SBF Bostad AB (publ)

Bokslutskommuniké 2022-12-31

Rapporten omfattar perioden 1 januari till 31 december 2022

*  Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 3 473 160 KSEK (2 937 940).
*  Hyresintikterna 6kade med 37 procent till 204 549 KSEK (149 303).
*  Driftnettot 6kade med 41 procent till 128 916 KSEK (91 196).
*  Periodens resultat efter skatt uppgick till -231 855 KSEK (372 594).
* Periodens resultat per genomsnittligt antal A- samt B- aktier uppgick
till -1 677 SEK (3 952).
*  NAV per A- och B-aktie uppgick till 12 100 SEK (14 950).

*  Utdelning med 350 SEK per A-aktie utbetald enligt stimmobeslut.

Kvartalet oktober - december 2022
*  Hyresintikterna 6kade med 38 procent till 53 467 KSEK (38 686) .

*  Driftnettot 6kade med 58 procent till 36 881 KSEK (23 344).
*  Periodens resultat efter skatt uppgick till -94 593 KSEK (80 445).

*  Periodens resultat per A och B-aktie uppgick till -684 SEK (766).

Vasentliga hiandelser efter periodens utgang

Under perioden 13 mars till 31 mars 2023 kommer samtliga A-aktiedgare
i SBF Bostad ges mojlighet att anmala intresse for att 16sa in sina aktier,

i enlighet med fondens villkor, eller att omvandla dessa till B-aktier.

*  En osdker kostnadsbild férutsatter ekonomiskt aterhallsamhet for att varna
aktiedgarnas langsiktiga intresse. Styrelsen fér SBF Bostad kommer
darfor att foresla bolagsstimman att inte Iamna nagon utdelning

under 2023.
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SBF Bostad AB (publ)

VD har ordet

Vi lamnar ett ar bakom oss som kommer dgnas ett sarskilt kapitel i historiebdckerna. Férsynt kan det beskrivas som
extraordinart med konsekvenser langt utover enbart ekonomiska. Kriget i Ukraina ar en humanitar katastrof. Darutéver har
kraftigt stigande réntor och inflation radikalt férandrat férutsittningarna fér manga branscher och verksamheter. Okade
energipriser och allmanna kostnadsokningar har ytterligare forsvarat for bade foretag och individer.

Aktiv forvaltning for att méta 6kade kostnader
De stigande rantorna ar den enskilt storsta belastningen for SBF Bostad. Vara fastigheter kdnnetecknas dock av valdigt lag
vakansgrad, trygga kassafléden och ett stabilt underliggande driftnetto.

Vi arbetar kontinuerligt med att 6ka intdkterna och sanka driftskostnaderna i de fastigheter som fonden &ger, ett fokus
som starkts den senaste tiden. Under 2022 har vi fortsatt att implementera energibesparande atgarder, framst i form

av smarta digitala styrsystem for temperaturreglering (eGain) och nya effektiva I6sningar fér uppvarmning. Sedan flera ar
tillbaka arbetar vi dven med ett trygghetsskapande program i form av bland annat taggsystem, sdkerhetsdérrar och
narvarostyrd belysning i allmanna utrymmen. Detta har flera positiva effekter, férutom att varna om hyresgasternas
energiférbrukning saval som 6kade hyresintakter. Ett tydligt resultat av var aktiva férvaltning ar att energikostnaderna
(inklusive vatten och sophantering) for jamforbara fastigheter, endast 6kat med 2,6 procent under aret.

En lag vakansgrad ar en av grundforutsattningarna fér en langsiktigt lyckad fastighetsinvestering. Risken fér vakanser inom
kontor, hotell och handeln 6kar i tider med langvarig ekonomisk pafrestning. Marknaden fér nybyggnation av bostader
paverkas ocksd, och vi ser redan att manga tilltankta nybyggnationsprojekt pausas och byggtakten avtar. Bostadsbristen i
Sverige finns dock kvar och efterfragan pa bostader, med rimlig hyra &r stor. Var bedémning ar darfor att den redan laga
vakansrisken i vart bestand bestar.

Okade hyresintikter éver tid

Hyresférhandlingarna for 2022 pagar for fullt runt om i landet. Den héga inflationen har gjort att fastighetsagare generellt

har betydligt hogre krav pa hyresékningar an under tidigare ar. Utfallet i de forhandlingar som hittills ar avslutade varierar
stort, dock ser vi indikativa hojningar kring 4-5,5 procent for flera delar i vart bestand. | exempelvis Malmo, dar fonden &ger fer
fastigheter, har det kommunala bolaget MKB enats med hyresgastféreningen om en hdjning pa 5 procent. Trots forvantade
hyreshéjningar innebar det 6kade kostnadslaget fortsatt en utmaning for fonden. Sett éver tid finns dock en inbyggd
kompensationsfaktor for detta i form av den modell som fastighetsagarna och hyresgastféreningen har férhandlat fram for
hyressattning. Modellen ska ta hansyn till kostnadsutvecklingen de senaste tre aren, vilket innebar att den hoga inflationen
under 2022 skall tas i beaktan nar man férhandlar hyrorna under 2023, 2024 och 2025.

Avvaktande transaktionsmarknad

Ar 2022 bjod pa stora svingningar och ett abrupt uppvaknande med en palett av nya utmaningar. De 6kade rintorna och
osakerheten kring hur Riksbankens inflationsbekdmpning kommer utvecklas har lett till att marknaden successivt 6kat sina
avkastningskrav och sin riskpremie for fastighetsinvesteringar. Képare och séaljare av fastigheter har haft svart att motas och
vi har sett en avvaktande marknad med betydande farre transaktioner &n tidigare.

Beredskap for fortsatt oro

Som ett resultat av hégre kostnadsantaganden och hogre avkastningskrav minskande marknadsvardet pa fondens fastigheter
under fjarde kvartalet med 2,2 procent och for heldret 2022 med 6,0 procent. Under fjarde kvartalet uppgick totalavkastningen
till -5,5 procent och for helaret 2022 till -16,7 procent. Sammantaget aren 2021-2022 har fonden haft en positiv
totalavkastning pa 5,6 procent.

Totalavkastningen under 2022 kan sattas i de relation till de noterade fastighetsbolagen, dar borsutvecklingen oftast ar
betydligt mer volatil a4n den underliggande fastighetsmarknaden. Exempelvis gick OMX Stockholm Real Estate Index Pl ned
45 procent under 2022. Det ligger i linje med att aktier i noterade fastighetsbolag ofta har en starkare korrelation till
borsen i Ovrigt an till den underliggande fastighetsmarknaden.

Efter ett turbulent ar med kvarvarande osdkerhetsfaktorer finns anledning att vara mycket sparsam med fondens likviditet for
att varna aktiedgarnas langsiktiga intresse. En osdker kostnadsbild forutsatter ekonomiskt aterhallsamhet. Styrelsen for
SBF Bostad kommer darfor att foresla bolagsstimman att inte ldmna nagon utdelning under 2023.

Fondens framtidsutsikter
Under 2023 kommer A-aktiedgare i SBF Bostad ges ett erbjudande om att omvandla sina A-aktier till B-aktier eller att 16sa
in sina A-aktier i enlighet med fondens villkor. Darmed 6kar sannolikheten for ett naturligt utflode ur fonden det kommande
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aret som pa kort sikt kan paverka fondens forutsattningar. Framoéver kommer fokuset fortsatt vara pa stabila

intdkter och smart kostnadshantering, vilket ar centrala parametrar for fondens langsiktiga uthallighet. | nartid finns dock risk
for viss diskrepans mellan den generella kostnadsékningen och maojligheten att omedelbart justera hyrorna i motsvarande grad
Pa langre sikt ar vi dock dvertygade om att en valskétt forvaltning med god kostnadskontroll i kombination med

attraktiva bostdder har goda méjligheter att kompensera for detta. | takt med att inflationen bromsas upp kommer
kostnadsutvecklingen att kunna begrdnsas och rantekostnaderna kommer att kunna reduceras.

Vi bedomer darfor att fonden sammantaget har fortsatt forutsattningar att, ver tid, leverera en totalavkastning i linje med
vart mal.

Carl Adam Rosenblad
VD

Om SBF Bostad AB (publ)

Allmdnt om verksamheten

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

Per den 31 december 2022 dgde SBF Bostad genom heldgda dotterbolag 95 fastigheter med 2 434 lagenheter och 212 lokaler
med en totalyta om 190 274 kvm. Fastigheterna ar beldgna i Borgholm, Boras, Helsingborg, Huskvarna, Horby, Kalmar,
Karlskrona, Laholm, Malmd, Osby, Skellefted, Skovde, Staffanstorp, Tranas, Trelleborg, Ystad, Arjang och Astorp. SBF Bostad
AB forvaltas av SBF Fonder AB, som star under Finansinspektionens tillsyn. SBF Fonder AB har forvaltat fastighetsfonder
sedan 2004 och forvaltar idag, utéver SBF Bostad, ytterligare en AlF-fond vilka tillsammans ager cirka 3 800 lagenheter pa 18
orter till ett varde motsvarande cirka 5,3 miljarder kronor.

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. Bolaget har sedan start genomfért totalt 20 nyemissioner som tillfért cirka 1 349 miljoner
kronor i investerarkapital.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Som i alla investeringar finns ett antal osdakerhetsmoment att férhalla sig till. En viktig uppgift ar att halla lagenheter och
lokaler varaktigt uthyrda for att minimera vakanserna. Den stora bostadsbristen och den reglerade hyresmarknaden for
lagenheter gor att vakansrisken &r relativt sett |1ag vad galler hyresbostader i Sverige. Laget, tekniskt skick och
driftskostnader ar andra faktorer som maste kontrolleras for att uppna ett gott driftnetto. Slutligen maste de finansiella och
regulatoriska riskerna som tillstand, skattelagstiftningens utveckling etc, bevakas.

Bankernas intresse av att lana ut paverkas av konjunktur, rantelage och vardering av fastigheterna. Genom

SBF Fonder AB, i egenskap av anlitad AlF-forvaltare, har SBF Bostad avtal med en forvaltare som tillsdtter erforderliga
resurser for att folja 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 varderare for att I6pande kunna ha en god och objektiv uppfattning
av tillgangarnas, och ddrmed deldgarnas, marknadsvarde pa sina investeringar. De stigande rdntorna ar enskilt den stérsta
belastningen for fonden. Ett starkt underliggande driftnetto och en konservativ belaningsgrad ar tva utjdgmnande

faktorer for fondens finansiella resultat och en solid grund foér framtiden.

Risker och osdkerhetsfaktorer ar de samma fér moderbolaget som for koncernen.

Kriget i Ukraina ar forst och framst en humanitér katastrof. Rysslands invasion av Ukraina, 6kad inflation och stigande
marknadsrantor har skapat oro i omvarlden vilket haft en negativ effekt pa de finansiella marknaderna med stigande
lanemarginaler och minskad tillgang till kapitalmarknaden som féljd. Riksbanken uppdaterar kontinuerligt sin ranteprognos
med beaktande av férandringar i inflationstakten. En férandring av den prognosticerade rantebanan med storre
rantehojningar i framtiden skulle kunna paverka fastighetsvardena an mer negativt an vad hojningen redan gjort. Stigande
priser for SBF Bostads driftskostnader till exempel pa energi har en negativ effekt pa driftnetto som inte omedelbart

kan kompenseras med hogre hyror, vilket redan gett nagot negativa effekter pa Bolagets fastighetsvarden. Inflationen
paverkar ocksa priser pa tex byggmaterial och transporter vilket tillsammans med risk for forsenade leveranser kan paverka
framfor allt kommande projekt.
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Resultatutveckling januari - december 2022

Hyresintadkter och driftoverskott

Hyresintakterna 6kade med 37 procent jamfort med samma period féregaende ar och uppgick till 204 549 KSEK (149 303).
Okningen beror framst pa de forvarv som gjordes bade under féregdende &r och 2022, men &ven standardférbattringar och
hyreshéjningar i befintliga fastigheter. Driftnettot 6kade som en f6ljd av detta med 41,4 procent och uppgick till 128 916
KSEK (91 196). Overskottsgraden dkade fran 61,1 procent per sista december féregdende ar till 63,0 procent for ar 2022 trots
hog inflation och stigande energipriser. Overskottsgraden dr densamma fér totalt bestand samt fér jamférbart bestand.
Detta tack vare de kostnadsankande atgarder, till exempel energiprojekt, som fonden l6pande genomfér. Sett till

jamfdrbara fastigheter s har hyresintdkterna 6kat med 3 procent och driftnettot 6kade med 6,6 procent. Okningen av
driftnetto beror framforallt pa idogt arbete med energisparprojekt, [onsamma intaktsékande investeringar samt god kontroll
over utgifter och noggrann kostnadsuppféljning.

Central administration

Kostnader fér central administration uppgick till -60 395 KSEK (-43 500). Okningen beror framst p& att kostnaderna &kar d3
fonden forvarvat fler fastigheter. Férvarven gjordes framst under forsta halvaret 2022. For jamforbara fastigheter ligger
kostnaden for administration pa samma niva som féregaende ar.

Finansiella intdkter och kostnader

Nettot av finansiella intakter och kostnader uppgick till - 40 819 KSEK (-18 653). Detta ar hanforligt till 6kningen av
rantebdrande 1an i samband med forvarven samt pa grund av stigande réntenivaer. Den genomsnittliga rantesatsen uppgick for
perioden till 2,43 procent fér fonden, att jamféra med 1,33 procent for samma period féregdende ar.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 27 703 KSEK (29 042). Minskningen ar framst hanforlig till 6kade kostnader for central
administration men ar dven kopplad till 6kade kostnader pa grund av 6kad inflation samt stigande rantekostnader.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -298 393 KSEK (440 395). Vardeforandringen forklaras framst av

hogre kostnadsantaganden framgent till féljd av den hogre inflationstakten samt hégre bedémda direktavkastningskrav till
foljd av det hogre rantelaget. Den beror dven pa kostnadssankande langsiktiga investeringar som dnnu inte gett genomslag
pa varderingarna. Realiserade vinster vid avyttringar uppgick till 2 641 KSEK (1 763).

Resultat
Periodens resultat uppgick till -231 855 KSEK (372 594) och har paverkats negativt av de orealiserade vardeférandringarna
avseende fastigheter samt stigande rantekostnader.

Fastighetsbestandet

Marknadsvardet per 31 december 2022 uppgick till 3 473 610 KSEK (2 937 940). Under 2022 har 26 fastigheter forvarvats i
Helsingborg, Kalmar, Skelleftea, Tranas och i Arjang for ett dverenskommet fastighetsvirde om totalt 759 900 KSEK.
Samtidigt har fonden investerat 77 033 KSEK (52 148) i befintliga fastigheter, for att h6ja standarden och i férlangningen fa
okade hyresintakter. Dessa investeringar ar langsisktiga och ger inte omedelbart genomslag pa fastigheternas varderingar.

Belaning och sdkerheter

Skulder till kreditinstitut uppgick vid periodslut till 1 930 387 KSEK (1 506 461), 6kningen ar hanforlig till belaning av
fastighetsférvarven under perioden. Beldning av fastigheterna har gjorts via Handelsbanken, SBAB, Laholms Sparbank
Tjustbygdens Sparbank, Virserums Sparbank samt Danske Bank. Belaningsgraden uppgick till 55,6 procent (51,3), en 6kning
med 4,3 procentenheter jamfort med samma tidpunkt féregaende ar.

Viasentliga hiandelser under perioden

Pa extra bolagsstamma den 29 mars 2022 fattades beslut om andring av bolagsordning, som innebar inférande av nytt
aktieslag av serie B, som har noterats pa NGM Nordic AIF. Under perioden har SBF Bostad genomfort tre nyemissioner av
B-aktier som har registrerats av Bolagsverket under perioden. Emissionerna inbringade 207 774 KSEK varav emission av
stamaktier inbringade 1 571 KSEK. Totalt har fonden tagit in 1 349 254 KSEK i kapital sedan start. Under perioden har fonden
forvarvat 26 fastigheter beldgna i Helsingborg, Kalmar, Skelleftea, Tranas och Arjang med en uthyrningsbar yta om 51 504 kvm
samt salt en fastighet i Skelleftea med en uthyrningsbar yta pa 270 kvm. | bérjan pa juni 2022 inleddes aterkop av egna aktier
vilket pressmeddelades den 7 juni. Totalt har 1 059 st aktier aterkopts till och med den 31 december 2022.
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Resultatutveckling oktober - december 2022

Hyresintadkter och driftoverskott

Hyresintakterna 6kade med 38 procent jamfort med samma period féregdende ar och uppgick till 53 476 KSEK, (38 686)
framst pa grund av de férvarv som gjorts bade under foregaende ar och 2022, men dven standardforbattringar

och hyreshdjningar i befintliga fastigheter spelar in. Driftnettot 6kade som en féljd av detta med 58 procent och
uppgick till 36 881 KSEK (23 344). Overskottsgraden 6kade till 69,0 procent (60,3).

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till -11 578 KSEK (-12 425). Minskning beror frdmst pa en justering mellan 6vriga
intdkter och central administration. Utan denna justering sa har central administration 6kat nagot och detta pa grund av
utokat antal fastigheter jamfért med tidigare period.

Finansiella intdkter och kostnader
Nettot av finansiella intdkter och kostnader uppgick till -16 302 KSEK (-5 335). Okningen beror frimst p& 6kade rintenivaer
men dven pa 6kning av rantebarande lan som upptogs i samband med de forvard som gjordes under forsta halvaret 2022.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 9 001 KSEK (5 585), och forbattringen ar framst hanforlig till de férvary som
Fonden har gjort under 2021 och 2022.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -103 140 KSEK (99 698). Vardeforandringen forklaras till storsta
delen av en marknad med hogre avkastningskrav, hog inflation samt 6kade rantekostnader. Dessa faktorer kompenserades
delvis av hyreshdjande investeringar, generella hyreshdjningar och férbattrade kassafloden i férvaltningen till foljd av
tidigare investeringar i befintliga fastigheter.

Resultat
Periodens resultat uppgick till -94 593 KSEK (80 445) och har paverkats negativt av de orealiserade vardeférandringarna
pa fastigheter samt 6kade rantekostnader.

Handelser efter periodens slut

Under bérjan av 2023 kommer samtliga A-aktiedgare i SBF Bostad ges maojlighet att anmala intresse for att [0sa in sina aktier, i
enlighet med fondens villkor, eller att omvandla dessa till B-aktier. Inlésen av A-aktier sker till det substansvarde (NAV) som
galler vid det faktiska inlosentillfallet, det vill sdga inte till det substansvarde som galler vid tidpunkten fér anmalan.
Tidsramen for forfarandet vid inlésen styrs av hur manga som viljer att 16sa in sina aktier. Genom att omvandla A-aktier

till B-aktier far investeraren del av nya, flexiblare, villkor i form av méjlighet till arlig inlésenprocess fran och med 2024.

Som dgare av A-aktier ges denna maéjlighet vart femte ar.
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Kommande rapporteringstillfillen
Arsredovisning 2022 2023-04-27
Arsstamma 2022 2023-05-29

Fragor besvaras av VD Carl Adam Rosenblad telefon 070 811 65 50
Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande oversikt av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer for

moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 23 februari 2023
SBF Bostad AB (publ)

Johan Grevelius Carl Adam Rosenblad Anette Erneholm
Styrelseordférande Styrelseledamot/VD Styrelseledamot

SBF Bostad AB - Bokslutskommuniké Q4 2022

RF

BOSTAD



Nyckeltal

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

Alla belopp anges i KSEK om inget annat anges.

2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01 2021-01-01
Fastighetsrelaterade 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Hyresintakter 53476 38 686 204 549 149 303
Driftnetto 36 881 23 344 128 916 91196
Forvaltningsresultat 9001 5585 27 703 29042
Periodens resultat -94 593 80 445 -231 855 372594
Overskottsgrad; % 69,0% 60,3% 63,0% 61,1%
Fastigheternas marknadsvarde 3473 160 2937940 3473 160 2937940
Fastigheternas direktavkastning 1,1% 0,8% 3,7% 3,1%
Fastigheternas
marknadsvarde per kvm 18 253 21172 18 253 21172
Uthyrningsbar yta, kvm 190 274 138 768 190274 138 768
Antal fastigheter, st 95 70 95 70
Antal lagenheter, st 2434 1778 2434 1778
Ekonomisk uthyrningsgrad 96,6% 97,7% 96,8% 97,7%
2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01 2021-01-01
Finansiella nyckeltal 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
NAV ex. stamaktier 1440608 1635059 1440 608 1635059
NAV efter vinstdelning ex. 1409 201 1528 681 1409 201 1528 681
stamaktier
Totalavkastning pa totalt kapital -0,5% 0,9% -1,7% 4,6%
Totalavkastning pa eget kapital -6,2% 6,9% -15,3% 31,9%
Soliditet % 41,5% 47,9% 41,5% 47,9%
Balansomslutning 3551008 3265710 3551008 3265710
Eget kapital 1474941 1563134 1474941 1563134
Rantetackningsgrad, ggr 1,5 2,0 1,7 2,6
Belaningsgrad 55,6% 51,3% 55,6% 51,3%
2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01 2021-01-01
Per aktie 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
NAV per preferensaktie, kr 12 100 14 950 12 100 14 950
Resultat efte.r skatt per 812 787 1991 3646
preferensaktie, kr
Fo6 Itni Itat
orva nlngsr.esu at per 77 55 738 284
preferensaktie, kr
Antal aktier 116 468 102 190 116 468 102190
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Regionsfordelning av fastighetsbestandet efter kvm

Helsingborg o
. 19  Skévde Bords Arjang Ystad Astorp
Tranas 2% 2% 2% 2% 2%

22%

Trelleborg

4%
Karlskrona
4%
Osby
Kalmar 4%
109
’ Malmo
Horby 5%
8% Skellefted
Borgholm 5%
7% Laholm Huskvarna  Staffanstorp
7% 6%

6%

Kapitalbindning per bank

Danske Bank 718 992 37,2%
Handelsbanken 70983 3,7%
Laholms Sparbank 49 335 2,6%
SBAB 918 957 47,6%
Tjustbygdens Sparbank 139 403 7.2%
Virserums Sparbank 32718 1,7%
Summa 1930388 100,0%

Kapitalbindningstid

Forfallotidpunkt _ Lanebelopp

Inom 1 ar* 349 194 18,1%
Senare an 1 ar tidigare an 2 ar 87 304 4,5%
Senare an 2 ar tidigare dn 3 ar 1105520 57,3%
Senare an 3 ar tidigare dn 4 ar 281379 14,6%
Senare dn 4 ar 106 991 5,5%
Summa 1930388 100,0%

*exklusive amortering

Genomesnittlig rantesats 2,43% 1,33%
Beldningsgrad 55,6% 51,3%

Fonden har inga rantederivat.
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Forvarv och investeringar

5 B I -
Perioden 1 januari till 31 december 2022

Antal Uthyrningsbar yta kvm
Fastighet Kommun Lagenheter Lokaler Bostader Lokaler Totalt

Carnot 10 Helsingborg 30 1 2235 52 2287
Dampehammar 1:48 Kalmar 18 - 1002 - 1002
Dampehammar 1:53 Kalmar 17 1 850 121 971
Dampehammar 1:60 Kalmar 20 1 1228 107 1335
Horn 8 Skelleftea 7 - 420 - 420
Duvan 15 Tranas 53 1 3401 378 3779
Duvan 16 Tranas 46 1 3590 195 3785
Falken 13 Tranas 26 - 1737 - 1737
Falken 4 Tranas 13 - 792 - 792
Hackspetten 19 Tranas 43 1 3009 219 3227
Linden 8 Tranas 11 1 784 56 840
Lokatten 17 Tranas 24 1 1503 37 1540
Mars 19 Tranas 11 - 868 - 868
Mars 21 Tranas 18 1 1245 254 1499
Nordstjarnan 11 Tranas 4 2 405 1816 2221
Nordstjarnan 12 Tranas 13 2 994 275 1269
Norra Missionen 15 Tranas 28 1 2012 322 2334
Skogslund 3 Tranas 83 1 5703 430 6133
Spolen 2 Tranas 60 - 4356 - 4356
Sodra Dalen 6 Tranas 13 3 1037 537 1574
Sédra Gyllenfors 15 Tranas 44 9 2782 1183 3965
Tellus 1 Tranas 12 1 980 28 1008
Ornen 15 Tranas 12 - 824 - 824
Smeden 4 Arjang 18 9 1577 746 2323
Smeden 5 Arjang 13 - 1137 - 1137
Smeden 6 Arjang 6 - 530 - 530
Summa férvarv och investeringar 2022 643 37 44 999 6 755 51754
Tidigare forvarv och investeringar

Bjornen 2 Borgholm 8 2 570 443 1013
Borgholms-Lugnet 3 Borgholm 18 3 1233 384 1617
Sverige 1 Borgholm 20 1 1331 40 1371
Engelen 5 Borgholm 16 4 1416 363 1779
Solberga 1:104 Borgholm 90 - 7 651 - 7 651
Slandan 6 Laholm 46 1 2904 122 3026
Getingen 4 Laholm 42 - 2741 - 2741
Radisan 1 Laholm 49 3 3757 304 4061
Kraftan 14 Laholm 6 2 490 192 682
Abborren 11 Laholm 9 - 664 - 664
Jungfrun 2 Laholm 3 1 225 110 335
Kraftan 22 Laholm 18 4 1031 20 1051
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
Véaktaren 3 Osby 9 - 652 - 652
Predikanten 1 Osby 32 10 2209 1548 3757
Gamleby 31 Osby 1 - 98 - 98
Schultz 4,5 Ystad 66 8 4001 324 4325
Bifrost 4 Boras 50 1 1330 36 1366
Delsumma 540 40 36 306 3 886 40 192
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5 B I-
Antal Uthyrningsbar yta kvm
Fastighet Kommun Lagenheter Lokaler Bostader Lokaler Totalt

Champinjonen 7 Boras 44 1 3024 18 3042
Rosengard 15 Huskvarna 12 3 933 726 1659
Rosengard 16 Huskvarna 13 2 1099 633 1732
Rustmastaren 2 Huskvarna 53 - 4130 - 4130
Ehrenpreus 11 Huskvarna 50 1 3515 54 3569
Loke 30 Huskvarna 17 1 1048 59 1107
Gyllebo 15 Hérby 29 1 1856 14 1870
Gyllebo 6 Horby 16 1 952 42 994
Lindholmen 35 Horby 32 1 2318 55 2373
Sofiero 1 Horby 40 1 2834 304 3138
Stureholm 16 Horby 12 1 701 134 835
Ortoftalo2 Horby 88 1 6326 25 6351
Ostraby 1:6 Hérby 12 - 508 - 508
Jatten 2 Kalmar 108 7 7 679 855 8534
Jatten 3 Kalmar 72 1 5262 345 5607
Svardsliljan 7 Kalmar 14 6 773 104 877
Viborg 27 Karlskrona 14 2 951 119 1070
Berget 3 Karlskrona 38 6 1854 40 1894
Brisen 1 Karlskrona 18 - 1208 - 1208
Blasten 2 Karlskrona 54 5 3150 181 3331
Blosset 4 Malmé 39 1 2524 55 2579
David 35 Malmo 16 7 1440 433 1873
David 36 Malmo 19 5 1399 321 1720
Roslagen 3 Malmo 20 2 1503 92 1595
Tjaderhonan 1 Malmo 18 2 1437 195 1632
Goken 3 Skelleftea 7 1 407 55 462
Algen 9 Skellefted 5 1 352 45 397
Goken 4 Skelleftea 6 1 384 45 429
Algen 6 Skellefted 7 1 412 48 460
Goken 5 Skelleftea 6 2 382 39 421
Kastor 5 Skellefted 7 10 513 570 1083
Ornen 7 Skellefted 6 1 409 40 449
Mossmakaren 4 Skelleftea 8 2 519 80 599
Staren 5 Skelleftea 8 1 494 22 516
Mdossmakaren 7 Skelleftea 7 - 406 - 406
Tegelslagaren 1 Skelleftea 8 1 491 31 522
Rédhaken 3 Skelleftea 14 - 780 - 780
Ekorren 4 Skelleftea 6 1 453 57 510
Blaklockan 3 Skelleftea 15 1 1048 100 1148
Linnéan 1 Skovde 48 - 3215 - 3215
Bragarp 6:288 Staffanstorp 38 8 3118 1252 4370
Stanstorp 1:778 Staffanstorp 63 37 5011 2 469 7 480
Prasten 3 Trelleborg 40 4 2 829 1928 4757
Beckasinen 6 Trelleborg 44 - 2676 - 2676
Asken 7 Astorp 29 2030 504 2534
Dalian 10 Astorp 31 1 1770 118 1888
Totalt inkl férvarv per 2022-12-31 2434 212 167 427 22 848 190 274

Forsaljning under perioden

Perioden 1 januari till 31 december 2022

Antal Uthyrningsbar yta kvm
Fastighet Kommun Lagenheter Lokaler Bostader Lokaler Totalt
1 1 135 135 270

Ekorren 14 Skelleftea
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Definitioner
Den 6vergripande nyttan med nedanstaende nyckeltal, &r att SBF Bostad vill ge nuvarande och
kommande investerare en 6kad forstaelse av verksamhetens stéllning och utveckling.

Hyresintdkter
Debiterade hyror enligt kontrakt.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader ger driftnettot. Fastighetskostnader innehaller drift- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt. Driftnettot mater bolagets 6verskott fran fastighets-
verksamheten vilket mojliggor jamforelse med andra aktérer och uppfdljning Gver tid.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintakter, nyckeltalet ger en indikation pa hur kdrnverksamheten gar och

mojliggdr dven jamforelse mot andra aktorer samt uppféljning dver tid.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto i relation till marknadsvarde.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas marknadsvarde. Ger en indikation pa fondens
havstang och niva pa finansiell risk, bl a i form av rénterisk.

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 upp-
foljning Over tid.

NAV (Langsiktigt substansvarde)
Eget kaptial med avdrag fér stamaktier och eventuell vinstdelning samt aterlaggning av bokford latent skatteskuld

genom antal A- och B- aktier. En justering har dven gjorts fér bedomt marknadsmassigt avdrag for latent skatt samt
forvantade transkationskostnader vid en eventuell framtida avyttring av bolagets tillgangar.
Nyckeltalet mojliggor jamforelse mot andra aktorer samt uppféljning over tid.

Totalavkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt skatt plus finansiella kostnader i procent av genomsnittliga totala tillgangar.

Totalavkastning pa eget kapital
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden. Nyckeltalet visar SBF Bostads forrantning av

det egna kapitalet under perioden.

Genomshnittlig rdnta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen. Nyckeltalet ger en bra bild 6ver fondens
kostnader for 1an.

Soliditet

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

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet plus finansiella kostnader/ finansiella kostnader. Nyckeltalet anger féretagets formaga att
tacka sina rantekostnader.

Genomshittligt antal aktier
Berakningen ar 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 6ver koncernens totalresultat i sammandrag

Belopp i KSEK 2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Hyresintakter 53476 38 686 204 549 149 303
Fastighetskostnader -16 595 -15 341 -75 633 -58 107
Driftnetto 36 881 23344 128 916 91 196
Central administration -11578 -12 425 -60 395 -43 500
Finansiella intakter 680 0 1120 10
Finansiella kostnader -16 981 -5335 -41 939 -18 663
Forvaltningsresultat 9 001 5585 27 703 29 042
Resultat fastighetsforsaljningar -6 788 2 641 1763
Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter -103 140 99 698 -298 393 440 395
Resultat fore skatt -94 145 106 070 -268 049 471 200
Skatt pa periodens resultat -447 -25 626 36 194 -98 605
Periodens resultat -94 593 80 445 -231 855 372594
Ovrigt totalresultat - - - -
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -94 593 80 445 -231 855 372594
Resultat per genomsnittligt antal stamaktie, kr  Not 1 -378 644 -1140 3253
Genomsnittligt antal stamaktier, st 50 000 25 000 40 659 22 905
Resultat per genomsnittligt antal A- B- aktie , kr Not 1 -651 766 -1593 3952
Antal A-aktier vid periodens slut, st 102 190 102 190 102 190 102 190
Antal B-aktier vid periodens slut, st 14 010 - 14 010 -
Genomsnittligt antal A- samt B aktier, st Not 2 116 265 83974 116 468 75 420
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Rapport 6ver koncernens finansiella stéllning

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

Anl&ggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

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

Kortfristig skuld till kreditinstitut
Leverantorsskulder

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 3473160 2937940
170 94
3473330 2938034
721 1395
1407 1839

0 3453

5262 6 902
1997 839

9 387 14 428

68 291 313248
77 678 327 676

3 551 008 3265710
6 659 5088
1352421 1077 351
115 861 480 695
1474941 1563134
1563 559 1054 214
97077 135224
1660 636 1189438
366 828 452 248
11912 6793
2373 16 961
5167 1215
3690 5186
25461 30736
415 432 513139
3551 008 3265710
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Rapport over forandringar i eget kapital, koncernen
(Belopp i KSEK)

Ovrigt
Eget kapital per 2021-12-31 Aktiekapital tillskjutet
kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 3099 643 806
Totalresultat 1 januari - 31 december 2021 - -
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 1989 460 934
Aterkop egna aktier - -
Emissionskostnader - -27 389
Utdelning - -
Eget kapital 2021-12-31 5088 1077 351
Ovrigt
Eget kapital per 2022-12-31 Aktiekapital tillskjutet
kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 5088 1077 351
Totalresultat 1 januari - 31 december 2022 - -
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 1571 206 203
Aterkop egna aktier - -
Emissionskostnader - -16 633
Utdelning - -
Eget kapital 2022-12-31 6 659 1266 921
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Balanserade
vinstmedel inkl
arets resultat
128 681
372594

-1 089

-19491
480 695

Balanserade

vinstmedel inkl
arets resultat
480 695

-231 855

-11713

-35767
201 361

Totalt eget

kapital

775 586
372594

462923
-1 089
-27 389
-19491
1563134

Totalt eget
kapital

1563134
-231 855

207 774
-11713
-16 633
-35767
1474 941
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5 B I-
Rapport 6ver koncernens kassaflode
Belopp i KSEK 2022-10-01  2021-10-01 | 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31 | 2022-12-31 2021-12-31

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 9001 5583 27 703 29 042
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet -896 -4 601 1840 -3415
Betald inkomstskatt 12 219 2913 5376 -3270
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore

férandringar av rérelsekapital 20324 3 895 34919 22 357

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -17 095 1849 -13 000 -5 802
Forandring rorelseskulder 761 9 094 -1652 15541
Kassaflode fran I6pande verksamheten 3990 14 839 20 268 32096

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag 2996 -20 068 -761 246 -551 631
Avyttring av fastigheter via bolag — - 5468 91 500
Investering i befintliga fastigheter -27 885 -23 497 -77 033 -52 148
Avyttring/investering i kortfristiga placeringar — 773 — -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24 889 -42 792 -832 811 -512 279

Finansieringsverksamheten

Nyemission 790 252573 191 141 442 200
Aterkop egna aktier -11713 -1 089 -11713 -1089
Amortering av lan -241 324 -1768 -250 262 -64 655
Nyupptagna lan 170 763 24 829 674 188 351114
Utbetald utdelning - - -35767 -19491
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -81484 274 545 567 587 708 079
Periodens kassaflode -102 384 246 591 -244 956 227 897
Likvida medel vid periodens borjan 170 675 66 656 313248 85 352
Likvida medel vid periodens slut 68 292 313 248 68 292 313 248
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i KSEK

Nettoomsattning
Ovriga externa kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i dotterbolag
Ranteintdkter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Periodens resultat

SBF Bostad AB - Bokslutskommuniké Q4 2022
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2022-10-01 2021-10-01 | 2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 | 2022-12-31  2021-12-31

4276 3538 15785 11574

-4 410 -6 178 -27 201 -20 403

-134 -2 640 -11 415 -8 829

-88 047 - -82 366 3899

1066 - 1206 9

-389 -2 = -2

-87 504 -2 642 -92 575 -4 922

13 129 12 265 13129 12 265

-74 375 9623 -79 446 7343

36 - 36 -

-74 339 9623 -79 411 7343
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Moderbolagets balansrdakning

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

TILLGANGAR

Aktier och andelar i koncernforetag
Ovriga finansiella anldggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Periodens resultat
Summa eget kapital

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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613 450

89 -

702 450
1097 679 1210786
= 53

2053 2030

80 60

1099 813 1212929
67991 271191
67 991 271191
1167 804 1484120
1168 506 1484 570
6 659 5088
1254 226 1076 346
-78 700 -50 276
-79 411 7 343
1102774 1038 500
322 791

62 372 441 068
2165 1494
872 2717

65 731 446 069
1168 506 1484 570
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Férandring av eget kapital, moderbolaget
Belopp i KSEK

Balanserade

Eget kapital per 2021-12-31 Aktiekapital | Overkursfond [ vinstmedel inkl To';c::;citeaglet
arets resultat
Ingaende eget kapital 2021-01-01 3099 643 806 -30 838 616 067
Totalresultat 1 januari - 31 december 2021 - - 7 343 7 343
Nyemission 1989 460934 - 462 923
Aterkop egna aktier - - -1 089 -1 089
Emissionskostnader - -27 253 - -27 253
Utdelning - - -19 491 -19491
Utgaende balans per 31 december 2021 5088 1077 487 -44 075 1038500

Balanserade

Eget kapital per 2022-12-31 Aktiekapital | Overkursfond | vinstmedel inkl Totalt. eget
arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 5088 1077 487 -44 075 1038 500
Totalresultat 1 januari - 31 december 2022 - - -79 411 -79 411
Nyemission 1571 206 202 = 207 773
Emissionskostnader - -16 633 - -16 633
Aterkop egna aktier - - -11713 -11 713
Utdelning - - -35767 -35767
Utgaende balans per 31 december 2022 6 659 1267 056 -170 966 1102774
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Redovisningsprinciper

SBF Bostad AB foljer 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.

Varderingsprinciper fastigheter

Forvaltningsfastigheterna ar varderade till verkligt varde och har skett enligt niva 3i IFRS 13
varderingshierarki. Fastigheterna varderas externt minst en gang per ar (vid arsbokslutet) av JLL.
Varderingarna gors med anvandning av kassaflodesmetoden och kompletteras med en ortsprisanalys, dar
relevanta fastighetsforsaljningar i narliggande omraden studeras.

Finansiella instrument

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

Noter till koncernens resultat- och balansrdakning

Not 1

Transaktioner med nérstaende
Transaktioner med narstaende bolag ar prissatta pa marknadsmassiga villkor och féljer i allt vasentligt
de nivaer som angavs i arsredovisningen for 2021.

Resultat per aktie
Vinstdelningsunderlaget fordelas pa stam- respektive A-aktier och B-aktier enligt nedan.

Berdkning av resultat per aktie (KSEK) 2022-12-31 J2021-12-31

Resultat efter skatt -231 855 372594
Troskelvérde (statsskuldsvaxel 90 dgr) * -9 396 -
Kvar att vinstdela -222 459 372594
80% till A- och B aktiedgare -222 459 298 075
S:a hanforligt till A- och B aktiedgare -222 459 298 075
Resultat per genomsnittligt antal A- samt B aktie, kronor -1910 3952
20% till stamaktiedgare -9 396 74 519
Resultat per genomsnittligt antal stamaktie, kronor -231 3253
Genomsnittlig rantesats for statsskuldvaxel 90 dgr 0,746% 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.

I de fall som troskelvardet ar positivt, sa tillfaller hela beloppet upp till troskelvardet A-aktieagarna och
resterande belopp delas 80/20 mellan A-aktiedgare och stamaktiedgarna.
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Not2 Genomsnittligt antal aktier

Berdkning av genomsnittligt antal aktier f6r aret

. Ingdende o o o Utgdende
Aktieslag Emission Emission Emission
Balans balans
2022-01-01 § 2022-05-17 | 2022-07-19 2022-12-09 2022-12-31
A- B- aktier 102 190 12 026 1984 268 116 468
Stamaktier 25 000 25000 - - 50 000
Total antal aktier 127 190 164 216 166 200 166 468 166 468
Snitt A- B- aktier 102 190 7533 899 16 110 638
Snitt stamaktier 25000 15 659 - - 40 659

Berdkning av genomsnittligt antal aktier for kvartalet

Aktieslag Ingaende Emission Utgdende
Balans balans
2022-10-01 § 2022-12-09 | 2022-12-31
A- B- aktier 116 200 268 116 468
Stamaktier 50 000 - 50 000
Total antal aktier 166 200 268 166 468
A- B- aktier 116 200 65 116 265
Snitt stamaktier 50 000 - 50 000

Berdkningen ar gjord utifran ingdende antal aktier i respektive period.

Not 3  Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt féljande:

Fastighetsvarde (KSEK) 2022-12-31 [2021-12-31

Bokfért varde 1 januari 2937 940 1983 600
Forvarv 761 246 551631
Avyttringar -4 666 -90 036
Investeringar i befintliga fastigheter 77 033 52148
Vardeférandring -298 393 440 597
Bokfort vdirde vid periodens slut 3473 160 2937 940
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