SBF Bostad AB (publ)

Bokslutskommuniké 2019-12-31

Kommunikén omfattar perioden 1 januari till 31 december 2019.

*  Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 947 400 KSEK (479 200).

* Hyresintdkterna dkade med 62% till 51 889 KSEK (31 987).

*  Driftnettot okade med 66% till 30 242 KSEK (18 215).

*  Periodens resultat efter skatt uppgick till 31 348 KSEK (6 069).

*  Periodens resultat per A-aktie uppgick till 3 316 kr (1 077 kr).

*  Periodens resultat per Stam-aktie uppgick till 2 508 kr (486 kr).

*  EPRA NAV per A-aktie 6kade till 54 120 kronor (51 633) vilket inkl &terlagd
utdelning ar en 6kning med 6,9%.

*  Styrelsens forslag till utdelning uppgar till 1 200 kr per A-aktie, (1 100 kr).
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SBF Bostad AB (publ)

Resultatutveckling januari - december 2019

Hyresintédkter och driftéverskott

Hyresintdkterna 6kade med 62% jamfoért med 2018 och uppgick till 51 889 KSEK (31 987). Okningen beror
framst pa de forvarv som gjorts bade under 2018 och 2019, men dven standardférbattringar och
hyreshéjningar i befintliga fastigheter spelar in. Driftnettot 6kade som en f6ljd av detta med 66% och
uppgick till 30 242 KSEK (18 215). Overskottsgraden dkade fran 56,9% féregdende &r till 58,3% for aret.

Central administration
Kostnader fér central administration uppgick till -22 479 KSEK (-11 714). Okningen beror framst pa de férvarv som
gjordes under andra halvaret 2018 samt under 2019.

Finansiella intdkter och kostnader

Nettot av finansiella intakter och kostnader uppgick till -6 698 KSEK (-3 891), 6kningen &r hanforlig till
Okningen av rantebdrande lIan i samband med férvarven samt till foljd av nagot hojda lanerantor. Den
genomsnittliga réntesatsen for 2019 var 1,59% for fonden, att jamféra med 1,53% for foregaende ar.

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 065 KSEK (2 610), och férsamringen ar framst hanforlig till 6kade kostnader for
central administration samt finansiella kostnader.

Vardeférandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 31 816 KSEK (4 037). Vardeforandringen forklaras till
storsta delen av hyreshojningar och forbattrade kassafloden i férvaltningen till foljd av tidigare investeringar

i befintligt bestand.

Resultat
Arets resultat fore skatt uppgick till 39 720 KSEK (6 647). Efter skatter uppgick reslutatet till 31 348 KSEK (6 069).

Fastighetsbestandet

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

Belaning och sdkerheter

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

samma tidpunkt féregaende ar.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld har under perioden 6kat med 8 108 KSEK till 8 767 KSEK, som en féljd av orealiserade
vardeforandringar i fastighetsbestandet.

Resultatutveckling juli - december 2019

Hyresintédkter och driftéverskott
Intdkterna 6kade med 92% och uppgick till 32 080 KSEK (16 708), till féljd av de férvarv som adderat 532 lagenheter

till koncernen under dret. Driftnettot uppgick till 19 127 KSEK (11 155) vilket ger en 6verskottsgrad pa 59,6% (66,8%).
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Vardeférandringar och forséljningar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 19 914 KSEK (4 977). Vardeforandringen forklaras till
storsta delen av hyreshojningar och forbattrade kassafloden i férvaltningen till foljd av tidigare investeringar

i befintligt bestand.

| december avyttrades tre fastigheter i Kavlinge vilket gav ett resultat av 6 839 KSEK.

Finansiella intdkter och kostnader
Nettot av finansiella intdkter och kostnader uppgick till -6 431 KSEK (-3 402) dar 6kningen ar hanforlig till de lan
som tagits upp i samband med férvarv.

Vasentliga hindelser under perioden
Under aret har SBF Bostad AB, moderbolaget, genomfért tre nyemissioner som totalt inbringade 197 363 KSEK.

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

Viasentliga hindelser efter periodens slut
Den 31 januari 2020 offenliggjordes beslut om nyemission i SBF Bostad AB, moderbolaget, om hogst 214 000 KSEK
med teckningsperiod fran 9 mars 2020 till 3 april 2020.

Den 14 februari 2020 offentliggjordes att koncernen undertecknat ett aktiedverlatelseavtal att avyttra

3 fastigheter i Orkelljunga, dar frantride &r planerat till 31 mars 2020. Dessa fastigheter férvirvades i december fran
Svenska Bostadsfonden 12 AB med en klausul som innebér att om de siljs vidare inom ett ar, skall eventuell vinst
fran férsaljningen delas mellan Svenska Bostadsfonden 12 AB och SBF Bostad-koncernen.
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Om SBF Bostad AB (publ)

Allmédnt om verksamheten

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

Per den 31 december 2019 dgde SBF Bostad genom heldgda dotterbolag 47 fastigheter med 920 lagenheter med en
totalyta om 72 227 kvm. Fastigheterna ar beldgna i Borgholm, Eslov, Huskvarna, Kalmar, Karlskrona, Laholm, Osby,
Skellefted samt Orkelljunga. SBF Bostad AB férvaltas av SBF Management AB, SBM, som st&r under
Finansinspektionens tillsyn. SBM har forvaltat fastighetsfonder sedan 2004 och férvaltar idag, utdver SBF Bostad, tre
AlF:er som ager cirka 3 200 lagenheter pa 20 orter till ett varde motsvarande cirka 3,4 miljarder kronor.

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

Sedan den 25 juli 2016 &r SBF Bostad noterad pa NGM Nordic AIF och handlas under kortnamnet SBFBO A. Bolaget
har sedan start genomfért totalt atta nyemissioner som tillfort cirka 482 miljoner kronor i investerarkapital.

Vidsentliga risker och osdakerhetsfaktorer

Som i alla investeringar finns ett antal osdkerhetsmoment att forhalla sig till. En viktig uppgift ar att halla lagenheter
och lokaler varaktigt uthyrda till bra hyresgaster, d v s att minimera vakanserna. Den stora bostadsbristen och den
reglerade hyresmarknaden for ldgenheter gor att vakansrisken ar relativt sett lag vad galler hyresbostader i Sverige.
Lagesfaktor, tekniskt skick och driftskostnader dr andra faktorer som maste kontrolleras for att uppna ett gott drifts-
resultat. Slutligen maste den finansiella och regulatoriska risken som tillstand, skattelagstiftningens utveckling, med
mera hanteras.

Bankernas intresse av att lana ut paverkas av konjunktur, ranteldge och varderingar av fastigheterna. Genom SBM,

i egenskap av anlitad AlF-forvaltare, har SBF Bostad avtal med en férvaltare som tillsatter erforderliga resurser for att
félja detta och minimera dessa risker inom de anvisningar som finns antagna i gallande prospekt och som ocksa
regelbundet f6ljs upp i rapporter till Finansinspektionen.

Samtliga fastigheter varderas regelbundet av oberoende varderingsforetag for att Il6pande kunna ha en god och
objektiv uppfattning av tillgangarnas, och darmed deldgarnas, marknadsvarde pa sina investeringar.

Risker och osdkerhetsfaktorer ar indirekt desamma fér moderbolaget som for koncernen som helhet, eftersom
moderbolaget dger 100% av alla sina dotterbolag.

Nya skatteregler for foretagssektorn

I juni 2018 fattade Riksdagen beslut om nya rdanteavdragsregler och sankt bolagsskatt. De nya reglerna galler fran
1 januari 2019. Ranteavdragen begransas till 30 procent av ett skattemdssigt EBITDA-resultat. Bolagsskatten sanks
fran 22 procent till 21,4 procent mellan aren 2019-2020 och fran och med ar 2021 sanks den till 20,6 procent.

De nya reglerna har inte inneburit nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella stallning.
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Kommande information

Arsredovisning 2019 2020-04-02
Arsstimma 2020, i Stockholm 2020-04-23
Delarsrapport januari till juni 2020 2020-08-31

Fragor besvaras av VD Johan Grevelius telefon 070 851 85 00
Styrelsen och den verkstallande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande oversikt av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osdakerhetsfaktorer som

moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 28 februari 2020
SBF Bostad AB (publ)

Per-Ake Eliasson Johan Grevelius Jonas Berg
Styrelseordférande Styrelseledamot/VD Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremdl for granskning av bolagets revisorer.
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Nyckeltal

SBF Bostad presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS och
som darmed ar alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority
(ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull och kompletterande information
om bolagets stallning och resultat.

Alla belopp anges i KSEK om inget annat anges.

2019-07-01 | 2018-07-01 § 2019-01-01 § 2018-01-01
2019-12-31 | 2018-12-31§ 2019-12-31 § 2018-12-31

Hyresintakter 32080 16 708 51889 31987
Driftnetto 19128 11155 30243 18 215
Overskottsgrad % 59,6 66,8 58,3 56,9
Soliditet % 46,9 49,2 46,9 49,2

] 2019-06-30 | 2018-06-30] 2019-12-31 | 2018-12-31

Antal forvaltningsfastigheter
Uthyrningsbar yta/kvm 44 882 32 863 72227 34 873
Regionsfordelning av fastighetsbestandet efter kvm per 31 dec 2019

Orkelljunga
12% Borgholm

Ystad 19%
6%
Skellefted Eslov
10% 7%
Osby Huskvarna
12% 10%
Kalmar
1%
Lahc;lm Karlskrona
17% 6%

Kapitalbindning per bank, per den 31 december 2019

Lanebelopp

Danske Bank 179 512 32,9%
Handelsbanken 55367 10,2%
Laholms Sparbank 49 335 9,1%

SBAB 260 822 47,9%
Summa 545 036 100,0%

Kapitalbindningstid

Forfallotidpunkt Lanebelopp

1:a halvaret 2020 42 050 7,7%
2:a halvaret 2020 302 076 55,4%
1:a halvaret 2021 127 294 23,4%

2:a halvaret 2021 - -
1:a halvaret 2022 - -
2:a halvaret 2022 73 616 13,5%
Summa 545 036 100,0%
Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 1,3 (1,8) ar.
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[ ]2019-06-30] 2018-06-30 | 2019-12-31] 2018-12-31
Genomsnittlig rantesats 1,56% 1,43% 1,59% 1,53%
Belaningsgrad 59,1% 61,3% 57,5% 59,9%

Fonden har inga réntederivat.

Forvarv
Perioden 1 januari till 31 december 2019

Antal Uthyrningsbar yta kvm
Fastighet Kommun Lagenheter Lokaler Bostader Lokaler Totalt

Getingen 4 Laholm 41 1 2700 41 2741
Goken 3 Skellefted 7 1 407 55 462
Ekorren 4 Skellefted 7 2 614 166 780
Algen 9 Skellefted 5 1 352 45 397
Goken 4 Skellefted 6 1 384 45 429
Algen 6 Skellefted 7 - 412 48 460
Goken 5 Skellefted 6 2 382 39 421
Kastor 5 Skellefted 7 10 513 542 1055
Ornen7 Skelleftea 6 1 409 40 449
Mossmakaren 4 Skellefted 8 519 72 591
Staren 5 Skellefted 8 494 22 516
Méossmakaren 7 Skellefted 7 - 406 - 406
Tegelslagaren 1 Skelleftea 8 1 491 31 522
Rédhaken 3 Skellefted 14 - 780 - 780
Summa perioden 1/1 till 30/6-2019 137 23 8863 1146 10 009
Bjornen 2 Borgholm 8 2 570 443 1013
Borgholms-Lugnet 3 Borgholm 18 3 1233 384 1617
Sverige 1 Borgholm 18 2 1199 180 1379
Solberga 1:104 Borgholm 90 - 7 651 - 7651
Slandan 6 Laholm 46 1 2904 122 3026
Korgen 1 Orkelljunga 37 6 2134 215 2 349
Korgen 3-4 Orkelljunga 92 = 5892 74 5966
Schultz 4,5 Ystad 66 8 4001 324 4325
Backen 2 Kavlinge 11 = 1032 = 1032
Backen 18 Kavlinge 3 - 183 - 183
Osterport 14 Kavlinge 6 - 582 - 582
Summa perioden 1/7 till 31/12-2019 395 22 27 381 1742 29123
Totalt 2019 532 45 36 244 2888 39132
Avyttringar

Perioden 1 januari till 31 december 2019

Antal Uthyrningsbar yta kvm
Fastighet Kommun Lagenheter Lokaler Bostader Lokaler Totalt

Backen 2 Kavlinge 11 = 1032 = 1032
Backen 18 Kavlinge 3 - 183 - 183
Osterport 14 Kavlinge 6 - 582 - 582
Summa perioden 1/7 till 31/12-2019 20 - 1797 - 1797
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SBF

Fastighetsbestand den 31 december 2019

Antal Uthyrningsbar yta kvm

Fastighet Kommun Lagenheter Lokaler Bostader Lokaler Totalt

Bjornen 2 Borgholm 8 2 570 443 1013
Borgholms-Lugnet 3 Borgholm 18 3 1233 384 1617
Sverige 1 Borgholm 18 2 1199 180 1379
Schultz 4,5 Ystad 66 8 4001 324 4325
Solberga 1:104 Borgholm 90 = 7 651 = 7 651
Slandan 6 Laholm 46 1 2904 122 3026
Korgen 1 Orkelljunga 37 6 2134 215 2349
Korgen 3-4 Orkelljunga 92 - 5892 74 5966
Getingen 4 Laholm 41 1 2700 41 2741
Rédisan 1 Laholm 49 2 3757 274 4031
Disponenten 10 Osby 13 = 903 = 903
Disponenten 14 Osby 4 - 252 - 252
Klockaren 5 Osby 7 = 475 = 475
Klockaren 10 Osby 21 - 1617 - 1617
Skogvaktaren 7 Osby 6 = 378 = 378
Vaktaren 1 Osby 6 - 378 - 378
Vaktaren 3 Osby 9 = 652 = 652
Predikanten 1 Osby 32 10 2209 1535 3744
Gamleby 31 Osby 1 = 98 = 98
Engelen 5 Borgholm 16 4 1416 363 1779
Kraftan 14 Laholm 6 2 490 192 682
Bokhandlaren 4 Eslov 20 3 1356 1127 2483
Bokhandlaren 5 Eslov 16 2 942 561 1503
Ekorren 4 Eslov 24 - 1239 - 1239
Berget 3 Karlskrona 28 6 1554 429 1983
Svérdsliljan 7 Kalmar 14 6 773 104 877
Brisen 1 Karlskrona 17 1 1159 30 1189
Viborg 27 Karlskrona 14 2 951 119 1070
Abborren 11 Laholm 8 1 594 30 624
Jungfrun 2 Laholm 3 1 225 110 335
Kraftan 22 Laholm 18 4 1031 20 1051
Rosengard 15 Huskvarna 12 3 933 726 1659
Rosengard 16 Huskvarna 11 2 1116 633 1749
Rustmadstaren 2 Huskvarna 53 - 4130 - 4130
Goken 3 Skellefted 7 1 407 55 462
Ekorren 4 Skellefted 7 2 588 192 780
Algen 9 Skellefted 5 1 352 45 397
Goken 4 Skellefted 6 1 384 45 429
Algen 6 Skellefted 7 - 412 48 460
Goken 5 Skellefted 6 2 382 39 421
Kastor 5 Skellefted 7 10 513 554 1067
Ornen7 Skellefted 6 1 409 40 449
Mossmakaren 4 Skellefted 8 519 72 591
Staren 5 Skellefted 8 1 494 22 516
Méossmakaren 7 Skellefted 7 = 406 = 406
Tegelslagaren 1 Skellefted 8 1 491 31 522
Rédhaken 3 Skellefted 14 = 780 = 780
Total 920 94 63 048 9179 72 227
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Definitioner
Den 6vergripande nyttan med nedanstaende nyckeltal, ar att SBF Bostad vill ge nuvarande och kommande
investerare en 6kad forstaelse av verksamhetens stallning och utveckling.

Hyresintdkter
Helarsjusterade kontrakterade hyror.

Driftnetto

Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Driftnetto

mater bolagets 6verskott fran fastighetsverksamheten vilket mojliggér jamforelse med andra
aktorer och uppfoéljning Gver tid.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintdkter, nyckeltalet ger en indikation pa hur kdarnverksamheten gar och

mojliggor dven jamférelse mot andra aktorer samt uppfoljning 6ver tid.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder i relation till fastigheternas marknadsvéarde. Ger en indikation pa fondens havstang

och niva pa finansiell risk, bl a i form av ranterisk.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt och orealiserade vardeforandringar. Nyckeltalet ger framfor allt en bra bild 6ver

fondens resultat dar samtliga omkostnader ar medtagna och anvands till benchmarking och uppféljning
over tid.

EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde)
Eget kapital med aterlaggning av eventuella derivat och uppskjuten skatt, samt avdrag fér eventuell
vinstdelning, i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang. Nyckeltalet mojliggor jamforelse mot

andra aktorer samt uppfoljning over tid.

Genomshnittlig rdnta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen. Nyckeltalet ger en bra bild 6ver
fondens kostnader for lan.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen. Analys av det finansiella nyckeltalet soliditet
syftar till att bedoma ett foretags betalningsformaga pa lang sikt. Begreppet soliditet anvands for
att visa hur stor andel av foretagets tillgangar som finansierats med eget kapital.

Genomsnittligt antal aktier
Berdkningen &r gjord utifran ingdende balans av antal aktier och darefter har antal aktier i respektive

emission viktats utifran antal dagar mellan likviddatum och balansdagen.
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Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i KSEK 2019-07-01 § 2018-07-01 § 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 | 2018-12-31 § 2019-12-31 2018-12-31

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration
Ranteintakter
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Resultat fastighetsforsaljningar
Orealiserade vardeférandringar
Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Resultat per stamaktie fére utspadning, kr * Not 1
Genomshnittligt antal stamaktier, st
Resultat per A-aktie fore utspadning, kr * Not 1
Antal A-aktier vid periodens slut, st
Genomsnittligt antal A-aktier, st Not 2

SBF

32080 16 708 51889 31987
-12 953 -5553 -21 647 -13772
19127 11155 30 242 18 215
-11 569 -5735 -17 784 -9 048
52 15 52 35

-6 483 -3417 -11 445 -6 592
1127 2018 1065 2610

6 839 - 6 839 -
19914 4977 31816 4037
27 880 6 995 39720 6 647
-4 822 -785 -8 372 -578
23 058 6210 31348 6 069
23 058 6210 31348 6 069

1 844,61 496,80 2 507,84 485,52
2500 2500 2500 2500

2 154,37 994,90 3 316,01 1077,30
9 402 5615 9402 5615
8562 4993 7563 4507

* Ndgot minoritetsintresse féreligger inte, varfor hela resultatet dr hdnférligt till moderbolagets aktiedgare. Ndgon
utspddningseffekt foreligger inte dd inga potentiella aktier férekommer. De nyemissioner som har genomférts under dret
har gjorts till kurser som legat i paritet med aktuellt bérsvérde och dédrmed har ingen utspddning skett.
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Rapport 6ver koncernens finansiella stéllning

Belopp i KSEK 2019-12-31 | 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Forutbetalda kostnader
Uppskjutna skattefordringar
Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inkl. arets resultat
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 3 947 400 479 200
31950 23 608
94 94

979 444 502 902
29 7

17 647 3228

13 244

936 263

498 244
19123 3 986
15153 15102
71953 66 978
106 229 86 066
1085673 588 968
2380 1623
478 724 283 326
28 202 4811
509 306 289 760
199 495 242 915
8767 659
208 262 243574
345 541 44 087
3093 2143
2280 404
609 707
1296 91

15 286 8202
368 105 55634
1085673 588 968
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Rapport over forandringar i eget kapital, koncernen
(Belopp i KSEK)

. Ovrigt Balanserade Totalt eget

Eget kapital per 2018-12-31 Aktiekapital tillskjutet vinstmedel inkl kapital
kapital arets resultat

Ingdende eget kapital 2018-01-01 1301 199 346 5732 206 379
Omklassificering - 2301 -2 301 -
Totalresultat 1 januari - 31 december 2018 - - 6 069 6 069
Nyemission 322 82275 - 82597
Emissionskostnader - -596 - -596
Utdelning - - -4 689 -4 689
Eget kapital 2018-12-31 1623 283 326 43811 289 760

Ovrigt Balanserade Totalt eget
Eget kapital per 2019-12-31 Aktiekapital tillskjutet vinstmedel inkl kapital
kapital arets resultat
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1623 283 326 43811 289 760
Totalresultat 1 jan - 31 dec 2019 - - 31348 31348
Nyemission 757 196 606 - 197 363
Emissionskostnader - -1208 - -1208
Utdelning - - -7 957 -7 957
Eget kapital 2019-12-31 2380 478 724 28 202 509 306
Harledning av EPRA NAV
- ]
Utgaende Eget kapital 509 306 289 760
Avdrag stam-aktiekapital -500 -500
Aterlaggning Uppskjuten skatt 8767 659
Berdknad upplupen vinstdelning -8741 -
EPRA NAV hanfoérligt till a-aktiedagare 508 832 289919
Antal a-aktier 9 402 5615
EPRA NAV per a-aktie (kr) 54 120 51633
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SBF
Rapport over kassafléde, koncernen

. 2019-07-01 | 2018-07-01 | 2019-01-01 § 2018-01-01
Belopp i KSEK
2019-12-31 | 2018-12-31 | 2019-12-31 § 2018-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter skatt 23058 6210 31348 6 069
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet -175 1655 5648 2818
Orealiserade vardeférandringar -19914 -4 977 -31 816 -4 037
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore

férandringar av rérelsekapital 2968 2 888 5180 4 850

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -14 291 863 -15 137 -3439
Forandring rorelseskulder 5932 499 11017 -511
Kassaflode fran I6pande verksamheten -5 391 4250 1060 900

Investeringsverksamheten

Forvdrv av fastigheter -313 801 -26 567 -447 666 -144 838
Avyttring av fastigheter 29 000 — 29 000 —
Investering i befintliga fastigheter -8 883 -6 256 -10 466 -8 207
Investering i anlaggningsrelaterade fordringar -1922 -8 260 -13 134 -8 260
Investering i kortfristiga placeringar -51 -15035 -51 5965
Kassaflode fran investeringsverksamheten -295 657 -56 118 -442 317 -155 340
Finansieringsverksamheten

Nyemission 45 275 82375 196 155 82002
Amortering av lan -26 731 -1223 -27 437 -1929
Nyupptagna lan 201 663 17 500 285471 92 250
Utbetald utdelning — = -7 957 -4 689
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 220 207 98 652 446 232 167 634
Arets kassaflode -80 841 46 784 4975 13194
Likvida medel vid periodens borjan 152 793 20 195 66 978 53784
Likvida medel vid arets slut 71952 66 978 71953 66 978
Erlagda rantor -3944 -1728 -6 616 -3793
Erhallna rantor 52 14 52 34
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Moderbolagets resultatrakning

. 2019-07-01 | 2018-07-01 | 2019-01-01 j| 2018-01-01
Belopp i KSEK
2019-12-31 | 2018-12-31 | 2019-12-31 | 2018-12-31

Ovriga intdkter
Ovriga externa kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i dotterbolag
Ranteintdkter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Arets resultat

Arets totalresultat #r lika med arets resultat
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5477 - 5477 -
-7 748 -2071 -9 560 -3493
-2271 -2071 -4 083 -3493

0 3033 0 3033

52 14 52 34

-2 801 -1502 -5 009 -2 666
-5 020 -526 -9 040 -3 092

3989 2 549 3989 2 549
-1031 2023 -5 051 -543
-1031 2023 -5051 -543
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Moderbolagets balansrdakning

Belopp i KSEK 2019-12-31 | 2018-12-31

TILLGANGAR

Aktier och andelar i koncernféretag
Forutbetalda kostnader

Summa anldggningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Periodens resultat
Summa fritt eget kapital

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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300 150
31950 23 608
32250 23 758

362 465 192 996
33 75

50 15

362 548 193 086
15153 15102
71598 66 978
86 751 82 080
449 299 275 166
481 549 298 924
2380 1623
480527 283 326
-18 311 -8 008
-5051 -543
457 165 274775

265 6
21159 21953

- 7

580 560

22 004 22526
481 549 298 924
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Férandring av eget kapital, moderbolaget
Belopp i KSEK

Balanserade

Eget kapital per 2018-12-31 Aktiekapital | Overkursfond [ vinstmedel inkl To';c::;citeaglet
arets resultat
Ingaende eget kapital 2018-01-01 1301 199 346 -1018 199 629
Omklassificering - 2301 -2301 -
Totalresultat 1 januari - 31 december 2018 - - -543 -543
Nyemission 322 82 275 - 82 597
Emissionskostnader - -596 - -596
Utdelning - - -4 689 -4 689
Utgaende balans per 31 december 2018 1623 283 326 -8 551 276 398

Balanserade

Eget kapital per 2019-12-31 Aktiekapital | Overkursfond [ vinstmedel inkl To';c::;citeaglet
arets resultat
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1623 283 326 -8 551 276 398
Totalresultat 1 jan - 31 dec 2019 - - -5051 -5051
Nyemission 757 196 606 - 197 363
Emissionskostnader - -1208 -1208
Utdelning - - -7 957 -7 957
Utgaende balans per 31 december 2019 2 380 478 724 -21 559 459 545
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SBF

Redovisningsprinciper

SBF Bostad AB féljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna
delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga
bestammelser i arsredovisningslagen.

Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9:e kapitel, Delarsrapport.

For koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillampats som i den
senaste arsredovisningen, med undantag for nedan beskrivna dndrade redovisningsprinciper.

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

Foljande nya och dndrade standarder och tolkningar kan paverka koncernen:

* IFRS 16 Leasing (1 januari 2019)

IFRS 16 paverkar framst leasetagare och den centrala effekten &r att alla leasingavtal som tidigare
redovisats som operationella leasingavtal ska redovisas pa ett satt som liknar tidigare redovisning av
finansiella leasingavtal. Det innebér att dven for operationella leasingavtal behéver tillgang och skuld
redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for avskrivningar och ranta, till skillnad mot tidigare da
ingen redovisning av hyrd tillgang och relaterad skuld gjordes, och leasingavgifterna periodiserades linjart
som leasingkostnad. IFRS 16 har ej paverkat bolagets resultat och stéllning.

Varderingsprinciper fastigheter

Forvaltningsfastigheterna ar varderade till verkligt varde och har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.
Fastigheterna varderas externt en gang per ar (vid arsbokslutet) av JLL i enlighet med reglerna i SFI

(Svenskt Fastighetsindex). Varderingarna gors med anvandning av kassaflédesmetoden och kompletteras
med en ortsprisanalys, dar relevanta fastighetsforsaljningar i narliggande omraden studeras.

Vérdering av finansiella instrument
Det redovisade vardet pa finansiella instrument utgér en rimlig approximation av det verkliga vardet.

SBF Bostad AB - Bokslutskommuniké 2019
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Noter till koncernens resultat- och balansrakning

Not1l Resultat per aktie
Vinstdelningsunderlaget férdelas pa stam- respektive A-aktier enligt nedan.

Berdkning av resultat per aktie (KSEK) 2019 2018

Resultat efter skatt 31348 6 069
Troskelvarde (statsskuldsvaxel 90 dgr) * - -
Kvar att vinstdela 31348 6 069
80% till A-aktieagare 25078 4 855
S:a hanforligt till A-aktiedagare 25078 4 855
Resultat per genomsnittligt antal A-aktie, kronor 3 316,01 1077,30
20% till stamaktiedgare 6270 1214
Resultat per genomsnittligt antal stamaktie, kronor 2507,84 485,52
Genomshnittlig rdntesats for statsskuldvaxel 90 dgr neg neg

*) Troskelvardet ar lika med resultat efter skatt, multiplicerat med den genomsnittliga rantesatsen

for statsskuldvaxel 90 dgr under aret, beloppet kan dock aldrig bli negativt utan da anges "-" dvs 0,0.

| de fall som troskelvardet ar positivt, sa tillfaller hela beloppet upp till tréskelvardet A-aktiedgarna och
resterande belopp delas 80/20 mellan A-aktiedgare och stamaktiedgarna.

Not2 Genomsnittligt antal aktier

Berdkning av genomsnittligt antal aktier for perioden

Aktieslag Ingaende Emission Emission Emission Utgsende
Balans balans
2019-01-01 | 2019-03-21 2019-06-26 2019-12-23 2019-12-31
A-aktier 5615 1619 1290 878 9 402
Stamaktier 2500 - - - 2 500
Total antal aktier 8115 1619 1290 878 11902
Snitt A-aktier 5615 1264 664 19 7 563
Snitt stamaktier 2500 - - 2 500

Berdkning av genomsnittligt antal aktier fér andra halvaret

Ing3 tga
Aktieslag ngdende Emission Utgdende
Balans balans
2019-07-01 § 2019-12-23 2019-12-31
A-aktier 8524 878 9 402
Stamaktier 2 500 - 2 500
Total antal aktier 11024 878 11902
Snitt A-aktier 8524 38 8 562
Snitt stamaktier 2500 - 2 500

Berdkningen ar gjord utifran ingdende antal aktier och darefter har antal aktier i respektive
emission viktats utifran antal dagar mellan slutlikviddatum och balansdagen.

SBF Bostad AB - Bokslutskommuniké 2019

RF

BOSTAD



Not 3

Not 4

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt féljande:

Fastighetsvarde (KSEK) 2019-12-31 2018-12-31

Bokfort virde 1 jan 479 200 322118
Forvarv 447 666 144 838
Avyttringar -21748 -
Investeringar i befintliga fastigheter 10 466 8 207
Vardeférandring 31816 4037
Bokfért varde vid periodens slut 947 400 479 200

Transaktioner med nérstaende
Transaktioner med narstaende bolag ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Tabellen nedan visar hur
transaktioner med néarstaende bolag har paverkat resultat och balansrakning fér koncernen.

Transaktioner med SBF Managment AB avser kostnader fér koncernledning och portféljférvaltning.
Transaktioner med Svenska Bostadsfonden Services AB avser kostnader for fastighetsférvaltning.
Under 2019 har Fonden férvarvat fastigheter fran den narstaende Svenska Bostadsfonden 12 AB till ett
varde av 373,2 mkr, och 2018 férvédrvades en fastighet fran Svenska Bostadsfonden 11 AB f6r 27,1 mkr.
Vid foérvarv fran narstdende fonder varderas fastigheterna alltid av tva oberoende varderingsbolag,
varefter ett medelvérde av de tva varderingarna anvands i transaktionen.

2019 2018
Motpart Resultatrakn. | Balansrakn. Resultatrékn. | Balansrakn.

SBF Management AB -5365 29759 -2574 23 607
Svenska Bostadsfonden Services AB -8 462 -89 -4 150 -
Svenska Bostadsfonden 12 AB - 373 200 - -
Svenska Bostadsfonden 11 AB - - - 27 100
Summa -13 827 402 870 -6 724 50 707
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