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Férvaltningsberattelse

Verkstallande direktor for SBP Kredit AB (publ) 559242-5945, med sate i Stockholm far hdrmed avge delarsrapport for perioden
januari - september 2021.

Bolaget bildades den 5 februari 2020 och registrerades den 14 februari 2020. Bolaget ags till 60 procent av Svensk
Bostadspartner AB (publ), med sate i Stockholm, och 40 procent av SBP Vialgérenhetsstiftelse.

Alldnt om verksamheten
Bolaget ar en alternativ investeringsfond i enlighet med lagen (2013:561) om alternativa investeringsfonder och forvaltas av
AIFM Capital AB som éar ett svenskt fondbolag som star under Finansinspektionen tillsyn.

Bolaget bedriver kreditgivning till fastighetsprojekt i Sverige. Projekten kommer i huvudsak avse nybyggnation av fastigheter,
men kan dven avse andra typer av fastighetsprojekt. Kredittiden ar anpassad till de relevanta projektets forvantade langd, vilket
i normalfallet bedéms vara tolv till 24 manader. Verksamheten med kreditgivning startade 2016 hos moderbolaget och har
sedan dess, inom koncernen, genomfort kreditgivning pa cirka 115 projekt med en totalt beviljad volym pa 2 700 mkr. Under
2020 bildades SBP Kredit dar numera kreditgivningen hanteras.

Med en enkel och tydlig process, gedigen analys av projekten och nara dialog med projektdgare sakerstéller bolaget en god
avkastning med begransad risk.

Verksamheten finansieras genom kapital fran dgarna, genom upptagande av vinstandelslan fran privatpersoner, féretag och
institutionella investerare samt genom extern finansiering. Vinstdelning till forman fér innehavare av vinstandelslan i bolaget
sker i svenska kronor.

Resultat och ekonomisk stéllning

Med st6d av vaccinationer och stimulanser sa fortsatter den globala aterhdmtningen i ekonomin. Detta marks dven i Sverige
med en bred ekonomisk aterhdamtning dar bland annat tjanstersektorn fortsatter forbattras. Sedan férra sommaren sa har det
varit hégtryck pa den svenska bostadsmarknaden med stora prisuppgangar i stora delar av landet och man kan se en 6kad
efterfragan pa villor och storre lagenheter. Detta tillsammans med fortsatt laga borantor har inneburit fortsatt hog efterfragan
pa bolagets byggnadskreditiv och fastighetskrediter.

Bolagets utestdende kreditportfélj har under tredje kvartalet 6kat med 9 procent och uppgar vid kvartalsskiftet till 804 mkr.
Under tredje kvartalet har 11 nya krediter beviljats med en total kreditvolym pa 424 mkr. Totalt har bolaget beviljade
kreditbeslut pa 1 644 mkr per den 30 september.

For att mojliggora tillvaxten har bolaget under perioden ut6kat beldningen framst genom utékat kortfristigt 1an fran
moderbolaget. Bolaget har vid periodens slut ej utnyttjade kreditléften som uppgar till 73 mkr.

Bolagets intdkter uppgick till 55,6 mkr (0) vilket bestar av ranteintdkter och upplaggningsavgifter fran kreditportféljen.

Resultatet exklusive ranta pa vinstandelslanet uppgick till 29,3 mkr (0). Rantekostnaden for vinstandelslanet uppgick till 23,4
mkr (0) vilket motsvarar en avkastning pa 5,7% for arets forsta nio manader. Medtaget den forlust som bolaget gjorde under
2020 da resultatet belastades med engangskostnader i samband med noteringen av fonden sa har vinstandelslanet avkastat
5,2%.

Bolagets resultat fore skatt uppgar till 4,4 mkr (0) och efter skatt till 3,5 mkr (0).

Viasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Bolaget skickade den 5 oktober ut en kallelse till skriftligt forfarande till innehavarna av vinstandelslanen for att genomféra en
forandring av villkoren fér fonden. Den 20 oktober meddelades att andelsldninnehavarna godként forslaget om andringarna.

Andringarna innebdr en férlingning av I6ptiden p& fonden med ett &r samt en férandring av berdkningsgrunden for
réntebasen.
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Forvdntningar avseende den framtida utvecklingen
Bolagets mal ar att bli en ledande aktor inom projektfinansiering av fastigheter i Sverige samt att astakomma en genomsnittlig
arlig avkastning pa ca 6-8 procent per ar till en balanserad risk till innehavarna av vinstandelslanen. Affarslaget ar fér

narvarande bra och det finns inget i nuldget som tyder pa att bolaget inte kommer att kunna leverera en avkastning till
investerarna i linje med férvantningarna.

Utveckling av bolagets verksamhet, resultat och stéllning

2021-09-30 2020-12-31
Vinstandelsranta, % 5,7% -0,5%
Balansomslutning, tkr 860 598 802 464

Resultatet av verksamheten under perioden och stallningen vid periodens utgang framgar av efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING
2021-01-01 2020-02-14 2020-02-14
Belopp i tkr Not 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Ranteintakter enligt effektivrantemetoden 2 48 603 0 4348
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 032 0 440
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -38 190 0 -117
Reserv for befarade kreditforluster 1 -106 0 -371
Administrationskostnader 4 -12 937 0 -4 301
Rorelseresultat 4402 1] 0
Resultat fore skatt 4402 1] 0
Skatt 5 -907 0 0
Periodens resultat 3496 1] 0
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Periodens resultat 3496 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt 0 0 0
Summa totalresultat for perioden 3496 0 0
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2021-09-30 2020-12-31 2020-09-30
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldaggningstillgangar 6 804 489 463 828 0
Summa anliggningstillgangar 804 489 463 828 0
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 0 0 0
Fordran koncernbolag 0 333244 0
Ovriga kostfristiga fordringar 10635 2143 0
10 635 335 387 0
Kassa och bank 45 475 3249 1000
Summa omsattningstillgangar 56 110 338 636 1000
SUMMA TILLGANGAR 860 598 802 464 1000
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (10 000 aktier med kvotvarde 100) 1000 1000 1000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 0 0 0
Periodens resultat 3495 0 0
Summa eget kapital 4 495 1000 1000
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 7 433 603 410171 0
Skulder till kreditinstitut 196 237 35259 0
Summa langfristiga skulder 629 840 445 430 0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 33 0 0
Skulder till koncernforetag 207 939 351 891 0
Skatteskulder 907 0 0
Ovriga skulder 0 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 383 4144 0
Summa kortfristiga skulder 226 262 356 034 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 860 598 802 464 1000
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Rapport over forandring i eget kapital

Aktie- Balanserat Ovrigt till- Summa
Belopp i tkr kapital resultat  skjutet kapital eget kapital
Ingdende balans per 14 februari 2020 1000 0 0 1000
Totalresultat
Periodens totalresultat 0 0 0 0
Summa ovrigt totalresultat 0 1] 0 0
Utgaende balans per 31 december 2020 1000 1] 0 1000
Totalresultat
Periodens totalresultat 0 3495 0 3495
Summa ovrigt totalresultat 0 3495 0 3495
Utgaende balans per 30 september 2021 1000 3495 0 4495
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Kassaflodesanalys

2021-01-01 2020-02-14 2020-02-14
Belopp i tkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Kassaflode fran rorelsen
Rorelseresultat 4402 0 0
Betald skatt 0 0 0
Justering réntekostnad vinstandelslan 0 0 -2029
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 4402 0 -2029
férandringar av rérelsekapital
Okning/minskning av kortfristiga fordringar -10635 0 -2143
Okning/minskning av fordringar koncernféretag 333244 0 -333244
Okning/minskning av kortfristiga skulder 13 239 0 4144
Okning/minskning av skulder till koncernféretag -143 951 0 351891
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 196 300 0 18 619
Forvarv/6kning av finansiella anldggningstillgdngar -340 660 0 -463 828
Kassaflode fran investeringsverksamheten -340 660 1] -463 828
Bolagsbildning 0 1000 1000
Erhallna akiedgartillskott 0 0 0
Upptagna lan 160 978 0 35259
Upptagna vinstandelslan 0 0 412 200
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 160 978 1000 448 459
Periodens kassaflode 16 618 1000 3249
Likvida medel vid periodens borjan 1000 0 0
Likvida medel vid periodens slut 45 475 1000 3249
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmédna redovisningsprinciper
Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering med beaktande av de undantag
fran och tillagg till IFRS som anges i RFR 2 Redovisning for juridisk person.

Tillampade redovisningsprinciper och bedémningsgrunder éverensstammer med vad som redovisats i senaste
arsredovisningen.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (tkr). Eftersom verksamheten i bolaget startade i slutet av
aret sa saknas i manga sammanhang jamforelsesiffror. Dar jamforelsesiffror anges avser de motsvarande period foregdende ar.

Klassificering av anldggnings- och omsattningstillgangar i balansrdkningen
Till anldggningstillgangar hor lanefordringar for vilka det finns en avsikt att halla dem till férfall. Till omsattningstillgangar hor
kortfristiga placeringar samt bankkonton.

Finansiella instrument
Lanefordringar ar finansiella tillgangar som har faststéllbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingar
i anlaggningstillgangar da syftet ar att behalla dom till forfall.

Vinst- och kapitalandelslan redovisas till upplupet anskaffningsvarde som ar beroende pa underliggande avkastningen pa
bolagets tillgangar. Positiv avkastning pa vinst- och kapitalandelslanen redovisas som rantekostnader for bolaget och ingar i
marknadsvardet. Negativ avkastning pa vinst- och kapitalandelslanen redovisas som ranteintakt enligt effektivrantemetoden for
bolaget och ingar i marknadsvardet.

Finansiella risker

Bolagets verksamhet bestar i att lamna krediter for finansiering av projektutveckling och byggnation av fastigheter i Sverige.
Lantagarnas I6nsamhet och aterbetalningsformaoga ar i sin tur beroende av vardeutvecklingen pa fastighetsmarknaden. Bolaget
ar utsatt for rénterisk, kreditrisk, valutarisk och likviditetsrisk. Langivarna har samma risk som aktiedgarna i bolaget och
avkastningen ar beroende av utfallet i férvaltningen. Lanen har ingen garanterad avkastning eller nagon garanterad ratt till
aterbetalning. Avkastningen ar villkorad av realiserade resultat och regleras arssvis om férutsattningar for utbetalning ar
uppfyllda enligt lanevillkoren. Bolaget har inga anstéllda utan det &r AIF férvaltaren som bl.a. ansvarar for riskhantering,
forvaltning och administration. For att begransa och kontrollera risktagande i verksamheten har fondbolagets styrelse, faststallt
policies och instruktioner for riskhantering vilka uppdateras arligen. Fondens riskhantering syftar till att identifiera och
analysera de risker som fonden har i sin verksamhet och att for dessa satta upp lampliga begransningar och forsakra att det
finns kontroll pa plats.

Da bolaget enbart finansierar i svenska kronor pa den svenska marknaden sa har bolaget ingen valutarisk.

Kreditrisk

Bolagets investeringsstrategi innebar en kreditrisk da det alltid finns risk att det utlanade kapitalet inte kan aterbetalas vid
utgangen av lanets l6ptid. For att begransa kreditrisken har bolaget en omfattande kreditprocess som ar navet kring vilket all
bolagets verksamhet kretsar. Kreditprocessen genomfors med fokus pa att sdkerstalla underliggande pantvarde i fastighet eller
bolag som langivaren stéller som sakerhet for den enskilda krediten. Likasa analyseras lantagarens finansiella styrka och
ledningen erfarenhet att driva verksamheten.

Réinterisk

Merparten av bolagets tillgdngar ar lanefordringar som innehas med avsikt att halla till forfall. Detta innebér en ranterisk
beroende pa marknadsférandringar kring rantenivaer. Samtidigt ar lanen relativt korta med en normal I6ptid pa 1-3 ar vilket
minskar ranterisken. Rdntan pa de ldmnade lanen lI6per normalt med en fast rdnta. Vinstandelslanens varde paverkas av det
allmanna rantelaget vilket investerare behdver vara medveten om.
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Macroekonomisk risk

Faktorer sasom svagare ekonomiskt klimat, 6kade rantenivaer, hojda skatter och/eller avgifter pa féretagsvinster, férandringar
pa bostadsmarknaden paverkar bolagets investeringar samt avkastningen pa dessa. Detta paverkar dven
finansieringsefterfragan vilket paverkar efterfragan och prissattningen pa bolagets krediter. Detta paverkar dven vardet och
efterfragan pa vinstandelsbevis.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk uppstar dels om bolagets tillgangar blir svara att avyttra vid en viss tidpunkt men dven av
aterbetalningsférmagan for inldanade medel. Bolagets investeringsstrategi bestar i att ingen enskild kredit ska motsvara mer an
20% av utestadende portféljvolymen vilket minskar den enskilda risken och krediterna féljs upp I6pande for att minimera
riskerna.

Upplupet anskaffningsvarde och effektivranta

Upplupet anskaffningsvarde ar det belopp till vilket den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden varderas vid forsta
redovisningstillfillet minus aterbetalningar, plus eller minus ackumulerade periodiseringar vid anvandning av
effektivrantemetoden pa eventuell skillnad mellan det ursprungliga beloppet och beloppet pa forfallodagen och, for finasiella
tillgangar justerat med hansyn tagen till en eventuell férlustreserv.

Effektivrantan ar den ranta som exakt diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den férvantade
I6ptiden for den finansiella tillgangen eller finansiella skulden, till redovisat bruttovarde for en finansiell tillgdng (dvs dess
upplupna anskaffningsvarde fore eventuell forlustreserv). Forvantade kreditforluster beaktas inte i berdkningen av
effektivrantan.

Foérlust och nedkrivning av finansiella instrument

International Accounting Standards Board antog hosten 2016 standarden IFRS 9 Finansiella instrument vilken bérjade tillampas
1 januari 2018. Standarden innebér att redovisningen av schablonmassig avsattning for kreditforluster sker utifran férvantade
forlusthandelser och inte intréffade forlusthdndelser. Majoriteten av bolagets finansiella tillgangar avser lanefordringar som fér
narvarande tillgangar att hallas till forfall och varderas till upplupet anskaffningsvarde vilka uppfyller villkoren for vardering till
upplupet klassifieras som anskaffningsvarde enligt IFRS 9.

Bolaget anvander sig av en berdkningsmodell som ar framatblickande for att berdkna den férvantade kreditférlusten.
Forvantade kreditforlusten varderas vid varje bokslutstillfalle utifrdn bedémd risk som ar beroende av omvarldsfaktorer samt
vardet av sakerheterna. Den féreslagna modellen, som omfattar samtliga finansiella tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde, bygger pa en indelning av tillgangarna i tre kategorier:

Kategori 1

Varje finansiell tillgdng hanfors till Kategori 1 da den redovisas forsta gangen. For dessa tillgangar redovisas reserveringar for
kreditférluster beraknade som tolv manaders férvantad forlust, vilket baseras pa sannolikheten for att motparten fallerar inom
tolv manader fran balansdagen. Ranteintdkten beraknas utifran effektivréantan pa bokfort varde, utan hansyn tagen till nagon
reservering for kreditforlust.

Kategori 2

For dessa tillgangar redovisas reserveringar for kreditférluster berdknade som kreditens férvantade forlust 6ver hela l6ptiden,
vilket baseras pa sannolikheten for att motparten fallerar nagon gang under tillgdngens hela I6ptid. Ranteintakten berdknas
utifran effektivrantan pa bokfort varde, utan hansyn tagen till ndgon reservering for kreditforlust.

Kategori 3

Denna kategori innefattar tillgangar for vilka det finns objektiva beldgg for att de har en férsamrad kreditvardighet. Den priméra
indikatorn for detta ar forsenade betalningar med mer an 90 dagar. For dessa tillgdngar redovisas reserveringar for
kreditforluster beraknade som forvantad forlust vid rapporteringstillfallet. Ranteintdkten berdknas utifran effektivrantan pa
upplupet anskaffningsvarde (netto), det vill séga efter avdrag for reservering for kreditforlust.

En finansiell tillgang flyttas fran Kategori 1 till Kategori 2 da tillgdngens kreditrisk har 6kat vasentligt sedan den redovisades

forsta gangen. En tillgang flyttas till kategori 3 vid den tidpunkt da det finns objektiva beldgg for att kreditvardigheten ar
forsamrad.

Reserveringen for de forvdntade kreditforlusten berdknas utifran exponeringen mot fallissemang i férhallandet till det justerade
vardet av sdkerheter som finns pantsatta vilket ger den forvantade forlusten vid fallissemang. Detta varde multipiceras med en
beddmd sannolikhet for fallissemang for att fa den férvantade kreditforlusten.
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Sammanstillning av berdkningsmodell for berdkning av férvantad kreditforlust

Forvantad kreditforlust 2021-09-30

Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3 Totalt
12 manader Aterst.|6ptid Aterst.16ptid
Exponering mot fallissemang (EAD) 800 759 800 759
Forlust vid fallissemang (LGD) 81175 81175
Sannolikhet for fallissemang (PD) 0,94% 0,94%
Diskonteringsfaktor 0,97 0,97
Forvantad kreditforlust 477 477
Forvantade kreditforluster i % (ECL) 0,05% 0,05%
Not 2 Ranteintdkter
2021-01-01 2020-02-14
2021-09-30 2020-09-30
Ranteintdkter lanefordringar 48 603 0
Ovriga intdkter 0 0
Summa 48 603 0
Not 3 Rantekostnder och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-02-14
2021-09-30 2020-09-30
Rantekostnader vinstandelslan -23432 0
Rantekostnader kreditinstitut -7 305 0
Rantekostnader koncernskuld -7 453 0
Summa -38 190 0
Not 4 Administrationskostnader
2021-01-01 2020-02-14
2021-09-30 2020-09-30
Forvaltningsarvode -11 323 0
Redovisningskostnader -459 0
Bankkostnader -3 0
Ovriga kostnader -1152 0
Summa -12 937 0
Not 5 Skatt pa periodens resultat
2021-01-01 2020-02-14
2021-09-30 2020-09-30
Aktuell skatt pa perioden resultat -907 0
Summa aktuell skatt -907 0
Total redovisad skatt -907 0
Redovisat resultat fore skatt 4402 0
Skatt enligt gallande skattesats 20,6%/21,4% -907 0
Aktuell skatt i resultatrdkningen -907 0
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Not 6 Finansiella anlaggningstillgangar

2021-09-30 2020-12-31
Direktlan till foretag 800 759 458 241
Upplupna rantor 3730 5587
Redovisat vdrde vid periodens slut 804 489 463 828
Redovisat varde vid periodens borjan 463 828 0
Anskaffning av nya lan under perioden 667 334 458 612
Aterbetalning av 1an -329 926 0
Upplupen ranta 3730 5587
Schablonmassig avsattning for kreditforluster enligt IFRS 9 -477 -371
Redovisat varde vid periodens slut 804 489 463 828

Vid utgangen av perioden inneholl fonden investeringsportfolj 38 investeringar samt 11 investeringsbeslut dar forsta
utbetalning ej skett. Fondens investeringar kommer att utokas med flera lan under de kommande éren varefter nya

vinstandelsbevis emitteras.

Not 7 Ovriga langfristiga skulder

Vinstandelslanen I6per med en rdnta som ar beroende av fondens resultat. Rantan utgor saledes inte nagon fast ranta utan ar
beroende av den avkastning som genereras i fonden under den tid en investerare valjer att investera i denna. Vinstandelslanen

ar noterade pa NGM:s lista Miscellaneous Nordic AIF.

Avkastning vinstandelslan 2021-09-30 2020-12-31
Nominellt virde 412 200 412 200
Upplupet anskaffningsvarde 433 603 410171
Orealiserat resultat 23432 -2029
Realiserat resultat 0 0
Totalt resultat vinstandelslan 23432 -2029
Not 8 Stéllda sikerheter och eventualférpliktelser

2021-09-30 2020-12-31
Bankgaranti till Euroclear 50 50
Summa 50 50

Not 9 Handelser efter balansdagen

Bolaget skickade den 5 oktober ut en kallelse till skriftligt forfarande till innehavarna av vinstandelslanen fér att genomfoéra en
forandring av villkoren for fonden. Den xx oktober meddelades att andelslaninnehavarna godkant forslaget om andringarna.
Andringarna innebér en férlingning av I6ptiden pa fonden med ett &r samt en férandring av berdkningsgrunden fér rdntebasen.

Not 10 Transaktioner med nirstaende

Foretaget ar ett delagt bolag till Svensk Bostadspartner AB (publ) i koncernen ingar dven SBP Fastighetskredit AB (publ).

| administrationskostnader ingar férvaltningsarvode fakturerat fran moderbolaget Svensk Bostadspartner AB (publ) med 10 449

tkr.
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Underskrifter

Stockholm den 20 oktober 2021

Matts Kastengren

VD

Denna delarsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisor.



