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SBF Bostad i korthet

I drygt 20 ar har SBF Fonder AB varit en aktiv forvaltare med fokus pa att

skapa varden som haller i generationer. Via SBF Bostad har investerare

mdjlighet till ett direkt deldgande i svenska hyresbostader som utvecklas

for att méta framtidens behov och méjliggér hem fér livet.

Attraktiva boenden med skalig hyra

SBF Bostad AB (publ), ("SBF Bostad”,
"Fonden”), investerar i svenska
hyresfastigheter med potential att forbattras ur
ett ekonomiskt- och miljémaéssigt perspektiv.
Fastighetsbestdndet bestar av omsorgsfullt
forvaltade bostdder med skéliga hyror, vilket
gor dem eftertraktade.

Egen forvaltning och uthyrning borgar for
kontinuitet, trygghet och langsiktigt varde-
skapande. Mellan 2015 och 2023 6kade de
totala drift- och underhéllskostnaderna med
59 procent mindre én jamforelseindex (MSCI
Svenskt Bostadsindex) for samtliga fastigheter
som SBF Fonder forvaltar. Det bekraftar
fordelarna med att arbeta med egen personal
genom hela verksamheten - frdn investering
och transaktion till férvaltning och uthyrning.

En portfélj med potential

Per den 31 december 2024 4gde SBF Bostad
77 fastigheter fordelat pa 2 065 lagenheter och
147 lokaler med en totalyta om 160 833 kvm.
Fastigheterna &r beldgna i attraktiva ldgen
fordelat pé 14 tillvaxt- och pendlingsorter fran
Malmé i sédra Sverige till Skellefted i norr.

Totalt har 371 av 2 065 lagenheter
helrenoverats. Flertalet delrenoveringar och
forbattringar har utforts i bestandet. Eftersom
maénga av dessa ldgenheter kan utvecklas
vidare, klassificeras de som bostader med
framtida utvecklingsmojligheter. Det innebar
att 82 procent av bestandet har potential att
utvecklas helt eller delvis med méjlighet till

Direkt deldgande i hyresfastigheter

Via Fonden har investerare mojlighet till ett
direkt delagande i svenska hyresfastigheter.
Fonden ar ett aktiebolag som utifrén sin
struktur kategoriseras som en alternativ
investeringsfond (AIF) enligt lagen (2013:561)
om alternativa investeringsfonder (LAIF).
Férvaltaren SBF Fonder AB ("SBF Fonder”) star
under Finansinspektionens tillsyn. SBF Fonder
har 6ver 20 &rs erfarenhet av att forvalta
fastighetsfonder for privatpersoner, foretag
och institutionella investerare. Utodver SBF
Bostad forvaltar SBF Fonder ytterligare en AlF-
fond. Tillsammans ager fonderna, genom
heldgda dotterbolag, 107 fastigheter med cirka
3300 lagenheter pa 19 orter till ett varde
motsvarande cirka 4,1 miljarder kronor per den
31december 2024.

Sedan den 25 juli 2016 &r SBF Bostad noterad
pa NGM Nordic AIF och A-aktien handlas
under kortnamnet SBFBO A och B-aktien
under kortnamnet SBFBO B. Fonden har sedan
start genomfort totalt 21 nyemissioner som
tillfort cirka 1419 mkr i investerarkapital.

Fran Malmé i séder till Skelleftea i norr

P Skellefted
hyreshéjning. ®
Potentialférdelning lagenhet Huskvarna Trands

Boras
Borgholm
Laholm oy e
Kalmar

Astorp

82,4% Helsingborg

Malmo

Ej renoverade/ytterligare potential
mHelrenoverade

® 0
” ‘érby . Karlskrona
’ . Staffanstorp

Fér mer information om Fondens fastighetsbestédnd, besdk sbfbostad.se
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Nyckeltal

De finansiella nyckeltal som presenteras ar alternativa nyckeltal enligt
Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) och
definieras ddrmed inte enligt IFRS.

2024 2023
Hyresintakter, tkr 203 897 222 841
Driftnetto, tkr 125562 138 581
Overskottsgrad 61,6% 622%
Fastigheternas marknadsvérde, tkr 2586 450 2943770
Fastigheternas direktavkastning 49% 4,7%
Fastigheternas marknadsvéarde per kvm, kr 16 082 16 105
Uthyrningsbar yta, kvm 160 833 182791
Antal fastigheter, st 77 93
Antal lagenheter, st 2065 2320
Ekonomisk genomsnittlig uthyrningsgrad 95,5% 96,4%
NAV exkl stamaktier 1041151 1117 297
NAV efter vinstdelning exkl stamaktier 1041151 1117 297
Avkastning pa eget kapital -3,3% -27,0%
Soliditet 40,4% 38,7%
Balansomslutning 2704 079 3040674
Eget kapital 1091999 1177 806
Rantetackningsgrad, ggr 1,0 0,9
Rantebindning, &r 2,0 0,2
Kapitalbindning, ar 23 1,6
Beldningsgrad 59,0% 60,4%
NAV per preferensaktie (A- samt B-aktie), kr 851 877
Resultat efter skatt per preferensaktie (A- samt B-aktie), kr -30,78 -301,53
Forvaltningsresultat per preferensaktie (A- samt B-aktie), kr -2,83 -7,07
Antal preferensaktier (A- samt B-aktier) vid periodens utgang 1223154 1274370
Genomsnittligt antal preferensaktier (A- samt B-aktier) 1223 321 1189 621

Definitioner av nyckeltal finns pa sida 47.
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Aret i korthet

Fondens finansiella stéllning har stérkts betydligt under dret som féljd
av god driftnettoutveckling, betydande réntesékringar och vél avvagda
projekt dér ldgenheter uppgraderas och klimatutsldppen minskar.

Detta framtidsséakrar Fonden.

Kvartal 1

Fréntrade av fastigheterna Beckasinen 6 och
Prasten 3 i Trelleborg som séldes for 236,5 mkr
i slutet av 2023.

Lan om 508 mkr har refinansierats och
forlangts med fem ér.

Aktiesplit, dar varje aktie delades i tio (10:1), i
syfte att géra Fonden mer likvid samt
mojliggora inldésen i fler steg.

Verkstéllande av inlésen avseende 40 procent
av anmalda A-aktier till ett varde av 44,9 mkr.

Terje Bjorsell, vd SBF Fonder, utses till vd for
Fonden och Sebastian Brindelid anstélls som
ny finanschef fér SBF Fonder. Sebastian har
bred erfarenhet av skuldférvaltning,
finansiering och tillgangsfoérvaltning.

Forvaltaren SBF Fonder blir medlem i INREV,
Europas frdmsta plattform for kunskaps-
delning for den icke bérsnoterade delen av
fastighetssektorn.

Kvartal 2

Forsaljning av fastigheten Abborren 11,
Jungfrun 2, Kraftan 14, Kraftan 22 samt Rédisan
1iLaholm f6r 106,5 mkr.

Lan om 227 mkr har refinansierats och
forlangts med ett ar. Réntesakring av 565,5 mkr
av Fondens l&n genom fast rdnta och
rantederivat i form av rantetak. Loptid tva till
fem ar.

Samtliga &gare av B-aktier erbjods mojlighet
att anmala sina aktier for inlésen. 89,4 procent
av antalet B-aktier valde att fortsatta resan
med Fonden.
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Charlotte Hybinette utségs till ny styrelse-
ledamot for forvaltaren SBF Fonder. Charlotte
har gedigen erfarenhet fran fastighets-
branschen.

Forsaljningar

Sebastian Brindelid utses till CFO samt tar
plats i SBF Fonders ledningsgrupp.

Kvartal 3

Sebastian Brindelid utség till styrelseledamot
fér Fonden.

Refinansierade lan

Réntesakring av 100 mkr av Fondens lan
genom rantederivat i form av rantetak. Loptid
tvé ar.

Fastigheter med
forbattrad energiklass

06

procent

Kvartal 4

Installation av laddboxar i Huskvarna samt
styrsystemet eGain i syfte att sdnka
energiférbrukningen pé fastigheter i
Huskvarna, Kalmar, Borgholm samt Horby.

Forséljning av fastigheterna Smeden 4,5 och 6
i Arjang for 34 mkr efter att ha uppnatt full
uthyrningsgrad i de kommersiella lokalerna.

Lan om 136,7 mkr har refinansierats och
forlangts med fem ér.

En intern analys av Fondens samtliga
fastigheter visar att 56 procent av bestandet
har en forbattrad energiklass jamfort med
radande energideklaration som ett resultat av
atgarder fram till idag.

Tidsfristen for att hantera kvarvarande 76 824
A-aktier som anmalts for inlésen forlangs till
forsta kvartalet 2025.
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Vd-ord

Tydlighet i osaker omvarld

Efter en period av svag ekonomisk utveckling och avvaktande omvarld
har SBF Fonder AB beslutat att avveckla fonden senast under 2028.
For att hantera de B-aktier som dranmalda fér inlésen och
vardeutveckla fonden genomférs en storre fastighetsférséaljning.

For att hantera inlésen av de B-aktier som
anmaéldes under 2024 har SBF Bostad AB
(publ) tecknat avtal om att sélja en fastighets-
portfolj till fonden SBF Institution AB. Afféren
gors till ett underliggande fastighetsvarde pa
975 mkr, vilket motsvarar en rabatt om

6,5 procent jamfért med nuvarande vérdering,
och ar villkorad av kdparens finansiering.
Portfoljen innefattar 826 lagenheter med en
total yta om 62 933 kvm fordelat pé sju orter.
Overlatelsen beraknas slutféras under oktober
2025 och ar villkorad av kdparens mojlighet till
finansiering.

Inlésen och avveckling

SBF Bostad har under mars 2025 verkstallt
inlésen av de A-aktier som anméldes for
inlésen under 2023. Inlésenprocessen har varit
kostsam och utdragen som féljd av en
avvaktande transaktionsmarknad. Vi ar
tacksamma for talamodet som de aktiedgare
som valt att |6sa in A-aktien visat.
Forsaljningen mojliggér nu inlésen av de
B-aktier som anmaéldes for inlésen under 2024
vilket vantas ske i oktober 2025.

Med méjlighet till arlig inlésen foljer en
osdkerhet kring i vilken omfattning vi kan
utveckla och langsiktigt investera i
fastigheterna kontra att planera for avyttring.
Det forsvarar arbetet med att skapa langsiktigt
héllbara varden. Darfér har SBF Fonder
beslutat att avveckla fonden senast under
2028. Samtliga A- och B-aktier kommer att
|6sas in till ett inlésenbelopp som faststélls vid
tidpunkten for stdngning. Under fondens
resterande |6ptid kommer ingen ytterligare
inldsenmojlighet att erbjudas. Med en tydlig
tidshorisont kommer vi kunna genomféra en
ansvarsfull avveckling i syfte att maximera
fondens vérde for att sedan realisera dem. Alla
aktiedgare har likviditet i sina aktier pa borsen
till dess att fonden stdngs och kan dérmed
bade kopa och sélja aktier.

Stark hyrestillvaxt

SBF har framgéngsrikt forhandlat fram en
hoéjning pa éver fem procent under 2024.
Trenden for bostader ar positiv med fortsatt
forvantad hyrestillvéxt. Daremot har en oséker

omvérld fatt inflationsférvantningarna att stiga.

Den tidigare héga inflationen har en fortsatt
begransande effekt p& hushallens ekonomi.
Det paverkar Fondens uthyrningsarbete som
trots betydande insatser inneburit att bostads-
vakansen stigit frén 1,5 till 2,3 procent under
aret. En positiv realldneutveckling vantas
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starka hushallen dar market i industrin
hamnade pa 6,4 procent dver tva ar.

Kostnaderna fortsatter att minska genom sund
forvaltning och tidigare investeringar i
energibesparande dtgarder.

Aktiv skuldférvaltning

Aret har inneburit en hog aktivitet i skuld-
forvaltningen som stegvis har genomfort
betydande refinansieringar och rantesakringar.
Under aret har vi refinansierat 964 mkr med
|6ptider pa mellan ett till fem ar samt forlangt
var kapitalbindning, vilken nu uppgér till en
genomsnittlig tid pé 2,3 &r vid arets slut.

Vidare har vi ocksé sékerstallt 842 mkr med
fast ranta och rantetak, vilket resulterar i att
55,1 procent av vara krediter nu ar rante-
sakrade. Atgarderna har resulterat i en
genomsnittlig rdntebindning pa 2,0 &r, vilket
ytterligare forstarker var finansiella stabilitet
och skyddar Fonden mot framtida
rantefluktuationer.

Makroekonomisk dversikt

Enligt Konjunkturinstitutet (KI) befinner sig
Sveriges ekonomi i en mild lagkonjunktur som
forvantas fortsatta under 2025 och 2026, med
en vantad vandpunkt under andra kvartalet
2025. Arbetslosheten forvantas forbli hog
under 2025. Inflationen férvantades sjunka
snabbt, men kommitin hégre én véantat i
borjan av 2025 vilket gor utvecklingen av
rantan mer osdker. Hushallens konsumtion ar
fortsatt dampad pa grund av tidigare héga
prisdkningar och rantehdjningar, men en viss
okning forvantas mot slutet av 2025.

Svag transaktionsmarknad

Under 2024 préaglades fastighetsmarknaden av
en avvaktande stamning, vilket aterspeglades i
en lagre transaktionsvolym an normalt. For
bostader koncentrerades affarerna till
nyproduktion och storstadsomraden, medan
regionstdder uppvisade begransad aktivitet.
Trots en tuff transaktionsmarknad &r vi néjda
med att under aret sélt fastigheter fér 377 mkr.

Vi har stark tilltro till hyresrattens position infor
framtiden. Under aret som gétt har vi
stabiliserat Fonden. Nu &r vi rustade for att
driva vérdetillvaxt infor beslutad avveckling
och utveckla nya alternativa investerings-
mojligheter till vara kunder.

Terje Bjorsell, VD

Terje Bjorsell, VD

SBF Bostad I6ser i
oktober 2025 in de B-
aktier som anmaldes for
inlésen under 2024.

Forsaljningar 2024

377

mkr
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Hallbarhet

En investering i Fonden ska leda till att viarden skapas som héller éver
generationer. Det handlar om att generera ett ekonomiskt vérde och
bidra till att bevara och utveckla stdder dér manniskor vill bo och leva
bade ur ett miljémaéssigt- och socialt perspektiv.

Hallbarhet integrerat i affairsmodellen

Det finns god potential att utveckla Fondens
fastigheter ur ett hallbarhetsperspektiv med
6kad avkastning och vérdeutveckling som
foljd. Det ar via ansvarsfulla investeringar i
fastigheterna och en systematisk utveckling
som fonden &r med och skapar varden som
héller i generationer.

Att renovera och forbéattra fastigheter ar
generellt mindre belastande for miljon an att
riva och bygga nytt. En stor del av fastighets-
branschens miljépéverkan gér att harleda till
sjalva byggprocessen. Aven forbattringar och
renoveringar har en miljdbelastande effekt,
men atgérder valda med omsorg bidrar i regel
till ett positivt varde over tid. Det kan till
exempel handla om byte av varmesystem till
ett fossilfritt alternativ eller atgarder for
minskad vattenférbrukning. Vid nya
investeringar véager Fonden in bade
miljémassiga och ekonomiska faktorer, vilket
ofta resulterar i lagre driftkostnader.

En nara analys for 1angsiktigt engagemang
Att investera i fastigheter med potential att
forbattras ur ett héllbarhetsperspektiv ligger i
linje med Fondens investeringsstrategi, det vill
sdga att forflytta befintliga fastigheter mot ett
hoégre ekonomiskt- och miljomassigt vérde.

En central parameter for att navigera ratt ar
gedigen fastighetskompetens kombinerat
med god lokalkdannedom. Nyckelpersoner fran
SBF Fonders egna fastighetsforvaltning
involveras alltid nar vi férvarvar fastigheter och
nér vi prioriterar dtgarder i bestandet.

Om héllbarhetsrisker identifieras under
investeringsprocessen som sedan bedéms
svara att hantera pa ett ansvarsfullt vis avstér
Fonden forvarvet. Det bidrar dven till att
minska den ekonomiska risken som ofta foljer
héllbarhetsrelaterade risker.

Energioptimering

Ett systematiskt arbete med att utveckla
fastigheterna, sarskilt fokus pé energi, ren
forutsattning for att skapa varden som halleri
generationer. Under aret har fastigheter pa fyra
orter fatt enheter fran det smarta, digitala
styrsystemet eGain for temperaturreglering
installerat. Det méjliggér ett jagmnare
inomhusklimat, oberoende av vader, och ar ett
effektivt verktyg for att minska
energiférbrukningen och stabilisera
inomhusklimatet med mer ndjda hyresgaster
som foljd.

SBF fortsatter att &rligen genomféra en intern
bedémning av samtliga fastigheters aktuella
energiklass baserat p& nuvarande forbrukning.
56 procent av Fondens fastigheter bedéms nu

SBF Bostad | Arsredovisning 2024

ha en forbattrad energiklass jamfért med
radande energideklaration efter de atgarder
som genomférts, ndgot som har en positiv
effekt pé driftkostnaderna idag samt bidrar till
det 6kade fastighetsvardet.

Energiprestandadirektivet EPBD

Under éret tradde det reviderade
energiprestandadirektivet (EPBD) i kraft. Mélet
ar att minska energiférbrukningen i byggnader
och ddrmed minska de globala koldioxid-
utsldppen i enlighet med Parisavtalet och 1,5-
gradersmalet. Samtidigt som krav stélls pa
energieffektivisering s8 kommer regelverket
for hur energiprestandan ska bedémas att
fordndras.

Energimyndigheten har fatt i uppdrag att ta
fram underlag fér genomférandet av direktivet,
vilket inkluderar hur energiprestandakraven
ska anpassas till svenska forhéllanden. Just nu
finns ett forslag hos regeringen. Tesen ér att all
fossilfri energi kommer ha en positiv inverkan
pé beddémningen, vilket skiljer sig fran dagens
modell. For Fonden skulle det troligen
innebaéra att fler fastigheter far en battre
beddmd energiprestanda da samtliga elavtal
ar sa kallade grona avtal.

Framtidens hallbarhetsinformation

Varken Fonden eller férvaltaren SBF Fonder
omfattas direkt av CSRD-direktivet. Dock fyller
direktivet en viktig funktion i att fortsatta driva
marknaden i en mer transparent riktning och
guidar kring struktur for presentation av
héllbarhetsrelaterad information. | linje med
Fondens héllbarhetsambition férbereder sig
Fonden for att mota framtida 6nskemal frén
investerarna kring utékad héllbarhets-
information med stdéd av bland annat CSRD.

Rapportering

Fonden rapporterar som en artikel

8 fond i enlighet med EUs Disclosure-
férordning, Sustainable Financial Disclosure
Regulation (SFDR). Det innebér att
investeringar i Fonden framjar hallbarhet men
inte har det som mél med investeringen.

Fondens rapporterade koldioxidutslapp
redovisas per halv- och helar. Dartill redovisas
genomsnittliga energiférbrukningsdata per
kvadratmeter per kvartal. Den faktiska
energiférbrukningen ar ndgot som direkt kan
paverkas genom olika energibesparande
atgarder. Utfallet per kvartal varierar i regel
framst relaterat till &rstiderna. Fonden éar
positiv till och valkomnar regelverk for att
redovisa verksamheters miljépéverkan. Dock
bor det betonas att data for exempelvis
koldioxidutslapp stéaller krav pé lasaren vad
géller forstaelse for bakomliggande

Bedomd forbattrad energiklass

56

procent av fastigheterna

Att investera i fastigheter
med potential att
forbattras ur ett
hallbarhetsperspektiv
ligger i linje med Fondens
investeringsstrategi, det
vill sdga att forflytta
befintliga fastigheter mot
ett hégre ekonomiskt- och
miljémassigt varde.

Stureholm 16, H(")ry

Hallbarhetsrelaterade
upplysningarna enligt SFDR

Las mer

sbfbostad.se/hallbarhet
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parametrar. Exempelvis kan utslappen fran tva
likvérdiga fastigheter, med likvardig
uppvarmning, skilja sig kraftigt at till foljd av
dess geografiska placering.

Detta pa grund av faktorer sa som nar ett
fjarrvarmeverk ar byggt, vilken teknik som
anvands och sammansattningen av det
material som férbranns. P4 manga orter finns
endast ett alternativ att valja pa.

Energiférbrukning

Férbrukning per kvm* Januari - December 2024 Januari - December 2023**
Fastighetsel, kWh 238 233
Fjarrvarme, kWh 70,1 747
Naturgas, kWh 0,7 0,7
Vatten, m3 0,9 0,9

*Antal kvadratmeter avser genomsnittligt antal Atemp kvm, inkl. uppvdrmda garage, som Fonden &gt under perioden.
Fér 2024 uppgick det genomsnittliga antalet kvadratmeter till 206 844 och fér 2023 till 232 796.
“Réttning avseende fastighetsel och fjarrvarme for 2023 fér 6kad jamférbarhet till foljd av férbattrad matning.

Den genomsnittliga forbrukningen av
fastighetsel, naturgas och vatten &r likvérdig
for jamforbart bestand. En positiv utveckling
under 2024 &r att fjarrvarmefoérbrukningen, for
jadmforbart bestand, har minskat med sex
procent mot féregdende &r. Under ret har ett
digitalt styrsystem for temperaturreglering

Fondens rapporterade koldioxidutslapp
Ton CO2ekv

installerats i flertalet fastigheter samt
lagenheter. Det mojliggor ett jamnare
inomhusklimat, oberoende av vader, och ar ett
effektivt verktyg for att minska
energiférbrukningen samtidigt som
hyresgésterna upplever en positiv effekt
genom ett jdmnare inomhusklimat.

Januari - December 2024 Januari - December 2023*

Scope 1 10,9 1,3
Scope 2 (marknadsbaserad metod) 2110 237,6
Scope 2 (platsbaserad metod, nationell) 724,7 -
Scope 3 38494 3730,8

*Under 2024 har en generell férbéttring skett géllande matning och datakvalitet. Till féljd av detta har dven utfallet for

2023 réttats for 6kad jamférbarhet.

Flertalet fjarrvdrmeverk har under 2024 ett
hogre utslapp till foljd av vad som anvénts vid
forbranning, vilket bédde kan paverkas av
regionala férhallanden och efterfragan. Det har
en vasentlig paverkan pa Fondens
rapporterade utsléapp, dven om de till viss del
motverkas av en lagre férbrukning, men inte
kompenseras till fullo.

Nytt for 2024 &r att Fonden dven redovisar
scope 2 enligt platsbaserad metod. For
scope 3 redovisas rapporterade utslapp for
kategorierna 3.1Inképta varor och tjanster,
3.3 Brénsle och energirelaterade utslapp, 3.6
Tjansteresor, 3.7 Anstélldas pendling,

3.13 Uthyrda tillgangar (nedstroms) exkl.
boendes bilkérning.

Fondens koldioxidutslapp rapporteras enligt
greenhouse gas (GHG) protokollets principer
om relevans, fullstdndighet, jamforbarhet,
transparens och noggrannhet. Utslappen
klassificeras som direkta utslapp utifran
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finansiell kontroll, vilket oftast innebar att
foretaget ager eller hyr under agarliknande
former.

Aktivitetsdata har samlats in via egna och
externa kallor. | de fall faktiska aktivitetsdata
inte varit tillgédnglig har schabloner anvants.
Information har inhdmtats om faktiska
emissionsfaktorer fran samtliga leverantérer av
tjanst eller data. | de fall leverantérerna inte har
kunnat tillhandahélla en emissionsfaktor som
avser den aktuella rapporteringsperioden sé
har den senaste publicerad emissionsfaktorn
anvéants. En emissionsfaktor anger hur stora
utsldpp en enhet ger upphov till i form av
koldioxidekvivalenter (CO2ekv). En
emissionsfaktor multipliceras med en enhet
(till exempel liter eller kilometer) for att
berakna hur stor klimatpéverkan en aktivitet
har.

Att systematiskt arbeta
med optimering av
fastigheternas energi-
forbrukning ger positiva
resultat, bade ur ett
miljémassigt och
ekonomiskt perspektiv.

Férdelning av koldioxidutslépp
mellan Scope 1,2och 3

0,3%

}5.2%

94.5%

Scope 1

Bifrost 4, Boras

Scope 2 = Scope 3
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Bolagsstyrningsrapport

God bolagsstyrning handlar om att bolaget ska drivas pa ett satt som ér sa
effektivt som méjligt fér aktiedgarna. Bolagsstyrningen beskriver hur
rattigheter och skyldigheter férdelas mellan bolagets organ i enlighet med
tillampliga lagar, regler och interna processer.

SBF Bostad, som ar ett noterat bolag pa NGM
Nordic AIF, omfattas av och féljer ett flertal
lagar och regelverk for att sékerstélla en god
bolagsstyrning. Dessa &r framst aktiebolags-
lagen, &rsredovisningslagen samt lagen om
forvaltare av alternativa investeringsfonder.
Dartill foljer Fonden dven NGM:s regelverk for
bolag noterade pd NGM Nordic AlF, svensk
kod for bolagsstyrning ("Koden”) med vissa
avvikelser, vilka redovisas nedan, samt
efterlever dtaganden i bolagsordningen och
interna styrdokument.

Agare och aktien

Agande i SBF Bostad sker via tre aktieslag;
stamaktier, A-aktier och B-aktier. A-aktier och
B-aktier utgodr preferensaktier, dar dgarna till A-
aktier tidigare erbjudits méjlighet till inlésen
vart femte &r och dgarna till B-aktier &rligen.
Utifran beslut om att avveckla Fonden senast
2028 kommer ingen mojlighet till inlésen
erbjudas under Fondens resterande |6ptid.
Samtliga aktier kommer att |6sas in vid
avvecklingstillféllet. Stamaktierna dgs av SBF
Fonder AB. A- och B-aktierna, som &r noterade
pa NGM Nordic AIF kan handlas helgfria
bankdagar under kortnamnet SBFBO A och
SBFBOB.

Per den 31 december 2024 uppgick bolagets
aktiekapital till 6 893 (7 097) tkr, fordelat pa 115
574 (166 790) A-aktier, 1107 580 (1107 580) B-
aktier och 500 000 (500 000) stamaktier.

Vid samma tillfalle berattigade varje A-aktie-
och B-aktie innehavare till en (1) rost per aktie
pa bolagsstdmman, medan stamaktien
beréttigade innehavaren till tio (10) réster per
aktie pé bolagsstdmman.

Per den 31 december 2024 hade endast en
agare, SBF Fonder AB, ensamt mer én

10 procent av rosterna med 80,35 procent av
rosterna.

For att tillhandahalla information till aktieagare
om Fonden i samband med emissioner utges,
for det fall prospektsregelverket ar tillampligt,
prospekt som godkénns av Finans-
inspektionen (FI). | prospekten och i dvriga
informationsdokument sdsom
Informationsbroschyr och Faktablad, anges
bland annat vilken typ av investeringar som
Fonden far utféra och vilka tillgangar som
omfattas. Vidare anges var tillgangarna
aterfinns geografiskt. | de fall prospekt inte
kravts har Fonden uppréattat en
informationshandling med relevant
information.

Arsstimma

P& den ordinarie bolagsstdmman utévar
aktiedgarna sin rostratt for att till exempel
faststélla resultat- och balansrakningen,
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disposition av bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktor, val av
styrelseledamoter och revisorer samt
ersattning till styrelsen och revisorerna.

Arsstamman ska h3llas senast sex (6) manader
fran utgangen av rakenskapsaret. Utéver
arsstdmman kan styrelsen i bolaget kalla till
extra bolagsstdmma om styrelsen anser det
befogat. Styrelsen ska dock kalla till extra
bolagsstdmma om en aktieminoritet med
sammanlagt minst en tiondel av samtliga
aktier i bolaget begér detta. Detsamma galler
om revisorerna begér att en extra
bolagsstdmma skall héllas.

God bolagsstyrning
handlar om att bolaget ska
drivas p4 ett satt som ar sa

effektivt som méjligt for
Beslut vid bolagsstdmmor fattas normalt med aktieégarna.
enkel majoritet, férutom i sddana fragor som
enligt ABL kraver annan majoritet. Kallelse till
bolagsstdamma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen hélls tillganglig pa bolagets
webbplats. Enligt bolagsordningen ska ocksa
information om att kallelse skett annonseras i
Dagens Industri. Bolaget offentliggor kallelser
samt annan information via distributions-
tjansten Cision.

Aktiedgare som vill kunna résta pé en
bolagsstamma ska pé avstdmningsdagen vara
inford i den av Euroclear Sweden AB:s forda
aktieboken (bolagsstdmmoaktiebok).
Aktiedgare kan nérvara vid bolagsstdmmor
personligen eller genom ombud och kan dven
bitrddas med hogst tva personer. Aktiedgare ar
beréttigade att rosta for samtliga innehavda
aktier. Aktiedgare som onskar fa ett arende
behandlat pa bolagsstdamman ska skicka en
skriftlig begéran harom till styrelsen. Sadan
begéran ska vara styrelsen tillhanda i god tid
innan bolagstdmman.

Under 2024 har bolaget héllit &rsstdmma den
23 maj. Pa &rsstdmman beslutades att
bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen fram till nésta &rsstdmma, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt,
kunna besluta om 6kning av aktiekapitalet
genom emission av aktier, konvertibler
och/eller teckningsoptioner i bolaget mot
kontant betalning och/eller genom apport
och/eller kvittning. P4 arsstamman
bemyndigades styrelsen ocksa att intill nésta
arsstdmma, vid ett eller flera tillfallen, besluta
om forvarv och dverldtelse av egna aktier
enligt de villkor som offentliggjorts i kallelsen
till arsstdmman samt i stammokommunikén.

Valberedning

Bolaget ar en AIF och forvaltas av SBF Fonder
AB, som star under tillsyn av
Finansinspektionen. SBF Fonder agerar

9(59)



valberedning i bolaget och féreslar
styrelserepresentanter till bolagsstdmman for
beslut. Ledamoéterna och eventuella
suppleanter valjs vanligtvis pa arsstdmman for
tiden intill slutet av nasta arsstdmma.

Styrelsen

Styrelsen ar det hogsta beslutande organet
efter bolagsstdmman och det hogsta
verkstéllande organet. Enligt ABL &r styrelsen
ansvarig for bolagets férvaltning och
organisation. Eftersom bolaget ar en AIF
hanteras bolagets skotsel och férvaltning av
SBF Fonder sdsom AlF-forvaltare. Styrelsen
ansvarar for att sakerstélla att arsredovisningen
och delérsrapporter upprattas och
offentliggors i ratt tid, dessutom utser
styrelsen den verkstéllande direktoren i
bolaget. Styrelsen kan delegera uppgifter till
personer inom eller utom styrelsen, men inte
avborda sig det yttersta ansvaret for bolagets
organisation och férvaltning. Enligt
bolagsordningen ska styrelsen besta av lagst
tre och hogst fem ledaméter och hogst tva
styrelsesuppleanter. Styrelsen foljer den
skriftliga arbetsordning som faststalls av
styrelsen &rligen vanligtvis pa det
konstituerande styrelsemétet.
Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsens arbetsuppgifter samt férdelningen
av arbetet mellan styrelsen och den
verkstéllande direktéren. Samtidigt som
styrelsen faststaller styrelsens arbetsordning
beslutas dven instruktionen for den
verkstéllande direktéren. Mot bakgrund av att
SBF Bostad forvaltas av SBF Fonder, ar den
viktigaste uppgiften for styrelsen i SBF Bostad
att sékerstélla och utvérdera att det avtal som
uppréattats mellan SBF Bostad och SBF Fonder
AB, avseende bolagets forvaltning och skotsel,
foljs.

Styrelsens medlemmar

Ordférande i styrelsen efter omval 2024 ar
Johan Grevelius, fodd 1965. Grevelius &r
utbildad civilekonom, ledamot i styrelsen
sedan 24 maj 2018 och tidigare VD i bolaget.
Sedan 2024 &r Grevelius styrelseordférande i
Sparbanken Spira. | dvrigt har Grevlius varit VD
for Swedbank Robur kapitalférvaltning, VD
och deldgare i Redeye AB, aktiechef pa
Nordea Markets samt verksam inom
Skandiakoncernen. Grevelius innehar 130
B-aktier i SBF Bostad.

Johan Bergman, fodd 1964, ér utbildad
civilingenjor och ledamot i styrelsen sedan
2023. Bergman ar ordférande i SBF Fonder och
har tidigare varit bland annat VD och
ordférande fér Niam AB samt haft flertalet
ledande positioner hos Skanska AB. For
néarvarande &r Bergman styrelseordférande i
JM och i Vectura fastigheter AB. Bergman har
inga aktier i SBF Bostad.

Sebastian Brindelid, fodd 1988, ar utbildad
civilekonom och valdes till styrelseledamot i
bolaget pé extra bolagsstamma den 28
augusti 2024. Brindelid ar &ven CFO i SBF
Fonder. Tidigare har Brindelid bland annat
varit ansvarig for tillgdngsférvaltningen och
controlling p& Unibail-Rodamco-Westfield
samt transaktionschef pa Arwidsro. Brindelid
har inga aktier i SBF Bostad.
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Bolaget héaller minst fyra (4) ordinarie
styrelsesammantraden per &r men styrelsen
kan sammankallas for extra styrelse-
sammantrdden for att hantera drenden som
inte kan hanskjutas till ett ordinarie
styrelsemote.

Under 2024 holls sju (7) fysiska styrelsemoten.

Styrelsemedlemmar under aret DZI,:?(S;U
Johan Grevelius, Ordférande 717
Johan Bergman 617
Anette Erneholm, lamnat 5/7
Sebastian Brindelid 2/7

Johan Grevelius ar oberoende i forhéllande till
bolaget och bolagsledningen.

VD

Den 19 januari 2024 tilltradde Terje Bjorsell
som VD i bolaget. Bjorsell, fédd 1975, ar
utbildad civilingenjér och har 20 ars erfarenhet
fran fastighetsbranschen i flera seniora
positioner som tadcker omradden som
investeringar, fastighetsutveckling,
tillgdngsforvaltning och kapitalanskaffning.
Bland tidigare roller marks fondchef pa NIAM
AB och VD pa | am Home AB. Bjorsell ar dven
VD i SBF Fonder.

Styrelsens storlek och sammansattning
Da bolaget &r en AIF, delegeras de aktiva
besluten avseende férvaltningen till AIF-
forvaltaren SBF Fonder. Det har darfor
efterstravats att ha en sa liten styrelse som
mojligt da flertalet av de operativa delarna
hanteras av SBF Fonder. Eftersom bolagets
skotsel till storsta delen hanteras av SBF
Fonder, forekommer det inte négra
styrelseutskott i bolagets styrelse. Ur ett
bolagsstyrningsperspektiv bedémer bolaget
inte detta som negativt fér aktiedgarna.

Styrelsens storlek och sammanséttning
hanteras i Regel 4 i Koden. Av ovan ndmnda
skal har bolaget valt att avvika frin Koden och
arbeta med en styrelse pé tre ledamoter, med
en oberoende ordférande. Bolaget foljer
darmed i 6vrigt Regel 5 och 6 i Koden.

Styrelsens arbetsformer

Bolaget foljer &ven Regel 7 i Koden, avseende
styrelsens arbetsformer. Bolaget har valt att
arbeta utan utskott i styrelsen av de skal som
tidigare ndmnts.

Utvardering av styrelsen och
verkstallande direktor

SBF Bostad har som ovan beskrivits delegerat
bolagets forvaltning till AIF-forvaltaren SBF
Fonder AB, vilket inkluderar I6pande
rapporteringar till styrelsen i SBF Bostad.
Denna typ av delegering ar normalt for AlF:er.

Bolaget saknar anstéllda och har séledes inga
ovriga ledande befattningshavare. Regel 8 i
Koden ar darmed inte tillamplig pa bolaget.

SBF Fonder genomfor i egenskap av AlF-
forvaltare en utvardering av styrelsen och den
verkstallande direktéren i SBF Bostad.
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Ersattning till ledande befattningshavare
Som beskrivits ovan har bolaget inga anstéllda
utan har gett SBF Fonder, sasom AlF-
forvaltare, uppdraget att utfora investeringar,
hantera finansieringen och férvaltningen av
bolagets verksamhet. Detta innebar att
bolaget inte erlagger nagon ersattning till
ledande befattningshavare, inklusive
verkstéllande direktér, och enbart arvoderar
bolagets styrelse. Storleken pé styrelsens
arvode beslutas av arsstdmman.

Intern kontroll

Utdver vad som beskrivits ovan avseende
styrelsens arbete i bolaget, har AlIF-forvaltaren
faststallt interna styrdokument fér hantering av
den interna kontrollen i bdde AlF-forvaltaren
och bolaget.

SBF Fonder faststéller arligen styrelsens
arbetsordning och instruktionen fér den
verkstéllande direktoren, i vilka det anges pé
vilket satt den finansiella rapporteringen till
styrelsen ska genomféras. | huvudsak &r den
finansiella rapporteringen till styrelsen
uppbyggd kring de 6verenskomna finansiella
nyckeltalen. Rapportering till styrelsen sker
minst fyra (4) génger per ar i anslutning till
avslutat kvartal.

Utéver ovan har SBF Fonder ocksé en
Funktion for internrevision, som per den 31
december 2024 upprattholls av Moneo AB.

Se vidare nedan under avsnitt Forvaltning av
alternativa investeringsfonder.

Revision

SBF Bostads externa revisor véljs enligt ABL av
bolagsstdamman. Denne ska granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning.
Granskningen ska vara s& omfattande som
god revisionssed kréver. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn lamna en
revisionsberéttelse till drsstdmman.

Enligt bolagsordningen ska bolaget ha en eller
tva revisorer med eller utan suppleanter. Pa
arsstdmman 2024 omvaldes KPMG AB till
bolagets revisor. Huvudansvarig revisor ar
Fredrik Westin.

Forvaltning

Som beskrivits ovan ar SBF Bostad en AlF,
som forvaltas av SBF Fonder AB.
Forvaltningsuppdraget regleras i ett
forvaltningsavtal mellan bolagen, vilket styrs
av svensk ratt. SBF Fonder har inte delegerat
portféljférvaltning till annan part.

AlF-forvaltaren har i enlighet med LAIF och
tillhérande interna styrdokument utsett CSC
Depositary Services (Sweden) AB (tidigare
Intertrust) att fungera som férvaringsinstitut for
bolaget. Uppdraget regleras i ett avtal som
styrs av svensk ratt. CSC:s uppdrag bestér av
kontant- och transaktionsévervakning,
agarverifiering och vissa tillsynsuppgifter
kopplat till hanteringen av bolaget. AlF-
forvaltaren rapporterar I6pande till CSC om
pagéende hindelser och aktiviteter i bolaget.
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Forvaltning av alternativa
investeringsfonder

Nedan féljer en kort redogérelse dver
grunderna i forvaltningen av AlF:er, i syfte att
ytterligare beskriva bolagsstyrningen i SBF
Bostad.

SBF Bostad, har som tidigare namnts ingatt ett
uppdragsavtal med SBF Fonder for den
|6pande férvaltningen av Fonden. SBF Fonder
ska bedriva sin forvaltningsverksamhet i enligt
med LAIF och 6vriga tillampliga regelverk som
traffar bade bolaget och AlF-forvaltaren. AIF-
forvaltaren ska agera professionellt och handla
pa det satt som bast gagnar bolaget och dess
investerare.

SBF Fonder har fér den interna kontrollen,
utoéver tidigare namnd funktion for
internrevision, bade en funktion for
regelefterlevnad (compliance) och en funktion
for riskhantering. Alla funktioner syftar till att
sakerstalla att AIF-forvaltaren foljer tillampliga
regelverk och har en val fungerande
riskhantering i den verksamhet som bedrivs.
Internrevisionsfunktionen kan beskrivas som
styrelsens férlangda arm och kontrollerar pé
en hogre niva att verksamheten bedrivs
effektiv och i enlighet med tillampliga regler.

Terje Bjorsell, VD SBF Fonder, véljs
till VD foér Fonden SBF Bostad

Alla tre ndmnda funktioner utférs av externa
uppdragstagare. Vid utgdngen av 2024 hade
SBF Fonder avtal med Harvest Advokatbyra for
uppratthallandet av Funktionen for regel-
efterlevnad, FCG Fonder AB for uppratt-
héllande av Funktionen for riskhantering och
Moneo AB fér uppratthéllande av Funktionen
for internrevision.

En AlF-forvaltare ska i enlighet med LAIF,
utdver vad som framgar av ABL, faststélla
interna riktlinjer och rutiner for driften och
forvaltningen av verksamheten. Dessa interna
styrdokument inkluderar rutiner fér
forvaltningen av bolaget.

Sodra gyllefors 15, Tranas

Net Asset Value (NAV) vardering

NAV beraknas kvartalsvis och offentliggors
senast fore utgdngen av foljande manad efter
aktuell period. Siffrorna ska anses som
preliminéra tills aktuell finansiell rapport
offentliggérs. Om den slutliga NAV-
berdkningen vésentligt skiljer sig frdn den
prelimindra kommer detta att offentliggoras i
samband med publiceringen av periodens
finansiella rapport.

Definitionen av NAV finns pé sidan 48,
Definitioner nyckeltal, och berdkningen
aterfinns ocksé i not 12

NAV-berékningen tar inte hansyn till
potentiella lag-, och marknadsférandringar
som kan péverka exempelvis skatteeffekten
och/eller forséljningspriset vid framtida
forséljningar, utan berdkningen utgar fran
marknadsvérde. AlF-forvaltarens oberoende
vérderingsfunktion faststéller aktuellt
marknadsvérde genom externa och interna
vérderingar.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for SBF Bostad AB (publ) org.nr.
559056-4000, avger harmed arsredovisning och koncernredovisning
foér rakenskapsaret 1januari - 31 december 2024.

Allmant om verksamheten

SBF Bostad AB noterades 25 juli 2016 pa
NGM Nordic AlIF och férvaltas av SBF Fonder
AB som grundades 2003 och stér under
Finansinspektionens tillsyn. Per den 31
december 2024 dgde SBF Bostad genom
heldgda dotterbolag 77 fastigheter med 2 065
lagenheter och 147 lokaler med en totalyta
om 160 833 kvm motsvarande 2,6 miljarder
kronor.

SBF Bostad AB &r ett aktiebolag som utifran
sin struktur kategoriseras som en alternativ
investeringsfond (AIF) och erbjuder
direktinvesteringar i svenska hyresfastigheter.
Utéver SBF Bostad forvaltar SBF Fonder
ytterligare en AlF-fond med likvérdig
investeringsprofil. Tillsammans dger fonderna
cirka 3 300 lagenheter pa 19 orter till ett varde
motsvarande cirka 4,1 miljarder kronor.

Den 17 maj 2022 infordes ett nytt aktieslag,
B-aktie, som handlas under kortnamnet
SBFBO B. Bolaget har sedan start genomfort
21 nyemissioner som tillfort cirka 1419 mkr i
investerarkapital.

Mer information om Fonden finns att lésa
inledningsvis under SBF Bostad i korthet.

Agarférhéllanden

Bolagets dgande ar fordelat mellan tre
aktietyper; stamaktier, A-aktier och B-aktier.
A-aktierna samt B-aktierna utgor sa kallade
preferensaktier. Alla aktieslagen har
ursprungligen emitterats till kvotvardet 40
kronor per aktie, efter genomférd split ar
kvotvérdet 4 kronor. A- och B-aktien har
emitterats till dverkurs, vilket innebar att
teckningskursen som éversteg 40 kronor
tillférdes den fria dverkursfonden.

Verksamhetsaret

Hyresintékter och driftoverskott

Hyresintakterna minskade med -8,5 procent
jamfort med féregéende ar och uppgick till
203 897 tkr (222 841). Minskningen &r en direkt
foljd av genomforda fastighetsforsaljningar.
Den érliga hyresférhandlingen gav dver
fem procent i héjning och for jamférbart
bestdnd dkade driftnettot med 5,3 procent.
Driftnettot for totalt bestand minskade till
125 562 tkr (138 581). Féréandringen beror
framst pa de forséljningar som genomforts
under dret samt en engéngsutbetalning av
elstod under 2023.

Overskottgraden fér jamférbart bestadnd har
under &ret 6kat med 0,7 procent. Okningen
av 6verskottsgraden beror framst pé
genomférda hyresforhandlingar samt lagre
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drifts- och underhéliskostnader.
Overskottsgraden for hela bestandet under
2024 &r nagot lagre an féregdende ar och
uppgar till 61,6 procent (62,2).

Central administration

Kostnader fér central administration uppgick
till -55 667 tkr (-57 856), en minskning med
-3,8 procent. Storleken pa kostnaden for
central administration, vilken faktureras av
den anlitade AlF-forvaltaren SBF Fonder AB
samt Svenska Bostadsfonden Services AB, ar
kopplade till marknadsvéardet pé
fastigheterna samt faktiska forvaltnings-
kostnader for att forvalta Fonden.

Finansiella intakter och kostnader

Nettot av finansiella intédkter och kostnader
uppgick till -73 353 tkr (-89 136).
Kostnadsbesparingen beror framst pa
amorteringar av lan i samband med
fastighetsforsaljningar. Den genomsnittliga
rantesatsen fér Fondens 1&n uppgick for éret
till 4,86 procent (4,74).

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till -3 458 tkr
(-8 411). Resultatforbattringen ar framst
hanforlig till ett forbattrat finansnetto.

Viérdeférandring

Under aret har marknadsvardet avseende
jamforbart bestdnd stabiliserats jamfért med
den negativa utvecklingen under 2023.

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till -2 885 tkr (-381457). Den stora
vardeférdndringen under 2023 forklaras
framst av hogre direktavkastningskrav. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet har
6kat med 0,2 procentenheter och uppgér till
4.9 procent (4,7) for helaret 2024.

Under aret har fonden valt att rantesakra lan
genom rantederivat, vilka varderas till niva 2
varje kvartal. Orealiserade varde-forandringar
pé derivaten uppgar till -11 511 tkr (0).

Arets resultat

Arets resultat innebar en betydande
forbattring frén foregdende &r och uppgick till
-37 660 tkr (-358 712). Foregaende éars
negativa resultat berodde pa hoga
rantekostnader samt nedgangar i
fastigheternas marknadsvarden.

Fastighetsbestédndet

Marknadsvardet for fastigheterna per

31 december 2024 uppgick till 2 586 450 tkr
(2943 770). Nedgangen ar framst en foljd av
genomfdérda forséljningar. Det dverenskomna
marknadsvardet for de frantradda
fastigheterna uppgick till

Blasten 2, Karlskrona

SBF Bostad innehar
cirka 2 065 lagenheter
pa 14 orter till ett varde
motsvarande cirka 2,6
miljarder kronor

Rustmaéstaren 2, Huskvarna

Okat driftnetto jamfoérbart bestand

5,3

procent

12(59)



377 000 tkr fore avdrag for uppskjuten skatt
och det realiserade resultatet uppgick till
-12 440 tkr (-14 620).

Fonden har dven investerat 20 648 tkr (35 323)
i befintliga fastigheter, for att hoja standarden
och i férlangningen generera 6kade
hyresintékter och lagre driftkostnader.
Minskningen av investeringar &r en medveten
hushéllning med Fondens likvida medel.

Belaning och sakerheter

Skulder till kreditinstitut uppgick vid érets slut
till 1525 tkr (1777), minskningen ar hanférlig till
avtalade I6pande amorteringar samt I6sen av
|&n i samband med fastighetsforsaljningar.
Samtliga Ian &r direkt kopplade till Fondens
dotterbolag, dar sékerheter utgors av
pantbrev med bésta ratt i de aktuella
fastigheterna.

Beldningsgraden uppgér till 59,0 procent,
(60,4) en minskning jamfért med samma
tidpunkt féregédende ar. Denna forklaras av de
amorteringar samt |6sen av 14n som skett
under dret.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld har under aret dkat
fran 46 583 tkr till 51511 tkr, vilket ar en foljd av
orealiserade vardeférandringar samt
skattemassig avskrivning i fastighets-
bestandet. Den uppskjutna skattefordran har
Okat till 2 705 tkr (334) som en foljd av
derivatens vardeférandring.

Moderbolaget

Moderbolaget har uppréttat sin &rs-
redovisning enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till
-19 218 tkr (-139 892). Resultatet efter skatt
blev -17 883 tkr (-139 646). Moderbolagets
soliditet var 83,5 procent (96,8 procent) den
31december 2024.

Ekonomisk 6versikt for koncernen

Vésentliga handelser under aret

Under 2024 har 16 fastigheter frantratts till ett
totalt varde om 377 000 tkr fére avdrag for
uppskjuten skatt. Det realiserade resultatet av
dessa forsaljningar uppgick till -12 440 tkr.

Fonden genomférde under det forsta
kvartalet en extra bolagsstdmma med
anledning av féreslagen aktiesplit (10:1) for
samtliga aktieslag. Spliten méjliggjorde for
Fonden att besluta om utbetalning av inlésen
for anmalda A-aktier i tva steg.

Under det andra kvartalet genomférdes en
process for inlésen av B-aktier, dar aktiedgare
fick mojlighet att anmala sitt intresse. Utfallet,
som kommunicerades under det tredje
kvartalet, visade att totalt 117 941 B-aktier
begérdes for inlésen. Det innebér att 89,4
procent av det totala antalet B-aktier fortsatt
arinvesterade i Fonden.

Mer information om viktiga hdndelser under
aret finns att lasa inledningsvis under Aret i
korthet.

Visentliga handelser efter drets slut

Styrelsen har den 25 mars 2025 fattat beslut
om verkstéllande av inlésen av samtliga
kvarvarande A-aktier som under 2023 anmalts
for inlésen. Det totala inlésenbeloppet
uppgar till 65 377 tkr. Utbetalning till
aktiedgarna skedde den 31 mars 2025.

Styrelsen for SBF Fonder har fattat beslut den
23 april 2025 om att avveckla fonden SBF
Bostad. Bakgrunden till att SBF Fonder
beslutat att stdnga fonden &r att den
nuvarande modellen med arlig inlésen inte ar
anpassad efter radande marknads-
forutsattningar. Avvecklingen kommer ske
fram till senast 2028 och ingen méjlighet till
inldsen kommer att erbjudas under fondens
resterande |6ptid. Samtliga aktier kommer
|6sas in vid avvecklingstillféllet.

For att hantera inlésen av anmaélda B-aktier
under 2024 har Fonden traffat avtal om
Overlatelse om 15 fastigheter till ett
underliggande marknadsvarde om 975 mkr,
vilket motsvarar en rabatt om 6,5 procent.
Overlételsen berdknas ske under oktober
2025 varpa inlésen kommer att hanteras
darefter.

Hyreshojningar SBF Bostad

5,3

procent

mkr 2024 2023 2022 2021

Nettoomséttning 204,6 2261 2045 1493

Driftnetto 125,6 138,6 128,9 91,2

Overskottsgrad 61,6% 62,2% 63,2% 61,4%

Belaningsgrad 59,0% 60,4% 55,6% 51,3%

Soliditet 40,4% 38,7% 415% 479%

Ekonomisk 6versikt for moderbolaget

mkr 2024 2023 2022 2021

Rérelseresultat -9,9 -6 -4 -8,8

Soliditet 835% 96,8% 94,4% 700%  Jatten 3, Kalmar
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Forslag till behandling av bolagets resultat
Styrelsen foreslér att tillgédngliga vinstmedel disponeras enligt nedan:

SEK

Fritt eget kapital

Overkursfond 1281057796
Balanserat resultat -311597 945
Arets resultat -17 882501
Summa fritt eget kapital 951577 350
I ny rdkning éverfores 951577 350
Varav 6verkursfond 1281057796
Rapport 6ver finansiell stéllning och styrelseledaméterna som &r oberoende i
Koncernens totalresultat forhallande till bolaget och bolagsledningen

och tillika ordférande. | och med att bolaget ej
har nagra anstéllda ar det styrelsens forslag for
2024 att ingen ersattning skall betalas ut till
ledande befattningshavare. Arvode till
styrelsen beslutas av arsstdmma efter férslag

Fondens forvaltningsfastigheter redovisas i
rapport 6ver finansiell stallning till marknads-
véarde och vardefoérandringarna redovisas i
resultatrékningen. Koncernens finansiella
stallning och resultat ar sdledes exponerade

mot dndringar av forvaltningsfastigheternas av SBF Fonder.

vérde. P4 en fungerande kredit- och Finansiell rapporterin

transaktionsmarknad paverkas vérdet pa app 9 . .

fastigheter av utbud och efterfrdgan. Vardet Kontrollmiljén avseende Sien finansiella

pé fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, ~ fapporteringen bygger pd en férdelning av roller
dels fastighetsspecifika faktorer sasom och ansvar i organisationen, faststallda och
vakansgrad, hyresniva och driftskostnader, kom“mumcerade beslutsvagar, instruktioner
dels marknadsspecifika sdsom direkt- betraffande befogenhet och ansvar samt Beckasinen 6, Trelleborg
avkastningskrav och kalkylrantor som héarleds redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

ur jAmfdrbara transaktioner pé fastighets- Styrelsen har antagit en arbetsordning och en
marknaden. Darutver finns en risk att enstaka Y D-instruktion. Utover styrelsens arbetsordning
fastigheter kan vara felaktigt varderade. Saval och VD-instruktionen finns en évergripande
fastighetsspecifika forsamringar som attestordning for hela koncernen samt policyer
marknadsspecifika férsdmringar kan leda till och instruktioner inom ramen for SBF Fonders
negativa realiserade och orealiserade ledningssystem som técker ett flertal omraden

virdeférandringar. Detta kan ytterst leda till att  fOr den operativa verksamheten.
avtalade villkor och &dtaganden i bolagets

kreditavtal bryts. Om s sker kan det leda till Méjligheter och risker

dyrare uppléning, eller i vérsta fall, att SBF Bostads verksamhet péverkas av en mangd
krediterna sags upp av kreditgivarna i friga. yttre faktorer som ar férenade med béde risker
Séags krediterna upp skulle detta séledes och méjligheter. En felhanterad risk eller

kunna ha en negativ effekt pa4 SBF Bostads avsaknad av beredskap for att viss risk intréffar
verksamhet, finansiella stallning och resultat. kan fa stora negativa konsekvenser, darmed ar

riskhantering ett prioriterat omrade.
Riktlinjer for erséttning till ledande . Lo
befattningshavare Risker och osdkerhetsfaktorer ar indirekt samma
fér moderbolaget som fér koncernen som
helhet, eftersom moderbolaget 4ger 100 procent
av sina dotterbolag.

Fonden betalar inga arvoden till ledande
befattningshavare. Det finns inga anstéllda i
Fonden. Johan Grevelius &r den av de tre

Omrade Beskrivning Hantering Bed6émning

Operativa risker

Hyresint'a'kter och Fondens intakter berérs av fastigheternas Fonden arbetar aktivt med sina fastigheter och Lag
vakansrisk uthyrningsgrad, hyresékningar och hyresgasternas  omraden dar de finns. Lépande renoveras
betalningsformaga. Konjunkturutvecklingen arden  lagenheter i bestandet till modern standard, vilket
storsta faktorn som styr dessa och risken for 6kad ~ aven hojer hyresnivan. For att attrahera ratt
vakans minskar ju fler hyresgaster som finns i hyresgaster arbetar Fonden dessutom med
fastighetsbestandet. diverse atgarder for att marknadsféra lagenheterna
och o6ka trivsel samt trygghet i fastigheterna. For
de kommersiella avtalen regleras hyresnivaerna da
avtalen I6per ut och avtalen l6per normalt 3-5 ar.

Risk for dkade Fondens storsta poster ar kostnader for SBF Fonder har egen forvaltning och arbetar Medel
driftkostnader taxebundna kostnader sdsom varme, VA och systematiskt med forebyggande atgarder,
fastighetsel. En stor del av dessa kostnader varierar  investeringar och effektiviseringar i syfte att
over tid och paverkas delvis av faktorer som star forbattra kostnadsbilden och fastighetens
utanfér Fondens kontroll, dar exempelvis miljopaverkan. Lopande analyseras bolagets
fjarrvarmekostnader ar en kostnad som direkt fastigheter for att kunna anpassas till fysiska

paverkas av vaderleken. | forlangningen far det en klimatrisker som i sin tur kan orsaka skador och
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direkt paverkan pa Fondens driftkostnader varfor
Fonden ar gynnat av mildare vintrar och varmare
var-, och héstmanader. Okade driftkostnader har
en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftnetto, och darmed pa Fondens kassaflode,
resultat och i forlangningen investerarens
totalavkastning.

paverka drift och underhallsarbetet. SBF Fonder
arbetar dessutom med en energistrategi. Strategin
syftar till att erhalla jAmnare kostnadsutveckling,
minimera risk samt minimera okontrollerade
prisférandringar pa elpriset for Fonden och dess
hyresgaster.

Risker forenade med Fondens investeringspolicy ar att investera i Fonden investerar primart i hyresfastigheter och i Lag

kommersiella inslag fastigheter som har sin primara intjéning fran vissa fall tillkommer kommersiella ytor i
bostadsfastigheter. Fonden far dock aven fastigheterna. En majoritet av de kommersiella
investera i kommersiella fastigheter som tenderar  lokalerna har KPI-indexerade hyresavtal.
att vara mer kansliga for konjunkturer. Det innebar ~ Hyresintakterna som genereras fran kommersiella
att kommersiella ytor riskerar att vara vakanta i ytor ska inte 6verstiga 50 procent av de totala
storre utstrackning an bostadsytorna. hyresintakterna. Ovanstaende begransningar far

Sverskridas om det med hansyn till Fondens
investeringscykel ar erforderligt, exempelvis under
investerings- eller avyttringsfas.

Fastighetsspecifik risk Vid fastighetsforvarv finns alltid en teknisk risk Genom egen lokal forvaltning kanner Fonden Lag
knuten till fastigheterna. Det kan exempelvis vara fastigheterna val. Vid forvarv gors besiktning och
risker som hanger samman med dolda fel eller en underhéllsplan etableras av egen personal som
brister i fastigheterna. Risk for skada genom brand  sedan forvaltar fastigheten. Det minskar risken att
eller naturkatastrofer eller historiska forhallanden fastighetsspecifika risker tillfors Fonden. Samtliga
vad avser fororeningar eller liknande forekommer  fastigheter ar fullvardesforsakrade, varfor storre
ocksa. Det innebar att Fondens kostnader for skador och olyckor omfattas av en sadan
exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller forsakring. Om det skulle intraffa mer skador an
tillforande av nya funktioner i fastigheterna kan som anses naturligt kan det paverka Fondens
Sverstiga de antaganden som gjordes vid forsakringspremier som i forlangningen paverkar
forvarvstillfallet. investerarens totalavkastning negativt.

Investeringsrisk Fonden kan komma att férvarva fastigheter genom Fonden h?r egna transaktions--och ekonomitgam Lag
foretagsforvarv vilket innebar en viss risk genom som har léng erfarenhet av fastlghﬂetstransaktloner.
att ett dvertagande sker av det férvarvade Deess.utom tar Fonden assistans fran relevanta
bolagets tillgangar och forpliktelser. Det kan visa radglvarg vid behov. SBF Fond"er arbetar néra
sig forekomma forpliktelser for det forvarvade transaktlonsmar__knaden och traffar regelbundet
bolaget som ar okanda fér Fonden vid béade fastighetsagare och radgivare for att
forvarvstillfallet. identifiera affarsmojligheter och skapa
Exempel pa risker i samband med forutsattningar for vardeskapande transaktioner.
fastighetsforvarv ar skatterelaterade risker
(inkluderat moms), arbetsgivaransvar och
oreglerade skulder.

Realiseringssrisk Eventuell realisering av delar av Fonden har genom férvaltaren SBF Fonder AB Medel
fastighetsportfoljen kan vastenligt paverka den kunskap och relevant affarsnatverk vilket ger
totalavkastning investerarna kan uppna. Det vid f?rufc's'at'tnlngarna att p_rc_)fgssmnellt utfora"
varje tidpunkt radande investeringsklimatet samt forséljningar. Om forséljningsprocessen ér
sattet realiseringen sker, kommer vara avgoérande bristfallig 9"9’ om |r'1'v_e'ster|n‘gs__kllmafcet ar
fr det pris som kan erhallas fér fastigheterna. ogynnsamt vid forsaljningstillfallet, finns en risk att

forsaljningen forsenas eller att fastigheterna maste
saljas till ett pris som inte motsvarar den
forvantande vardeutvecklingen.

Finansiella risker

Refinansiering Fondens férméga att betala sina skulder, uppfylla Fonden for kontinuerlig dialog med banker infor Medel
sina 6vriga forpliktelser och leva upp till villkoren framtida refinansieringar och prioriterar god
och bestammelserna i kreditavtalen, inklusive framférhallning och valavvagda
férmagan att refinansiera lan och erlagga kapitalbindningstider. Fonden har en
betalningar enligt dtaganden, ari hog grad genomarbetad finanspolicy som f6ljs upp
beroende av Fondens framtida resultat och dess |6pande, denna forhaller sig till saval Fondens
fastighetsvarden. kovenanter gentemot kreditinstituten som 6évriga

krav pa Fonden.

Ranterisk Ranterisken avser den potentiella paverkan av For att begransa fluktuationer i rantenettot ska Medel
férandringar i rantelaget pa koncernens Fonden ha en blandning av rantebindningstider i
upplaningskostnader. Enligt Fondens policy bor |&n och rantederivat. Férdelning av rantebindning
rantebindningen planeras utifran en noggrann stipuleras i Fondens finanspolicy och foljs upp
bedémning av forvantad ranteutveckling, |6pande.
kassaflodesbehov och kapitalstruktur.

Kreditrisk/Motpartsrisk  Ett exempel pa kreditrisk &r om Fondens Risken ar begransad da fonden har hog Lag
motparter, t ex hyresgaster, inte betalar hyran. kreditvardighet hos motparterna, vilka i nulaget
Kreditrisk inom bank och finans kan uppsta vid framst utgors av stérre nordiska banker. Férutom
tecknandet av exempelvis derivatavtal. kreditgivare bestar Fondens motparter framst av

bostadshyresgaster. Fonden har en genomlyst
process for indrivning av hyror och historiskt har
hyresférlusterna varit laga.

Likviditetsrisk Likviditetsrisken for Fonden ligger i risken for att Fonden har ett stabilt och férutsagbart kassaflode, Medel

tillgangliga medel inte ar erforderliga for att tacka
dess dtaganden. For att begransa denna risk har
Fonden etablerat en kassakravsniva och anvander
likviditetsplanering. Malet ar att Fonden ska kunna
uppfylla sina finansiella dtaganden i bade

vilket méjliggor god framforhalining vid laneforfall
och I6pande likviditetsbehov i verksamheten.
Utmaningen som finns ar den arliga
inlésenprocessen som medfor ett behov pa
medellang sikt potentiellt ta fram mycket likvida
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gynnsamma och ogynnsamma marknads-
forhallanden.

medel. For att mitigera risken har Fonden ett
kassakrav i finanspolicyn.

Viardeforandring
Risk for att vardet pé Vardet pa Fondens fastigheter paverkas dels av Fondens samlade bestand externvarderas tva Medel
fastigheterna gar ner fastighetspecifika aspekter som hur stor del av génger per ar av en oberoende varderare. Detta for
bestandet som ar uthyrt, hyresnivan och att sakerstalla en korrekt vardering. Tva ganger per
driftkostnader, dels av marknaden sasom ar varderar SBF Fonder bestandet internt i linje
direktavkastningskrav och kalkylrantor. Bade med Fondens riktlinjer for vardering och
fastighetsspecifika och marknadsaspekter redovisning.
paverkar vad fastigheterna ar varda vilket aven . . § L
paverkar bolagets resultat. Fonden har en diversifierad geografisk spridning
pa sina fastigheter vilket minskar risken mot en
Fonden ager primart aldre hyresfastigheter i specifik ort. Dock ager Fonden primart
tillvaxtorter runt om i Sverige. Vardet kan aven hyresbostader, och ar sdledes exponerade mot
paverkas av hindren for utveckling av fastigheterna  vardeférandring i det fastighetsslaget.
och for laga hyreshdjningar.
Bolagsspecifika risker
Nyckelpersoner Fonden férvaltas av SBF Fonder AB som under SBF Fonder varnar om sina anstéllda och erbjuder Lag

sina verksamma ar byggt upp en professionell och
kompetent organisation med cirka 35 anstallda
som ansvarar for den dagliga férvaltningen av
Fondens fastigheter. Nyckelbefattningar ar
kopplade till SBF Fonder AB, vilket ar det bolag
som innehar forvaltningsuppdraget. | SBF Fonder
AB ar nyckelpersonerna framst ledningsgruppen.
Forlust av nyckelpersoner kan paverka Fondens
moéjligheter att verka pa marknaden negativt.

marknadsmassig kompensation och lagger stor
vikt vid att attrahera och behalla talang.
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver Koncernens totalresultat

tkr Not 2024 2023
Hyresintakter 2 203 897 222 841
Ovriga intakter 677 3257
Fastighetskostnader 5 -79 012 -87516
Driftnetto 125 562 138 581
Central administration 34,6 -55 667 -57 856
Finansiella intakter 8 8225 1336
Finansiella kostnader 9 -81578 -90472
Forvaltningsresultat -3458 -841
Resultat fastighetsforsaljningar 15 -12440 -14 620
Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 15 -2885 -381457
Orealiserade vardeférandringar, rantederivat 24 =11 51 -
Resultat fore skatt -30 294 -404 488
Skatt il -7 365 45776
Arets resultat -37 660 -358 712
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -37 660 -358712
Resultat per stamaktie, kr' 12 - -
Genomsnittligt antal stamaktier, st 2 13 500 000 500 000
Resultat efter skatt per preferensaktie (A- samt B-aktie), kr'2 12 -30,78 -301,53
Genomsnittligt antal preferensaktier (A- samt B-aktier), st? 13 1223321 1189 621

1) Nagot innehav utan bestdmmande inflytande foreligger inte, varfor hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.

2)  Enretroaktiv justering avseende fondemissionselement har gjorts pa grund av féretradesemission under sista kvartalet 2023 samt justering av
aterkdp av aktier under 2023 och 2022. Aktiesplit har skett i mars 2024 med férhallande 10:1 vilket &terspeglas i tabellen.
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Rapport 6ver Koncernens finansiella stallning

31dec
tkr Not 2024 2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar 22
Forvaltningsfastigheter 15 2586 450 2943770
Rantederivat 21,24 10721 -
Uppskjutna skattefordringar i 2705 334
Summa anldggningstillgéngar 2599 877 2944104
Omsiéttningstillgangar 22
Kundfordringar 426 396
Fordringar hos koncernféretag 26 877 14
Skattefordran 79 -
Ovriga fordringar 6026 5462
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2722 2496
Likvida medel 18 94 072 88 202
Summa omsaéttningstillgéngar 104 203 96 570
SUMMA TILLGANGAR 2704079 3040674
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Aktiekapital 6893 7097
Ovrigt tillskjutet kapital 1281104 1329 047
Balanserat resultat -195998 -158 338
Summa eget kapital 1091999 1177 806
Langfristiga skulder 22
Skulder till kreditinstitut 21 902702 1331437
Uppskjuten skatteskuld 1 515N 46583
Summa langfristiga skulder 954 213 1378 020
Kortfristiga skulder 22
Skulder till kreditinstitut 21 622273 445747
Leverantdrsskulder 10 058 9313
Skulder till koncernféretag 26 3094 534
Skatteskulder 1 - 953
Ovriga skulder 883 1524
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 21559 26777
Summa kortfristiga skulder 657 867 484 848
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2704079 3040674
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Rapport 6ver forandringar i Eget kapital, Koncernen

Ovrigt  Balanserat

tillskjutet  resultat inkl Totalt eget
tkr Not  Aktiekapital kapital &rets resultat Summa kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 6 659 1266 921 201361 1474 941 1474 941
Arets totalresultat - - -358 712 -358 712 -358 712
Transaktioner med koncernens agare
Nyemission 19 439 69768 - 70207 70207
Aterkop av egna aktier - - -987 -987 -987
Emissionskostnader - -7 642 - -7 642 -7 642
Summa tillskott fran och vardeoverféringar till agare 439 62126 -987 61577 61577
Utgdende eget kapital 2023-12-31 7097 1329 047 -158 338 1177 806 1177 806

Ovrigt  Balanserat

tillskjutet  resultat inkl Totalt eget
tkr Not  Aktiekapital kapital &rets resultat Summa kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 7097 1329 047 -158 338 1177 806 1177 806
Arets totalresultat - - -37 660 -37 660 -37 660
Transaktioner med koncernens dgare
Inlésen aktier serie A 19 -205 -44 696 - -44 901 -44 901
Emissionskostnader - -3247 - -3247 -3247
Summa tillskott fran och vardeoverféringar till 4gare -205 -47 943 - -48 148 -48 148
Utgaende eget kapital 2024-12-31 6893 1281104 -195 998 1091999 1091999
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Rapport 6ver Koncernens kassaflode

tkr Not 2024 2023
Den |I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat -3458 -8 411
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 27 - -14 620
Betald inkomstskatt -5008 -9 096
Rantederivat 24 -22 232 -
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital -30 698 -32127
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning av rérelsefordringar -13 509 -374
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 48 264 -3895
Forandringar fran rérelsekapital 34755 -4 269
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 4057 -36 395
Investeringsverksamheten 15

Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag - -16
Avyttring av forvaltningsfastigheter via bolag 122 367 57 683
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -20 648 -35323
Kassaflode fran investeringsverksamheten 101719 22344
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 70207
Emissionskostnader -3247 -7 642
Inlésen av aktier -44 901 -
Aterkop av egna aktier - -987
Amortering av lan 21,27 -165108 -245 616
Nyupptagna lan 21,27 113 349 218 002
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -99 906 33963
Arets kassaflode 5870 19 913
Likvida medel vid arets borjan 27 88202 68 291
Likvida medel vid &rets slut 94072 88 202
Erlagda rantor -79 281 -89 059
Erhélina réantor 7972 1322
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Moderbolagets resultatrakning

tkr Not 2024 2023
Ovriga externa kostnader 3,4,6 -9 851 -11568
Rorelseresultat -9 851 -11568
Resultat fran andelar i koncernféretag 7 -22750 -153 934
Orealiserad vardefordndring rantederivat 24 -6 483 -
Finansiella intakter 8 13217 14755
Finansiella kostnader 9 -3024 -583
Resultat efter finansiella poster -28 891 -151330
Bokslutsdispositioner 10 9673 11438
Resultat fore skatt -19 218 -139 892
Skatt il 1336 245
Arets resultat och totalresultat -17 883 -139 646
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Moderbolagets balansrakning

31dec
tkr Not 2024 2023
Tillgdngar
Finansiella anlaggningstillgdngar 22
Aktier och andelar i koncernféretag 16 845 462 617 313
Rantederivat 24 7 481 -
Uppskjuten skattefordran 1 1669 334
Summa anlaggningstillgdngar 854 612 617 647
Omsattningstillgdngar 22
Fordringar hos koncernféretag 26 197 674 351665
Ovriga fordringar 1176 834
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 379 142
Kassa och bank 18 94 072 88 202
Summa omsaéttningstillgdngar 293 300 440844
Summa tillgdngar 1147 913 1058 491
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 6893 7097
Reservfond 205 -
Summa bundet eget kapital 7097 7097
Fritt eget kapital 14
Overkursfond 1281058 1329 206
Balanserat resultat -311598 -171952
Arets resultat -17 883 -139 646
Summa fritt eget kapital 951577 1017 608
Summa eget kapital 958 675 1024705
Kortfristiga skulder 22
Leverantorsskulder 241 85
Skulder till koncernforetag 26 187 652 29 484
Ovriga skulder 40 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 1305 4216
Summa kortfristiga skulder 189 238 33786
Summa eget kapital och skulder 1147 913 1058 491
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Forandring av Eget kapital, moderbolaget

Balanserat resultat Totalt eget
tkr Aktiekapital Reservfond  Overkursfond inkl arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 6 659 - 1267 080 -170 966 1102773
Arets totalresultat - - - -139 646 -139 646
Aterkop av egna aktier - - -987 -987
Nyemission 439 69768 - 70207
Emissionskostnader - -7 642 - -7 642
Utgdende eget kapital 2023-12-31 7097 - 1329 206 -311599 1024705

Balanserat resultat Totalt eget
tkr Aktiekapital Reservfond  Overkursfond inkl arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 7 097 - 1329 206 -311599 1024 705
Arets totalresultat - - - -17 883 -17 883
Inlésen aktier serie A -205 205 _44 901 - -44. 901
Emissionskostnader - -3247 - -3247
Utgdende eget kapital 2024-12-31 6893 205 1281058 -329 481 958 675
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Rapport 6ver moderbolagets kassaflode

tkr Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -19 218 -139 892
Justering fér poster som inte ingér i kassaflodet 27 313633 165 800
Betald inkomstskatt 1 _
Rantederivat 24 -13964 -
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fére fordndringar av rérelsekapital 280 452 25908
Foérandring kortfristiga fordringar 153 412 747171
Forandring rorelseskulder 155 453 -31946
Kassafldde fran den |[6pande verksamheten 589 317 741133
Investeringsverksamheten

Aktiedgartillskott 16 -535 299 -782 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -535 299 -782500
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 70207
Emissionskostnader -3247 -7 642
Inldsen aktier -44 901 -
Aterkop av egna aktier - -987
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -48 148 61577
Arets kassaflode 5870 2021
Likvida medel vid arets borjan 27 88202 67 991
Likvida medel vid &rets slut 27 94 072 88202
Erlagda rantor -1 -5
Erhallna réantor 5997 1182
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Tillaggsupplysningar och noter till de
finansiella rapporterna

Not 1. Redovisningsprinciper

Inledning

SBF Bostad AB (publ), organisationsnummer 559056-4000, &r ett
aktiebolag registrerat i Sverige. Féretagets sate ar Stockholm.
Bolagets preferensaktier (A- samt B-aktie) ar noterade pd NGM
Nordic AIF. Fondens affarsidé &r att &ga och forvalta fastigheter.
Koncernredovisningen fér den stoérsta koncernen som bolaget
ingdr i upprattas av Concejo AB (publ.), organisationsnummer
556480-3327.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU
godkénda IFRS Accounting Standards (IFRS) samt tolkningar av
IFRS Interpretations Committee. Vidare har Radet for hallbarhets-
och finansiell rapportering rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tilldmpats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprittats enligt
arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 och uttalanden fran Radet for
héllbarhets- och finansiell rapportering, galler dven for
koncernen. Moderbolagets redovisning éverensstdmmer med
koncernens principer férutom det som anges under avsnittet
Redovisningsprinciper moderbolag.

Flertalet av redovisningsprinciperna presenteras i respektive not i
syfte att ge 6kad forstaelse av respektive redovisningsomrade.

Faststallelse av arsredovisning

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for
utfardande av styrelsen och verkstéllande direktdren den 29 april
2025. Koncernens rapport dver resultat och dvrigt totalresultat
och rapport dver finansiell stéllning och moderbolagets resultat-
och balansrakning blir foremél for faststallelse pa arsstdmman
den 26 maj 2025.

Segmentsredovisning

SBF Bostads verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vésentliga skillnader i fraga om risk och
mojligheter beddms inte foreligga. SBF Bostads interna
rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning pa Fonden
totalt, varfér bolaget inte redovisar ndagon segmentsredovisning.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som éven
utgor presentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen.
Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste
tkr.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som tréatt i
kraft under aret

Foéljande nya och andrade standarder och tolkningar kan paverka
koncernen:

De av IASB under &ret antagna nya IFRS standarder har inte
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.
Andringar som trader i kraft 2025 férvéntas inte heller ha ndgon
vasentlig pédverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Koncernredovisningen

Dotterbolag &r alla de bolag som star under ett direkt eller
indirekt bestdammande inflytande fran moderbolaget.
Dotterbolag redovisas i enlighet med férvarvsmetoden vilket
innebér att forvarvsanalys uppréttas vid tidpunkten for forvarv av
dotterbolag dar tillgangar, skulder och eventualforpliktelser
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vérderas till verkligt varde. | koncernredovisningen ingar endast
dotterbolagens intjanade egna kapital efter forvérvstidpunkten.

Nar ett fastighetsforvarv gors, antingen via bolagsforvarv eller pa
annat satt, gor ledningen en beddémning av substansen av
tillgdngarna och aktiviteten i det férvérvade bolaget for att avgora
om forvarvet utgor ett rorelseforvary eller ett tillgangsforvary. Om
i stort sett hela det verkliga vardet av de férvarvade
bruttotillgdngarna ar hanforligt till en enskild tillgang (eller en
grupp av liknande tillgdngar) behandlas transaktionen som ett
tillgadngsforvarv. For att avgéra om forvarvet ar ett rorelseforvary
eller ett tillgdngsforvarv gér ledningen bedémningar av indata
och processer for de forvarvade tillgangarna.

| not 15 beskrivs kriterierna som SBF Bostad beaktar vid
beddémning av forvarv.

Bolaget tillampar inte IFRS 16 fér redovisning av leasingavtal.
Istéllet redovisas leasingavtal enligt tidigare standarder, vilket
innebar att operationella leasingavgifter redovisas som kostnader
i resultatrakningen nér de uppstar. Detta kan paverka bolagets
finansiella stallning och resultat, men bolaget anser att denna
metod ger en réttvisande bild av bolagets kassafléden och
finansiella stallning, da leasingavtalen &r av ringa karaktér.

Uppskattningar och bedémningar

For att uppratta koncernredovisning i enlighet med IFRS och god
redovisningssed krévs att ett antal uppskattningar och
antaganden gors som péverkar redovisade varden av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader och Idmnad information i dvrigt.
Dessa bedémningar och antaganden baseras pé historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja frén gjorda
bedémningar. De mest vasentliga omraden dér uppskattningar
och antaganden &r av stor betydelse beskrivs ytterligare i
anslutning till den not de bedéms kunna paverka.

Redovisningsprinciper moderbolag
Tilldmpade regler och bestdmmelser

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen (ARL) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer, utgiven av Radet for
héllbarhets- och finansiell rapportering. Skillnader mellan
principer for moderbolaget och koncernen beror pé
begransningar att tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund
av arsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och
beskattning. Avvikelserna presenteras nedan.

Fér moderbolaget redovisas en resultatrakning som for
koncernen bendmns rapport dver totalresultat. Vidare anvands
fér koncernen bendmningen rapport éver finansiell stalining som
fér moderbolaget har titeln balansrékning. Moderbolaget agerar
som agent enligt IFRS 15 dar tjansterna som tillhandahélls
dotterbolagen (fastighetsadministration) inte kontrolleras av
Moderbolaget. Intdkten avseende den vidarefakturerade
fastighetsadministrationen nettoredovisas séledes mot
motsvarande kostnader i resultatrakningen.

Andelar i koncernféretag

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvarde, vilket
inkluderar eventuella transaktionsutgifter. Vardet prévas 16pande
mot dotterbolagens koncernméssiga egna kapital. | de fall det
redovisade vardet understiger tervinningsvérdet sker en
nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall
férutsattningarna som féranledde nedskrivning férdndras kan
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denna aterforas. Erhallna utdelningar redovisas pé raden resultat
frén andelar i koncernféretag i resultatrakningen.

Eget kapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av

nya stamaktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Erhallna samt lamnade koncernbidrag fran dotterbolag samt
moderbolag redovisas enligt alternativregeln, det vill saga som

en bokslutsdisposition i resultatrédkningen. Av moderbolaget
ldmnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos

mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos

moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive

uppskjuten skatt.

Not 2. Hyresintakter

Redovisningsprinciper Koncernen

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter.

Intékterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag thr 2024 2023

for eventuella rabatter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet, ur Hyresvérde bostader 189 061 202 375

ett redovisningsperspektiv, som operationella leasingavtal. .

Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i férskott och Vakanser bostader -4 523 3129

intéktsredovisas i resultatrakningen linjart ver hyresperioden Hyresvarde lokaler 17 293 20550

och innefattar det verkliga vardet av vad som kommer erhéllas.

Endast den del av hyrorna som beléper pa 2024 redovisas som Vakanser lokaler -1999 -2 037

::t:t:z: Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda Hyresvérde parkering 3332 4061
- Vakanser parkering -494 -535

Koncernens hyres.mt? kter ) . Ovriga hyresintakter 1227 1556

Koncernens hyresintakter regleras framfor allt i

bostadshyreskontrakt med privatpersoner som vanligtvis inte har Summa 203 897 222 841

négot slut utan l6per tills vidare, ddrmed bedéms framtida

hyresintékter ligga i nivd med arets hyresintakter forutsatt att

fastighetsbestandet ar konstant. Lokaler avser ytorinom

bostadsfastigheterna och kan vara butiker, vardlokaler, kontor,

frisérer etcetera.

Framtida minimibetalningar

Framtida minimibetalningar avseende icke uppsagningsbara

operationella hyresavtal per 31 december &r enligt féljande:

Koncernen

2024

tkr Bostad Lokaler Parkering Ovrigt  Summa

Upp till ett ar 44 443 13135 641 132 58 351

1-2 &r - 8 871 - 129 9000

2-3ar - 5406 - 129 5536

3-4 ar - 2380 - 51 2431

5 &r och dver - 997 - 240 1237

Summa 44 443 30790 641 682 76 556

2023

tkr Bostad Lokaler Parkering Ovrigt  Summa

Upp till ett ar 47 827 18709 810 129 67 475

1-2ar - 15015 40 48 15103

2-3ar - 8145 6 37 8188

3-4 ar - 4057 2 37 4096

5&roch dver - 4 452 - 18 4470

Summa 47 827 50378 858 269 99332
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Not 3. Uppgifter om medarbetare samt styrelsens ersattningar

Redovisningsprinciper

Fonden har inte haft ndgra anstéllda under dret och inga
ersattningar har betalats ut forutom till den externa
styrelseledamoten.

tkr 2024 2023 2024 2023

Arvode till styrelsens ordférande -237 -237 Styrelsen bestar av antalet personer 3 3

Arvode till dvriga styrelseledamoter - - Varav kvinnor - 1

Not 4. Arvode till revisionsbolag

Redovisningsprinciper Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen,

héllbarhetsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och thr 2024 2023

verkstéllande direktérens forvaltning. Ovriga uppdrag avser Revisionsuppdrag 2812 -2508

exempelvis radgivning eller andra uppdrag som det ankommer .

pa Fondens revisor att utféra. Att kostnaderna dkat under aret Ovriga uppdrag -346 -

beror fraimst pa att en redovisningsprincip har &ndrats déar en Summa -3158 -2508

reserv gors vid arsskiftet for revisorernas hittills nedlagda tid.

Koncernens och moderbolagets revisorer & KPMG AB och Moderbolaget

kostnaderna for revision fordelar sig enligt foljande. 9
tkr 2024 2023
Revisionsuppdrag -2 812 -2508
Ovriga uppdrag -346 -
Summa -3158 -2508

Not 5. Fastighetskostnader

Redovisningsprinciper Koncernen

Koncernens fastighetskostnader ar de direkta kostnaderna fér de

fastigheter som genererat intdkter. Fastighetskostnader drift tkr 2024 2023

innefattar kostnader for fastighetsskatt, fastighetsforsakringar Fastighetskostnader drift 30069  -30958

med mera. Taxebundna kostnader innefattar kostnader fér

elektricitet, uppvarmning, vatten etc. Reparation och underhall Taxebundna kostnader -38765  -44028

bestar av savél tidsbegransade som l6pande &tgarder for att . . ~ ~

uppratthélla fastigheternas standard. Efterféljande utgifter Reparation och underhll 10178 12529

aktiveras endast i samband med tillgdngens redovisade véarde nar Summa -79 012 -87 516

det &r troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med

utgifterna kommer att tillféras koncernen och kostnaden kan

maétas pé ett tillforlitligt satt. Alla andra reparations- och

underhallskostnader kostnadsfors nér de uppstar.

Not 6. Central administration

Redovisningsprinciper Koncernen

Koncernens och moderbolagets kostnader for central

administration inbegriper kostnader som inte ar direkta tkr 2024 2023

fastighetskostnader, till exempel kostnader for: Management fee 19423  -20 600

Management fee som faktureras fran SBF Fonder AB och Fordelade forvaltningskostnader -21223 -22275

inbegriper kostnader fér koncernledning och portféljférvaltning. . . .

SBF Bostad har inga anstéllda och betalar inte ndgon ersattning Ovrig administration Lol 14 981

till VD eller ledande befattningshavande utan arvoden betalas Summa 55 667 -57 856

fran SBF Fonder AB.

Férdelade férvaltningskostnader som inbegriper koncern- och

fastighetsadministration samt en viss del fastighetsférvaltning.

Ovrig administration som innebar bland annat kostnader fér att

vara ett publikt bolag, revision, advokatkostnader och

regelefterlevnad.
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Moderbolaget agerar som agent enligt IFRS 15 dar tjdnsterna som
tillhandahalls dotterbolagen (fastighetsadministration) inte

Moderbolaget

kontrolleras av Moderbolaget. Intdkten avseende den tkr 2024 2023
viodarefakturerade fastighetsadminist(ationen qgttgredovisas Marknadsféringskostnader 475 _689
sdledes mot motsvarande kostnader i resultatrdkningen -
administration. Administration -3 863 -5388
Revisionskostnad -3158 -2508
Konsultkostnader -1436 -1536
Ovriga kostnader -970 -1447
Summa -9 851 -11568
Not 7. Resultat fran andelar i koncernféretag
Redovisningsprinciper Moderbolaget
Moderbolaget har ej anteciperat ndgra utdelningar fran thr 2024 2023
dotterbolag.
Utdelning pa aktier i koncernféretag 284 400 11866
Nedskrivningar av andelar i
koncernféretag i samband med lamnat
aktieagartillskott -307150 -165 800
Summa -22750 -153 934
Not 8. Finansiella intakter
Redovisningsprinciper Koncernen
Finansiella intédkter bestar av ranteintakter pa likvida medel samt
utfall p& derivat. Ranteintakterna redovisas i den takt de intjanas. tkr 2024 2023
Qerlvat anvan.ds i syfte att e.konc.>m|skt sa.kra risker for . Rénteintikter pa banktillgodohavanden 3628 1336
ranteexponering och redovisas i den period de avser. Ovrig Ranteintakter deri
forandring i réntederivats verkliga varde redovisas pa raden anteintakter derivat 4597 -
Orealiserad vardeférandring rantederivat i &rets resultat i enlighet Summa 8225 1336
med IFRS 9 och beskrivs ndrmare i not 24.
) . ) Moderbolaget
Moderbolagets ranteintdkter ar kopplade till intakter fran
fordringar pé& koncernbolag samt rénteintakter pa likvida medel. tkr 2024 2023
Ranteintakter pa banktillgodohavanden 3477 1182
Ranteintakter derivat 2519 _
Ranteintdkter koncernlan 7220 13573
Summa 13217 14 755
Varav koncernféretag 7220 13573
Varav 6vriga 5997 1182
Not 9. Finansiella kostnader
Redovisningsprinciper Koncernen
Med finansiella kostnader avses rantekostnader och finansiella tkr 2024 2023
kostnader som uppkommer i samband med uppléning. - : o
Kostnader for upplaggning av 1&n som uppkommer nér I&n Rantekostnader till kreditinstitut -81455 -90 351
upptas periodiseras Over lanets [6ptid. Finansiella kostnader - 6vrigt -123 -122
Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som Summa i) -70472
redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Moderbolaget
tkr 2024 2023
Réantekostnader till kreditinstitut -2 -5
Réantekostnader pa fordringar som &r
omsattningstillgangar -3022 -578
Summa -3024 -583
Varav koncernféretag -3022 -578
Varav 6vriga -2 -5
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Not 10. Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
thr 2024 2023

Erhéllet koncernbidrag 9673 11438

Lamnat koncernbidrag = -

Summa 9673 11438

Not 11. Skatter

Redovisningsprinciper
Temporéra skillnader foreligger i de fall tillgdngarnas eller
skuldernas redovisade vérden avviker fran de skatteméssiga.

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pé det skattepliktiga resultatet for aret
vilket &r det redovisade resultatet justerat for ej skattepliktiga
intékter och ej avdragsgilla kostnader. Den aktuella skatten som
redovisas i resultatrékningen avser skatt att betala justerat for
eventuell skatt avseende tidigare &r. Skattefordringar och
skatteskulder faststalls till det belopp som férvéntas aterfés eller
betalas till Skatteverket. Aktuell skatt redovisas i rapporten éver
resultatet och dvrigt totalresultat.

Redovisningsprinciper uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med
balansrdkningsmetoden for alla temporéra skillnader mellan
bokférda och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. En
vérdering av uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag
g6rs vid varje bokslutstillfalle och justeras i den mén det inte
langre ar troligt att tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att
genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran
kan nyttjas. Vid forvérv av ett bolag gérs en bedémning huruvida
forvarvet avser forvarv av rérelse eller forvary av tillgang
(fastighet). Avseende forvérv av rérelse redovisas uppskjuten
skatt till nominellt belopp pé temporara skillnader. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvet
utan eventuell rabatt minskar i stéllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att vardeférandringarna kommer
att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering. Vid
berakning av den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld
beaktas enbart de temporéra skillnader som uppstétt efter att
koncernen forvarvat tillgdngen eller skulden. Redovisning enligt
balansrakningsmetoden innebdr att det finns en skatteskuld eller
skattefordran som realiseras den dag som en tillgdng eller skuld
avyttras.

SBF Bostad | Arsredovisning 2024

Aktuell skatt

Koncernen
tkr 2024 2023
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt
+)
Arets skattekostnad -3463 -3418
Justering av skatt hanforlig till tidigare
ar 22 -310
Summa -3441 -3728
Uppskjuten skattekostnad (-)
/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader -3924 49 300
Uppskjuten skatteintakt i under aret
aktiverat skattevarde i
underskottsavdrag - 245
Skattevarde i underskottsavdrag - -41
Summa -3924 49504
Totalt redovisad skattekostnad i 7365 45776
koncernen
Moderbolaget
tkr 2024 2023
Uppskjuten skatt avseende temporara

X 1336 -
skillnader
Uppskjuten skatteintakt i under aret
aktiverat skattevarde i
underskottsavdrag - 245
Summa 1336 245
Totalt redovisad skattekostnad i 1336 245
moderbolaget
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Avstamning effektiv skatt

Koncernen Moderbolaget

tkr 2024 2023 tkr 2024 2023
Resultat fore skatt -30 294 -404 488 Resultat fore skatt -19218  -139 892
Skatt enligt gallande skattesats for Skatt enligt gallande skattesats for

moderbolaget 6 241 83324 moderbolaget 3959 28 818
Ej avdragsgilla kostnader -1154 -1693 Ej avdragsgilla kostnader -63 281 -34 159
Ej skattepliktiga intakter 25 26 Ej skattepliktiga intakter 60 658 5341
Ej avdragsgilla rantekostnader -11339 -13970 Aktivering av tidigare ej aktiverade

Okning av underskottsavdrag utan underskottsavdrag - 245
motsvarande aktivering av uppskjuten Redovisad effektiv skatt 1336 245
skatt - K

Utnyttjande av tidigare ej aktiverade

rante-carryforwards 493 460

Utnyttjande av tidigare ej aktiverade

underskottsavdrag - 456

Aktivering av tidigare ej aktiverade

underskottsavdrag - 245

Skatt hanforlig till tidigare ar 22 -303

Férandring av verkligt varde

forvaltningsfastigheter understigande

forsta redovisningstillfallet 1297 221653

Schablonrénta pé periodiseringsfond -79 -41

Uppréknat belopp vid aterféring

periodiseringfond 1 -

Ovrigt -266 -1074

Redovisad effektiv skatt -7 365 45776

Foradndring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag

Koncernen

Forvarv/
Balans per Redovisati Avyttring Balans per
tkr 1jan 2024 arets resultat avrérelse  31dec 2024
Forvaltningsfastigheter 43 316 5579 -1367 47528
Periodiseringsfonder 3267 716 - 3983
Summa uppskjuten skatteskuld 46583 6295 -1367 5151
Derivat - 237 - 2371
Aktivering av underskottsavdrag 334 - - 334
Summa uppskjutna skattefordringar 334 2371 - 2705
Forvarv/
Balans per Redovisati Avyttring Balans per

tkr 1jan 2023 arets resultat avrorelse  31dec 2023
Forvaltningsfastigheter 94 950 -50 439 -1195 43316
Periodiseringsfonder 2128 1139 - 3267
Summa uppskjuten skatteskuld 97 078 -49 300 -1195 46583
Aktivering av underskottsavdrag 170 204 -40 334
Summa uppskjutna skattefordringar 170 204 -40 334
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Moderbolaget

Redovisat 6ver Redovisat i

Balans per resultat- eget Balans per
tkr 1jan 2024 rakningen kapital  31dec 2024
Derivat - 1336 - 1336
Aktivering av underskottsavdrag 334 - - 334
Summa uppskjutna skattefordringar 334 1336 - 1669

Redovisat 6ver Redovisat i

Balans per resultat- eget Balans per
tkr 1jan 2023 rakningen kapital  31dec 2023
Aktivering av underskottsavdrag 89 245 - 334
Summa uppskjutna skattefordringar 89 245 - 334
Not 12. Resultat per aktie samt harledning av NAV
Redovisningsprinciper Resultat per aktie
Resultat per aktie for stam- respektive preferensaktier av serie A tkr 2024 2023
och B presenteras nedan. Det finns inga utestaende instrument
som kan ge utspadningseffekt eller potentiell utspadningseffekt Resultat efter skatt e ~358 712
framover. Berékning av genomsnittligt antal aktier for &ndamalet Varav Resultat hanférligt till stamaktier - -
att berdkna resultat per aktie framgar av not 13. Beslut om att Y, Resultat hanfarligt till
genomfora split fattades pé extra bolagsstdmma den 7 mars 2024 aray nesuia nemonaty -37 660 -358 712

e ) : PO preferensaktier (A- samt B-aktier)
med forhallande 10:1. Resultat per aktie efter utspadning ar
detsamma som Resultat per aktie fére utspadning. Enligt Genomsnittligt antal stamaktier 500000 500000
bolagsordningen har innehavare av preferensaktier av serie A och Genomsnittligt antal preferensaktier
serie Bratt till all vinst |“bolaget gftef avdrag for"stamakheagarnas (A- samt B-aktier) 1223321 1189 621
ratt till vinst. Stamaktiedgarnas ratt till vinst utgérs av 20 procent -
av bolagets ackumulerade vinst till den del ett s&dant resultat Resultat per stamaktie = -
Overstiger ett framraknat troskelbelopp. Fonden har for avsikt att Resultat per preferensaktie (A- samt
arligen dela ut del av verksamhetens vinst efter avdrag fér medel B-aktier) -30,78 -301,53
som behovs for bolagets I6pande verksamhet och efter
erforderlig konsolidering.
Troéskelbeloppet berdknas som investerat belopp for Hérledning NAV
preferensaktier av serie A och serie B multiplicerat med den tkr 2024 2023
ggnorpsnittliga réntan for stat’sskuldvéxgl"?o dagar under narmast Utgiende Eget kapital 1091999 1177 806
foregdende ar, minskat med vinst som tidigare utdelats till - :
stamaktiedgare. Den genomsnittliga rantan har ett golv och kan Avdrag stamaktiekapital -2000 -2000
aldrig vara negativ i samband med vinstdelningsberdkningen. Aterlaggning uppskjuten skatt 45157 46583
Eftersom troskelvérdet for vinstdelning till stamaktiedgare inte Marknadsmassigt avdrag fér
uppnétts under rakenskapséret, hanfors hela resultatet till uppskjuten skatt -94 690  -105777
preferensaktiedgarna. Aven det ackumulerade resultatet om -101 Historisk vinstdelning till SBF Fonder 685 685
mkr ar i sin helhet hanforligt till preferensaktiedgarna eftersom - - -
troskelvardet inte uppnétts per bokslutsdagen. Berdknad upplupen vinstdelning -
NAV hanforligt till A- samt B-
aktiedgare 1041151 1117 297
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Not 13. Genomsnittligt antal aktier

Redovisningsprinciper

Berdkningen &r gjord utifran ingdende antal aktier och darefter
har antal aktier i respektive emission viktats utifran antal dagar
mellan slutlikviddatum och balansdagen. Genomsnittligt antal
aktier beraknas utifran ingdende antal utestdende aktier med
hénsyn tagen till det vagda antal aktier som har tillkommit i
samband med emission, samt med avdrag for det vdgda antalet
aterkdpta aktier. | samband med foretrédesemissioner som

inkluderar ett fondemissionselement raknas genomsnittligt antal
aktier om for perioder innan foretradesemissionen. P& extra
bolagsstdmma den 7 mars 2024 beslutades det om en
uppdelning av aktier (split) med férhallandet 10:1, omrakning har
skett av jamforelsedret. Spliten mojliggjorde fér Fonden att
besluta om utbetalning av inlésen fér anmalda A-aktier i tva steg.

Ingdende balans

Utgdende balans

tkr 2024-01-01 Inlésen Emission Aterkop 2024-12-31
Antal preferensaktier (A- samt B- aktier) 1274370 -51216 - - 1223 154
Antal stamaktier 500 000 - - - 500 000
Totalt antal utestdende aktier 1774370 -51216 - - 1723154
Varav preferensaktier (A-aktier) i eget forvar 11620 - 11620
Genomsnittligt antal preferensaktier (A- samt B-aktier) 1262750 -39 429 1223321
Genomsnittligt antal stamaktier 500 000 500 000
Ingdende balans Utgaende balans
tkr 2023-01-01 Inlésen Emission Aterkop 2023-12-31
Antal preferensaktier (A- samt B- aktier) fore split 116 571 10 969 -103 127 437
Antal stamaktier fore split 50000 50000
Totalt antal utestdende aktier 166 571 - 10969 -103 177 437
Varav preferensaktier (A-aktier) i eget férvar fore split 1162 1162
Antal preferensaktier (A- samt B- aktier) efter split 1274370
Stamaktier efter split 500 000
Varav preferensaktier (A-aktier) i eget férvar efter split 11620
Genomsnittligt antal preferensaktier (A- samt B-aktier) efter split 1184 429 6027 -835 1189 621
Genomsnittligt antal stamaktier efter split 500 000 500000

Not 14. Forslag till disposition av bolagets resultat

Moderbolaget

tkr 2024 2023
Overkursfond 1281057796 1329 205 847
Balanserat resultat -311597 945 -171 951584
Arets resultat -17 882 501 -139 646 361
Summa 951577350 1017 607 902
| ny rékning dverfores 951577350 1017 607 902
Varav 6verkursfond 1281057796 1329205 847

Not 15. Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhélla hyresintakter

redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive

utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet

eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark,

redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde i koncernens
rapport dver finansiell stéllning. Arets vardeférandringar
redovisas som realiserade och orealiserade vardeférandringar i

markanlédggningar, byggnadsinventarier, markinventarier och
pagéende arbeten. Samtliga av SBF Bostads dgda fastigheter
beddéms utgora forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter
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koncernens rapport dver totalresultat. Orealiserade
vardeférandringar beréaknas utifran skillnaden mellan verkliga
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vérdet pa balansdagen och verkliga véardet vid narmast
foregdende kvartalsbokslut beaktat forvary, férsaljningar och
investeringar. Resultat av forsaljning av fastighet redovisas som
realiserad vardeférandring. Realiserad vardeférandring utgors av
skillnaden mellan 6éverenskommen kopeskilling efter avdrag for
forsaljningsomkostnader och fastighetens verkliga véarde
redovisat vid senaste finansiella rapporten. Intékter frén

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt
till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar i stallet
fastighetens anskaffningsvérde. Det innebér att
vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid
efterféljande véardering.

Forvaltningsfastigheternas bokférda vérde har férandrats enligt
foljande:

fastighetsforséljning redovisas i samband med att risker och Koncernen
forméner 6vergér till kdparen fran séljaren, vilket sammanfaller
med fréntradesdagen. Tillkommande utgifter laggs till det thr 2024 2023
redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida Ingédende balans 2943770 3473160
ekonomiska fordelar som éar férknippade med tillgdngen kommer Forva 16
att tillfalla Fonden. Alla andra tilkommande utgifter redovisas orvarv - -
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och Avyttringar -375083  -183240
underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att utgiften - — -
uppkommer. Intakter fran fastighetsforsaljning bokférs pa Investeringar i befintliga fastigheter 20648 353823
tilltradesdagen om inte kontrollen dver fastigheten 6vergétt till Vardeforandring 2885  -381457
koparen vid ett tidigare tillfalle. Enligt IFRS 15 6vergér kontrollen —
over fastigheten i forsta hand nar risker och férmaner évergar, Vid arets slut 2586450 2943770
men hénsyn tas dven till andra kriterier sdsom beslutanderatt i
form av majoritet av roster eller annan beslutanderéatt éver
tillgangen.
Avyttring av fastigheter
Under éret har fyra transaktioner gjorts via forséljning av bolag.
2024
tkr
Fastigheter Bolag Kvm Resultat
Beckasinen 6, Prasten 3 SBF Beckaprasten Fastighets AB 7433 -7 304
Goken 3-Goken 5 mfl SBF Bostad Fastigheter 56 AB 3697 -2 357
SBF Bostad Fastigheter 57 AB
SBF Bostad Fastigheter 58 AB
Radisan 1 mfl SBF 14 Fastigheter 1414 AB 6759 -849
SBF 14 Radisan Fastighets AB
SBF 14 Laholmskraftans Fastighets AB
Smeden 4-Smeden 6 SBF Trabo Arjang AB 4 004 -1930
Resultat fastighetsforsaljningar 2024 21893 -12 440
2023
tkr
Fastigheter Bolag Kvm Resultat
Linnean 1 SBF Bostad Linnean Fastighets AB 3215 -16 158
Schultz 4 mfl SBF 12 Ystad Schultz KB 4325 1528
7540 -14 630
tkr
Inventarier
Inventarier SBF Bokparken Holding AB - 10
- 10
Resultat fastighetsforsaljningar 2023 7540 -14 620
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Effekten pa enskilda tillgangar och skulder i Koncernen
avseende avyttringar och forvérv

2024 2023
Koncernen Koncernen
tkr Forvarvat Avyttrat tkr Forvarvat Avyttrat
Forvaltningsfastigheter - 375083 Forvaltningsfastigheter -16 183 240
Uppskjutna skattefordringar - 690 Uppskjutna skattefordringar 40
Fordringar hos koncernféretag - 11501 Fordringar hos koncernféretag 28936
Ovriga fordringar = 1756 Ovriga fordringar - 153
Likvida medel - 2042 Likvida medel - 544
Uppskjutna skatteskulder - -2121 Skulder till kreditinstitut - -125589
Skulder till kreditinstitut - -200 449 Leverantorsskulder - -44
Leverantdrsskulder - =271 Skulder till koncernféretag - -13 463
Skulder till koncernféretag - -48 978 Ovriga skulder - -4 695
Ovriga skulder = -4 473 Tillgéngar och skulder netto -16 69122
Tillgéngar och skulder netto - 134780

Kopeskilling erlagd med likvida medel
Képeskilling erlagd med likvida medel exkl nedanstaende poster - 58804
exkl nedanstaende poster - 124 409 Avgar: Likvida medel i avyttrat - -544
Avgar: Likvida medel i avyttrat - -2 042 Paverkan pa likvida medel - 58 260
Paverkan pa likvida medel - 122367

Fastighetsvarde netto -16 183 240
Fastighetsvarde netto - 375083

Vardering av fastigheter

Enligt IFRS 13 skall det verkliga vérdet vara det pris som vid
vérderingstidpunkten skulle erhéllas vid forséljning av en tillgang
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. Om det
inte gér att tillgéd marknadspriser for den tillgéng eller skuld som
skall varderas eller om marknadspriserna inte &r tillforlitliga sa far
vérderingsmodeller anvéndas for att uppskatta det verkliga
vérdet.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde per
balansdagen. Verkligt varde faststalls genom oberoende externa
vérderingar. | de fall Fondens anskaffningsvarde bedéms
Overensstdmma med definitionen av verkligt varde i IFRS 13
anvands anskaffningsvérdet som verkligt varde dven omedelbart
efter initial redovisning av férvaltningsfastigheterna till dess att

information fran fastighetsmarknaden féranleder en omvardering.

Som huvudmetod har en sé kallad kassaflédesanalys anvénts dar
ett kalkylméassigt framtida driftnetto berdknas under en tioérig
kalkylperiod med hénsyn tagen till nuvardet av ett bedémt
marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven &r
individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastighetens vardeférandringar redovisas i
koncernens rapport 6ver totalresultat, efter avdrag for
genomférda investeringar under aret. Lopande underhall,
reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period
de uppkommer. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade
vérdet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som é&r forknippade med tillgdngen kommer att komma
Fonden till del och anskaffningsvérdet kan beraknas pa
tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
bedémningen nér en tillkommande utgift laggs till det
redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras.
Aven i de fall ny komponent tillskapats ldggs utgiften till det
redovisade vérdet. Reparationer kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

Resultatet av fastighetsforséljning utgérs av skillnaden mellan

forséljningspriset och verkligt varde enligt ndrmast féoregdende
kvartalsbokslut, med avdrag fér genomférda investeringar under
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kvartalet och direkta transaktionskostnader. IFRS varderings-
hierarki ar uppdelad i tre nivaer:

- niv4 1-finns noterade priser tillgangliga for identiska
tillgdngar pa en aktiv marknad.

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

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

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

Varderingsmetodik

Végledande for den oberoende externa varderingen ar
antaganden och bedémningar som gjorts med hansyn tagen till
férandringar som skett pd marknaden samt eventuella handelser i
fastigheterna som kan vara vardepaverkande till exempel
uthyrningar, uppsagningar, investeringar med mera. Ovrigt
underlag utgdrs av ortsprisinformation i olika databaser. SBF
Fonders egenframtagna ortsanalys utgér ett viktigt underlag for
information om marknadsférutsattningar pa respektive ort.
Vérderingarna utférs med en avkastningsmetod, daren
kassaflodeskalkyl per fastighet kompletteras med en
ortspris/transaktionsbaserad metod. | denna gérs en prognos
6ver in- och utbetalningar under kalkylperioden. Ett restvarde
beddms for fastigheten vid kalkylperiodens slut. Nuvérdet av
framtida betalningsstrommar tillsammans med nuvardet av
restvirdet speglar beddémt marknadsvarde. Rimligheten i de
resultat som erhélls frén kassaflodeskalkylen har kontrollerats
mot olika typer av nyckeltal fran marknaden, till exempel varde
per kvadratmeter och vérde i relation till taxeringsvérde.
Restvarde berdknas utifran att ett bedémt direktavkastningskrav
sista kalkylaret, sa kallad exit yield, appliceras pa bedémt
driftnetto efter sista kalkyléret.

Fonden marknadsvarderar forvaltningsfastigheterna internt eller
externt kvartalsvis och redovisar fastighetsbestandet till verkligt
vérde. Under 2024 genomférdes tva interna varderingar och tva
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externa varderingar. De externa véarderingarna genomfors av
oberoende fastighetsvarderare vilkas antaganden och vérden
utgor en viktig referens fér Fonden vid bedémningen av
forvaltningsfastigheternas verkliga varden vid intern vardering.
Alla fastigheter har vérderats av oberoende externa varderare per
31december 2024.

Kénslighetsanalys

For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden
och bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett
osékerhetsintervall om +/- 5 procent. De antaganden och
beddmningar som har gjorts samt kvantitativ upplysning i
kanslighetsanalys framgar nedan. Férandringar i kassafléden och
marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas
marknadsvérden. Baserat pé fastigheternas I6pande

Kénslighetsanalys - effekter pé verkligt varde 2024

intjaningsférméga, skulle en férandring om 5 procent av intékter
uppét eller nedét péverka det bedémda marknadsvardet med
cirka 227 600 tkr (248 300) uppat respektive nedét. En
forskjutning 0,5 procent uppat eller 0,5 procent nedat av
marknadens direktavkastningskrav skulle pd motsvarande satt
paverka det bedémda verkliga vardet med cirka 244 200

(277 800) tkr uppét och 300 400 (342 600) tkr nedat (alla andra
vérdepéverkande antagande antas i kinslighetsanalysen vara
oférandrade) enligt tabell nedan.

SBF Bostads verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent
fastighetsbestédnd. Nagra vasentliga skillnader i fraga om risker
och mojligheter bedéms ej foreligga.

tkr

Forandring intakter i procent -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
Foérandring direktavkastning: -0,50% 47 000 173700 300 400 427100 553700
Foérandring direktavkastning: -0,25% -97 800 22100 142 000 261800 381700
Foérandring direktavkastning: 0,00% -227 600 -113 800 - 113700 227 500
Foérandring direktavkastning: 0,25% -344 600 -236 400 -128 100 -19 800 88 400
Foérandring direktavkastning: 0,50% -450 700 -347500 -244.200 -140 900 -37700
Kénslighetsanalys - effekter pa verkligt varde 2023

tkr

Forandring intakter i procent -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
Forédndring direktavkastning: -0,50% 65700 204100 342 600 481100 619 600
Foérandring direktavkastning: -0,25% -100 000 30900 161800 292700 423 600
Foérandring direktavkastning: 0,00% -248 300 -124 200 - 124100 248 300
Forédndring direktavkastning: 0,25% -381900 -263 900 -145 800 -27 800 90300
Forédndring direktavkastning: 0,50% -502 900 -390 300 -277 800 -165 300 -52 800

Kvantitativa variabler som ligger till grund for analysen 2024
tkr

Kvantitativa variabler som ligger till grund for analysen 2023
tkr

Vardematt Lagsta Hogsta Snitt Vardematt Ligsta Hogsta Snitt
Hyra per kvadratmeter 593 2492 1291 Hyra per kvadratmeter 563 2339 1238
Driftnetto/ kvm 328 1687 742 Driftnetto/ kvm 264 1579 730
Direktavkastning 354% 6,40% 5,02% Direktavkastning 3,40% 6,30% 4,94%
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Not 16. Aktier och andelar i koncernféretag

Redovisningsprinciper

Moderbolaget

Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvarde, vilket tkr 2024 2023
inkluderar eventuella transaktionsutgifter. Om redovisat varde pa - "
andelarna 6verstiger atervinningsvardet sker en nedskrivning Ackumulerade anskaffningsvarden
som redovisas i resultatrdkningen. Tidigare gjorda nedskrivningar Vid arets borjan 871160 88 660
;gver.seras om férutsattningarna for nedskrivning ej ldngre Inkop ; ;
oreligger.
Aktieagartillskott 535299 782500
Utgéende balans 31 december 1406 459 871160
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -253847 -88 047
Arets nedskrivningar -307 150 -165 800
Utgéende balans 31 december -560 997 -253 847
Redovisat varde den 31
december 845 462 617 313
Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernféretag
31dec
Organisationsnummer / Site Antal andelar Andeli % 2024 2023
SBF 14 Holding 1 AB, 559067-4536, Stockholm 500 100,0% 27133 52833
SBF 14 Holding 2 AB, 559102-9532, Stockholm 500 100,0% 49984 48 320
SBF 14 Holding 3 AB, 559139-1650, Stockholm 500 100,0% 76 814 106 850
SBF Bostad Holding 4 AB, 559202-1900, Stockholm 500 100,0% 78 061 78 050
SBF Bostad Holding 5 AB, 559214-3365, Stockholm 500 100,0% 75258 71058
SBF Bostad Holding 6 AB, 559228-2155, Stockholm 500 100,0% 179 840 116 050
SBF Bostad Holding 7 AB, 559278-0588, Stockholm 50 000 100,0% 61716 50 250
SBF Bostad Holding 8 AB, 559287-2039, Stockholm 50 000 100,0% 103 313 85550
SBF Bostad Holding 9 AB, 559344-6361, Stockholm 50 000 100,0% 193293 8302
SBF Bostad Holding 10 AB, 559365-7157, Stockholm 50 000 100,0% 50 50
Summa 845 462 617 313
Not 17. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec
tkr 2024 2023 tkr 2024 2023
Forutbetalda serviceavgifter 2170 2142 Foérutbetalda serviceavgifter 226 142
Upplupna ranteintakter 252 - Upplupna rénteintékter 153 -
Upplaggningskostnad lan 300 354 Summa 379 142
Summa 2722 2496

Not 18. Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i

bank som kortfristiga likvida placeringar med en |6ptid av

maximalt tre manader sedan anskaffningstidpunkten.
Checkrakningskredit hanfoérs till laneskulder under kortfristiga

rantebérande skulder.
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Likvida medel uppgick till 94 072 (88 202) i koncernen och 94 072
tkr (88 202) i moderbolaget och bestod av banktillgodohavanden

per bokslutsdagen.

36 (59)



Not 19. Eget kapital

Aktiekapitalet i Fondens uppgick per 31 december 2024 till

6 893 tkr (7 097), fordelat pa 50 000 (50 000) stamaktier respektive
115 574 (115 574) preferensaktier av serie A samt

1107 580 (1107 580) aktier av serie B. Stamaktier i Fonden
beréttigar till tio roster pé bolagsstdmma och A samt B-aktier
beréttigar till en rost pé bolagsstdmma. Samtliga aktier medfor
ratt till andel i Fondens utdelning. Dock har preferensaktierna av
serie A samt serie B foretrdde till utdelning. Se dven not 12.
Kvotvardet per aktie ar 4 (40) kr efter den split som genomforts
under &ret. Foreslagen utdelning per A- samt B-aktie for aret 2024
ar O kr (0) samt O kr (O) per stamaktie. Faktisk utdelning 2024
dverensstdmmer med foreslagen utdelning 2024. Fér mer
information om rérelserna i antalet aktier se not 13.

Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet frén 4garna. Har ingéar
Overkurser som betalats i samband med emissioner.
Moderbolaget

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgér tillsammans med arets resultat fritt eget
kapital, det vill saga det belopp som finns tillgéangligt for
utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga nar det for aktierna
ska betalas mer an aktiernas kvotvéarde, ska ett belopp
motsvarande det erhélina beloppet utdver aktiernas kvotvarde,
foras till dverkursfonden.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av foregédende ars balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag for under &ret Iamnad
vinstutdelning.

Inlésen

Styrelsen har den 25 mars 2025 fattat beslut om verkstallande av
inlésen av samtliga kvarvarande A-aktier som under 2023 anmalts
forinldésen. Det totala inlésenbeloppet uppgar till 65 377 224
kronor. Utbetalning till aktiedgarna skedde den 31 mars 2025.
Aktiekapitalet minskar med 307 296 kronor. Efter inlésen kommer
koncernens eget kapital att uppga till 1 026,6 mkr och soliditeten
till 38,9 procent.

Resultat per aktie

Da stam- samt A- och B-aktier dger olika ratt till utdelning sa ar
resultat per aktie uppdelat pa stam-respektive A-och B-aktie
enligt féljande:

Av drets resultat ar -30,78 tkr (-301,53) hanforligt till 4gare av A-
samt B-aktier och O tkr (0) &r hanforligt till stamaktiedgarna. For att
se utrédkningen i sin helhet hdnvisas till not 12 och 13.

31dec
Antal aktier 2024 2023
Stamaktier
Emitterade stamaktier 50 000 50 000
Antal aktier efter split 10:1 500 000 -
Aktiekapital stamaktier 2000 2000
E?iet::lzja:e stamaktier per 31 december 500 000 50 000
A- aktier
Emitterade A-aktier 16 679 102190
Konvertering till B-aktie = -855M
Antal aktier efter split 10:1 166 790 -
Inlésen -51216 -
Aktiekapital hanforligt till A-aktier 416 621
Aktiekapital A-aktier i eget forvar 46 46
Totalt aktiekapital A-aktier 462 667
Antal inkdpta A-aktier under aret - 103
Antal A-aktier i eget forvar 11620 1162
Emitterade A-aktier per 31 december -
betalda 115574 16 679
B- aktier
Emitterade B-aktier 110758 25247
Konvertering till B-aktie = 855M
Antal aktier efter split 10:1 1107 580 -
Aktiekapital hanforligt till B-aktier 4430 4430
Emitterade B-aktier per 31 december -
betalda 1107 580 110 758
Summa antal emitterade aktier 1723154 177 437

A-aktie i eget forvar

Under 2024 aterkoptes O (103) A-aktier till ett varde av O tkr (987).
Totalt inkdpsvarde for aterkdpta aktier uppgar till 13 841 tkr. Andel
av det totala aktiekapitalet avseende aterkdpta A-aktier uppgar
till 0,65 procent (0,65). Antal A-aktier i eget forvar uppgér per
2024-12-31till 11 620 st.

Not 20. Finansiella risker och riskhantering

SBF Bostad &r exponerat mot ett antal finansiella risker. Riskerna
hanteras inom ramen foér den av styrelsen faststéllda
finanspolicyn. Finanspolicyn definierar malsattning och mandat
samt anger riktlinjer och risklimiter for finansverksamheten inom
SBF Bostad. De finansiella risker som koncernen ar exponerad
mot samt hantering av riskerna presenteras nedan.

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

Verkligt varde éverensstdmmer i allt vasentligt med nominellt
vérde, d& samtliga finansiella skulder &r upptagna med rorlig rénta
alternativt kort ranteforfall. Det har inte skett en férdndring i
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kreditmarginalen sedan lanen upptogs som vasentligen paverkat
det verkliga véardet pa lanen.

Finansiella instrument sdsom kundfordringar, leverantorsskulder,
med mera redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag
for eventuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedéoms
Overensstimma med redovisat véarde.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa, eller framtida
kassafléden fran, ett finansiellt instrument varierar pé grund av
férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i
tre typer, valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. De
marknadsrisker som framst péverkar koncernen utgors av
ranterisker.

Ranterisk

Rénterisken avser risken for att forandringar i ranteldget paverkar
koncernens upplédningskostnad. Réntebindning ska ske utifrén
beddmd ranteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. For att
hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet
med beslutad finanspolicy har Fonden ingétt rantederivatavtal.
Vid anvandning av rantederivat kan det uppsta vardeférandringar
beroende pé framst férandringar av marknadsrantan.
Réntederivat redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvarde péa affarsdag och vérderas dérefter till verkligt
vérde med vardeférandringar i resultatrakningen. For att faststélla
verkligt varde anvéands marknadsrantor for respektive [6ptid
noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berédkningsmetoder, innebarande att verkligt varde har faststéllts
enligt niva 2 i vardehierarkin. Vardeférandringar kan vara saval
realiserade som orealiserade. Realiserade vardeférandringar

avser |6sta rantederivatavtal och utgér skillnaden mellan asatt
pris vid inlésen och redovisat varde enligt ndrmast foregadende
kvartalsbokslut. Orealiserade vardeférandringar avser den
vardeférandring som uppstatt under aret pé de rantederivatavtal
bolaget hade vid utgadngen av 2024. Vardeférandringar beraknas
utifrdn varderingen vid érets slut jamfért med véarderingen
foregdende ar alternativt anskaffningsvardet om rantederivatavtal
ingétts under aret. For att faststalla verkligt véarde per
bokslutsdagen gors en extern vérdering av kreditinstitut.

En forandring av snittrantan med -1 procent ger en effekt pa
resultatet med 10 567 tkr (17 772) och en férdndring av snittrantan
med +1 procent ger en effekt om -6 909 tkr (-17 772).

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motpartenien
transaktion inte kan fullgéra sitt &tagande och darmed asamkar
koncernen en forlust. For att begransa motpartsrisken accepteras
endast motparter med hog kreditvardighet samt att
engagemanget per motpart ér begrénsat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begrédnsad da
det inte féreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration i
forhallande till ndgon viss kund eller annan motpart.

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, dvs
att betalning inte erhélls frdn kunderna, utgér en kundkreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stéllning inhdmtas frén kreditupplysnings-
foretag.

Not 21. Skulder till kreditinstitut

Redovisningsprinciper

Skulder till kreditinstitut uppgar vid arsskiftet till 1524 975 tkr (1
777 184), minskningen &r hanforlig till &terbetalning avlanii
samband med fastighetsforséljningar under aret samt
amortering. Beldningsgraden reducerades till 59,0 procent (60,4).
Belaning av fastigheterna har gjorts via Handelsbanken, SBAB,
Laholms Sparbank, Danske Bank, Tjustbygdens Sparbank samt
Virserums Sparbank. Genomsnittlig ranta pé lanen per 2024-12-31
uppgar till 4,86 procent (4,74). Om snittrantan pé rantebéarande
skuld och derivat skulle sénkas respektive héjas med 1
procentenhet skulle &rets resultat kommande &r pédverkas med 10
567 tkr (17 772) respektive -6 909 tkr (-17 772).

Fondens genomsnittliga rantebindning var 2,0 ar (0,2) och
kapitalbindningen var 2,3 ar (1,6) vid arets utgdng. Samtliga lan ar
direkt kopplade till Fondens dotterbolag, dér sékerheter utgérs av
pantbrev med basta ratt i de aktuella fastigheterna. Av amortering
av lan till kreditinstitut avsag — 200 450 tkr (- 125 589) |an |6sta vid
forsaljning av fastigheter.

SBF Bostad | Arsredovisning 2024

Koncernen

31dec
tkr 2024 2023
Langfristiga skulder
Banklan 902702 1331437
Summa 902702 1331437
Kortfristiga skulder
Banklan 622273 445747
Summa 622273 445747
Summa |an fran kreditinstitut 1524975 1777184
Ingdende Balans 1777184 1930387
Nya I&n fran kreditinstitut 113 349 218 002
Amortering av lan till
kreditinstitut L 200
Amortering av |an i samband med 200450  -125 589
avyttrade verksamheter
Summa 1524975 1777184
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Tabellen nedan presenterar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for
Koncernens rantebérande skulder. Flddena &r ej diskonterade.

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafléden

Framtida rorliga réntebetalningar baseras pd STIBOR 3 ménader
per bokslutsdagen, denna rénta har tillampats for hela |6ptiden.

tkr Forfallostruktur, skulder till kreditinstitut Forfallostruktur, derivatinstrument Skulder, inkl derivat
Ar Rantebarande skulder Andel, % Nominellt belopp Marknadsvérde Genomsnittlig ranta

2025 612815 40% - - 371%

2026 21231 14% 160 000 1218 3,35%

2027 60 062 4% 256 474 3501 3,61%

2028 0% - - 0,00%

2029 639787 42% 300 000 6002 392%

>2029 0% - - 0,00%

Total 1524 975 100% 716 474 10721 3,75%

tkr Forfallostruktur, skulder till kreditinstitut Forfallostruktur, derivatinstrument Skulder, inkl derivat
Ar Réntebarande skulder Andel, % Nominellt belopp Marknadsvérde Genomsnittlig rénta

2024 445747 25% - - 5,61%

2025 956 097 54% - - 5,62%

2026 269 505 15% - - 539%

2027 105 835 6% - - 540%

2028 - 0% - - 0,00%

>2028 - 0% - - 0,00%

Total 1777184 100% - - 556%

Not 22. Finansiella tillgangar och skulder

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver finansiell
stallning bland tillgangar inkluderar derivat, likvida medel,
kundfordringar, évriga fordringar samt finansiella fordringar.
Bland skulder aterfinns upplaning, skulder till koncernféretag,
leverantorsskulder och évriga skulder. En finansiell tillgang eller
finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen néar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort frén
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld.
Redovisningen av finansiella instrument beror pé hur de
klassificerats.

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tiflgangar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Kategorin avser finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har
faststéllda betalningar och som ej &r noterade pé en aktiv
marknad. Exempel pé tillgangar i den har kategorin ar
kundfordringar, likvida medel, leverantérsskulder och
rantebédrande skulder. Dessa tillgdngar och skulder varderas till
upplupet anskaffningsvérde. Hyresfordringar och andra
fordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, det vill
sdga med avdrag for osékra kundfordringar.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrékningen

Finansiella instrument i den har kategorin varderas [6pande till
verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till
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denna kategori hér derivatinstrument. Fonden tillampar féljande
varderingskategorier i enlighet med IFRS 9:

- Verkligt varde via resultatrakningen

- Upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder

Langfristiga rdntebédrande skulder och kortfristiga réntebéarande
skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten
i de fall pantbrevskostnaden bedéms uppfylla tillgangskriterierna.
Langfristiga skulder utgors i allt vasentligt av belopp som Fonden
per rapportperiodens slut har en ovillkorad rétt att vélja att betala
langre bort i tiden &n tolv manader efter rapportperiodens slut.
Har Fonden inte en sadan ratt per rapportperiodens slut
redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld. Samtliga
finansiella skulder avser sedvanliga |an i svenska kronor frdn
kreditinstitut. Ovriga finansiella skulder sd som
leverantérsskulder, skulder till koncernbolag som forfallerinom
ett &r samt évriga kortfristiga skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till forman for dotterféretag. Finansiella
garantier innebdr att Fonden har ett d&tagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne adrar
sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgér betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for hallbarhets-
och finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med
reglerna i IFRS 9.

Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till forman

for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garanti-
avtal som avsattning i balansrdkningen nér Fonden har ett
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atagande for vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera

atagandet.

Berikning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt varde for finansiella tillgdngar och
skulder anvénds officiella marknadsnoteringar pa boksluts-
dagen. | de fall sddana saknas gors vardering genom allmént

vedertagna metoder sdsom diskontering av framtida kassafléden
till noterad marknadsrénta for respektive |6ptid. Verkligt varde
klassificeras fran niva 1till 3 enligt IFRS 13 dér niva 1 &r noterade

Klassificering av finansiella instrument

priser for identiska tillgdngar och skulder pé en aktiv marknad
och dar niva 3 ar verkligt varde baserat pa en analys av tillgéngar
och skuldens marknadssituation. Redovisat varde pa
kundfordringar, koncernfordringar, dvriga fordringar, likvida
medel, leverantérsskulder, koncernskulder och évriga skulder
utgdr en rimlig approximation av verkligt varde.

Koncernen
2024 31 december
Varderade till Varderade till

verkligt varde over upplupet
tkr Not arets resultat anskaffningsvérde Total
Réntederivat 24 10721 10721
Kundfordringar 426 426
Fordringar hos koncernféretag 26 877 877
Ovriga fordringar 6026 6026
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2722 2722
Likvida medel 18 94 072 94 072
Summa 10721 104123 114 845
Skulder till kreditinstitut 21 1524 975 1524 975
Leverantédrsskulder 10 058 10 058
Skulder till koncernforetag 26 3094 3094
Ovriga skulder 883 883
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 21559 21559
Summa - 1560569 1560 569
2023 31december

Varderade till Varderade till

verkligt varde over upplupet
tkr Not arets resultat anskaffningsvarde Total
Kundfordringar 396 396
Fordringar hos koncernféretag 26 14 14
Ovriga fordringar 5462 5462
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2496 2496
Likvida medel 18 88202 88202
Summa - 96570 96570
Finansiella skulder som inte redovisas till
verkligt vérde
Skulder till kreditinstitut 21 1777 184 1777 184
Leverantdrsskulder 9313 9313
Skulder till koncernféretag 26 534 534
Ovriga skulder 1524 1524
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 26777 26777
Summa - 1815 332 1815332
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Moderbolaget

2024 31december
Virderade till Varderade till
verkligt varde over upplupet
tkr Not arets resultat anskaffningsvarde Total
Réntederivat 24 7 481 7481
Fordringar pa koncernféretag 26 197 674 197 674
Ovriga kortfristiga fordringar 1176 1176
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 379 379
Kassa och bank 18 94 072 94 072
Summa 7 481 293300 300781
Skulder till koncernféretag 26 187 652 187 652
Leverantdrsskulder 241 241
Ovriga kortfristiga skulder 40 40
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 1305 1305
Summa - 189 238 189 238
2023 31 december
Virderade till Virderade till
verkligt varde éver upplupet
tkr Not arets resultat anskaffningsvarde Total
Fordringar pa koncernforetag 26 351665 351665
Ovriga kortfristiga fordringar 834 834
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 142 142
Kassa och bank 18 88202 88202
Summa - 440 844 440 844
Skulder till koncernféretag 26 29 484 29 484
Leverantdrsskulder 85 85
Ovriga kortfristiga skulder 1 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 4216 4216
Summa - 33786 33786

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafléden
Koncernen
Redovisat varde 31 december 2024

tkr Nom. Belopp Totalt <1man  1-3man 3 maéan-1ar 1-5 &r >5 ar
Banklan 15624975 1524 975 - 234858 387415 902702 -
Leverantorsskulder 10 058 10 058 10 058 - - - -
Skulder till koncernféretag 3094 3094 - - 3094 - -
Ovriga skulder 883 883 883 - - - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 21559 21559 21559 - - - -
Summa 1560569 1560569 32500 234858 390509 902702 -

Redovisat varde 31 december 2023

tkr Nom. Belopp Totalt <1mén  1-3man 3 man-1ar 1-5 ar >5ar
Banklan 1777 184 1777184 31860 128040 285847 1331437 -
Leverantorsskulder 9313 9313 9313 - - - -
Skulder till koncernféretag 534 534 - - 534 - -
Ovriga skulder 1524 1524 1524 - - - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 26777 26777 26777 - - - -
Summa 1815332 1815332 69474 128040 286381 1331437 -
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Moderbolaget
Redovisat varde 31 december 2024

tkr Nom. Belopp Totalt <1mén 1-3man 3 man-1ar 1-5 ar >5ar
Leverantérsskulder 241 241 241 - - - -
Skulder till koncernféretag 187 652 187 652 - - 187 652 - -
Ovriga skulder 40 40 40 = = = =
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1305 1305 1305 - - - -
Summa 189 238 189 238 1586 - 187652 - -
Redovisat varde 31 december 2023
tkr Nom. Belopp Totalt <1mén 1-3man 3 man-1ar 1-5 ar >5ar
Leverantérsskulder 85 85 85 - - - -
Skulder till koncernforetag 29 484 29 484 - - 29 484 - -
Ovriga skulder 1 1 1 - - - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4216 4216 4216 - - - -
Summa 33786 33786 4302 - 29484 - -
Not 23. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
31dec
31dec

tkr 2024 2023
tkr 2024 2023 -

Revision 1076 600
Foérutbetalda hyror 17 090 17 025

Emissionskostnad - 3213
Upplupna rantekostnader 2173 606 —
- Ovrigt 229 403
Ovrigt 2296 9146

Summa 1305 4216
Summa 21559 26777

Not 24. Rantederivat

Redovisningsprinciper

For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsréntan i
enlighet med beslutad finanspolicy har Fonden under
rakenskapsaret ingatt rantederivatavtal i form av rantetak. Vid
anvéndning av rantederivat kan det uppsté vardeférandringar
beroende pa framst férandringar av marknadsrantan.
Réntederivat redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvarde pé affarsdag och varderas darefter till verkligt
vérde med vardeférandringar i resultatrakningen i enlighet med
IFRS 9. For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berdkningsmetoder, innebarande att verkligt vérde
har faststéllts enligt niva 2 i vardehierarkin. For att faststélla
verkligt varde per bokslutsdagen goérs en extern vardering av
kreditinstitut.

Vardeférandringar kan vara saval realiserade som orealiserade,
under 2024 har inga avtal |16sts och det finns saledes inga
realiserade vardeférandringar i resultatrakningen. Orealiserade
véardeforandringar avser den vardeférandring som uppstatt under
aret pé de rantederivatavtal Fonden hade vid utgédngen av aret.
Véardeférandringar beréknas utifrdn varderingen vid periodens
slut jamfért med anskaffningsvardet i och med att samtliga avtal
ingétts under 2024. Sakringsredovisning tillampas ej.
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| moderbolagets balansrakning ar rdntederivaten varderade enligt
lagsta vardets princip vilket innebér det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet.

Koncernen

31dec
tkr 2024 2023
Bokfort varde 1jan = -
Forvarv 22232 -
Vardeférandring 1151 _
Summa 10721 -
Moderbolaget

31dec
tkr 2024 2023
Bokfort varde 1jan = -
Forvary 13964 -
Vérdefoérandring -6 483 -
Summa 7 481 -
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Not 25. Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Redovisningsprinciper

En eventualforpliktelse ar ett mojligt &tagande som harror fran
intréffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av att
en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom
Fondens kontroll, intréffar eller uteblir, eller av att ett dtagande
som harror fran intraffade handelser men som inte redovisas som
en skuld eller avsattning. Redovisning kravs inte pa grund av att
det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas for
att reglera atagandet eller att dtagandets storlek inte kan
berdknas med tillracklig noggrannhet.

Samtliga sakerheter/eventualforpliktelser ar stallda som sakerhet
for skuld till kreditinstitut.

Koncernen 31dec

tkr 2024 2023
Stillda sakerheter

Fastighetsinteckningar 1704 082 2113330
Summa stéllda sakerheter 1704 082 2113330
Moderbolaget 31dec

tkr 2024 2023
Eventualférpliktelser

Borgenforbindelser for

dotterféretagens

fastighetskrediter 1704 082 2113 330
Summa eventualférpliktelser 1704 082 2113330

Not 26. Transaktioner med néarstaende bolag

Redovisningsprinciper

Med nérstdende avses bolag inom SBF Bostad-koncernen, bolag
inom SBF Fonder-koncernen samt bolag dér narstaende fysiska
personer har ett bestdmmande, gemensamt bestdmmande eller
betydande inflytande. Narstdende personer inkluderar
styrelseledaméter, personer i ledande befattningar samt deras
narmaste familjemedlemmar. Systerbolaget Svenska
Bostadsfonden Services AB ar ett administrativt serviceféretag
fér koncernens samtliga bolag.

De narstaendetransaktioner som férekommer avser betalning for
interna tjanster sdésom ekonomisk férvaltning och
fastighetsforvaltning. Dessa forvaltningstjanster debiteras till
sjalvkostnadspris utan péslag och ersattningen bedéms som
marknadsmassig. Dértill debiteras internranta pa mellanhavanden
mellan koncernbolagen samt fondférvaltningsavgift
(management fee) fér 6vrig hantering av Fonden motsvarande
0,65% av marknadsvardet. Aven dessa avgifter bedéms som
marknadsmassiga. Samtliga transaktioner bygger pa av bada
parter undertecknade avtal.

Koncernen Forsaljning Fordran pa Skuld till
avvaror/ Inkdp av varor Ovrigt  nérstdende néarstdende

tkr tjanster till [tjdnsterfran  (t ex rénta, per 31 per 31

Narstdenderelation Ar narstdende narstdende  utdelning)  december december

Svenska Bostadsfonden

Services AB 2024 - 22 694 - 877 3016

SBF Fonder AB 2024 - 19 423 - - 78

Narstdenderelation Ar

Svenska Bostadsfonden

Services AB 2023 - 23291 - 14 534

SBF Fonder AB 2023 - 20 600 - - -

Moderbolaget Forsaljning Fordran pa Skuld till

avvaror/ Inkép av varor Ovrigt narstdende nérstdende

tkr tjanstertill ltjanster fran (t ex ranta, per 31 per 31

Narstaenderelation Ar narstdende narstdende utdelning) december december

Svenska Bostadsfonden

Services AB 2024 - 21223 - 877 3016

Dotterbolag till SBF Bostad AB 2024 17 360 - 288598 196797 184 636

Narstaenderelation Ar

Sveqska Bostadsfonden 2023 B 29 275 B . )

Services AB

Dotterbolag till SBF Bostad AB 2023 16 887 - 24 861 351665 29 484
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Not 27. Specifikationer till rapport 6ver kassafléden

Redovisningsprinciper

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet

Likvida medel bestér av banktillgodohavanden till férfogande Koncernen 31dec

hos banker och andra likvida investeringar med en forfallodag pa

mindre &n tre manader som ar utsatta for vardefluktuation som é&r ther — - 2024 2023
obetydlig. Kassafléde fran den I6pande verksamheten redovisas i Realisationsresultat vid _ 114 620
enlighet med den indirekta metoden. forsaljning av fastighet

Likvida medel Summa - -14 620
Koncernen 81dec Moderbolaget 31dec

thr 2024 2023 thr 2024 2023
Féljande delkomponenter Nedskrivningar av andelar i

Ingér i likvida medel: koncernféretag 307150 165800
Kassa och Orealiserade

banktillgodohavanden 94 072 88 202 vardeférandringar 6483 -
Summa enligt rapporten éver rantederivat

finansiell stallning 94 072 88 202 Summa 313633 165 800
Moderbolaget 31dec

tkr 2024 2023

Féljande delkomponenter

ingér i likvida medel:

Kassa och

banktillgodohavanden 94 072 88 202

Summa enligt

balansrdkningen 94 072 88 202

Koncernen 31dec

tkr 2024 2023

Erhallen ranta 7972 1322

Erlagd ranta -79 281 -89 059

Moderbolaget 31dec

tkr 2024 2023

Erhallen utdelning 284 400 11866

Erhéllen rénta 5997 1182

Erlagd ranta -1 -5
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Fordndring av skulder inom finansieringsverksamheten

Koncernen

tkr Summa skulder harrérande fran finansieringsverksamheten
Ingédende balans 2024 1777184
Kassafloden inom finansieringsverksamheten

Upptagna lan 113 349
Amortering lan -165108
Summa kassafléden inom finansieringsverksamheten -51759
Avyttrade verksamheter -200 450
Summa andra férandringar -200 450
Utgdende balans 2024 1524 975
Ingdende balans 2023 1930387
Kassafléden inom finansieringsverksamheten

Upptagna lan 218 002
Amortering l&n -245 616
Summa kassafléden inom finansieringsverksamheten -27 614
Avyttrade verksamheter -125589
Summa andra forandringar -125 589
Utgdende balans 2023 1777 184

Not 28. Handelser efter balansdagen

Styrelsen har den 25 mars 2025 fattat beslut om verkstallande av
inlésen av samtliga kvarvarande A-aktier som under 2023 anmalts
forinldésen. Det totala inlésenbeloppet uppgar till 65 377 224
kronor. Utbetalning till aktiedgarna skedde den 31 mars 2025.

Styrelsen for SBF Fonder har fattat beslut den 23 april 2025 om att
avveckla fonden SBF Bostad. Bakgrunden till att SBF Fonder
beslutat att stdnga fonden é&r att den nuvarande modellen med

arlig inlésen inte &r anpassad efter radande marknads-

forutsattningar. Avvecklingen kommer ske fram till senast 2028
och ingen méjlighet till inldsen kommer att erbjudas under
fondens resterande 16ptid. Samtliga aktier kommer I6sas in vid

avvecklingstillféllet.
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For att hantera inlésen av anmaélda B-aktier under 2024 har
Fonden traffat avtal om att sélja en fastighetsportfél] till fonden
SBF Institution AB. Overlatelsen avser 15 fastigheter till ett
underliggande marknadsvarde om 975 mkr, vilket motsvarar en
rabatt om 6,5 procent jamfort med bokfort varde. Portféljen
innefattar 826 lagenheter med en total yta om 62 933 kvm
fordelat pa 7 orter. Overl3telsen berdknas ske under oktober 2025
och ar villkorad koéparens finansiering. Inlésen kommer att
hanteras darefter.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning
(EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberéattelsen for moderbolaget respektive
koncernen ger en réttvisande 6versikt éver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den dagen enligt vara elektroniska underskrifter
SBF Bostad AB (publ)

Terje Bjorsell
Verkstallande direktor

Johan Grevelius Johan Bergman Sebastian Brindelid
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [amnats enligt datum som framgér av vér elektroniska signatur

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Harledning nyckeltal

Driftnetto 2024 2023
Hyresintakter 203 897 222 841
Ovriga intdkter 677 3257
Fastighetskostnader -79 012 -87 516
Driftnetto 125 562 138 581
Overskottsgrad i procent 2024 2023
Driftnetto 125 562 138 581
Hyresintakter 203 897 222 841
Overskottsgrad i procent 61,6% 62,2%
Belaningsgrad 2024 2023
Réntebarande fastighetslan per balansdagen 1524 975 1777 184
Bokfdért véarde fastigheter per balansdagen 2 586 450 2943770
Beldningsgrad 59,0% 60,4%
NAV 2024 2023
Justerat eget kapital tkr 1041151 1117 297
Antal A-samt B-aktier 1223 154 1274 370
NAV per A- samt B-aktie 851 877
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan 2024 2023
Arsréntekostnad 81578 90 472
Rantebérande fastighetslan per balansdagen 1524 975 1777 184
Genomshnittlig ranta pa fastighetslan 4,86% 474%
Soliditet 2024 2023
Eget kapital per balansdagen 1091 999 1177 806
Balansomslutning per balansdagen 2704 079 3040674
Soliditet 40,4% 38,7%
SBF Bostad | Arsredovisning 2024 47 (59)



Definitioner nyckeltal

Den évergripande nyttan med nedanstdende nyckeltal ar att

SBF Bostad vill ge nuvarande och kommande investerare en 6kad

foérstaelse av verksamhetens stéllning och utveckling.

Avkastning pa eget kapital

Arets resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital for aret. Nyckeltalet visar
Fondens forrantning av det egna kapitalet
under &ret. Avkastningen omréaknas till
helarsbasis.

Belopp inom parentes ()

Belopp inom parentes avser féregdende
ar.

Belaningsgrad

Réntebéarande skulder i relation till
fastigheternas marknadsvérde. Ger en
indikation p& Fondens havstdng och niva
pa finansiell risk, bland annat i form av
ranterisk.

Direktavkastning

Driftnetto dividerat med senaste
marknadsvéardering. Vid kvartalssiffror
omréaknas avkastningen till helarsbasis.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader
ger driftnettot. Fastighetskostnader
innehaller drift- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt. Driftnettot méater
Fondens 6verskott fran
fastighetsverksamheten vilket mojliggor
jadmforelse med andra aktérer och
uppfdljning over tid.

Eget kapital
Tillgangar minus skulder.

Ekonomisk genomsnittlig
uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i
forhéllande till hyresvarde.

Fastigheternas direktavkastning

Driftnetto i relation till marknadsvérde. Vid
kvartalssiffror omréknas avkastningen till
helarsbasis.

Fastigheternas marknadsvérde

Det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning pa den 6ppna marknaden.

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt, realiserade
vardeférandringar samt orealiserade
vardeférandringar. Nyckeltalet ger framfor
allt en bra bild 6ver Fondens resultat dar
samtliga omkostnader &r medtagna och
anvands till jamforelse och uppfoljning
Over tid.
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Forvaltningsresultat per A- samt
B-aktie

Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal utestdende A- samt
B-aktier.

Forvantad hyrestillvaxt
Avser kommande ars forvantade
hyreshéjning.

Genomsnittligt antal aktier

Genomsnittligt antal A- och B-aktier
beraknas utifran ingdende antal
utestdende aktier med hansyn tagen till
det vdgda antal aktier som har tillkommit i
samband med emission, samt med avdrag
for vagda antal aterkopta aktier. | samband
med foretrddesemissioner som inkluderar
ett fondemissionselement réknas
genomsnittligt antal aktier om for
perioder innan féretradesemissionen. Vid
eventuell aktiesplit tas denna med i
berdkningen.

Genomshnittlig rénta pa fastighetslan

Fastighetslanens genomsnittliga ranta per
bokslutsdagen. Nyckeltalet ger en bra bild
6ver Fondens kostnader for 1an.

Hyresintakter
Debiterade hyror enligt kontrakt.

Jamforbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestdndet
under hela aret samt under hela
jamforelsedret.

NAV exkl stamaktier (langsiktigt
substansvarde)

Eget kapital med avdrag for stamaktier
samt aterlaggning av bokférd uppskjuten
skatteskuld genom antal A- och B-aktier.
En justering har dven gjorts for bedomt
marknadsmaéssigt avdrag for uppskjuten
skatt samt forvéntade transaktions-
kostnader vid en eventuell framtida
avyttring av Fondens tillgangar.
Nyckeltalet mojliggor jamforelse mot
andra aktérer samt uppféljning éver tid.

NAV efter vinstdelning exkl
stamaktier

Eget kapital med avdrag for stamaktier
och eventuell vinstdelning hanforligt till
stamaktiedgare samt aterlaggning av
bokfoérd uppskjuten skatteskuld genom
antal A- och B-aktier. En justering har dven
gjorts for bedémt marknadsmassigt
avdrag for uppskjuten skatt samt
férvantade transaktionskostnader vid en
eventuell framtida avyttring av Fondens
tillgdngar. Nyckeltalet mojliggor
jamforelse mot andra aktérer samt
uppféljning éver tid.

NAV per A- samt B-aktie

NAV efter vinstdelning exklusive
stamaktier dividerat med genomsnittligt
antal utestdende A- och B-aktier.

Resultat efter skatt per A- samt
B-aktie

A- och B-aktiens andel av resultat efter
skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestdende A- och B-aktier. Vid split av
aktier beaktas detta vid berdkningen.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet plus finansiella
kostnader/ finansiella kostnader.
Nyckeltalet anger Fondens férmaga att
tacka sina rantekostnader.

Soliditet

Eget kapital dividerat med
balansomslutningen. Analys av det
finansiella nyckeltalet soliditet syftar till att
bedéma Fondens betalningsférméaga pa
lang sikt. Begreppet soliditet anvands for
att visa hur stor andel av Fondens
tillgdngar som finansierats med eget
kapital.

Uthyrningsbar yta
Total area som ar tillganglig fér uthyrning.

Overskottsgrad

Driftnetto i relation till hyresintakter,
nyckeltalet ger en indikation pa hur
karnverksamheten gér och mojliggér dven
jamforelse mot andra aktérer samt
uppféljning éver tid.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér SBF Bostad AB (publ) fér ar 2024 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 9-11 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 53-58. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 12-46 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 9-11 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 53-58. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport 6ver totalresultat och
rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r 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 évertygelse, inga
férbjudna tjanster som avses i revisorsfoérordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga 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 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Férvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Koncernens férvaltningsfastigheter omfattar
cirka 96 % av koncernens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2024 har
faststallts baserat pa varderingar utférda av oberoende
externa vérderare.

Givet forvaltningsfastigheternas véasentliga andel av
koncernens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar
som ingar i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Risken &r att det bokforda vardet pa férvaltningsfastigheter
kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamfoéra den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka antaganden som
ar normala vid vardering av jamfoérbara objekt.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos den externa
véarderarna och vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal i
syfte att bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan
paverka omfattningen eller inriktningen av de externa
varderarnas uppdrag.

Vi har substansgranskat den indata som bolaget har [amnat till
de externa varderarna for att sdkerstdlla att den &r riktig och
fullstandig.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av
férvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar i
arsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-8, 47-48 och 53-
59. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.

Revisionsberattelse SBF Bostad AB (publ), org. nr 559056-4000, 2024
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| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi d&ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till folid av oegentligheter ar
hoégre 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 fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
oséakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens

férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlg osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,

modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for

revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga
och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som
grund for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, évervakning och genomgang av det
revisionsarbete som utférts fér koncernrevisionens syfte. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

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

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér 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 férfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag till disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utoéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for SBF Bostad AB (publ) for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Revisionsberattelse SBF Bostad AB (publ), org. nr 559056-4000, 2024
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Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktéren ska skéta den l6pande foérvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som ar noédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i nagot véasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Revisorns granskning av Esef-rapporten

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag 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 omddéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhallanden som a&r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Uttalande

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren
har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som méjliggér enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér SBF Bostad AB (publ) for ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format som i allt vasentligt méjliggér enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till SBF Bostad AB (publ) enligt god revisorssed i

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren

bedémer &r nddvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av
var granskning.

RevR 18 kréaver att vi planerar och genomfér vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka 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 Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att féretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
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avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
Esef-rapporten har uppréttats i ett format som méojliggér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi véljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbedémning beaktar vi de delar av den interna kontrollen
som &r relevanta for hur styrelsen och verkstéllande direktéren tar
fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar
andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av dndamalsenligheten
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
antaganden.
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Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef- ~ Vidare omfattar granskningen &ven en beddémning av huruvida

rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstdmning av  koncernens resultat-, balans-  och egetkapitalrakningar,
att Esef-rapporten 6verensstdammer med den granskade  kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL
arsredovisningen och koncernredovisningen. i enlighet med vad som foljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 9-11 och fér att den ar
uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna
2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i 6verensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 53-58 och for att den &r upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen i enlighet med den &ldre lydelsen som gaéllde fére den 1 juli 2024.

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

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till SBF Bostad AB (publ)s revisor av bolagsstdmman
den 23 maj 2024. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan
2016.

Stockholm det datum som framgar av var elektroniska signatur

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsinformation

Hér redovisas ytterligare héllbarhetsrelaterad information som Fonden
ska lamna utifran att SBF Bostad rapporterar som en artikel 8-fond

enligt SFRD.

Uppféljning av indikatorer for huvudsakliga negativa konsekvenser for hallbarhet
Den hér tabellen visar de indikatorer Fonden valt att folja samt utfall for 2024.

Vidtagna atgédrder och
Indikatorer Matt Utfall 2024 Utfall 2023 mal fér referensperioden
PAI 1* Scope 1 10,9 tonCO2ekv 11,3 tonCO2ekv Fokus pa kvalité av data
Koldioxidutslapp 65 gCO2ekv/kvm 59 gCO2ekv/kvm och effektiv uppféljning.
Scope 2 211,0 ton CO2ekv 237,6 ton CO2ekv
1257 gCO2ekv/kvm 1249 gCO2ekv/kvm
Scope 3* 38494 ton CO2ekv 3730,8 ton CO2ekv
22 921 gCO2ekv/kvm 19 612 gCO2ekv/kvm
PAIl 14 Andel av 0 procent 0 procent Fondens fastigheter bestar
Exponering till investeringarna framst av hyresbostader
fossila branslenvia  somingari Inga lokaler hyrdes ut Inga lokaler hyrdes ut vilket medfor en lag
tillgangari utvinning, lagring,  under 2024 till aktérer som  under 2023 till aktdrer som  exponering mot
fastigheten transport eller utvinner, lagrar, utvinner, lagrar, kommersiell verksamhet.
tillverkning av transporterar eller tillverkar  transporterar eller tillverkar  De lokaler som Fonden
fossila branslen fossila branslen. fossila brénslen. ager ar framst av mindre
karaktar och riktar sig till
andra former av
verksamheter.
Dar det ar mojligt koper
Fonden fossilfri el samt
miljomarkt fjarrvarme.
PAI 18 Andel av 136 av 138 byggnader 166 av 168 byggnader Strategiskt fokus pa att

Energieffektivitet

investeringari
energiineffektiva
fastighetstillgéng
ar (Energiklass C
eller lagre).

Avser de fastigheter som
Fonden dgde per 241231.

56 procent av Fondens
fastigheter har en bedémd
forbattrad energiklass.

Avser de fastigheter som
Fonden dgde per 241231.

55 procent av Fondens
fastigheter har en bedémd
forbattrad energiklass.

succesivt forbattra och
utveckla energi-
forsérjningen inom
fastighetsbesténdet.
Under aret har en intern
klassificering gjorts av
samtliga fastigheter. Syftet
ar att synliggéra effekten
av arbetetinnan den syns i
en energideklaration.

PAI19

Energiférbruknings-

intensitet

Energiforbrukning  0,0000947 GWh/kvm

i GWh av 4gda
fastigheter per
kvm

0,0001145 GWh/kvm

Strategiskt och operativt
fokus pé att succesivt
minska energi-
forbrukningen i bestandet.

*Under 2024 har en generell férbattring skett géllande matning och datakvalitet. Till foljd av detta har dven utfallet fér 2023 réttats for 6kad jémférbarhet.
*“Scope 3 inkluderar 3.1Inképta varor och tjanster, 3.3 Bransle och energirelaterade utslapp, 3.6 Tjansteresor, 3.7 Anstélldas pendling, 3.13 Uthyrda tillgangar
(nedstréms) exkl. boendes bilkérning. Fonden har gjort en vasentlighetsbedémning med stéd av IVL:s vagledning "Scope 3 fér bostadsféretag: Vagledning for
berékning och rapportering av klimatpaverkan enligt Greenhouse Gas Protocol” samt Fastighetsdgarnas "Vagledning: Rapportering av utsldpp i Scope 3 for
fastighetsédgare”, vilket ligger till grund fér vilka parametrar som rapporteras.
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Hallbar investering: en
investering i ekonomisk
verksamhet som bidrar till
ett miljomal eller socialt
mal, forutsatt att
investeringen inte orsakar
betydande skada for nagot
annat miljomal eller socialt
maél och att
investeringsobjekten foljer
praxis for god styrning.

EU-taxonomin ér ett
klassificeringssystem som
laggs fram i forordning (EU)
2020/852, dar det faststalls
en forteckning over
miljomassigt hallbara
ekonomiska verksamheter.
Forordningen faststaller
inte nagon forteckning over
socialt héllbara ekonomiska
verksamheter. Hallbara
investeringar med ett
miljomal kan vara forenliga
med kraven i taxonomin
eller inte.

|

Hallbarhetsindikatorer
mater uppndendet av de
miljorelaterade eller sociala
egenskaperna som den
finansiella produkten
framijar.

SBF Bostad | Arsredovisning 2024
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Resultatet avser rakneskapsaret 2024 - BILAGA IV

Uppféljning av de regelbundna upplysningar som ska ldmnas innan avtal ingés for de finansiella produkter
som avses i artikel 8.1, 8.2 och 8.2a i forordning (EU) 2019/2088 och artikel 6 forsta stycket i férordning (EU)
2020/852.

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

Miljorelaterade och/eller sociala egenskaper

Har denna finansiella produkt ett mal for hallbar investering?

o0 Ja ® % Nej

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

Den framjar miljorelaterade och
sociala egenskaper och kommer, aven
om den inte har en héllbar investering
som sitt mal, att ha en minimiandel pé
i ekonomiska verksamheter som ——_% héllbara investeringar

anses vara miljomassigt hallbara enligt

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

taxonomin

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

med ett socialt mal

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

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

| vilken utstrackning framjas de miljorelaterade och/eller sociala egenskaperna av denna
finansiella produkt?

Fonden framjar miljdmé&ssiga och sociala egenskaper genom att integrera miljdméssiga-, sociala- och
bolagsstyrningsfaktorer i hela verksamheten oavsett om det géller férvary, forvaltning eller utveckling. Dessa
aspekter inkluderar ESG-risker, att begrénsa klimatférandringarna samt SDG-méjligheter (FN:s globala
hallbarhetsmal).

Fonden framjar miljérelaterade egenskaper och en omstallining till en vérld med laga koldioxidutslépp
(vdxthusgaser) genom att investera i dldre bostader, optimera dessa for minskad energiférbrukning samt
minska beroendet av fossila branslen. Fonden investerar inte i fastigheter dar allvarliga miljo- eller
klimatrisker identifierats och inte bedéms kunna atgérdas pé ett andamalsenligt satt. Fonden avstar dven fran
investeringar i fastigheter med verksamhet kopplat till fossila branslen, kol, uran och genetisk modifierade
organismer (GMO) samt i fastigheter dar investeringsobjektet bryter mot internationella normer och
konventioner relaterade till miljéfragor.

Genom att bevara och utveckla aldre hyresfastigheter, i stallet for att riva och bygga nytt, bidrar Fonden till
att hélla nere utsldppet av vaxthusgaser. Fér samtliga fastigheter finns en plan som bland annat inkluderar
energioptimeringséatgarder for att minska utslapp relaterade till fastigheten. Fonden bidrar till en omstéllning
mot mer hallbar energianvédndning genom att utveckla fastigheterna fér mer modern, héllbar,
energiforsorjning. Det bidrar bade till ett minskat energibehov och adderar ett vérde till fastigheten och for
de boende. Att Fonden vid enskilda tidpunkter kommer dga fastigheter som dnnu inte natt sin fulla potential
och dérmed har en samre energiklass eller hégre energiférbrukning ar ddrmed en naturlig del av den
omstéllning som Fonden &r med och driver. Fondens férvaltare SBF Fonder, driver dven fragor relaterat till att
forbattra forutsattningarna for att utveckla en mer héllbar energiférsorjning for aldre fastighetsbesténd, bland
annat genom egna mikronéat drivna av solceller.

SBF Fonders uppférandekod omfattar samtliga anstéllda inom koncernen, leverantérer och
samarbetspartner. Den reglerar de minimikrav som stélls pé alla parter och &r en av flera viktiga styrdokument
som syftar till att frémja en sund verksamhet.

Fondens fastigheter forvaltas av personal fran SBF Fonder. Det m&jliggér en néra och transparent dialog frén
kapitalintag till uthyrning av fastigheter.
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Fonden investerar frimst i bostadsfastigheter och framjar sociala egenskaper genom att erbjuda trygga
boenden med en rimlig hyra. Att bevara och utveckla éldre hyresfastigheter bidrar vésentligt till att det finns
bostdder med lagre hyra relativt nyproducerade ldgenheter. Det gor att ménniskor inte bara kan bo, utan
ocksa leva, i sina hem. Ur ett trygghetsperspektiv verkar SBF Fonder fér en inne- och yttre miljé som borgar
for bade trygghet, trivsel och héllbart leverne. Ratten till ett tryggt hem &r ocksé vasentligt for en jamstalld
utveckling i samhallet. Darfér arbetar SBF Fonder dessutom med bade kvinnojourer, kommuner och andra
hjélporganisationer for att ge fler en trygg bas i livet. Fondens fastighetsforvaltning arbetar proaktivt och for

en néra dialog med de hyresgéaster som under livet far utmaningar att betala och samverkar med
myndigheter och kommun vid behov av stéd.

Inslag av lokaler férekommer i fastigheterna, men till |ag andel. Fonden viljer bort att hyra ut till kommersiell
verksamhet med koppling till férbjudna vapen, kdrnvapen, vapen och krigsmateriel, alkohol, tobak,
kommersiell spelverksamhet och pornografi. Fonden véljer &ven bort investeringar i fastigheter dar
investeringsobjektet bryter mot internationella normer och konventioner relaterade till manskliga rattigheter

och arbetsratt.

I linje med kraven for en artikel 8-fond framjar Fonden god styrning genom att félja de tio principerna i FN
Global Compact (FN:s vagledande principer for féretagande och manskliga rattigheter) samt stédjer PRI
(Principles for Responsible Investments). Nar Fonden utvérderar potentiella investeringar kontrolleras dven
vilka parter som det potentiella investeringsobjektet kan ha avtal med.

Vilket resultat visade héllbarhetsindikatorerna?

Vidtagna
atgirder och mal
for

Indikatorer Matt Utfall 2024 Utfall 2023 referensperioden
PAI 1* Scope 1 10,9 tonCOsekv 11,3 tonCO,ekv Fokus pa kvalité av
Koldioxidutslapp 65 gCOzekv/kvm 59 gCOzekv/kvm data och effektiv
uppfoéljning.
Scope 2* 211,0 ton COekv 237,6 ton COekv
1257 gCOsekv/kvm 1249 gCOzekv/kvm
Scope 3** 3849,4 ton COzekv 3730,8 ton CO,ekv
22 921 gCOzekv/kvm 19 612 gCOzekv/kvm
PAIl 14 Andel av 0 procent 0 procent Fondens fastigheter

Exponering till
fossila brénslen via
tillgangar i
fastigheten

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

Inga lokaler hyrdes ut
under 2023 till aktérer
som utvinner, lagrar,
transporterar eller
tillverkar fossila
branslen.

Inga lokaler hyrdes ut
under 2023 till aktérer
som utvinner, lagrar,
transporterar eller
tillverkar fossila
branslen.

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

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

PAI 18
Energieffektivitet

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

136 av 138 byggnader

Avser de fastigheter
som Fonden dgde per
241231,

56 procent av
Fondens fastigheter
har en bedémd
férbattrad
energiklass.

166 av 168 byggnader

Avser de fastigheter
som Fonden dgde per
241231,

55 procent av
Fondens fastigheter
har en bedémd
férbattrad
energiklass.

Strategiskt fokus pa
att succesivt
forbattra och
utveckla energi-
forsérjningen inom
fastighetsbestandet.
Under dret har en
intern klassificering
gjorts av samtliga
fastigheter. Syftet ar
att synliggora
effekten av arbetet
innan den synsien
energideklaration.

PAI19 Energiforbrukning i 0,0000947 GWh/kvm  0,0001145 GWh/kvm  Strategiskt och

Energiférbruknings- GWh av agda operativt fokus pa

intensitet fastigheter per kvm att succesivt minska
energi-
forbrukningen i
bestandet.

*Under 2024 har en generell férbattring skett géllande matning och datakvalitet. Till f6ljd av detta har dven utfallet fér 2023 réttats fér

Okad jamforbarhet.

**Scope 3 inkluderar 3.1Inképta varor och tjanster, 3.3 Brinsle och energirelaterade utslépp, 3.6 Tjansteresor, 3.7 Anstélldas pendling,
313 Uthyrda tillgdngar (nedstréms) exkl. boendes bilkérning. SBF har gjort en vasentlighetsbedémning med stéd av IVL:s vagledning
"Scope 3 fér bostadsféretag: Vagledning for berékning och rapportering av klimatpaverkan enligt Greenhouse Gas Protocol” samt
Fastighetsdgarnas "Vagledning: Rapportering av utsldpp i Scope 3 fér fastighetsagare’, vilket ligger till grund fér vilka parametrar som
rapporteras.
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| EU-taxonomin faststalls en princip om att inte orsaka betydande skada, enligt vilken
taxonomiférenliga investeringar inte far orsaka betydande skada fér EU-taxonomins mal, och &tféljs
av sarskilda unionskriterier.

Huvudsakliga negativa
konsekvenser ar
investeringsbesluts mest
negativa konsekvenser for
héllbarhetsfaktorer som rér
milj6, sociala frégor och
personalfragor, respekt for
manskliga rattigheter samt
fragor rérande bekdmpning
av korruption och mutor.

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

Inga andra eventuella hallbara investeringar far heller orsaka betydande skada fér nagra miljomal eller
sociala mal.

Hur beaktades i denna finansiella produkt huvudsakliga negativa konsekvenser for
héllbarhetsfaktorer?

Den enskilt storsta negativa konsekvensen investeringar i fastigheter har ur ett hallbarhetsperspektiv ar
paverkan pé klimatet. Detta sker framst genom det utslapp av koldioxid som fastighetsférvaltning och drift
bidrar till. Under 2024 har fokus varit att forbattra den matning och rapportering som sker fér Fonden
géllande Scope 1,2 och 3. Genom god kvalité pé data och férbattrad kunskap kring vad som genererar
koldioxidsutslapp kan Fonden battre navidera langsiktigt for att minska utslappen.

For Fonden har fyra PAl-indikatorer identifierats for att Idpande folja utvecklingen. Resultatet (se tabell ovan)
ska ses som ett nuldge for verksamheten. Fonden investerar frimst i dldre hyresfastigheter for att sedan
utveckla och forbattra dessa. Det innebdér att utfallet i faktiska tal for hela bestdndet kan variera kraftigt dver
tid. Det ar darmed relevant att komplettera dessa rapporterade utsléapp for hela bestdndet med
underliggande data s& som forbrukning av medier dé detta ar nagot som i stérre utstrackning kan paverkas,
medan exempelvis val av fjarrvdrmeverk oftas ar [amnat till det enda alternativ som finns pa orten. Utslappen
mellan olika fjarrvarmeverk kan skilja sig stort utifran faktorer s& som nér ett fjarrvarmeverk ar byggt, vilken
teknik som anvénds och sammanséattningen av det material som forbranns. SBF har dérfor valt att dven
redovisa den underliggande forbrukningen f6r Fondens intressenter.

| de fastigheter dar energioptimerade atgarder genomforts, sa som installation av styrsystemet Egain, byte av
féonser och installation av nya vdrmepumpar med mera, har i regel en lagre energiférbrukning mot perioder
innan atgarderna vidtogs. Det starker uppfattningen att det ar via den formen av investeringar Fonden kan
gora reell nytta och skapa bade miljdmassiga och ekonomiska varden. Fonden har dven en hég andel
fastighet med en energiklass C eller lagre. Det ar en del av Fondens investeringsstrategi att sucessivt 6ver tid
forbattra och utveckla fastigheterna ur detta perspektiv. Givet att energideklarationer i regel sker vart tionde
ar har en intern beddémning utifrén gallande kriterier gjorts for samtliga fastigheter och kan konstatera att
hela 56 procent av bestandet motsvarar en béattre energiklass.

Vilka var den finansiella produktens viktigaste investeringar?

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

Storsta investeringar Sektor % tillgangar Land
) ' ‘ ) Kalmar Jatten 2 60 Real Estate 56 Sverige
zzritr?\fgg;?fgn;:;fr:aﬂfgrér Staffanstorp Stanstorp 1.778 60 Real Estate 4,5 Sverige
den finansiella produktens Kalmar Jatten 3 60 Real Estate 35 Sverige
storsta andel i - -
investeringar under Tranés Skogslund 3 60 Real Estate 35 Sverige
referensperioden som ar: Borgholm Solberga 1:104 60 Real Estate 35 Sverige
Jénkodping Rustmastaren 2 60 Real Estate 35 Sverige
Horby Ortofta 10 2 60 Real Estate 34 Sverige
Jénkoping Ehrenpreus 11 60 Real Estate 32 Sverige
Staffanstorp Bragarp 6:288 60 Real Estate 31 Sverige
Malmé Blosset 4 60 Real Estate 30 Sverige
Boras Champinjonen 7 60 Real Estate 2,7 Sverige
Karlskrona Blasten 2 60 Real Estate 2,6 Sverige
Trands Spolen 2 60 Real Estate 25 Sverige
Malmo David 35 60 Real Estate 23 Sverige
Malmo David 36 60 Real Estate 2,1 Sverige

Tabellen visar de viktigaste investeringarna per den 31 december 2024. Fonden investerar uteslutande i
svenska hyresfastigheter som ags via helagda dotterbolag. Strukturen for hur ménga fastigheter som finns i
respektive bolag kan variera, varvid investeringarna redovisas utifrén fastighetsvarde.
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Tillgangsallokering
beskriver andelen
investeringar i specifika
tillgdngar.

For att uppfylla EU-
taxonomin omfattar
kriterierna for fossilgas
begransningar av utslapp
och overgang till eller
koldioxidsnala branslen
senast i slutet av 2035. Nar
det géller karnenergi
inkluderar kriterierna
omfattande sakerhets- och
avfallshantering-sregler

Majligérande
verksamheter gor det direkt
mojligt for andra
verksamheter att bidra
vasentligt till ett miljomal.

Omstéllningsverksamheter
ar verksamheter som det
annu inte finns koldioxidsnéla
alternativ tillgangliga fér och
som bland annat har
vaxtgasutslapp pa nivaer som
motsvarar bésta prestanda.

SBF Bostad | Arsredovisning 2024

Hur stor var andelen héllbarhetsrelaterade investeringar?

Fonden framjar miljérelaterade och sociala egenskaper, men har inte gjort ndgra hallbara investeringar. Det
innebdr att Fondens tillgdngar huvudsakligen investeras i linje med de miljérelaterade eller sociala
egenskaper som Fonden framjar (Nr 1 och 1B nedan), med undantag fér en mindre andel kontanter (Nr 2
nedan) som behovs for att hantera likviditetskrav.

Vad var tillgdngsallokeringen?

96,5%
Nr 1 Anpassade till
miljorelaterade eller —L
sociala egenskaper

Nr 1B Andra
miljorelaterade eller
sociala egenskaper

Investeringar

35%
Nr 2 Annat

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

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

Kategorin Nr1 Anpassade till miljorelaterade eller sociala egenskaper omfattar:
- Underkategorin Nr 1A Hallbara omfattar héllbara investeringar med miljomal eller sociala mal.

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

I vilka ekonomiska sektorer gjordes investeringarna?

De huvudsakliga investeringarna gjordes i svenska fastigheter (Nr 1 och Nr 1B). Resterande tillgangar utgérs
av kontanta medel (nr 2) som behovs for att handera likviditetskrav.

| hur stor utstrackning var de héllbara investeringarna med ett miljomal férenliga med EU-
taxonomin?
Fonden framjar miljérelaterade och sociala egenskaper, men har inte gjort nédgra héllbara investeringar.

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

Ja:

| fossilgas | kdrnenergi

X

*Fossilgas och/eller kédrnenergirelaterad verksamhet kommer endast att uppfylla EU-taxonomin om den bidrar
till att begransa klimatférandringarna ("lbegransning av klimatférandringarna”) och inte orsakar betydande skada
for ndgot av mélen i EU-taxonomin — se forklarande anmarkningar i vénstra marginalen. De fullstdndiga
kriterierna for ekonomisk verksamhet for fossilgas och karnenergi som uppfyller EU-taxonomin faststalls i
kommissionens delegerande férordning (EU) 2022/1214.
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Verksamheter som éar
férenliga med taxonomin
uttrycks som en andel av
foljande:

- Omsattning aterspeglar
hur “gréna” investerings-
objekten ar idag.
Kapitalutgifter visar de
grona investeringar som
gjorts av investerings-
objekten, tex. de som ar
relevanta for
omstallningen till en gron
ekonomi.

Driftsutgifter aterspeglar
investerings-objektens
groéna operativa
verksamheter.

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

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

1. Taxonomiférenlighet hos investeringar, 2. Taxonomiférenlighet hos investeringar,
inklusive statsobligationer* exklusive statsobligationer*
Omséttning 0% Omsattning 0%
Kapitalutgifter 0% Kapitalutgifter 0%
Driftsutgifter 0% Driftsutgifter 0%

0% 50% 100% 0% 50% 100%
Taxonomiférenliga investeringar: Taxonomiférenliga investeringar:
fossilgas fossilgas

W Taxonomifdérenliga investeringar: W Taxonomiférenliga investeringar:
kdrnenergi kdrnenergi

B Taxonomiforenliga investeringar (ingen W Taxonomiférenliga investeringar (ingen
fossilgas eller kdarnenergi) fossilgas eller karnenergi)

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

Vilken var andelen investeringar som gjordes i omstéllningsverksamheter och méjliggérande
verksamheter?
Fonden framjar miljérelaterade och sociala egenskaper, men har inte gjort nagra investeringar i
omstéllningsverksamheter eller miljérelaterade verksamheter.

Vika investeringar var inkluderade i kategorin "annat”, vad var deras syfte och fanns det nagra
miljérelaterade eller sociala minimiskyddsatgarder?

Annat avser de likvida medel Fonden har placerat pa bankkonto utifran rédande likviditetskrav. Kapitalet ar
darmed inte direkt exponerat mot ndgon investering och kan darfér inte definieras som en investering
anpassad till miljorelaterade eller sociala egenskaper. Kravet pa kapital &r relaterat till vardet pa fonden och
sérskilda villkor dverenskomna med finansiérer, dartill kan det varierar dver tid till foljd av bland annat
nyemissioner samt kép- och forséljning av fastigheter. Dessa likvida medel uppgar éver aret i genomsnitt till

ca 3,5 procent av Fondens totala marknadsvérde.

Vilka atgarder har vidtagits for att uppfylla de miljorelaterade eller sociala egenskaperna under
referensperioden?

Givet att Fonden investerar i fastigheter via heldgda dotterbolag ar traditionellt aktedgarengagemangsarbete
inte relevant for Fonden. Nedan redovisas ett axplock av aktiviteter som genomforts under aret i syfte att
frémjar Fondens miljéméssiga och sociala egenskaper:

Information, rapportering och regelefterlevnad
Utveckling av Fondens rapportering av héllbarhetsdata med fokus pé kvalité och jamférbarhet. Inledande
sondering och planering for utékad héllbarhetsanalys och rapportering framat.

Fortsatt installation av styrsystemet eGain

Under aret har fastigheter i fyra orter rustats med enheter fran det smarta, digitala, styrsystem for
temperaturreglering. Det mojliggor ett jamnare inomhusklimat, oberoende av véader, och ér ett effektivt
verktyg for att minska energiférbrukningen och f& mer nojda hyresgaster.

Installation av laddstolpar
Sex laddstolpar har installerats i Huskvarna vilket bidrar till att fler ges méjlighet att enkelt ladda en elbil.

Trygghetsprogram

Sedan flera ar tillbaka har ett trygghetsskapandeprogram formats och bestar bland annat av taggsystem,
sdkerhetsdorrar och narvarostyrd belysning i allménna utrymmen. Allméanna ytor i anslutning till fastigheten
underhalls med fokus pé 6kad trivsel och trygghet.

Nominerad som Arets hallbarhetsinspirator

Fondens fastighetsforvaltare var for andra éret i rad nominerad och blev sedan en av tre finalister i Vitec
Award 2023. SBFs fastighetsforvaltning uppmarksammades for sitt systematiska och langsiktiga
héllbarhetsarbete som inkluderar bdde operativa dtgérder pa fastigheterna och politisk paverkan pa
systemet med gott resultat.
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Fragor och mer.information

Kontaktpersoner

For fragor och mer information kontakta oss.

Terje Bjorsell, VD, 072-58 91656, terje.bjorsell@sbffonder.se

Martin Frédin, Kundansvarig Investerarrelationer, 070-144 54 29, martin.frodin@sbffonder.se
David Krook, Chef Investerarrelationer, 076-71 03 879, david.krook@sbffonder.se

Anette Harby, Kommunikationschef, 076-62 82 192 anette.harby@sbffonder.se

Pressmeddelanden och finansiella rapporter finns tillgangliga pa www.sbfbostad.se
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