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Férvaltningsberdttelse

ARET | KORTHET

OVERSIKT

SBF Bostad AB ("Fonden”) gjorde sin forsta investering hosten 2016 och har idag ett sdkrat
atagande om 482,4 miljoner kronor fran ca 1 000 aktiedgare. Fonden har investerat i 47
bostadsfastigheter med sammanlagt 920 ldgenheter pa nio olika orter i Sverige, med ett totalt
marknadsvéarde pa 947 miljoner kronor.

STRATEGISKA HOJDPUNKTER

Under aret har fokus legat pa att attrahera ytterligare kapital till fonden for att sdkerstélla
moijligheterna till ytterligare forvarv av fastigheter. Malet har varit att vaxa portfoljen for att pa sa
satt erhalla en hogre avkastning, sprida riskerna ytterligare, samt uppna en mer kostnadseffektiv
forvaltning nar fasta kostnader kan fordelas pa ett storre bestand. Under 2019 har fonden tillforts
197 miljoner kronor via nyemissioner och de medlen har tillsammans med nya lan anvants till att
forvarva 25 fastigheter till ett varde av 448 miljoner kronor.

FINANSIELLA HOJDPUNKTER

Tillvaxten i bestandet har medfort 6kade intdkter med 62% och ett 6kat driftnetto med 66%
jamfort med foregdende ar, detta trots att de flesta forvarv skedde under andra halvaret och
darmed annu inte bidragit med sina helarsresultat till koncernen. Arets resultat per A-aktie
tredubblades jamfort med foregaende ar till 3 316 kr per aktie (1 077). Styrelsens forslag till
utdelning pa 1 200 kr per aktie innebar en 6kning med 9% fran fjolarets 1 100 kr.

EN FRAMATBLICK

Malsattningen for 2020 ar att fortsatta fondens tillvdxtresa genom emissioner och via egna
intjanade medel. Det nya kapitalet skall anvandas till férvarv av nya fastigheter och pa sa satt
forbattra diversifieringen av portféljen och samtidigt erhalla en hogre avkastning genom en mer

kostnadseffektiv forvaltning.

NYCKELTAL

2019 2018
Hyresintakter, tkr 51 889 31987
Driftnetto, tkr 30242 18 215
Forvaltningsresultat, tkr 1065 2610
Periodens resultat, tkr 31442 6 069
Overskottsgrad netto, % 58,3 56,9
Eget kapital, tkr 509 400 289 760
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, kr 54112 51633
Rantetackningsgrad, ggr 7,0 1,6
Beldningsgrad, % 57,5 59,9
Fastigheternas bokforda varde, tkr 947 400 479 200
Uthyrningsbar yta, kvm 72227 34 873
Antal lagenheter, st 920 393
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Férvaltningsberdttelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for SBF Bostad AB (publ), ("SBF Bostad") org nr 559056-
4000, far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31
december 2019. Arsredovisningen omfattar sidorna 5-48. Bolaget namnandrades under 2019 fran
tidigare Svenska Bostadsfonden 14 AB till nuvarande SBF Bostad AB (publ).

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

SBF Bostad ar ett aktiebolag som utifran sin fondliknande struktur kategoriseras som en alternativ
investeringsfond (AIF) enligt lagen (2013:561) om alternativa investeringsfonder (LAIF) och erbjuder
direktinvesteringar i svenska bostadshyresfastigheter.

Per den 31 december 2019 dgde SBF Bostad genom heldgda dotterbolag, 47 fastigheter med 920
lagenheter och en totalyta om 72 227 kvm. Fastigheterna ar beldgna i Borgholm, Eslév, Huskvarna,
Kalmar, Karlskrona, Laholm, Osby, Skellefted samt Orkelljunga. SBF Bostad férvaltas av SBF
Management AB, ("SBM"), som star under Finansinspektionens tillsyn. SBM har férvaltat
fastighetsfonder sedan 2004 och forvaltar idag, utover SBF Bostad, fyra AlF-fonder som ager cirka 3
200 lagenheter pa 20 orter till ett varde motsvarande cirka 3,4 miljarder kronor.

Den forhallandevis laga risken i bostadshyresfastigheter innebér att en placering i SBF Bostad
skapar en forutsagbarhet i ett langsiktigt sparande. Investeringsformen lampar sig for saval
privatpersoner och foretag som for stiftelser och institutioner.

Bolaget har sedan start genomfért nyemissioner som tillfort cirka 482 miljoner kronor i
investerarkapital.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets dgande ar fordelat mellan tva aktietyper; stamaktier och A-aktier. Bada aktieslagen har
emitterats till kvotvardet 200 kronor per aktie. A-aktien har emitterats till dverkurs, vilket innebar
att teckningskursen som overstiger 200 kronor har tillforts overkursfonden. For ytterligare
information kring kvotvarde och 6verkursfond, se not 21.

HALLBARHET

Fonden har en utarbetad miljopolicy vilken man arbetar efter. Det finns dven en malsattning
att méata energiférbrukningen, uppdelad pa férnybar energi och ej férnybar energi, utslapp av
vaxthusgaser, vattenforbrukning samt avfall och typ av avfall, givet att detta inte paverkar
avkastningen negativt. Fonden arbetar for att definiera nyckeltal och att bérja mata och
redovisa dessa inom en snar framtid.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom allman
konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattning, politisk utveckling, produktionstakt for nya bostader
och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt och -struktur, inflation och rantenivaer.
Tillvaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsgraden, som ar en vasentlig grund for utbud och
efterfragan pa hyresmarknaden och paverkar darmed vakansgrader och hyresnivaer. Férvantningar
om inflationen styrrantan och paverkar darmed SBF Bostads finansnetto. Rantekostnaden for
skulder hos kreditinstitut ar en betydande kostnadspost for fonden och pa langre sikt far
forandringar i rantan en vasentlig paverkan pa SBF Bostads resultat och kassaflode. Inflationen
paverkar ocksa fondens kostnader. Utover detta paverkar férandringar i ranta och inflation dven
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avkastningskraven och darmed fastigheternas marknadsvarden. Hogre rantor samt dkade
kostnader skulle kunna fa en negativ effekt pa SBF Bostads verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

SBF Bostads Fastigheter

Fondens forvaltningsfastigheter redovisas i rapport over finansiell stallning till marknadsvarde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Koncernens finansiella stallning och resultat ar
saledes exponerade mot férandringar av forvaltningsfastigheternas varde. Pa en fungerande kredit-
och transaktionsmarknad paverkas vardet pa fastigheter av utbud och efterfragan. Vardet pa
fastigheterna paverkas darvid av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom vakansgrad,
hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav och
kalkylrantor som héarleds ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Darutdver finns en
risk att enstaka fastigheter kan vara felaktigt varderade. Saval fastighetsspecifika forsamringar som
marknadsspecifika forsamringar kan leda till negativa realiserade och orealiserade
vardeférandringar. Detta kan ytterst leda till att avtalade villkor och ataganden i Bolagets
kreditavtal bryts. Om sa sker kan det leda till dyrare upplaning, eller i varsta fall, att krediterna sags
upp av kreditgivarna i fraga. Sags krediterna upp skulle detta saledes kunna ha en negativ effekt pa
SBF Bostads verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Refinansiering

SBF Bostads rantebarande skulder uppgick per den 31 december 2019 till 545 miljoner kronor.
Fastigheter ar en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering med fordelning mellan eget
kapital och rantebarande skulder. SBF Bostads formaga att betala sina skulder, i 6vrigt uppfylla sina
forpliktelser och leva upp till villkoren och bestammelserna i kreditavtalen liksom dess allménna
formaga att refinansiera sina |an och erldgga betalningar i enlighet med sina ataganden, beror
bland annat pa fondens framtida resultat. Vissa delar av SBF Bostads framtida resultat beror av
ekonomiska, finansiella, konkurrensrelaterade och andra faktorer som ligger utanfér SBF Bostads
kontroll. Om fonden misslyckas med att erhalla nddvandig finansiering, eller om fonden inte har
tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera sina laneavtal,
fullfolja sin forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina laneavtal
pa for SBF Bostad oférmanliga villkor, eller inte alls, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa SBF
Bostads verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Ovriga risker

Till 6vriga risker raknas bland annat regulatoriska risker, som exempelvis tillstand, att hantera over
tid. Likasa utvarderas och hanteras den aktuella skattelagstiftningen och eventuella lagférandringar
som kan paverka verksamheten.

Genom SBM, i egenskap av anlitad AlIF-forvaltare, har SBF Bostad avtal med en erfaren forvaltare
som tillhandahaller erforderliga resurser for att folja detta och minimera dessa risker inom de
anvisningar som finns antagna i gdllande prospekt och som ocksa regelbundet foljs upp i rapporter
till Finansinspektionen. Bolagets fastigheter varderas regelbundet av oberoende varderare, for att
I6pande kunna ha en god och objektiv uppfattning av tillgangarnas, och darmed delagarnas,
marknadsvéarde pa sina investeringar.

Lds mer om SBF Bostads risker under Not 1 Redovisningsprinciper.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolaget betalar inga arvoden till ledande befattningshavare, vd och styrelse arvoderas fran SBF
Management AB, med ett undantag. Per-Ake Eliasson &r den av de tre styrelseledamdterna som &r
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Den oberoende personen ar tillika
ordférande och den ende som uppbar arvode, vilket foreslas bli 100 000kr for 2020.
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VERKSAMHETSARET

Hyresintakter

Hyresintidkterna dkade med 62% jamfért med 2018 och uppgick till 51 889 KSEK (31 987). Okningen
beror framst pa de forvarv som gjorts bade under 2018 och 2019, men dven standardférbattringar i
befintliga fastigheter som givit hyreshdjningar spelar in. Driftnettot 6kade som en foljd av detta
med 66% och uppgick till 30 242 KSEK (18 215). Overskottsgraden dkade fran 56,9% féregédende ar
till 58,3% for aret.

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till -17 784 KSEK (-9 048). Okningen beror framst pa
de férvarv som gjordes under andra halvaret 2018 samt under 2019.

Finansiella intakter och kostnader

Nettot av finansiella intdkter och kostnader uppgick till -11 393 KSEK (-6 557), 6kningen ar hanforlig
till 6kningen av rantebarande |1an i samband med férvarven samt till foljd av nagot hojda
lanerantor. Den genomsnittliga rantesatsen fér 2019 var 1,59% for fonden, att jamféra med 1,53%
for foregaende ar.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 065 KSEK (2 610), och forsamringen ar framst hanforlig till
Ookade kostnader for central administration samt finansiella kostnader.

Vardefoérandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 31 816 KSEK (4 037). Vardeforandringen
forklaras till stérsta delen av hyreshojningar och férbattrade kassafloden i forvaltningen till foljd av
tidigare investeringar i befintligt bestand, men dven till viss del av engangseffekter vid forvarv.

Resultat
Arets resultat fore skatt uppgick till 39 720 KSEK (6 647). Efter skatter uppgick resultatet till 31 442
KSEK (6 069).

Fastighetsbestandet

Marknadsvirdet per 31 december 2019 uppgick till 947 400 KSEK (479 200). Okningen i
marknadsvardet forklaras till storsta delen av att under aret har 25 fastigheter férvarvats i
Borgholm, Kavlinge, Laholm, Skellefted, Ystad och Orkelljunga for totalt 447 666 KSEK. Samtidigt
har fonden, via bolag, avyttrat 3 fastigheter i Kavlinge for 29 000 KSEK och investerat 10 466 KSEK
(8 207) i befintliga fastigheter, for att hoja standarden och i férlangningen fa 6kade hyresintakter,
vilket ocksa paverkar marknadsvardet.

Belaning och sikerheter

Skulder till kreditinstitut uppgar vid arsskiftet till 545 036 KSEK (287 002), 6kningen ar hanforlig till
belaning av fastighetsforvarven under aret. Belaning av fastigheterna har gjorts via Handelsbanken,
SBAB, Laholms Sparbank och Danske Bank. Belaningsgraden uppgick till 57,5% en minskning med
2,4 procentenheter jamfort med samma tidpunkt foregaende ar.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld har under perioden 6kat med 7 939 KSEK till 8 598 KSEK, som en foljd av
orealiserade vardeférandringar i fastighetsbestandet.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till -5 051 (-543) KSEK. Resultatet efter skatt blev

-5 051 (-543) KSEK. Moderbolagets soliditet var 95,4% (92,5 %) den 31 december 2019. Den storsta
anledningen till minskningen av resultatet ar att inga utdelningar fran dotterbolag har anteciperats
i moderbolaget fér 2019. For 2018 anteciperades 3 033 KSEK i utdelning fran dotterbolag.
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2019 2018 2017
Hyresintakter 51,9 32,0 19,1
Driftnetto 30,2 18,2 8,7
Overskottsgrad % 58,3 56,9 45,3
Belaningsgrad % 57,5 59,9 61,2
Soliditet % 46,9 49,2 49,7

EKONOMISK OVERSIKT FOR MODERBOLAGET (MSEK)

2019 2018 2017
Rorelseresultat -4,1 -3,5 -2,5
Finansiella kostnader -5,0 -2,7 -2,1
Eget kapital 459,5 276,4 199,6
Soliditet % 95,4 92,5 98,3

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Under aret har SBF Bostad AB, moderbolaget, genomfort tre nyemissioner som totalt inbringade
197 363 KSEK.

Under aret har koncernen férvarvat 25 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
39 132 kvm. Forvarven ger helarseffekter pa resultatet forst 2020.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT
Den 31 januari 2020 offentliggjordes beslut om nyemission i SBF Bostad AB, moderbolaget, om
hogst 214 000 KSEK med teckningsperiod fran 9 mars 2020 till 3 april 2020.

Den 14 februari 2020 offentliggjordes att koncernen undertecknat ett aktieoverlatelseavtal att
avyttra tre fastigheter i Orkelljunga, dar frantrdde &r planerat till 31 mars 2020. Dessa fastigheter
forvarvades i december fran Svenska Bostadsfonden 12 AB med en klausul som innebér att om de
sédljs vidare inom ett ar, skall eventuell vinst fran forséljningen delas mellan Svenska Bostadsfonden
12 AB och SBF Bostad-koncernen.

Nar det géller viruset Corona (COVID-19) foljer bolaget rekommendationerna fran svenska
myndigheter och experter och uppmanar dven bolagets hyresgaster att folja dessa. SBF Bostad
ager, forvaltar och utvecklar bostadsfastigheter i attraktiva orter i Sverige vilket inte paverkas direkt
av den turbulens som har uppstatt till foljd av virusspridningen. | bestandet ingar dven ett
begrdnsat antal lokaler och for en del av dessa hyresgéaster, sa som restaurangagare och
handelsverksamhet, har viruset inneburit stora intaktsbortfall. Utvecklingen f6ljs noggrant for alla
hyresgaster, men bolaget anser for narvarande att riskerna for intaktsbortfall eller hyresforluster ar
begransade.

FRAMTIDA UTVECKLING

SBF Bostads affarsidé ar att forvarva, langsiktigt forvalta och foradla bostadsfastigheter i bra lagen
pa mindre tillvéxtorter. Den utbredda bristen pa bostader i merparten av Sveriges kommuner
borgar for en fortsatt hog efterfragan pa SBF Bostads fastigheter. SBF Bostad har for avsikt att
fortsatta att I6pande forvarva nya fastigheter och renovera befintliga fastigheter for att
astadkomma en jamn och stark vardetillvdxt, genom hojda hyror och sdnkta kostnader efter att
investeringarna ar genomforda.
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Rantorna forvantas under 2020 ligga kvar pa historiskt laga nivaer. SBF Bostad jobbar proaktivt med
att férhandla ner réntor och foérlanga kapitalbindningsperioder.

Férvaltningsberdttelse

SBF Bostad bedomer darmed att mojligheterna till fortsatt tillvaxt och vardedkning ar goda.

FORSLAG TILL BEHANDLING AV BOLAGETS RESULTAT
Styrelsen foreslar att tillgangliga vinstmedel

SEK

Fritt eget kapital
- Overkursfond 478 723 567
- Balanserade vinstmedel -16 508 400
- Arets resultat -5 050 645
457 164 522

disponeras sa att
till agare av A-aktier utdelas 11282 400
till gare av stamaktier utdelas 0
i ny rdkning overféres 445 882 122
457 164 522
Utdelning per A-aktie (forslag), kr 1200
Antal A-aktier vid periodens slut, st 9402

Styrelsen anser att den foéreslagna vinstutdelningen ar val motiverad med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Foreslagen utdelning paverkar inte bolagets mojligheter att fullgéra sina férpliktelser, varken pa
kort eller lang sikt, och ar darfor férenlig med forsiktighetsregeln.

Betraffande koncernens och moderfoéretagets resultat och stéallning hanvisas till féljande resultat-
och balansrakningar samt tillhérande noter.
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Férvaltningsberdttelse - Bolagsstyrning

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT SBF BOSTAD AB (PUBL)

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

For SBF Bostad AB (publ) "SBF Bostad" som ett
noterat bolag pa NGM Nordic AlF, finns ett flertal
lagar och regelverk som sdkerstidller god
bolagsstyrning. Bolagsstyrning inom SBF Bostad
utgar ifran:

e Svensk lag

e Bolagsordningen

e NGM:s regelverk for bolag noterade pa
NGM Nordic AIF

e Lag(2013:561) om forvaltare av alternativa
investeringsfonder (“LAIF”) samt

e Svensk Kod for bolagsstyrning (”"Koden”).
For mer information om svensk kod for
bolagsstyrning,
http://www.bolagsstyrning.se/

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

Bolaget behover inte félja alla regler i Koden da
Koden i sig sjalv medger mojligheter till avvikelse
fran reglerna, under forutsittning att sadana
eventuella avvikelser och den valda alternativa
I6sningen beskrivs och orsakerna forklaras i
bolagsstyrningsrapporten.

Kodens kapitel 10 om “Information om
bolagsstyrning och hallbarhet” maste dock alla
bolag f6lja. Styrelsen skall arligen i en
bolagsstyrningsrapport och pa sin webbplats
informera aktiedgare och kapitalmarknad om hur
bolagsstyrningen i bolaget fungerar och hur bolaget
tillampar Koden.

SBF Bostad féljer Koden med vissa avvikelser da
bolaget &dven lyder under Lag (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder.

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

AGARE OCH AKTIEN

Genom aktiedgarnas deltagande vid stdamman
framjas en avvagd maktbalans mellan &gare,
styrelse och bolagsledning. Maktbalans skapas
ocksd da SBF Bostads verksamhet styrs av
Finansinspektionen godkanda prospekt. |
prospekten har det klart definierats vilken typ av
investeringsverksamhet som bolaget far utféra
samt vilka tillgdngar som omfattas. Darutéver ar
dessa tillgangars geografiska beskaffenhet tydligt
definierad i prospekt.

Bolagets aktiekapital uppgick till 2 380 KSEK per den
31 december 2019, fordelat pa 9 402 A-aktier och

2 500 Stamaktier. Varje A-aktie berattigar inne-
havaren till 1 rost pa bolagsstdmman, medan varje
Stamaktie berattigar innehavaren till 10 réster pa
bolagsstamman. Endast en aktiedgare innehar mer
an 10% av kapitalet, Skandia Fo6rsakring, som
innehar 13,1%. Endast en aktiedgare har mer an
10% av rosterna, SBF Management AB med 73% av
rosterna.

Bolagets boérsvarde uppgick vid arets slut till cirka
470 miljoner kronor.

BOLAGSORDNING
Enbart bolagsstimma har behodrighet att andra
bolagsordningen.

ARSSTAMMA

Pa bolagsstimman utdvar aktiedgaren sin rostratt
for att till exempel faststdlla resultat- och
balansrakningen, disposition av bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
och verkstallande direktor, val av styrelseledamoter
och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Arsstimman maste hallas sex manader fran
utgangen av rakenskapsaret. Utéver arsstdmman
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kan det kallas till extra bolagsstdmma om styrelsen
anser det befogat. Styrelsen skall kalla till extra
bolagsstimma om en aktieminoritet med
sammanlagt minst en tiondel av samtliga aktier i
bolaget begdr detta. Detsamma gadller om
revisorerna begar att en extra bolagstdamma skall
hallas. Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med
enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver svenska
aktiebolagslagen att beslut tas med kvalificerad
majoritet. Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstdmma genom annonsering i Post- och
Inrikes tidningar samt genom annons i Dagens
Industri. Utover det offentliggors kallelsen dven pa
bolagets webbplats. Bolaget annonserar dven detta
via nyhetstjansten Cision dar bolagets intressenter
har mojlighet att prenumerera pa bolagets hela
informationsgivning.

Aktiedgare som vill delta i en bolagsstamma ska dels
vara inférd i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken pa avstamningsdagen. Aktiedgare kan
narvara vid bolagsstammor personligen eller genom
ombud och kan dven bitradas av hogst tva personer.
Antalet bitraden skall anges i anmalan. Vanligtvis ar
det moijligt for aktiedgare att anmala sig till
bolagsstamman pa flera olika satt, vilka ndrmare
anges i kallelsen till stdmman. Aktiedgare ar
berattigade att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren ager. Aktiedgare som onskar fa ett
drende behandlat pd bolagsstamman maste skicka
en skriftlig begaran harom till styrelsen. Sadan
begadran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast
fem veckor innan stamman.

ARSSTAMMOR SAMT EXTRASTAMMOR 2019
Bolaget har under 2019 haft féljande stammor:
Arsstimma 2019-04-12. P3 Aarsstimma deltog
samtliga som valdes till styrelsen for
nastkommande period.

Extrastdamma 2019-10-16. Jonas Berg valdes in som
styrelseledamot. P3 extrastimman deltog samtliga
som valdes till styrelsen for nastkommande period.
Daniel Gorosch har pa egen begaran avregistrerats
som ledamot 2019-10-28.

ARSSTAMMA 2019

Pa arsstdamman som holls 2019-04-12
bemyndigades styrelsen att vid ett eller flera
tillfallen fram till ndsta arsstimma, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, kunna
besluta om 06kning av aktiekapitalet genom
emission av  aktier, konvertibler och/eller
teckningsoptioner bolaget mot kontant betalning
och/eller genom apport och/eller kvittning.

VALBEREDNING

Da bolaget star under Finansinspektionens tillsyn
och ar en Alternativ Investeringsfond agerar AlF-
forvaltaren SBF Management AB, som valberedning
och féreslar arsstamman styrelserepresentanter.
Arsstimman  rostar  sedan om  forslaget.
Valberedningen behandlas i Koden under "2
Valberedning” och bolaget foljer i ovrigt Regel 2.

STYRELSEN

Styrelsen &ar SBF Bostads hogsta beslutsfattande
organ efter bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen
ar styrelsen ansvarig for SBF Bostads forvaltning och
organisation, i stor omfattning har bolagets skotsel
delegerats till den av Finansinspektionen
auktoriserade AlF-férvaltaren SBF Management AB.
Styrelsen ansvarar for att sdkerstdlla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprattas i
ratt tid. Dessutom utser styrelsen den verkstallande
direktéren. Styrelsen kan delegera uppgifter till
personer inom eller utom styrelsen men inte
avborda sig det yttersta ansvaret for bolagets
organisation och forvaltning eller skyldigheten att
sorja for en betryggande kontroll av bolagets
ekonomiska forhallanden. Styrelseledaméterna
valjs normalt av arsstamman for tiden intill slutet av
nasta arsstimma. Enligt SBF Bostads bolagsordning
ska styrelsen, till den del den viljs av
bolagsstdmman, besta av minst tre och hogst fem
ledamoter utan styrelsesuppleanter. Enligt Koden
véljs styrelsens ordférande av arsstimman och
ordféranden har ett sarskilt ansvar for ledningen av
styrelsens arbete samt att styrelsens arbete ar
valorganiserat och genomférs pa ett effektivt satt.
Styrelsen foljer den skriftliga arbetsordning som
revideras arligen och faststdlls pa det
konstituerande styrelsemotet. Arbetsordningen
reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner samt
fordelningen av arbete mellan styrelseledaméterna
och verkstallande direktéren. | samband med det
konstituerande styrelsemotet faststaller styrelsen
aven instruktionen for verkstdllande direktoren
innefattande finansiell rapportering.

SBF Bostads styrelse har i stor omfattning delegerat
bolagets skoétsel till det av Finansinspektionen
auktoriserade AlF-férvaltaren SBF Management AB.
Styrelsens viktigaste uppgift i SBF Bostad att
sakerstalla och utvdrdera att det avtal som finns
mellan SBF Bostad och SBF Management AB
fullféljs. En annan viktig faktor for styrelsen ar att
tillse att den l6pande rapporteringen som gors till
Finansinspektionen genomfors med ratt innehall
och vid ratt tidpunkt.

ARSREDOVISING 2019 — SBF BOSTAD 11



RF

BOSTAD

Férvaltningsberdttelse - Bolagsstyrning

Utvardering av styrelse och verkstallande direktor
gors aven, enligt riktlinjerna kring LAIF, av styrelsen
for SBF Management AB som har ett sarskilt ansvar
att utvardera styrelser och verkstéallande direktor i
de av AlF-forvaltaren forvaltade fonderna. Styrelsen
i SBF Management AB har en majoritet oberoende
styrelseledamoter.

STYRELSENS MEDLEMMAR

Per-Ake Eliasson, styrelsens ordférande sedan den
7 mars 2016 da bolaget bildades. Under drygt 25 ar
VD for det kommunala bostadsbolaget Tyreso
Bostader AB  jamte intressebolaget och
shoppingcentret Fastighets AB Tyresdé Centrum.
Tidigare ekonomichef for Nackahem AB. — Inga
aktier i bolaget.

Johan Grevelius, ledamot sedan 24 maj 2018 och VD
sedan den 18 oktober 2019, VD &ven i SBF
Management AB och Kapitalmarknadschef i
koncernen. Tidigare VD foér Swedbank Robur
kapitalférvaltning, VD och deldgare i Redeye AB,
aktiechef pa Nordea Markets samt verksam inom
Skandiakoncernen. — Innehar 1 A-aktie i SBF Bostad
AB.

Jonas Berg, ledamot sedan den 16 oktober 2019.
CFO i koncernen. Tidigare CFO och deldgare i
Genesta Property Nordic AB. Dessforinnan verksam
i seniora befattningar hos bland annat SEK Financial
Advisors AB, Securum AB samt Venantius AB. — Inga
aktier i bolaget.

Normalt haller bolaget minst fyra ordinarie
styrelsemoten per ar men ytterligare styrelsemoten
kan sammankallas fér att hantera fragor som inte
kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemaote. Under
2019 holls totalt 23 styrelsemoten.

Mote: Typ av méte
190214 nr44 Extra styrelsemote
190227 nr 45 Per Capsulam
190227 nr 46 Per Capsulam
190307 nr 47 Per Capsulam
190320 nr48a Extra styrelsemote
190320 nr48b Ordinarie
190409 nr 49 Extra styrelsemote
190409 nr 50 Extra styrelsemote
190412 nr51 Konstituerande
190417 nr52 Per Capsulam
190611 nr53 Per Capsulam
190613 nr54 Extra styrelsemote

190614 nr55 Extra styrelsemote

190627 nr 56 Extra styrelsemote

190830 nr57 Extra styrelsemote

190903 nr 58 Extra styrelsemote

190918 nr 59 Ordinarie

191018 nr 60 Extra styrelsemote

191127 nr6l Per Capsulam

191128 nr 62 Per Capsulam

191203 nr 63 Per Capsulam

191203 nr 64 Ordinarie

191204 nr 65 Per Capsulam
Styrelsemedlemmar under aret  Deltagit/Antal
Per-Ake Eliasson, Ordf. 23/23
Daniel Gorosch tom 2019-10-28 17/17
Johan Grevelius 23/23
Jonas Berg from 2019-10-16 6/6

Per-Ake  Eliasson 4 den av de tre
styrelseledamoéterna  som ar oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Den
oberoende personen ar tillika ordférande och den
ende som uppbar arvode som for 2020 foreslas till
100 000kr per ar. Styrelsens uppgifter ar Regel 3 i
Koden och behandlas enligt ovan.

STYRELSENS STORLEK OCH SAMMANSATTNING
Da bolaget ar en AIF delegeras de aktiva besluten till
en AlF-forvaltare. Detta har dven skett i SBF Bostad.
Bolaget har darfor efterstravat en sa liten styrelse
som moijligt da flertalet av de operativa delarna
delegerats till den utsedda AlF-férvaltaren. Da SBF
Bostad ar en fond som helt outsourcar driften i
enligt med ett av Finansinspektionen godkant
prospekt har bolaget funnit att det ur ett
bolagsstyrningsperspektiv inte paverkar
aktiedgarna negativt, att inte arbeta med nagra
utskott.

Styrelsens storlek och sammansattning ar Regel 4 i
Koden. Da bolaget utgér en Fond under AIF-
regelverket har bolaget valt att avvika fran Koden
och arbeta med en styrelse pa tre personer med en
oberoende ordférande.

STYRELSELEDAMOTS UPPDRAG SAMT STYRELSE-
ORDFORANDE

Bolaget foljer Regel 5 samt 6 i Koden. Bolaget har
dven valt att arbeta med en oberoende ordférande.
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STYRELSENS ARBETSFORMER

Styrelsens arbetsformer, Regel 7 i Koden, féljs av
bolaget. Bolaget har valt att arbeta utan utskott i
styrelsen, se ovan, men bolaget har utsett en
internrevisor som utdver att granska SBF Bostad
dven granskar den utsedda AlF-férvaltaren. Pa detta
vis skapas en god genomlysning av saval SBF Bostad
som den valda forvaltaren.

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH
VERKSTALLANDE DIREKTOR
Den verkstadllande direktéoren ar understalld

styrelsen och ansvarar for SBF Bostads |6pande
forvaltning och den dagliga driften. SBF Bostad har
dock outsourcat hela verksamheten till SBF
Management AB vilka skoter den dagliga driften
med rapporteringar till VD/Styrelsen i SBF Bostad.
Denna typ av outsourcing foljer normal praxis for
fonder under Lagen om Alternativa
Investeringsfonder.

Fonden saknar utéver verkstdllande direktér och
styrelse helt personal och darmed 6vriga ledande
befattningshavare.

Regel 8 i Koden ar darmed ej tillamplig fullt ut pa ett
bolag som arbetar under AlF-regelverket.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE

Regel 9 i Koden behandlar ersattningar till ledande
befattningshavare. Da bolaget inte erlagger nagon
ersattning till verkstdllande direktor och enbart
arvoderar bolagets oberoende styrelseledamot foljs
denna del av Koden. Arvoderingens storlek beslutas
av Arsstamman.

Bolaget har under 2019 inte haft nagra anstallda
och ingen ersattning har darmed betalats ut fran
Bolaget. | enlighet med 10 kap. 5 och 6 §§ lag
(2013:561) om  forvaltare av  alternativa
investeringsfonder ar SBF Management AB, i
egenskap av AlF-forvaltare och ansvarig forvaltare
for fonden, skyldigt att publicera information om
ersattningar till AIF-férvaltarens anstéllda under ar
2019 trots att detta inte belastar Bolaget. SBF
Management AB har fem anstéllda som har erhallit
ersattningar under ar 2019. Det sammanlagda
ersattningsbeloppet for anstdllda under ar 2019
uppgick till 5 304 tusen kronor. Nagra rorliga
ersdttningar har inte betalats ut under aret.
Ersattningen till den verkstallande ledningen (tre
personer) har uppgatt till 4 293 tusen kronor och
ersattningen till dvriga anstéllda personer, som inte
ingar i kretsen av sarskilt reglerad personal, har

uppgatt till 1 011 tusen kronor. Dessa ersattningar
har betalts ut av SBF Management AB.

INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontroll utgérs av uppféljningar av
verksamheten utifran VD:s rapporteringar till
styrelsen. Utover detta har bolaget anlitat en
internrevisor externt fran revisionsbolaget Lish &
Co Revision AB.

REVISION

SBF Bostads revisor utses av bolagsstamman for att
granska bolagets arsredovisning och bokforing samt
styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning. Efter varje rdkenskapsar ska revisorn
lamna en revisionsberattelse som omfattar
moderbolaget och koncernen till arsstamman.
Revisorerna har sitt uppdrag fran, och rapporterar
till, bolagsstamman och far i sitt arbete inte lata sig
styras av styrelsen eller bolagsledningen.
Revisorerna skall ocksa rapportera om nagon
styrelseledamot eller den verkstdllande direktoren
har foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet. Enligt SBF Bostads
bolagsordning ska bolaget ha en revisor eller ett
auktoriserat revisionsbolag. SBF Bostads revisor ar
KPMG AB med Mattias Létborn som huvudansvarig
revisor.

OUTSOURCING OCH DELEGERING

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt
lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder
och har utsett SBF Management AB att vara AlF-
forvaltare i enlighet med ett managementavtal som
regleras av svensk ratt. AlF-forvaltaren har utsett
Intertrust Depositary Services (Sweden) AB
"Intertrust” att fungera som forvaringsinstitut for
Bolaget och har ingatt ett avtal med
forvaringsinstitutet som regleras av svensk ratt.
Managementavtalet mellan Bolaget och SBF
Management AB Overensstammer pa alla vasentliga
punkter fullt ut med det prospekt som
Finansinspektionen godkadnde 24 maj 2016.

LAG OM FORVALTARE AV ALTERNATIVA INVES-
TERINGSFONDER

For att kunna gbéra en komplett bedémning av
styrelsens, ledningens samt dgarnas arbete med
bolagsstyrning inom bolaget behovs &ven en
redogorelse over det tvingande regelverk som finns
inom den lag som inférdes 2013 — Lag om férvaltare
av alternativa investeringsfonder. Lagens syfte var
att ytterligare forstarka konsumentskyddet med
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olika kontrollfunktioner runt alternativa

investeringsfonder.

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

Forvaringsinstitutet Intertrust kontrollerar bl.a. att
forvarvade objekt uppfyller de krav som prospektet
stipulerar.

SBF Management AB har aven en risk manager som
I6pande rapporterar till styrelsen foér SBF
Management AB vilka risker som kan tankas finnas i
verksamheten samt hur dessa hanteras. Ett
exempel inom SBF Bostad ar hanteringen av lanen
med avseende pa bindningstid, fast eller rérlig ranta
men aven spridningen mellan olika banker for att
hantera risken kring ett starkt beroende av enskilda
kreditgivare.

Internrevisorn ar styrelsens forlangda arm kring den
interna kontrollen. Internrevisorn rapporterar till
Styrelsen och far sitt uppdrag av Styrelsen. Styrelsen
instruerar internrevisorn att kontrollera de
processer som de bedémer som sarskilt viktiga for
foretaget.

Avslutningsvis kontrolleras ocksa ett bolag som
bedriver verksamhet under LAIF manatligen av
bolagets compliance-enhet. SBF Management AB
har valt att kopa den tjansten av en extern part -
Harvest Advokatbyrd. Bolaget sammantrader
manatligen med compliance-enheten som arbetar
med manadsvisa kontroller av olika delar inom
bolaget.

Finans-
inspektionen
AIFM

Foérvarings

Compliance
Harvest
Advokatbyra

institut
Intertrust

SBF Management AB

Intern .
Revision

KPMG

revision
Leif LUsch

Riskcontroller

Johan
Bjorkholm

Hos en LAIF-férvaltare finns dven krav pa ett stort
antal Riktlinjer. Nedanstaende lista representerar
de riktlinjer som antagits av SBF Management AB
och har baring pa verksamheten i SBF Bostad:

4.1 STYRELSENS ARBETSORDNING

4.2 VD-INSTRUKTIONER

4.3 INTERNA RIKTLINJER FOR OUTSOURCING
4.4 RIKTLINJER FOR AVBROTTSFRI VERKSAMHET
SAMT KONTINUITETSPLAN

4.5 INTERNA RIKTLINJER FOR BASTA MOJLIGA
RESULTAT VID FASTIGHETSKOP

4.6 INTERNA RIKTLINJER FOR FORDELNING AV
FASTIGHETER, M.M.

4.7 INTERNA RIKTLINJER FOR HANTERING AV
INTRESSEKONFLIKTER

4.8 ERSATTNINGSPOLICY

4.9 RIKTLINJER FOR REGELEFTERLEVNAD

4.10 RIKTLINJER FOR RISKHANTERING OCH
RISKKONTROLL

4.11 INTERNA RIKTLINJER FOR
LIKVIDITETSHANTERING

4.12 RIKTLINJER FOR VARDERING OCH
REDOVISNING

4.13 INTERNA RIKTLINJER FOR EGNA AFFARER
4.14 POLICY AVSEENDE ATGARDER MOT
PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV
TERRORISM

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

4.16 RIKTLINJER FOR HUR FORVARINGSINSTITUT
SKA UTSES

4.17 AGARPOLICY

4.18 INTERNA RIKTLINJER FOR INTERNREVISION
4.19 RIKTLINJER MED ANLEDNING AV
MARKNADSMISSBRUKSFORORDNINGEN

Efterlevnaden av dessa riktlinjer kontrolleras av den
externa compliance-avdelningen — det vill siga
Harvest Advokatbyra.

Sammantaget gor styrelsen i bolaget bedémningen
att Bolagsstyrningen i SBF Bostad ar god och att det
extra lager av reglering som omgardar en Alternativ
Investeringsfond ytterligare starker Bolagsstyr-
ningen inom bolaget.

NET ASSET VALUE (NAV) VARDERING

Agandet av SBF Bostad sker genom tva aktieslag;
stamaktier och A-aktier. Stamaktierna som ar
onoterade ags av SBF Management AB, som ar
bolagets forvaltare enligt lagen (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder (LAIF).
A-aktierna, som &r noterade pa NGM Nordic AlF,

ARSREDOVISING 2019 — SBF BOSTAD 14



BOSTAD

SRF

Férvaltningsberdttelse - Bolagsstyrning

kan handlas helgfria bankdagar under kortnamnet
SBFBO A.

Bolaget ska, i enlighet med NGMs borsregler,
berdkna och offentliggdra NAV for A-aktien vid tva
tillfallen per ar. Utifran detta har Bolaget tagit fram
nedan rutin for berdkning och offentliggérande av
NAV. Berdkningen/hdrledningen av EPRA NAV
redovisas i denna rapport pa sid 19 och definitionen
av EPRA NAV finns pa sid 50.

o NAV eller EPRA NAV berdknas hel-, och
halvarsvis och offentliggérs senast fore
utgangen av foljande manad efter aktuell period.
Dessa NAV berakningar ar inte foremal for
extern revision innan de offentliggors och ska
anses som prelimindra tills aktuell rapport
offentliggors.

e Eventuella vasentliga forandringar mellan den
prelimindra och den slutliga NAV berdkningen
offentliggdrs i samband med offentliggérandet
av aktuell rapport for perioden.

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

e NAV berdkningen tar inte hansyn till eventuella
transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en
forsaljning.

o NAV berdkningen tar inte hansyn till potentiella
lag-, och marknadsforandringar som kan
paverka exempelvis skatteeffekten och/eller
forsaljningspriset vid framtida forsaljningar,
utan berdkningen utgar fran marknadsvarde.

e Bolaget faststdller aktuellt marknadsvarde
genom externa och interna varderingar.

e Berdkning av NAV hanteras av AlF-férvaltarens
oberoende varderingsfunktion. NAV
berdkningen ska, innan den godkdnns och
kommuniceras till andelsdgarna, presenteras for
den verkstédllande direktéren for att ge denne
tillfalle att lamna synpunkter. Beslut om
godkannande av varderingen gors dock av den
oberoende varderingsfunktionen.
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Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Belopp i KSEK Not 2019 2018
Hyresintakter 2 51889 31987
Fastighetskostnader 3,5 -21 647 -13772
Driftnetto 30 242 18 215
Central administration 4,6,25 -17 784 -9048
Ranteintakter 8 52 35
Finansiella kostnader 9 -11 445 -6 592
Forvaltningsresultat 1065 2610
Resultat fastighetsforsaljningar 15 6839 -
Orealiserade vardeforandringar 15 31816 4037
Resultat fore skatt 39720 6 647
Skatt pa arets resultat 11 -507 -426
Uppskjuten skatt 11 -7771 -152
Arets resultat 31442 6 069

Ovrigt totalresultat - -

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 31442 6 069
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr * 12 2515,36 485,52
Resultat per A-aktie efter utspadning, kr * 12 3 325,88 1077,30

*) Ingen utspadning eller potentiell utspadning forkommer.
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RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Belopp i KSEK Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 15 947 400 479 200
Férutbetalda kostnader 17 31950 23608
Uppskjutna skattefordringar 11 94 94
Summa anlaggningstillgangar 979 444 502 902

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 29 7
Fordringar hos koncernféretag 25 17 647 3228
Skattefordran 13 244
Ovriga fordringar 936 263
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 498 244

19123 3986
Kortfristiga placeringar 19 15153 15 102
Likvida medel 20 71953 66 978
Summa omsattningstillgangar 106 229 86 066
SUMMA TILLGANGAR 1085 673 588 968
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RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING, FORTS.

Belopp i KSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 21 2378 1623
Inbetalt ej registrerat aktiekapital 2 -
Ovrigt tillskjutet kapital 21 478 724 283 326
Balanserat resultat inkl. arets resultat 28 296 4811
Summa eget kapital 509 400 289 760

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22 199 495 242 915
Uppskjuten skatteskuld 11 8598 659
Summa langfristiga skulder 208 093 243 574

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22 345541 44 087
Leverantorsskulder 3093 2143
Skulder till koncernforetag 25 2280 404
Skatteskulder 684 707
Ovriga skulder 1296 91
Upplupna kostnader och forutb intdkte 15 286 8202
Summa kortfristiga skulder 368 180 55634
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1085673 588 968
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RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

Eget kapital per 2018-12-31 Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt eget
Kapital tillskjutet vinstmedel kapital
kapital inkl arets
resultat
Ingaende eget kapital 2018-01-01 1301 199 346 5732 206 379
Omklassificering - 2301 -2 301 -
Totalresultat 1 januari - 31 december 2018 - - 6 069 6 069
Nyemission 322 82275 - 82 597
Emissionskostnader - -596 - -596
Utdelning - - -4 689 -4 689
EGET KAPITAL 2018-12-31 1623 283 326 4811 289 760
Eget kapital per 2019-12-31 Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt eget
Kapital tillskjutet vinstmedel kapital
kapital inkl arets
resultat
Ingaende eget kapital 2019-01-01 1623 283 326 4811 289 760
Totalresultat 1 jan - 31 dec 2019 - - 31442 31442
Nyemission 755 196 606 - 197 361
Inbetalt ej registrerat aktiekapital 2 - - 2
Emissionskostnader - -1208 - -1208
Utdelning - - -7 957 -7 957
EGET KAPITAL 2019-12-31 2 380 478 724 28 296 509 400

HARLEDNING AV EPRA NAV

Belopp i KSEK

2019-12-31 2018-12-31

Utgaende Eget kapital

Avdrag stam-aktiekapital
Aterlaggning uppskjuten skatt
Berdknad upplupen vinstdelning

EPRA NAV hanférligt till a-aktieagare

Antal A-aktier
EPRA NAV per a-aktie (kr)

509 400
-500
8598
-8741
508 757

9402
54 112

289760
-500
659

289919

5615
51633
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RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODE

Belopp i KSEK 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1065 2610
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet 4695 2 666
Betald skatt -565 -630
Kassafléde fran Iopande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 5195 4 850
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -15 152 -3235
Forandring rorelseskulder 11017 -511
Kassaflde fran I6pande verksamheten 1060 900
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag -447 666 -144 838
Avyttring av fastigheter via bolag 29000 -
Investering i befintliga fastigheter -10 466 -8 207
Investering i anlaggningsrelaterade fordringar -13134 -8 260
Investering i kortfristiga placeringar -51 5965
Kassaflode fran investeringsverksamheten -442 317 -155 340
Finansieringsverksamheten

Nyemission 196 155 82 002
Amortering av lan -27 437 -1929
Nyupptagna lan 285471 92 250
Utbetald utdelning -7 957 -4 689
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 446 232 167 634
Arets kassaflode 4975 13 194
Likvida medel vid periodens bérjan 66 978 53784
Likvida medel vid arets slut 71953 66 978
Erlagda rantor -6 616 -3793
Erhallna réntor 52 34
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Finansiella rapporter

Belopp i KSEK Not 2019 2018
Ovriga intakter 2 5477 -
Ovriga externa kostnader -9 560 -3493
Rorelseresultat -4 083 -3493
Resultat fran andelar i dotterbolag 7 - 3033
Ranteintikter 8 52 34
Finansiella kostnader 9 -5 009 -2 666
Resultat efter finansiella poster -9 040 -3092
Bokslutsdispositioner 10 3989 2549
Resultat fore skatt -5051 -543
Aktuell skatt pa arets resultat 11 - -
Arets resultat -5051 -543

Arets totalresultat ir lika med rets resultat
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Finansiella rapporter

Belopp i KSEK Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Aktier och andelar i koncernféretag 16 300 150
Férutbetalda kostnader 17 31950 23608
Summa anlaggningstillgangar 32 250 23758

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 25 362 465 192 996
Ovriga fordringar 33 75
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 50 15
Summa kortfristiga fordringar 362 548 193 086
Kortfristiga placeringar 19 15153 15 102
Kassa och bank 20 71598 66 978
Summa omsattningstillgangar 449 299 275 166
SUMMA TILLGANGAR 481 549 298 924
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 21 2378 1623
Inbetalt ej registrerat aktiekapital 2 -
Fritt eget kapital

Overkursfond 478 724 283326
Balanserade vinstmedel -16 508 -8 008
Arets resultat -5051 -543
Summa fritt eget kapital 457 165 274775
Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 265 6
Skulder till koncernforetag 25 21159 21953
Ovriga skulder - 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 580 560
Summa kortfristiga skulder 22 004 22 526
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 481 549 298 924
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Finansiella rapporter

RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Eget kapital per 2018-12-31 Aktie- Overkurs- Balanserade Totalt eget
kapital fond vinstmedel kapital
inkl drets
resultat
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1301 199 346 -1018 199 629
Omklassificering - 2301 -2 301 -
Totalresultat 1 jan - 31 dec 2018 - - -543 -543
Nyemission 322 82 275 - 82597
Emissionskostnader - -596 - -596
Utdelning - - -4 689 -4 689
Utgaende balans per 31 december 2018 1623 283 326 -8 551 276 398
) Balanserade
resultat
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1623 283 326 -8 551 276 398
Totalresultat 1 jan - 31 dec 2019 - - -5051 -5051
Nyemission 755 196 606 - 197 361
Inbetalt ej registrerat aktiekapital 2 - - 2
Emissionskostnader - -1208 -1208
Utdelning - - -7 957 -7 957
Utgaende balans per 31 december 2019 2380 478 724 -21 559 459 545
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RAPPORT OVER MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Finansiella rapporter

Belopp i KSEK 2019 2018

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -5051 -543
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflédet 4 695 2 666
Kassafléde fran Iopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -356 2123

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar -169 462 -69 532
Forandring rorelseskulder -575 19138
Kassafléde fran Iopande verksamheten -170393 -48 271

Investeringsverksamheten

Forvarv av anlaggningsrelaterade fordringar -13 134 -8 260
Investering i kortfristiga placeringar -51 5965
Kassafléde fran investeringsverksamheten -13 185 -2295

Finansieringsverksamheten

Nyemission 196 155 82 001
Utbetald utdelning -7 957 -4 689
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 188 198 77 312
Arets kassaflode 4620 26 746
Likvida medel vid arets borjan 66 978 40 232
Likvida medel vid arets slut 71598 66 978
Erhallen ranta 52 34

Erlagd ranta - -
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER TILL DE FINANSIELLA

RAPPORTERNA

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OM FORETAGET

SBF Bostad AB (publ), organisationsnummer
559056-4000, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige.
Foretagets sate ar Stockholm.

Bolagets aktie ar noterad pa NGM Nordic AIF.

Bolagets affarsidé ar att &dga och forvalta
fastigheter. Koncernredovisningen for den storsta
koncernen som bolaget ingar i upprattas av SBF
Management AB, organisationsnummer 556644-
0870.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med av EU godkdnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS
Interpretations Committee for rakenskapsaret 1
januari - 31 december 2019.

Vidare tillampar koncernen &ven Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for
koncerner), vilken specificerar de tillagg till IFRS
upplysningar som kravs enligt bestimmelserna i
arsredovisningslagen. Arsredovisningslagen for

moderbolaget har upprattats enligt
arsredovisningslagen, Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 och

uttalanden fran Radet for finansiell rapportering,
giller &aven for koncernen. Moderbolagets
redovisning o©verensstimmer med koncernens
principer foérutom det som anges under
Redovisningsprinciper moderbolag.

SEGMENTSREDOVISNING

SBF Bostads verksamhet omfattar forvaltning av ett
homogent fastighetsbestand. Nagra vdasentliga
skillnader ifraga om risk och mojligheter bedéms
inte foreligga. SBF Bostads interna
rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning
pa Fonden totalt, vilket ar varfor vi inte redovisar
nagon segmentsredovisning.

FUNKTIONELL VALUTA OCH
RAPPORTERINGSVALUTA

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska
kronor som &dven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och fér koncernen. Det innebar att
den finansiella rapporteringen presenteras i
svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat
anges, avrundade till ndrmaste tusental kronor.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet
med |IFRS kraver att foretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar  och beddmningar.
Uppskattningar och antaganden ses oOver
regelbundet. Andringar av  uppskattningar
redovisas i den period &andringen gors om
andringen endast paverkat denna period, eller i
den period andringen gbrs och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM TRATT | KRAFT UNDER ARET
Foljande nya och andrade standarder och
tolkningar kan paverka koncernen:

¢ IFRS 16 Leasing (1 januari 2019)

IFRS 16 paverkar framst leasetagare och den
centrala effekten ar att alla leasingavtal som
tidigare redovisats som operationella leasingavtal
ska redovisas pa ett satt som liknar redovisning av
finansiella leasingavtal. Det innebér att dven for
operationella leasingavtal behover tillgang och
skuld redovisas, med tillhérande redovisning av
kostnader for avskrivningar och ranta, till skillnad
mot tidigare da ingen redovisning skedde av hyrd
tillgdng och  relaterad skuld och da
leasingavgifterna  periodiserades linjart som
leasingkostnad. D& bolaget inte har nagra
leasingkontrakt eller tomtratter sa har inte IFRS 16
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haft  nagon finansiella

rapporteringen.

effekt pa den

KOMMANDE NYA OCH ANDRADE STANDARDER
OCH TOLKNINGAR SOM TRADER | KRAFT UNDER
2020 ELLER SENARE

Foljande nya och andrade standarder och
tolkningar kan paverka koncernen:

¢ |IFRS 3 Rorelseforvarv (andring)

| standarden fortydligas definitionen av rorelse-
forvarv med malsattningen att underlatta analysen
om ett forvarv ar ett rorelseforvarv eller ett
tillgangsfoérvarv. Den dndrade definitionen kommer
sannolikt inte dndra koncernens beddmning av
fastighetsforvarv via bolag, dessa forvantas forbli
tillgangsforvarv.

KLASSIFICERING OCH UPPSTALLNINGSFORMER
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i
koncernen bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder i koncernen bestar av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt
eller indirekt bestdammande inflytande fran SBF
Bostad AB (publ). Bestaimmande inflytande
foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt
har inflytande Over investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang i investeringsobjektet och

kan anvanda sitt inflytande over
investeringsobjektet for att paverka storleken pa
sin avkastning. Dotterforetagens finansiella

rapporter tas in i koncernredovisningen fran den
dag det bestaimmande inflytandet uppkommer och
innefattas i koncernredovisningen till den dag det
upphor.

Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av
nettotillgdngar som inte omfattar rorelse-
verksamhet fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar
vid tillgangsforvarv och forandringar av villkorade

ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffnings-
vardet av forvarvade tillgangar.

Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt vid forvarvstillfallet, utan eventuella avdrag
pa kopeskillingen hanforliga till uppskjuten skatt
redovisas som en orealiserad vardeférandring pa
fastigheten vid tidpunkten for forvarvet.

De forvarv av dotterbolag som hittills har skett har
varit tillgangsfoérvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt
som orealiserade vinster, men endast i den
utstrackning det inte finns nagot
nedskrivningsbehov.

VARDERINGSPRINCIPER

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastig-
heter som varderas till verkligt varde.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde,
i enlighet med IFRS. Verkligt viarde baseras pa

externa varderingar som ar gjorda vid
bokslutstillfallet.

INTAKTER

Hyresintakter periodiseras linjart over
hyresperioden. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intdkter. Intakter fran

fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om
inte kontrollen o6ver fastigheten Oovergatt till
koparen vid ett tidigare tillfdlle. Enligt IFRS 15
Overgar kontrollen 6ver fastigheten i forsta hand
nar risker och férmaner 6vergar, men hansyn tas
dven till andra kriterier sdsom beslutanderatt i form
av majoritet av roster eller annan beslutanderatt
over tillgangen. Erhallen utdelning redovisas som
en finansiell intdkt. Ranteintakter och rantebidrag
resultatfors i den period de avser.

LEASING

Samtliga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal da en vasentlig del av
risker och formaner som forknippas med dgandet
faller pa leasegivaren. Bolaget ar leasegivare
avseende hyreskontrakt. Leasingavgifter periodi-
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seras linjart over leasingperioden. D3 bolaget
nastan uteslutande hyr ut bostdder sa ar den
genomsnittliga kontraktstiden 3 manader.

SKATT

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering
av aktuell skatt hanfoérlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt fran temporéara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas  obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen
delas daremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Efter
forvarvstidpunkten  for  ett  tillgangsforvarv
redovisas uppskjuten skatt pa forandring av
redovisat varde och forandringar av skattemassigt
varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten,
dock om de temporéra skillnader som forelag vid
forvarvstidpunkten av ett tillgangsférvarv minskar
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till
denna minskning. Vid tillgdngsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeforandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

RESULTAT PER AKTIE

Berdkningen baseras pa antalet aktier vid
rakenskapsarets ingang. Darefter har antal aktier,
respektive emission, viktats utifran antal dagar
mellan slutlikvid-datum och balansdagen.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgang och en finansiell
skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat
foretag. Finansiella instrument som redovisas i
rapport over finansiell stéllning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, samt
ovriga fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantérsskulder, laneskulder, samt Ovriga
skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
rapport 6ver finansiell stallning nar bolaget blir part
till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell

tillgdng tas bort fran rapport over finansiell
stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget foérlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport over
finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks. Finansiella instrument
redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller
verkligt védrde beroende pa den initiala
kategoriseringen under IFRS 9 (se kategorisering
under respektive finansiell tillgang/finansiell skuld
nedan).

En finansiell tillgdng véarderas till upplupet
anskaffningsvarde om den uppfyller bada féljande
villkor och inte identifierats som varderad till
verkligt varde via resultatet:

1. den innehas inom ramen for en
affairsmodell vars mal &r att inneha
finansiella tillgangar i syfte att erhalla
avtalsenliga kassafléden, och

2. de avtalade villkoren for den finansiella
tillgdngen ger vid bestamda tidpunkter
upphov till kassafloden som endast &r
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa
det utestaende kapitalbeloppet

Berakning av verkligt varde finansiella

instrument

Vid faststadllande av verkligt varde for finansiella
tillgdngar och skulder anvénds officiella
marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall
sadana saknas gors vardering genom allmént
vedertagna metoder sasom diskontering av
framtida kassafloden till noterad marknadsranta
for respektive |6ptid. Verkligt varde klassificeras
fran niva 1 till 3 enligt IFRS 13 dar niva 1 ar noterade
priser for identiska tillgdngar och skulder pa en
aktiv marknad och dar niva 3 ar verkligt varde
baserat pa en analys av tillgangar och skuldens
marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i
utlandsk valuta foreligger ej.

LIKVIDA MEDEL

Som likvida medel klassificeras kassa och
tillgodohavanden i bank som kortfristiga likvida
placeringar med en I6ptid av maximalt 3 manader.
Checkrakningskredit hanfors till laneskulder under
kortfristiga rantebarande skulder.

KUNDFORDRINGAR

Hyresfordringar och kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade viardet. Efter forsta
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redovisningstillfdllet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet  anskaffningsvdarde innehas enligt
affairsmodellen  att  inkassera  avtalsenliga
kassafloden som endast &r betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering for férvantade kreditforluster.

LEVERANTORSSKULDER
Leverantorsskulder  redovisas  till  upplupet
anskaffningsvarde. Leverantorsskulderna uppgick
per den 31 december 2019 till 3093 KSEK och
forfaller inom 30 dagar.

OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga
rantebarande skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Rantekostnader kostnadsfors
normalt l6pande i rapport Over totalresultat,
forutom i de fall nar rantekostnaden kan hanforas
till  storre ny-, till, eller ombyggnader.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet
for fastigheten i de fall pantbrevskostnaden
bedoms uppfylla tillgangskriterierna i IFRS 9.
Langfristiga skulder har en forvantad l6ptid langre
an ett ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an
ett ar. Samtliga finansiella skulder avser sedvanliga
Ian i svenska kronor fran kreditinstitut.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller véardestegring. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststdlls genom
oberoende externa varderingar. | de fall SBF:s
anskaffningsvarde beddéms o6verensstamma med
definitionen av verkligt varde i IFRS 13 anvands
anskaffningsvardet som verkligt varde &ven
omedelbart efter initial redovisning av forvaltnings-
fastigheterna till dess att information fran
fastighetsmarknaden foranleder en omvardering.
Som huvudmetod har en sk kassaflodesanalys
anvants dar ett kalkylmdssigt framtida driftnetto
berdknas under en femarig kalkylperiod med
hansyn tagen till nuvdrdet av ett bedomt
marknadsvarde  vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven ar individuella per fastighet
beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastighetens vardeforandringar redovisas
halvarsvis i koncernens rapport éver totalresultat,
efter avdrag for genomforda investeringar under

kvartalet. Lopande underhall, reparationer och
byte av mindre delar kostnadsfors i den period de
uppkommer. Tillkommande utgifter laggs till det
redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvdardet kan berdknas pa
tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande for bedémningen nar en
tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet
ar om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar darav, varvid sadana
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 utgbrs av

skillnaden mellan forsaljningspriset och verkligt

varde enligt ndarmast foregaende kvartalsbokslut,

med avdrag for genomforda investeringar under

kvartalet och direkta transaktionskostnader. IFRS

varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer:

nivd 1 - finns noterade priser tillgangliga for

identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid

— niva 2 - baseras varderingen inte uteslutande pa
observerbara priser utan justering kravs for den
specifika tillgangen.

— nivd 3 - icke observerbara priser, finns inte
identiska tillgangar utan varderingen baseras pa
uppskattningar och varderingstekniker.

Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade i
niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en
analys av varje fastighets status samt hyres- och
marknadssituation.

Varderingsmetodik

Vagledande for den oberoende externa
varderingen ar antaganden och beddmningar som
gjorts med hansyn tagen till fordndringar som skett
pa marknaden samt eventuella héandelser i
fastigheterna som kan vara vardepaverkande till
exempel uthyrningar, uppsagningar, investeringar
m m. Ovrigt underlag utgdrs av ortsprisinformation
i olika databaser. Svenska Bostadsfondens egen
framtagna ortsanalys utgor ett viktigt underlag for
information om marknadsforutsattningar pa
respektive ort. Varderingarna utfors med en
avkastningsmetod, dar en kassaflédeskalkyl per
fastighet kompletteras med en  ortspris-
/transaktionsbaserad metod. | denna gors en
prognos o6ver in- och utbetalningar under
kalkylperioden. Ett restvdarde beddoms for
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fastigheten vid kalkylperiodens slut. Nuvardet av
framtida betalningsstrommar tillsammans med
nuvdardet av  restvdardet speglar beddmt
marknadsvarde. Rimligheten i de resultat som
erhalls fran kassaflodeskalkylen har kontrollerats
mot olika typer av nyckeltal fran marknaden, t ex
varde per kvadratmeter och varde i relation till
taxeringsvarde. Restvarde berdknas utifran att ett
bedomt direktavkastningskrav sista kalkylaret, s k
exit yield, appliceras pa bedomt driftnetto efter
sista kalkylaret. Kassaflédesberakningen utgar fran
en ortbaserad och transaktionsbaserad modell.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r
framatblickande och en forlustreservering gors nar
det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid
forsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar nuvdrdet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller
for den forvantade aterstdaende loptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring  sedan  forsta
redovisningstillfdllet. Forvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvadgt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga

och verifierbara prognoser. Den férenklade
modellen tillampas for hyresfordringar,
avtalstillgangar och kundfordringar. En

forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans eller tillgdngens forvantade
aterstaende l6ptid. For kreditforsamrade tillgangar
och fordringar gors en individuell bedémning dar
hansyn tas till  historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella
sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av
garantier. De finansiella tillgangarna redovisas i
balansrdkningen till upplupet anskaffningsvarde,
dvs netto av bruttovdarde och forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt

atagande som harror fran intraffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osdkra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett
utflode av resurser kommer att kravas.

KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Kortfristiga placeringar avser specialinlaning pa
bank med en bindningstid 6ver 3 manader.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH

BEDOMNINGAR

Vissa viktiga redovisningsmassiga beddmningar
som gjorts vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Hyresintakter periodiseras linjart over
hyresperioden. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter. Intakter fran

fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om
inte kontrollen oOver fastigheten enligt IFRS 15
Overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.

Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av
Overgang av risker, formaner och kontroll vilken ar
vagledande for nar transaktionen ska redovisas. For
reversfordringar gors en beddmning av vilket
belopp som vantas inflyta.

Vid foérvarv av bolag gors en bedémning av om
forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsforvarv
eller ett rorelseforvarv.

Vid vardering av fastigheter till marknadsvarde gors
ett antal antaganden, vilket beskrivs under rubrik
Forvaltningsfastigheter ovan.

Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar istdllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAG

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med ARL
och RFR 2.

For moderbolaget redovisas en resultatrakning
som for koncernen bendamns rapport Over
totalresultat. Vidare anvands for koncernen
bendamningen rapport éver finansiell stallning som
for moderbolaget har titeln balansrdkning.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhallna
utdelningar redovisas som finansiella intédkter.
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Anteciperade utdelningar

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Koncernbidrag

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

Aktieagartillskott

Ldmnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt
nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i
huvudsak av borgensforbindelser till forman for
dotterforetag. Finansiella garantier innebéar att
bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av
ett skuldinstrument for foérluster som denne adrar
sig pa grund av att en angiven géldenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med
reglerna i IFRS 9.

Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstdllda  till forman  for  dotterforetag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avsattning i balansrakningen nar bolaget har
ett atagande for vilket betalningen sannolikt
erfordras for att reglera atagandet.

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Kapitalhantering

SBF Bostad AB ska ha en stark finansiell stallning,
och balansen mellan eget kapital och lanat kapital
ar viktig for bolaget. Belaningsgraden matt som lan
i forhallande till fastighetsvarde ska inte langsiktigt
Overstiga 75%.

Finansierings- och likviditetsrisk
Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det
lanebehov som kan tackas i ett anstrangt

marknadslage. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga Ian eller nyupplaning.

Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan
sakna likvida medel for betalning av sina
ataganden. For att begrédnsa likviditetsrisken har
bolaget ett kassakrav. Likviditetsplaneringen
anvands for att hantera likviditetsrisken och
kostnaderna for finansieringen av koncernen.
Malsattningen ar att koncernen ska kunna klara
sina finansiella dtaganden i uppgangar saval som
nedgangar utan  betydande  ofdrutsebara
kostnader. Likviditetsriskerna hanteras centralt for
hela koncernen.

Verkligt varde 6verensstammer i allt vasentligt med
nominellt varde, da samtliga finansiella skulder ar
upptagna med rorlig ranta. Det har inte skett en
forandring i kreditmarginalen sedan lanen upptogs
som vasentligen paverkat det verkliga vardet pa
lanen.

Finansiella instrument sasom kundfordringar,
leverantorsskulder, mm redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag for eventuell
nedskrivning, varfér det verkliga vardet bedéms
overensstamma med redovisat varde.

Marknadsrisk

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

Ranterisk
Ranterisken avser risken for att forandringar i
ranteldget paverkar koncernens upplanings-

kostnad. Rantebindning ska ske utifran bedomd
ranteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur.
Foretagsledningen foljer utvecklingen och ar
beredda pa att binda rdntan om sa beddms
nodvandigt. | dagsldaget ar inga rantor bundna.

En foréndring av snittrantan med -/+ 1% ger en
effekt pa resultatet fére skatt med +/- 5 450 KSEK.

Kredit- och motpartsrisk

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

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar
begransad da det inte foreligger nagon betydande
kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss
kund eller annan motpart.

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina
ataganden, dvs att betalning inte erhalls fran
kunderna, utgor en kundkreditrisk. Koncernens
kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stéllning inhdamtas fran
kreditupplysningsforetag.
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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 nagot slut
utan I6per tillsvidare, darmed beddoms framtida hyresintdkter ligga i nivda med arets hyresintakter forutsatt
att fastighetsbestandet ar konstant.

Koncernen 2019 2018
Hyresvarde 52 681 32391
Vakanser -1 844 -581
Ovriga intakter 1052 177
Summa 51 889 31987
Moderbolaget 2019 2018
Forvaltningsarvode dotterbolag 5477 -
Summa 5477 -

Under 2019 har moderbolaget borjat fakturera ett forvaltningsarvode till dotterbolagen for att tydliggora i
varje enskild fastighet hur mycket centrala kostnader de ska béra.

NOT 3 PERSONALKOSTNADER
Koncernen har inte haft nagra anstéallda under aret och inga ersattningar har betalats ut.

2019 2018
Antal personer i styrelsen 3 3
Varav kvinnor - -
NOT 4 ARVODE TILL REVISIONSBOLAG
Koncernens och moderbolagets revisorer ar KPMG och kostnaderna for revision férdelar sig enligt
foljande.
Koncernen 2019 2018
Revisionsuppdrag 1587 803
Ovriga uppdrag - -
1587 803
Moderbolaget
Revisionsuppdrag 1405 453
Ovriga uppdrag - -
1405 453
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NOT 5 FASTIGHETSKOSTNADER
Koncernens fastighetskostnader ar de direkta kostnaderna for de fastigheter som genererat intdkter och
kan férdelas enligt féljande kategorier.

2019 2018

Taxebundna kostnader 12 188 8 053
Driftkostnader 4 690 2440
Underhall 4769 3279
21 647 13772

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 fran SBF Management AB och inbegriper kostnader for koncernledning
och portfoljforvaltning. SBF Bostad betalar inte nagon ersattning till VD, utan dennes arvode betalas fran

SBF Management AB.

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

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

Koncernen 2019 2018
Management fee 5365 2574
Fordelade forvaltningskostnader 8 462 4150
Ovrig administration 3957 2324

17 784 9048
Moderbolaget 2019 2018
Ovrig administration 9560 3493
NOT 7 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget har for 2019 ej anteciperat nagra utdelningar fran dotterbolag.

Moderbolaget 2019 2018

Anteciperad utdelning fran dotterforetag 3033

- 3033
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NOT 8 RANTEINTAKTER
Koncernens och moderbolagets ranteintakter ar hanforliga till kortfristiga placeringar hos
valrenommerade kreditinstitut, i detta fall hos SBAB, som redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen 2018 2018

Externa ranteintdkter 52 35
52 35

Moderbolaget

Externa ranteintakter 52 34
52 34

NOT 9 FINANSIELLA KOSTNADER

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncernen 2019 2018
Externa rantekostnader -6 616 -3793
Periodisering av avrdkning for utférda tjanster -4 695 -2 666
Ovriga -134 -133
-11 445 -6 592
Moderbolaget

Periodisering av avrdkning for utférda tjanster -4 695 -2 666
Nedskrivning av andelar i dotterféretag -314 -
-5 009 -2 666

NOT 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget 2019 2018
Erhallna koncernbidrag 3989 2549
3989 2549
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NOT 11

SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Moderbolaget
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

2019 2018
-507 -426
7771 -152
-8278 -578

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangarnas eller skuldernas redovisade varden avviker fran de
skattemassiga.

En avstamning mellan arets redovisade skatteintékt (-kostnad) och den skatteint&kt (-kostnad) som skulle
uppsta om skattesatsen 21,4% beraknats pa Resultat fore skatt visas nedan.

Koncernen

Redovisat resultat fore skatt

Berdknad skatt 21,4% (2018 22%)
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktigt rearesultat

Ej avdragsgilla kostnader

Temporara skillnader utan motsvarande
effekt pa uppskjuten skatt

Ej aktiverade underskottsavdrag
Andrad skattesats

Ovrigt

Skatt pa arets resultat

Moderbolaget

Redovisat resultat fore skatt

Berdknad skatt 21,4% (2018 22%)
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter
Ej aktiverade underskottsavdrag

Skatt pa arets resultat

2019 2018
39721 6 647
-8 500 -1462

1455 -

-580 -5

412 1661
-1011 -786
7 -

-61 14

-8 278 -578

2019 2018
-5051 -543

1081 119

-69 -

- 667
-1012 -786
0 0

Det skattemdssiga underskottet i SBF Bostad AB ar 10 292 (5 565) KSEK. Se tabellen nedan.

Temporara skillnader och férlustavdrag som inte redovisas som uppskjutna skattefordringar

Forlustavdrag

2019

10292

2018

5565
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Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran avser fusionssparrat underskottsavdrag i bolag SBF 14 Borgangeln Fastigheter

AB.

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende saldo 94 94
Forandring underskottsavdrag - -
Uppskjuten skattefordran 94 94
Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld beskrivs i nedan tabeller.
Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Avseende temporara skillnader fastigheter 8162 455
Avseende obeskattade reserver 436 204
Summa uppskjuten skatteskuld 8598 659
Arets forandring i uppskjuten skatt:
Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende balans 659 455
Avseende vardeforandringar fastigheter 7 538 -
Uppskjuten skatt avyttrade fastigheter 169 -
Avseende forandring av obeskattade reserver 232 153
Uppskjuten skatteskuld 8598 659

| vardeforandringar fastigheter 2019-12-31 ingar korrigeringar av tidigare ar med 983 KSEK.

Ej redovisad uppskjuten skatteskuld 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatteskuld beraknad pa hela skillnaden 118 015 43 197
mellan redovisat och skattemassigt varde

Redovisad uppskjuten skatteskuld 8598 659
Uppskjutna skatteskulder ej redovisade p g a

fastigheter forvarvats genom s.k. tillgangsforvarv 109 417 42 538
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NOT 12

RESULTAT PER AKTIE

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

Resultat efter skatt

Troskelvarde (statsskuldsvaxel 90 dgr) *

Kvar att vinstdela

80% hanfors till A-aktiedgare

Resultat per genomsnittligt antal A-aktie, kronor

20% till stamaktiedgare

Resultat per genomsnittligt antal stamaktie, kronor

Genomsnittlig rantesats for statsskuldvaxel 90 dgr

2019

31442
31442
25154
3 325,88

6 288
2 515,36
Neg

2018

6 069
6 069
4 855
1077,30

1214
485,52
neg

*) Troskelvardet ar lika med resultat efter skatt, multiplicerat med den genomsnittliga rantesatsen for
statsskuldvaxel 90 dagar under aret, beloppet kan dock aldrig bli negativt utan da anges "-" dvs 0,0. | de
fall som troskelvardet &r positivt, sa tillfaller hela beloppet upp till troskelvardet A-aktiedgarna och
resterande belopp delas 80/20 mellan A-aktiedgare och stamaktiedgarna.

NOT 13

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Beradkningen ar gjord utifran ingdende antal aktier och darefter har antal aktier i respektive emission
viktats utifran antal dagar mellan slutlikviddatum och balansdagen. Per 2019-12-31 fanns 9 aktier dar
emissionslikvid betalats in till bolaget, men dar aktierna annu ej hunnit registreras hos Bolagsverket.

Aktieslag

A-aktier
Stamaktier
Total antal aktier

Genomsnitt A-aktier

Genomsnitt stamaktier

Aktieslag

A-aktier
Stamaktier
Total antal aktier

Snitt A-aktier

Snitt stamaktier

Ingaende
balans
2019-01-01
5615
2500
8115

5615
2500

Ingdende
balans
2018-01-01
4004
2500

6 504

4004
2500

Emission

2019-03-21
1619

1619

1264

Emission

2018-06-28
738

738

376

Emission

2019-06-26
1290

1290

664

Emission

2018-11-08
873

873

127

Emission

2019-12-23
878

878

19

Utgaende
balans
2018-12-31
5615

2 500
8115

Genomsnitt
2018

4507
2500

Utgaende
balans
2019-12-31

9402
2500
11902

Genomsnitt
2019
7 563

2500
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NOT 14 FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS RESULTAT

| denna not ar beloppen i SEK

2019 2018

Fritt eget kapital
- Overkursfond 478 723567 283 326 000
- Balanserat resultat -16 508 400 -8 007 596
- Aretsresultat -5 050 645 -543 104
Summa 457 164522 274 775 300
Utdelning A-aktie (per balansdagen) 11 282 400 6176 500
Utdelning A-aktie (nyemitterade aktier)* - 1780900
Utdelning Stamaktie - -
Overfors i ny rakning 445882 122 266 817 900
Summa 457 164522 274775 300
Utdelning per A-aktie (forslag), kr 1200 1100
Antal A-aktier vid periodens slut, st 9402 5615
Utdelning per Stamaktie (forslag), kr - -
Antal Stam-aktier vid periodens slut, st 2500 2500

*) Bolaget genomférde en nyemission 2019-03-21 om totalt 1 619 nya A-aktier. Da avstamningsdatum for
utdelning var 2019-04-16 blev dessa aktier berattigade till samma utdelning som 6vriga A-aktiedgare.

NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma innebdrd som
marknadsvérde. Verkligt varde ar det pris till vilket en 6verlatelse kan ske mellan oberoende och kunniga
parter som har ett intresse av att transaktionen genomférs. Det verkliga vardet sammanfaller normalt
med anskaffningsvardet vid anskaffningstillfallet men det verkliga vardet kan sedan férandras med tiden
och skilja sig fran anskaffningsvardet.

Bolaget har under aret inte haft nagra direkta kostnader avseende fastigheter som ej genererat
hyresintakter. Alla vardeférandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrakningen pa raden
orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter. Samtliga orealiserade vardeférandringar ar
hanforliga till fastigheter som &gs vid utgangen av verksamhetsaret.

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt féljande:

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende balans 479 200 322118
Forvarv 447 666 144 838
Avyttringar -21748 -
Investeringar 10 466 8 207
Vardefoérandring 31816 4037
Utgaende balans 947 400 479 200

- varav byggnader 732 380 361 233
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Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Forvarv av fastigheter via bolag 447 666 144 838
Direktinvesteringar i fastigheter - -
Summa férvirv av fastigheter 447 666 144 838

Avyttringar av fastigheter
Under aret har tre fastigheter avyttrats via forsaljning av bolag:

Koncern

Fastighet Bolag Kvm Resultat
Bicken 2 SBF 12 K&vlingeporten Fastigheter AB 1032

Bicken 18 SBF 12 K&vlingeporten Fastigheter AB 183

Osterport 14 SBF 12 K&vlingeporten Fastigheter AB 582

Summa 1797 6 839

Virdering av fastigheter

Enligt IFRS 13 skall det verkliga vardet i forsta hand faststallas med hanvisning till en aktiv marknad och de
marknadspriser som galler pa den har marknaden. Om det inte gar att tillga marknadspriser for den
tillgang eller skuld som skall varderas eller om marknadspriserna inte ar tillforlitliga sa far
varderingsmodeller anvandas for att uppskatta det verkliga vardet.

Alla fastigheter har varderats av oberoende externa varderare per 31 december 2019. SBF Bostad
marknadsvarderar férvaltningsfastigheterna internt kvartalsvis och redovisar fastighetsbestandet till
verkligt varde. De interna varderingarna ar en del av affarsprocessen déar det for varje enskild fastighet
gors en individuell bedémning av till vilket varde denna anses kunna séljas. | syfte att sakerstélla de
interna varderingarna genomfors arliga externa varderingar av ett urval av fastigheterna. De externa
varderingarna genomfors av oberoende fastighetsvarderare vilkas antaganden och varden utgor en viktig
referens for SBF Bostad vid bedémningen av forvaltningsfastigheternas verkliga varden. Lds mer om hur
SBF Bostad varderar forvaltningsfastigheterna under Not 1.

Kdnslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas
marknadsvéarden. Baserat pa fastigheternas [6pande intjaningsformaga, skulle en forandring om 5 procent
av driftnettot uppat eller nedat paverka det bedomda marknadsvardet med cirka 46 894 KSEK (22 305)
uppat respektive nedat. En forskjutning uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav med 0,5%
skulle pa motsvarande satt paverka det bedémda verkliga vardet med cirka 108 519 (54 762) KSEK uppat
och 87 942 (43 819) KSEK nedat (alla andra vardepaverkande antagande antas i kdnslighetsanalysen vara
oférandrade) enligt nedan tabell.

SBF Bostads verksamhet omfattar forvaltning av ett relativt homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga

skillnader ifrdga om risker och mojligheter bedoms ej foreligga. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva
3 enligt IFRS 13.
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Noter och tilldggsupplysningar

Forandring av driftnetto, %

KSEK -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
[=T+]
[
£ -0,50% 56 199 82359 108519 134679 160 839
[7,]
©
E -0,25% 1795 26523 51252 75980 100 708
-
v
% 0,00% 46 893 123447 0 23 447 46 894
[oT+]
£ 0,25% .90 739 -68 445 -46 152 -23859 -1566
©
c
< 0,50% -130 438 109 190 -87 942 -66 693 -45 444
[

Kvantitativa variabler som ligger grund for analysen ar:

Lagsta Hogsta Snitt
Hyra/kvm (kr) 517 1296 1048
Driftnetto (tkr) 319 887 628
Direktavkastning 3,30% 6,00% 4,96%
Totalt antal kvm 71214
NOT 16 AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 150 150
Arets investeringar 150 -
Ackumulerat anskaffningsvarde 300 150
Bokfort varde 300 150
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Noter och tilldggsupplysningar

Moderbolaget dgde foljande bolag direkt (fetstil) och indirekt deras dotterbolag, per 2019-12-31:

Dotterbolag/Orgnr/Site

SBF 14 Holding 1 AB, 559067-4536, Stockholm

SBF 14 Radisan Fastighets AB, 559067-4567, Stockholm

SBF 14 Osby Fastighets AB, 559067-4551, Stockholm

SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, 559073-5840, Stockholm
SBF 14 Fastigheter 1414 AB, 559073-5808, Stockholm

SBF 14 Fastigheter 1415 AB, 559074-2820, Stockholm

SBF 14 Holding 2 AB, 559102-9532, Stockholm

SBF 14 Fastigheter 16 AB, 559102-9540, Stockholm

SBF 14 Berget Fastighets AB, 559102-9557, Stockholm

SBF 14 Fastigheter 18 AB, 559102-9565

SBF 14 Kronbrisen 1 Fastighets AB, 559125-4197, Stockholm
SBF 14 Kronviborg AB, 556686-4269, Stockholm

SBF 14 Holding 3 AB, 559139-1650, Stockholm

SBF 14 Fastigheter 21 AB, 559139-1635, Stockholm

SBF 14 Fastigheter 22 AB, 559139-1643, Stockholm

SBF 14 Laholmskraftan fastighets AB, 559136-4053, Stockholm
SBF 14 Fastigheter 24 AB, 559163-1980, Stockholm

SBF Bostad Norra Fastighets AB, 556693-1043, Stockholm

SBF 12 Getingen Fastigheter AB, 559073-5857, Stockholm

SBF 14 Holding 4 AB, 559202-1900, Stockholm

SBF Bostad Fastigheter 26 AB, 559202-1926, Stockholm

SBF Bostad Fastigheter 27 AB, 559202-1884, Stockholm

SBF Bostad Fastigheter 28 AB, 559202-1918, Stockholm

SBF 12 Slandan Fastigheter AB, 559037-6124, Stockholm

SBF Bostad Fastigheter 29 AB, 559202-1876, Stockholm

SBF 12 Lugna Bjornen Fastigheter AB, 556941-3965, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 30 AB, 559202-1892, Stockholm

SBF 12 Solborgen Fastigheter AB, 559037-6090, Stockholm

SBF 14 Holding 5 AB, 559214-3365, Stockholm

SBF Bostad Fastigheter 31 AB, 559214-3381, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 32 AB, 559214-3399, Stockholm
SBF 12 Fastigheter 16 AB, 556992-5539, Stockholm

SBF 12 Fastigheter 17 AB, 556992-5547, Stockholm

SBF 12 Ystad Schultz KB, 969673-0622, Stockholm

SBF Bostad Fastigheter 33 AB, 559224-6739, Stockholm
SBF 12 Ho6jden Fastigheter AB, 559036-5861, Stockholm

SBF 14 Holding 6 AB, 559228-2155, Stockholm

SBF Bostad Fastigheter 34 AB, 559228-2163, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 35 AB, 559228-2171, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 36 AB, 559228-2189, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 38 AB, 559228-2791, Stockholm
SBF Bostad Fastigheter 39 AB, 5559228-2809, Stockholm

Summa

Andel

%

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Antal
andelar

500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
1000
500
500
500
500
500
1000
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500

Bokfort
varde
2019-12-31

50

50

50

50

50

50

300

Bokfort
varde
2018-12-31

50

50

50

150
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NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER - LANGFRISTIGA

De forutbetalda kostnaderna avser betalningar for kontrakterade leveranser av tjanster fran SBF

Management AB. Avtalen I6per 6ver aterstaende investeringsperioden.

Koncernen & Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 23 608 18 014
Tillkommande betalningar under aret 13134 8 260
Avrakning mot utférda tjanster under aret -4792 -2 666
Summa 31950 23608
NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsforsakring 279 136
Forutbetalda serviceavgifter 219 108
Summa 498 244
Moderbolaget

Forutbetalda serviceavgifter 50 15
Summa 50 15
NOT 19 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Medel placerade hos vdlrenommerade kreditinstitut, i detta fall SBAB, uppgar till 15 153 KSEK (15 102) i

koncernen och moderbolaget.

NOT 20 LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgar till 71 953 KSEK (66 978) i koncernen och 71 598 KSEK (66 978) i

moderbolaget och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen.
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NOT 21 EGET KAPITAL

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2019 till 2 380 KSEK (1 623), fordelat pa 2 500 (2 500)
Stamaktier respektive 9 402 (5 615) aktier av serie A. Stamaktier i Bolaget berattigar till tio roster pa
bolagsstimma och A-aktier berattigar till en rost pa bolagsstamma. Samtliga aktier medfor ratt till andel i
Bolagets utdelning. Se dven not 12. Ingen utspadning har skett under aret. Kvotvardet per aktie dr 200
(200) kr. Foreslagen utdelning per A-aktie for aret 2019 ar 1 200 kronor (1 100) kronor samt O kronor (0)
per stamaktie.

Noter och tilldggsupplysningar

2019-12-31 2018-12-31
Antal Kapital Antal Kapital
Stamaktier 2500 500 2500 500
A-aktier 9 402 1880 5615 1123
Summa 11 902 2380 8115 1623

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

Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som &r tillskjutet fran dgarna. Har ingar overkurser som betalats i samband med
emissioner.

Moderbolaget
Fritt eget kapital

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

Overkursfond
Nar aktier emitteras till overkurs, det vill saga for aktierna ska betalas mer an aktiernas kvotvarde, ska ett
belopp motsvarande det erhallna beloppet utéver aktiernas kvotvarde, foras till 6verkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgors av foregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for
under aret lamnad vinstutdelning.

Resultat per aktie
Da Stam- och A-aktier dger olika ratt till utdelning sa &r resultat per aktie uppdelat pa Stam-respektive A-

aktie enligt féljande:

Av arets resultat ar 3 325,88kr per aktie (1 077,30) hanforligt till gare av A-aktier och 2 515,36kr per aktie
(485,52) ar hanforligt till Stam-aktiedgarna. For att se utrékningen i sin helhet hanvisas till not 12 och 13.
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NOT 22 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Skulder till kreditinstitut uppgar vid arsskiftet till 545 036 KSEK (287 002), 6kningen ar hanforlig till
belaning av fastighetsforvarven under aret. Belaning av fastigheterna har gjorts via Handelsbanken, SBAB,
Laholms Sparbank och Danske Bank. Belaningsgraden uppgick till 57,5% en minskning med 2,4
procentenheter jamfort med samma tidpunkt foregdende ar. Genomsnittlig ranta pa lanen per 2019-12-
31 uppgar till 1,59%

Noter och tilldggsupplysningar

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende balans 287 002 196 681
Nya lan fran kreditinstitut 285471 92 250
Amortering av lan till kreditinstitut -27 437 -1929
Summa lan fran kreditinstitut 545 036 287 002
Forfaller inom 1 ar 345541 44 087
Forfaller senare an 1 ar tidigare én 2 ar 126 566 -
Forfaller senare dn 2 ar tidigare &n 3 ar 72929 -
Forfaller senare dn 3 ar tidigare én 4 ar - 242 915
Forfaller senare @n 4 ar - -
Summa lan fran kreditinstitut 545 036 287 002

Likvidfloden for befintliga 1an till kreditinstitut beraknade per 2019-12-31.

Forfall Avtalade Réantekostnad Totalt
Period krediter amorteringar krediter
2020 jan -jun 111729 2026 4333 118 088
2020 juli -dec 231341 445 3827 235613
2021 125 696 344 3936 129976
2022 72929 - 1037 73 966
Summa 542 220 2816 13133 557 643
NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyresintakter 5983 2497
Upplupna rantekostnader - -
Upplupen fastighetsskatt 3008 968
Ovriga upplupna kostnader 6295 4737
Summa 15 286 8202
Moderbolaget
Revision 393 262
Forvaringsinstitut - 184
Ovriga upplupna kostnader 187 114
Summa 580 560

Samtliga upplupna kostnader forfaller inom 12 manader (12).
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NOT 24 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Samtliga sdkerheter/eventualforpliktelser &r stallda som sakerhet for skuld till kreditinstitut.

Noter och tilldggsupplysningar

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Stéllda sékerheter for skulder

Fastighetsinteckningar 567 745 287 002
Moderbolaget

Eventualforpliktelser

Borgen for dotterféretagens fastighets-
krediter 567 745 287 002
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NOT 25 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE BOLAG
Transaktioner med néarstaende bolag ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Noter och tilldggsupplysningar

Transaktioner med SBF Management AB avser kostnader fér koncernledning och portféljférvaltning.
Transaktioner med Svenska Bostadsfonden Services AB avser kostnader for fastighetsférvaltning. Under
2019 har Fonden forvarvat fastigheter fran den narstaende Svenska Bostadsfonden 12 AB till ett varde av
373,2 mkr, och 2018 forvarvades en fastighet fran Svenska Bostadsfonden 11 AB for 27,1 mkr. Vid forvarv
fran narstaende fonder varderas fastigheterna alltid av tva oberoende varderingsbolag, varefter ett
medelvarde av de tva varderingarna anvands i transaktionen. Nagon reserv for forvantade kreditforluster
redovisas inte av vasentlighetsskal for fordringar pa koncernféretag. Detta eftersom fordringarnas korta
|6ptid gor att en sadan reserv for narvarande inte skulle uppga till vasentliga belopp

Koncernen
Inkop fran narstaende 2019-12-31 2018-12-31
Svenska Bostadsfonden Services AB 8461 4697
SBF Management AB 5365 2742
Svenska Bostadsfonden 11 AB - 27 100
Svenska Bostadsfonden 12 AB 373 200 -
Summa 387 026 34539

Fordran pa narstaende

Svenska Bostadsfonden 12 AB 17 647 -
Svenska Bostadsfonden 11 AB - 3228
Summa 17 647 3228

Skulder till ndrstaende

SBF Management AB 2190 -
Svenska Bostadsfonden Services AB 90 404
Summa 2280 404
Moderbolaget

Inkop av tjdnster fran narstaende 2019-12-31  2018-12-31
Svenska Bostadsfonden Services AB 6233 1690

Forsdljning av tjanster till ndrstaende
Dotterbolag till SBF Bostad AB 5477 -

Fordran pa ndrstaende
Dotterbolag till SBF Bostad AB 362 465 192 996

Skulder till ndrstaende

Dotterbolag till SBF Bostad AB 18 879 21953
SBF Management AB 2190 -
Svenska Bostadsfonden Services AB 90 404
Summa 21159 22 357
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NOT 26 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Den 31 januari 2020 offentliggjordes beslut om nyemission i SBF Bostad AB, moderbolaget, om hogst
214 000 KSEK med teckningsperiod fran 9 mars 2020 till 3 april 2020.

Noter och tilldggsupplysningar

Den 14 februari 2020 offentliggjordes att koncernen undertecknat ett aktiedverlatelseavtal att avyttra 3
fastigheter i Orkelljunga, dar frantrade ar planerat till 31 mars 2020. Dessa fastigheter forvarvades i
december fran Svenska Bostadsfonden 12 AB med en klausul som innebar att om de siljs vidare inom ett
ar, skall eventuell vinst fran férséljningen delas mellan Svenska Bostadsfonden 12 AB och SBF Bostad-
koncernen.

Nar det galler viruset Corona (COVID-19) foljer bolaget rekommendationerna fran svenska myndigheter
och experter och uppmanar dven bolagets hyresgaster att folja dessa. SBF Bostad ager, forvaltar och
utvecklar bostads-fastigheter i attraktiva orter i Sverige vilket inte paverkas direkt av den turbulens som
har uppstatt till foljd av virusspridningen. | bestandet ingar dven ett begransat antal lokaler och for en del
av dessa hyresgaster, sa som restaurangagare och handelsverksamhet, har viruset inneburit stora
intaktsbortfall. Utvecklingen foljs noggrant for alla hyresgaster, men bolaget anser for narvarande att
riskerna for intaktsbortfall eller hyresforluster ar begransade.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (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.
Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6éversikt over
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star
infor.

Noter och tilldggsupplysningar

Styrelsen och verkstallande direktéren vill harmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell
stallning for koncernen och moderbolag, for faststallelse pa arsstamman.

Stockholm 2020-04-01

Per Ake Eliasson Johan Grevelius
Ordférande VD/Ledamot
Jonas Berg

Ledamot

Var revisionsberattelse har [amnats 2020-04-01
KPMG AB

Mattias Lotborn
Auktoriserad revisor

ARSREDOVISING 2019 — SBF BOSTAD 48



RF

BOSTAD

Definitioner och nyckeltal

NYCKELTAL

Belopp i KSEK 2019 2018
Driftnetto

Hyresintakter 51889 31987
Fastighetskostnader -21 647 -13772
Driftnetto 30242 18 215
Overskottsgrad %

Driftnetto 30242 18 215
Hyresintakter 51889 31987
Overskottsgrad % 58,3% 56,9%

Beldningsgrad

Rantebarande fastighetslan per balansdagen 545 036 287 002
Bokfort varde fastigheter per balansdagen 947 400 479 200
Belaningsgrad 57,5% 59,9%

Genomsnittlig réinta pa fastighetslan

Arsrantekostnad * 8 666 4391
Réantebarande fastighetslan per balansdagen 545 036 287 002
Snittranta 1,59% 1,53%

*Arsrantekostnaden ar beraknad utifran foljande:
Resp. lan per balansdagen multiplicerat med gallande rédntesats

Soliditet

Eget kapital per balansdagen 509 306 289 760
Balansomslutning per balansdagen 1085673 588 968
Soliditet 46,9% 49,2%
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DEFINITIONER

Den overgripande nyttan med de nyckeltal som presenteras i rapporten, ar att ge nuvarande och
kommande investerare en 6kad forstaelse av verksamheten stallning och utveckling.

Definitioner och nyckeltal

HYRESINTAKTER
Helarsjusterade kontrakterade hyror.

DRIFTNETTO

Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto méater bolagets
overskott fran fastighetsverksamheten vilket maojliggor jamforelse med andra aktoérer och uppféljning
over tid.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i relation till hyresintakter, nyckeltalet ger en indikation pa hur kdrnverksamheten gar och
mojliggor dven benchmarking med andra aktérer samt uppféljning 6ver tid.

RANTETACKNINGSGRAD
Periodens rorelseresultat efter avskrivningar plus finansiella intdkter i forhallande till rantekostnader.

BELANINGSGRAD
Réantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om fonden behdver
satta mer kapital i arbete eller om vi ligger i nivda med vad som angetts i prospektet.

EPRA NAV (AVEN KALLAT LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE ELLER JUSTERAT EGET KAPITAL)

Eget kapital med aterlaggning av eventuella derivat och uppskjuten skatt, samt avdrag fér eventuell
vinstdelning, i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang. Nyckeltalet mojliggor jamforelse mot
andra aktorer samt uppfoljning over tid.

FORVALTNINGSRESULTAT

Detta pavisar resultat fore skatt och orealiserade vardeforandringar (vardeforandring
forvaltningsfastigheter). Nyckeltalet ger framfor allt en bra bild 6ver Fondens resultat nar samtliga
omkostnader ar medtagna och anvands till benchmarking och uppféljning éver tid.

GENOMSNITTLIG RANTA PA FASTIGHETSLAN
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen. Nyckeltalet ger en bra bild 6ver Fondens
kostnader for sin kapitalférsorjning.

SOLIDITET

Analys av det finansiella nyckeltalet soliditet syftar till att bedoma ett foretags betalningsformaga pa lang
sikt. Man brukar anvanda begreppet soliditet for att visa hur stor andel av féretagets tillgangar som
finansierats med eget kapital.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Beradkningen &r gjord utifran, IB antal aktier och darefter har antal aktier i respektive
emission viktats utifran antal manader mellan likviddatum och balansdagen som gatt.
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REVISIONSDErALBISe

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for SBF Bostad AB for ar 2019. Bolagets arsredovisning och

koncernredovisning ingar pa sidororna 5-48 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2019 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 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats och framgar pa sidorna 10-15 i detta dokument. Forvaltningsberattelsen och
bolagsstyrningsrapporten ar forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens 6évriga delar, och bolagsstyrningsrapporten &r i

Odverensstammelse med arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport 6ver totalresultat

och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens (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 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. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (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 tillrackliga och dndamalsenliga som grund for 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 for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata

uttalanden om dessa omraden.
Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 15 om férvaltningsfastigheter och not 1 om redovisningsprinciper i arsredovisningen och koncernredovisningen for

detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.
Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter utgor en stor andel av koncernens
balansomslutning och deras bedémda vardeférandringar paverkar
i hog grad koncernens resultat fér varje period. Av de skalen ar
vardering av forvaltningsfastigheter ett sarskilt betydelsefullt
omrade i revisionen.

Redovisningen av fastigheternas varde per den 31 december
2019 ar baserad pa externa fastighetsvarderingar utférda av
professionella fastighetsvarderare. Varderingarna baseras pa
beddémningar avseende marknadens avkastningskrav och
driftsnetto. Bedémningen av marknadens avkastningskrav bygger
pa underliggande parametrar sdsom hyresniva, lage,
uthyrningsgrad, eventuell andel lokaler samt tillkommande
parametrar.

Det finns en risk for att de bedémningar som ligger till grund for
det redovisade vardet pa forvaltningsfastigheterna kan behéva
andras, vilket direkt skulle paverka det redovisade resultatet for
perioden.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har konstaterat att de oberoende, externa fastighetsvarderingarna
utférs av etablerade och erkanda professionella varderingsinstitut. Vi
har tagit del av de formella uppdrag dessa varderingsinstitut erhallit

fran SBF och utvardering har gjorts av huruvida det i uppdragsform-

uleringen funnits begransningar eller andra villkor som skulle kunna

paverka oberoendet eller i Gvrigt haft inverkan pa resultatet.

Vi har &ven utvarderat huruvida den information som SBF
tillhandahallit varderingsinstituten som ligger till grund fér bedémda
avkastningskrav varit korrekta och fullstandiga. Detta har gjort genom
att bade utvardera det process som ligger till grund for att ta fram
denna information samt genom att stickprovsvis stamma av
information mot underlag. Vi har aven utvarderat tidigare
varderingars riktighet mot utfall vid férsaljning av bolag.

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

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
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Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven fér den
interna kontroll som de beddémer ar ndédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér beddmningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstéallande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora 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 lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég 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 beddémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillréackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre 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
omstéandigheterna, 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 verkstallande
direktorens 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 inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

och koncernens formaga 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 6évergripande 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.

— inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning 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 for 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 férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgéarder.

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 bedémda 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
férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning for SBF Bostad AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
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
fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation

och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeléagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
i Overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &ar att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren 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 sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r 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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella 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 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till SBF Bostad ABs revisor av bolagsstdmman den 12 april 2019. KPMG AB eller
revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan bolagets start 2016.

Stockholm den 1 april 2020

KPMG AB

Mattias Lotborn

Auktoriserad revisor
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