntas av alla medarbetare och hur SBF forhaller sig till sina
intressenter. Koden ar ett stod for ledare och medarbetare i deras dagliga arbete i alla SBFs
intressen varlden 6ver och implementeras, dar tillampligt, i lednings- och kvalitetssystem. Dar
tillampligt skall SBFs uppforandekod aven inkludera partners samt bolag dar SBF har
agarintressen. SBFs uppfoérandekod ar uppbyggd med FN:s tio principer inom ramen for UN
Global Compact som utgangspunkt. For att ta del av Bolagets policy, las mer pa
https://www.sbffonder.se/hallbarhetspolicy/elementor-6193/

12. Index for referensvarde
Inget index har valts for fonden som referensvarde for att uppné de miljorelaterade eller sociala
egenskaper som fonden framjar da det inte ar aktuellt.


https://www.sbffonder.se/hallbarhetspolicy/elementor-6193/

