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Definitioner

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (2005:551).

Anskaffningskostnad

Bolagets direkta eller indirekta totala anskaffningskostnad
for en fastighetsinvestering inkluderande kostnader for
lagfart, pantbrev, provisioner, konsult och
radgivningskostnader, samt andra kostnader férenade med
investeringen och Teknisk Skuld (kostnaderna ar i
forekommande fall inklusive moms).

Hagberg & Aneborn
Hagberg & Aneborn Fondkommission AB. Org nr 559071-
6675, Valhallavagen 124, 114 41 Stockholm.

Bolaget

SBF Bostad AB (publ), org.nr. 559056-4000. Bolaget har per
den 17 april 2019 dndrat féretagsnamn fran Svenska
Bostadsfonden 14 AB (publ).

Direktavkastning

Direktavkastningens driftnetto (d.v.s. hyresintdkter fran
direkt och indirekt dgda fastigheter med avdrag for
driftkostnader) dividerat med fastighetens inkdpspris.

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier.

Euroclear
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm.

Exitkostnader

Kostnader vid forsaljning och avveckling av
investeringsobjekt, samt likvidationskostnader vid
avveckling av Bolaget.

Emissionslikvid
Det sammanlagda beloppet som erldggs som betalning for
samtliga A-aktier som ges ut och tecknas i Erbjudandet.

JLL
Jones Lang LaSalle Fastighetsradgivning.

Nettokassaflode

Nettokassaflodet ar nettoflédet av hyresintakter fran direkt
och indirekt dgda fastigheter efter driftkostnader och
finansiella kostnader (inklusive rantor).

Prospektet

Foreliggande prospekt daterat, godkant och registrerat den
11 oktober 2019.

SBF
SBF Management AB, org.nr 556644-0870.

SCB
Statistiska Centralbyran.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326

SSVX 90

Genomsnittet av rantan for tre manaders statsskuldvaxlar.
Uppgar per den 10 september 2019 till -0,4 procent. En
statsskuldvaxel ar ett I6pande skuldebrev som
Riksgaldskontoret ger ut. Loptiden dr normalt upp till ett ar.
Statsskuldvaxlar anvands for att finansiera statens
kortfristiga lanebehov.

Teknisk Skuld

Reservering av medel att anvandas for att atgarda eftersatt
underhall avseende forvarvad fastighet (jamfért med vad
som rimligen kan férvdntas i fraga om underhall avseende
en byggnad av samma alder och standard) alternativt
atgarda eventuella funktionsbrister eller verkstalla
eventuella myndighetsbeslut.

Total Emissionslikvid

Det sammanlagda beloppet som erldggs som betalning for
samtliga A-aktier som ges ut och tecknas i Erbjudandet,
tidigare erbjudanden och sadana framtida erbjudanden i
Bolaget. Total Emissionslikvid kan som mest uppga till 750
miljoner kronor, eller sddant ldgre belopp som Bolaget kan
komma att besluta.

Troskelvarde

Det genomsnittliga vardet av foregdende rakenskapsars
SSVX 90 som ligger till grund for fordelningen av vinst
mellan stamaktiedgarna respektive A-aktiedgarna. Vardet
kan aldrig vara negativt i samband med
vinstdelningsberdkning.

Meddelande

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig inte till sadana
personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt,
registreringsatgarder eller andra atgarder an som foljer av
svensk lag. Prospektet far inte distribueras i nagot land dar
distributionen eller Erbjudandet kraver sadana atgarder
eller strider mot gallande lag. Anmalan om forvarv av aktier
i strid med ovanstaende kan komma att anses ogiltigt.

Sammanfattningen och vardepappersnoten ska ldsas
tillsammans med det registreringsdokument som
registrerats och godkéants av Finansinspektionen den 11
oktober 2019.

Tvist rérande eller relaterad till Erbjudandet enligt detta
Prospekt ska avgoras enligt svensk lag och av svensk
domstol exklusivt.

AlIF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB



Introduktion och varningar

Namn och ISIN

Varning

Emittent,
kontaktuppgifter
och LEI-nummer

Behorig myndighet
och datum for
godkdnnande av
Prospektet

Genom erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-aktierna har ISIN-nummer SE 0008213326,
och handlas under kortnamnet SBFBO A.

Denna sammanfattning utgor endast en introduktion till Prospektet. Ett beslut om att investera i Bolaget
genom deltagande i erbjudandet ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet.

En investering i Bolaget och dess vardepapper ar férenat med risktagande. Det finns ett antal faktorer
som kan ha vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat, finansiella stallning, kassaflode
och framtidsutsikter. De kan dven medfora att Bolaget minskar i varde, vilket kan leda till Bolagets
aktiedgare forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital

Om en investerare vacker talan i domstol med anledning av uppgifterna i Prospektet kan investeraren bli
tvungen att svara for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan rattsligt forfarande inleds.
Civilrattsligt ansvar kan alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive éversattningar
dérav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna
av prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av prospektet, ger nyckelinformation
for att hjalpa investerare nar de 6vervager att investera i sadana vardepapper.

A-aktierna emitteras och erbjuds av SBF Bostad AB (publ), org.nr. 559056-4000, med LEI-nummer
5493005THOOELG4UVM36. Bolagets kontaktuppgifter ar SBF Bostad AB (publ)., Birger Jarlsgatan 41 A,
111 45 Stockholm. E-post: info@sbfbostad.se. Webbplats: www.sbfbostad.se.

Prospektet har godkants den 11 oktober 2019 av Finansinspektionen. Adressuppgifter till
Finansinspektionen ar Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: 08-408 98 000.
E-post: finansinspektionen@fi.se.

Nyckelinformation om emittent

Vem dr emittent av vdrdepappren?

Foretagsnamn, sate
och bolagsform

Bolagets
huvudverksamhet

Agarférhallanden

Anmalningspliktiga
personer, storre
aktiedgare samt
kontroll av Bolaget

Bolagets foretagsnamn dr SBF Bostad AB (publ.), satet for dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess
org.nr. ar 559056-4000. Bolaget ar ett publikt aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk ratt.
Bolagets LEI-nummer dr 5493005THOOELG4UVM36.

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital hos bank eller annat
kreditinstitut investera i den svenska hyreshusmarknaden. Bolaget avser att I6pande kapitaliseras med
eget kapital genom dterkommande emissionserbjudanden. Malsattningen ar att Bolaget ska genomféra
emissioner 2-4 ganger per ar.

Vid dagen for upprattande av detta Prospekt dgs Bolaget av SBF och de investerare som investerat i
tidigare genomforda emissioner. Moderbolag ar SBF som ar innehavare av samtliga stamaktier i Bolaget.
Bolaget har fem direktdgda dotterbolag och 36 indirekt dgda dotterbolag. Samtliga dotterbolag ar
bildade enligt svensk ratt och direkt eller indirekt heldgda av Bolaget.

Bolaget har dven fyra verksamhetsdrivande systerbolag varav tre ar alternativa investeringsfonder.

Foljande personer har, savitt Bolaget kanner till, indirekta innehav i Bolaget:

° Lars Swahn (storre aktiedgare) ager, genom bolag, 45,5 procent av kapitalet och 50 procent av
rosterna i SBF, som i sin tur dger samtliga stamaktier i Bolaget.

e  Carl Rosenblad (storre aktiedgare) dger, genom bolag, 45,5 procent av kapitalet och 50 procent av
rosterna i SBF, som i sin tur dger samtliga stamaktier i Bolaget.

° Daniel Gorosch (aktiedgare) dger, genom bolag, 9 procent av kapitalet och 0 procent av résterna i
SBF, som i sin tur ager samtliga stamaktier i Bolaget.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB



Styrelse och
befattningshavare

Bolagets revisorer

Savitt styrelsen kanner till ar Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon annan an dess
aktiedgare. Bolaget kanner inte till ndgra 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda
till att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

Styrelsen i Bolaget bestar av tre ledaméter. Styrelseledamétena ar Per-Ake Eliasson (tillika ordférande),
Daniel Gorosch (tillika VD) samt Johan Grevelius-

Bolagets revisor ar KPMG AB, Box 3018, 169 03 Solna, med Mattias Létborn (medlem i FAR SRS) som
huvudansvarig revisor.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Utvald historisk
finansiell
information

Bolagets aktiekapital uppgar till 2 204 800 kronor férdelat pa 2 500 stamaktier med ett kvotvarde om
200 kronor samt 8 524 A-aktier med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolagets tillgangar bestar av likvida
medel, aktier i dotterbolag och de fastigheter som &gs via dotterbolag.

Bolaget har vid tidpunkten for detta Prospekt genom tidigare erbjudanden emitterat 8 524 A-aktier,
vilket har tillfért Bolaget totalt 436 312 500 kronor.

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hdmtats fran Bolagets hel-, och delarsrapporter
for rakenskapsaren 2016-2019. Arsredovisningarna, vilka har upprattats i enlighet med IFRS, har
reviderats av Bolagets revisor. Delarsrapporten, dven den upprattad i enlighet med IFRS, har dversiktligt
granskats av Bolagets revisor . FOr rakenskapsaren 2016-2019 har det varit KPMG AB, Box 3018, 169 03
Solna, som varit utsedd revisor med Per Gustafsson (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor
mellan 2016-maj 2019 och Mattias Lotborn (medlem i FAR SRS) sedan maj 2019.

De reviderade balans- och resultatrdkningarna och kassaflédesanalyserna (som inférlivas genom
hanvisning) utgdr koncernens historiska finansiella information.

Koncernredovisningen har upprattas i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS).
Vidare tillampar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som
kravs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.

Moderbolaget redovisas i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2, redovisningsregler for
moderforetag i koncerner vilka tillampar IFRS.

Vasentliga handelser som intraffat efter rapportperioden ar beslut om nyemission som fattades av
Bolagets styrelse den 3 september 2019, med stdd av bemyndigande fran arsstimman den 12 april
2019. Nyemissionen ska genomfdras mellan den 14 oktober - 22 november 2019. Utdver detta har inga
vasentliga handelser intraffat i Bolaget vid tidpunkten for denna Vardepappersnot.
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Ytterligare information som ar relevant for
emittenten
K5EK

Aktieklass

Totalt NAV Antal andelar NAV-virde

per andel

Fondens
historizka
resultat

A-gktie

Resultatrikning fdr emittenten

K5EK

443563 8524 52037

2018 2017 2016

Jan-dec lan-dec Mar -dec

20081

2019

Jan-jun

2018

Jan-jun

Totala nettointakter
Nettoresultat
Reszultatbaserade avgifter (upplupna/betalda) *

Farvaltningsavgifter [upplupna/betalda) **

313887 153087 2064

6069 5829 - o7

1214 - 1166 -

- 2573 -

15 805
2290
- 1658

15273
- 141

1743 -
1371 -

- 1928 - 1272

Eventuella andra betydande avgifter - 796 - 554 - 465
[upplupna/betalda)till tjinsteleverantdrer **

Reszultat per a-aktie 1077 1577 - 1013 - a0

*Resultatbaserade avgifter utbetalas i samband
med inldsen av Bolaget och berdkningen pa den
upplupna ersdttningen aterges i notapparaten
for respektive hel- och deldrsrapport for Bolaget.

**Forvaltningsavgifterna och eventuella andra
betydande avgifter 3terfinns Sterfinns i posten
"central administration" i respektive hel-, och
delarsrapport for Bolaget.

Balansrakning for emittenten

K5EK

2018 2017 2016 2019 2018

Jan-dec lan-dec Mar -dec Jan-jun Jan-jun

Totala nEttl}tiIIgEl ngar CBE 963

605

415 626 157935
B1% B55%

831983
59%

5204%6

Skuldssttningsgrad B1%

Specifika nyckelrisker

Specifika
nyckelrisker
avseende Bolaget

Ett antal olika riskfaktorer kan komma att negativt paverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat,
finansiella stallning och framtidsutsikter i dvrigt.

Vakansgrad

Fastigheternas standard och lage samt kvalitén pa forvaltarens tjanster har en avgérande betydelse for
vakansgraden. Vakanser leder till minskat intaktsflode, vilket i sin tur riskerar att paverka Bolagets
resultat och stallning negativt.

Driftkostnader
Okade driftkostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas driftnetto, och dirmed paverka
Bolagets resultat och stéllning negativt.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB



Miljépaverkan
Forekomst av miljéfororeningar i Bolagets fastighetsbestand skulle féranleda kostnader och/eller
ersattningsansprak vilket i sin tur kan paverka Bolagets resultat och stallning negativt.

Teknisk risk

Den tekniska risken inbegriper t.ex. dolda fel och andra brister i fastigheterna och kan f3 till fljd att
Bolagets kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller tillférande av nya funktioner i
fastigheterna kan overstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfillet, vilket kan fa en negativ
inverkan pa Bolagets kassaflode.

Utbudet av investeringsobjekt

Utbudet av lampliga investeringsobjekt pa marknaden innebér att det finns en risk for att det vid tid for
investering inte finns nagra fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till férsaljning som motsvarar
de krav som uppstalls i Bolagets investeringsstrategi och som i 6vrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt,
vilket kan innebéra att Bolaget inte kan genomfora investeringar enligt plan. Rddande
konkurrenssituation kan medféra att Bolaget inte tillfors tillrackligt med eget kapital for de tilltdnkta
investeringarna samt att Bolaget inte lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en fordelaktig prisniva.

Finansiell risk

Den finansiella risk som ar hanforlig till de I1an som upptas av Bolaget samt forandringar i rantenivaer for
sadana lan kan komma att paverka kassaflodet negativt. Vardet av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar
dven att paverkas negativt vid vdsentliga hojningar av rantan. Det foreligger vidare en risk att lanerdntan i
framtiden kan komma att 6verstiga Direktavkastningen, vilket innebar att Bolaget kan komma att behdva en
hogre belaningsgrad dn berdknat.

Nyckelpersoner
Risk foreligger att Bolaget inte formar behalla nyckelpersoner, vilket kan paverka Bolagets verksamhet,

resultat och stallning negativt.

Forvarvsrisk
Bolaget kan komma att 6verta okdnda forpliktelser vid kop av fastigheter genom bolagsforvarv. Sadana
forpliktelser kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning.

Realiseringsrisk
For det fall forsaljningen av Bolagets fastigheter i samband med Bolagets avveckling forsenas eller att

forsaljning inte kan ske till ett pris som motsvarar fastigheternas forvantade vardeutveckling riskerar
Bolaget att inte uppna sin malavkastning.

Nyckelinformation om vardepapperen

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Slag av vardepapper

Valuta

Aktier som ar
emitterade
respektive inbetalda

Réattigheter som
sammanhanger med
vardepapperen

Genom erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-aktierna har ISIN-nummer SE 0008213326,
och handlas under kortnamnet SBFBO A.

Bolagets aktier ar denominerade i svenska kronor.

Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet for Prospektet till 2 204 800 kronor och aktiekapitalet ar
fordelat pa 2 500 stamaktier och 8 524 A-aktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Aktiernas kvotvarde ar
200 kronor.

A-aktierna har féljande rattigheter: (a) en rost per aktie vid bolagsstamma, (b) primar foretradesratt vid
kontant- eller kvittningsemission av A-aktier och (c) subsidiar foretradesratt vid kontant- eller
kvittningsemission av aktier av andra slag an A-aktier.

Erbjudandet avser vardepapper som utfardas enligt Aktiebolagslagens regler och dgarnas rattigheter
forknippade med dessa kan endast dndras i enlighet med Aktiebolagslagens bestammelser.

Vad géller rétt till och bestammande av utdelning, se nedan under”Utdelningspolitik”. Ratten till
betalning av utdelning preskriberas tio ar efter forfallodagen och tillfaller darefter Bolaget.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB



Utdelningspolitik

Det foreligger inte nagra restriktioner for utdelning eller sérskilda férfaranden for aktiedgare utanfor
Sverige.

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behovs for Bolagets l6pande
verksamhet och efter erforderlig konsolidering.

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med férdelningen 20
procent till stamaktierna och 80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som overstiger Troskelvardet,
det vill sdga féregdaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som understiger
investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.

For att stamaktierna ska ha ratt till utskiftning av den arliga vinstdelningen enligt ovan princip ska
totalavkastningen, som ligger till grund for vinstdelningen, vara realiserad, det vill saga orealiserade
vardeuppgangar i fastighetsbestandet far ej vara foremal for stamaktiernas vinstdelningsberakning.

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den |6pande
utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdkningsunderlaget. Troskelvardet
kan som lagst vara 0, det vill saga det kan aldrig vara negativt, nar berakning av vinstdelning genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inlésen ska de orealiserade
tillgangarna faststallas av oberoende varderingsman. Vidare ska den I6pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i det ackumulerade berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, det vill
saga det kan aldrig vara negativt, nar berakning av vinstdelning genomfors.

Vad som delats ut till stamaktierna under ett rékenskapsar ska inte ga ater under kommande
rakenskapsar, oavsett om kommande rakenskapsar inte uppnar investeringens Troskelvarde.

| samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget kommer Bolaget att realisera sina
fastighetsinnehav med malsattningen att omvandla dessa till likvida medel. Darefter kommer Bolagets
styrelse att foresla utbetalning/utdelning av darigenom realiserade vinster i enlighet med de principer
som galler for respektive vardepapper i Bolaget.

Var kommer vérdepappren att handlas?

Handel i
vardepapperen

Bolagets A-aktier dr upptagna till handel pa NGM Nordic AIF med kortnamn SBFBO A. Férsta handelsdag
for aktierna som emitteras i Erbjudandet berdknas till omkring den 19 december 2019 (eller sadant
senare datum som féljer av att Bolaget fattat beslut om forlangning av anmalningsperioden).

Vilka nyckelrisker dr specifika for virdepapperen?

Specifika
nyckelsrisker
avseende
vardepapperen

Det finns ett antal riskfaktorer som ar férknippade med Bolagets vardepapper och som kan komma att
paverka varderingen av dessa.

Utveckling av marknadsrantan

En riskfaktor som sammanhanger med Bolagets vardepapper ar att avkastningen pa Bolagets
vardepapper ar beroende av utvecklingen av raintemarknaden eftersom avkastningen ar kopplad till
utvecklingen av SSVX 90. For det fall Ilaga marknadsrantor sammanfaller med ett resultat som ar samre
dn det forvantade, kan det laga ranteldget medféra att malavkastningen ej uppnas.

Uteblivna resultat
Vidare finns det risk att Bolagets resultat inte medger utbetalning av avkastning pa utgivna vardepapper
och att investerares dgar- och rostandel i Bolaget blir utspatt till foljd av framtida emissioner i Bolaget.

Nyckelinformation om Erbjudande av vardepapper till allmdnheten ochh upptagandet till handel pa reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB



Intakter och
kostnader avseende
Erbjudandet

Erbjudandets villkor

A-aktier emitteras till en kurs om 52 500 kronor per aktie. Vid fulltecknande tillférs Bolaget 105 000 000
kronor. Den totala kostnaden for erbjudandet berdknas uppga till ca 500 000 kronor (exklusive moms),
vilket motsvarar ca 0,5 procent av emissionslikviden vid fulltecknat erbjudande.

Bolagsstamman har genom beslut den 12 april 2019 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-aktier
vid ett eller flera tillfdllen fram till ndsta arsstamma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att besluta om
okning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom bolagsordningens kapitalgranser. Enligt
bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till Iagst 1 750 000 kronor och hogst 7 000 000 kronor.

Styrelsen har den 3 september 2019, med stdd av bemyndigandet, beslutat att emittera hogst 2 000 A-
aktier. Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 400 000 kronor.

Teckning av de nyemitterade A-aktierna ska, med avvikelse fran befintliga aktiedgares foretradesratt,
kunna ske av envar som &r intresserad av att delta i Erbjudandet pa angivna villkor.

Teckningskurs
Aktierna emitteras till en teckningskurs om 52 500 kronor per aktie. Minsta investeringspost ar en (1)
aktie, vilket motsvarar 52 500 kronor.

Det &r styrelsen som har faststallt teckningskursen.
Vid nya erbjudanden i Bolaget ar det styrelsen som faststéller teckningskursen.

Anmédlan och anmalningsperiod

Anmadlningsperioden l6per fran och med den 14 oktober 2019 till och med den 22 november 2019.
Styrelsen kan dock fram till sista dagen under anmalningsperioden besluta att férlanga
anmalningsperioden. Eventuellt beslut om férlangning av anmaélningsperioden kommer att
offentliggdras pa Bolagets hemsida (sbfbostad.se) samt genom pressmeddelande. Investerare som
onskar delta i Erbjudandet ska senast den 22 november 2019 (eller sadant senare datum som vid
forlangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld anmalningssedel
per post, e-mail eller fax till Hagberg & Aneborn pa nedanstaende adress. Korrekt ifylld anmalningssedel
ska vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast kl 15:00 den 22 november 2019. Vid férlangning av
Erbjudandet kommer sista likviddag, beraknat datum for tilldelning av vardepapper, datum for
redovisning av utfallet av Erbjudandet och leverans av vardepapper att skjutas framat motsvarande
forlangningen av Erbjudandet.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavagen 124
114 41 Stockholm

Telefon: 08 408 933 50
Telefax: 08 408 993 51

Email: info@hagberganeborn.se
Web: hagberganeborn.se

Anmalan om deltagande &r, sedan anmalningssedel kommit Hagberg & Aneborn tillhanda, bindande och
kan déarefter inte aterkallas eller dndras. Det ar saledes inte tillatet att ge in fler n en (1)
anmalningssedel och vid ingivande av flera anmalningssedlar kommer endast den sist ingivna att
beaktas. Observera att en ofullstdndig eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att Ilamnas utan
avseende. Inga tilldgg och dndringar far géras i den pa anmalningssedeln tryckta texten.
Anmalningssedel ger Hagberg & Aneborn Fondkommission fullmakt att teckna vardepapper i
investerarens namn och for dennes rakning.

Prospekt och anmaélningssedlar kan laddas ned fran Bolagets hemsida (sbfbostad.se) och fran Hagberg &
Aneborn hemsida (hagberganeborn.se). Vid behov kan dessa handlingar dven erhallas i pappersform
fran Bolaget eller Hagberg & Aneborn.

Den som &nskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller vardepappersdepa hos bank eller
fondkommissionar till vilken leverans av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto eller
vardepappersdepa maste VP-konto eller vardepappersdepa déppnas innan anmadlningssedel inlamnas.
Observera att 6ppnande av VP-konto eller vardepappersdepa kan ta viss tid.
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Utspadningseffekt

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler for vardepapperstransaktioner,
exempelvis investeringssparkonto (ISK) eller kapitalforsakringskonto, maste kontrollera med den
bank/forvaltare som for kontot, om, och i sa fall hur, férvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet ar
mojligt. Anmaélan ska i sa fall géras i samforstand med den bank/férvaltare som for kontot.

Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar till 2 000 A-aktier, eller cirka 6,67 procent av rosterna i
Bolaget.

Varfér upprdttas detta prospekt?

Motiv till
erbjudandet

Intressen och
intressekonflikter

Kostnader for
investeraren

Motivet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att finansiera dess
fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets investeringsstrategi.

Genom Erbjudandet kan Bolaget tillforas maximalt 105 000 000 kronor och Bolagets aktiekapital kan
komma att 6ka med hogst 400 000 kronor.

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF som kommer att erhalla férvaltningsarvode fran
Bolaget. Styrelseledamoten Daniel Gorosch ar dven styrelseledamot och dgare i SBF. Han har séledes ett
ekonomiskt intresse som ar beroende av Erbjudandets framgang eftersom avgifter och ersattningar ar
avhangiga pa att Bolaget lyckas resa kapital genom Erbjudandet. SBF ar vid dagen for upprattande av
detta Prospekt dgare till samtliga Bolagets stamaktier.

SBF startar I6pande bolag med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna
innebara en konkurrenssituation vid forvarv eller férsaljning av fastigheter. Varje bolag genomfor sina
respektive investeringar och avvecklas, sa langt som mojligt, i tidsordning vilket innebar att
konkurrensen mellan systerbolagen om fastigheter pd marknaden minimeras. Denna skillnad i tid vid
transaktionerna, samt anvandandet av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsmaklare), minimerar enligt
styrelsens uppfattning sadan majlig intressekonflikt. Bolaget kan dock komma att férvarva fastigheter
fran systerbolag. Sadana férvarv kommer att ske pa marknadsmassiga villkor.

Avgifter och ersattningar som kan komma att belasta Bolaget framgar av nedanstaende tabell. De
berdkningar som aterfinns i tabellen baseras pa ett tankt scenario och ska endast ses som
exemplifierande berakningar av avgifter och ersattningar.

Distributorer av Erbjudandet har ratt att ta ut courtage i samband med férmedlingen av aktier. Bolaget

ansvarar inte for dessa.

Nedan tabell &r berdknad utifran ett antagande att 100 MSEK reses i en nyemission.

Typ av

avgift/ersattning

Arrangorsarvode

Forvaltningsavgift

Vinstdelning

Beskrivning Avgift/ersattning  Avgiften/ersatt-
utgar med ningen tillfaller
1,25 procent av det tilltinkta Total investeringsvolym 4,2 MSEK SBF
investeringsbeloppet, dvs insatt inkl. bankfi -
kapital samt kreditfinansiering (dvs ~ (inkl- bankfinansiering)
Emissionslikviden och en 313 MSEK
belaningsgrad om 70 procent).
En arlig forvaltningsavgift som Total investeringsvolym |33 MSEK SBF
uppgar till 0,65 % av det totala inkl. bankfinansiering)
fastighetsvardet. 313 MSEK under 5 ar
plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 2,1 % per ar.
En utdelning motsvarande 20 % av En avkastning om 9 % 7,6 MSEK SBF

den del av avkastningen som
overstiger snittet for foregaende
rakenskapsars SSVX 90.

per ar under 5 ar pa
emissionsvolymen 100
MSEK samt ett snitt for
SSVX 90 pa 2,9 %

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326

AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB




INNEHALLSFORTECKNING — REGISTRERINGSDOKUMENT

1 RISKFAKEOTEE 1.ttt et sb bbb s a e sas et sb e e b e e b e e b e sb e bt e b e s bs e b sbe b nrs 10
2 RISKNANTETING ©eeitiieeieee ettt et e ettt e et e e e s bt e e e beee e steeesbbeesstaeaassabbeeesbeeaansaeesnsseeeasbeeessaeeassaeanns 12
3 FAN IV T W o LT Yo T =] USSP UPUPUTPN 13
4 LYK = TSP 13
5 Utvald fInansiell INFOrmMatioNn..... ..ottt st h et b bt et e sb e et e b e e b e sbeemeenbenas 13
6 VEArdering OCH FAPPOITEIING . ....eiiitiiiiiiiee ittt ettt e ettt e ettt e e ettt e e s ebaeeeattaeeaabeeeasbeeeassasaessseeesesbaeeessseeasseeesasseessssaeansns 24
7 INfOrmMation OM E@MITEENTEN c..c.eiiiiiiii bbb st b e s b sr st sbe s 24
8 N2 =Y o =ty [0 T T G Y =SSR SPRPPPN 28
9 Forvaltningen av Bolaget, KOSTNAOEr MM, ...cc.uiiiiiieeie ettt e et ee et e s e et e e s seeease e enseeseesseeenseenneeenees 31
10 IMAIKNAASOVEISIKE ...veeteteeteeteeteete sttt ettt et h et s b e st e bt e st et e s bt et e e bt e st e sbeeae e bt £ eme e b e ebeeabesbeemtenbesasenbeeneebenns 33
11 (0= LA T TR 0T (UG U gy = SR 35
12 VIO 1ttt et bbb e E bbb E bbbt as b bbbt s ab e bt bt b s be b sbe e b e res 37
13 Oversikt ver rorelse 0ch fiNAaNSIEIl SIEUALION ......cvevviiieieceeieteiersite ettt bbbt e ss sttt beses s nsnssseees 37
14 Styrelse och ledande befattNiNgShaVare ........c..oioiiii et e e et e e s ba e e s sabeeesbaeaeens 37
15 Y= R =T [a T Yo Yol ] 17 =] ]S 39
16 S S a1 TaY= 2 T Yol a1 o] ' T T o =T o 41
17 Ry RV =T 0T 1 o<1 ] o o =Y o 41
18 ANSEAIITQ .ttt bbb bbbt bbb b e bbb e ae bt s 41
19 SEOITE AKEIBAGAIE ...ttt ieiiee ettt ettt ettt e ettt e ettt e e be e e e bbeeesabeeesabaeeeasteeeasbeeesabaeeastaeesaassseeeasbaeeansbeeanabeeesbaeeensraeaannes 41
20 Transaktioner Med NArSTAENAE PArTEI .....iiiueeiiecieecieeeiee ettt e ere e s e e ste e s eebeestaeebeesseesabeestee s nbaesaseenseessaeerseenssenases 42
21 L1 1= LY Y=o Yo L1 | 42
22 Réttsliga forfaranden och skiljefOrfaranden ..........cooeeeeiieciece e e 43
23 R A = =T T o o T 44T o o NS 43
24 VL T I 1V - | OSSP SRUUPRUPPPRINE 45
25 Information fran tredje man, expertutlatanden och uppgift om huruvida tredje man har nagra intressen i emittenten
45

26 Handlingar som halls tillgangliga fOr iNSPEKLION .......eeeuii et e e e snaeenes 46
27 Handlingar som inforlivas 8eN0mM NENVISNING .....ccueiviieiiieicie ettt e et e s e teesreesse e seaeesseesseeeseesneeenees 46
28 INNENAV @V aKEIEr @IIEF @NAEIAT ... .ottt b e b et et sb e et e b s e et e eneenbenas 47
Bilagor

2T Yo I R Y oo b= =Ty o T=T o - - YU 48
Bilaga 2 - VArderingSULIATANTEN .......eeiiieeeieeieecee et sttt e stte ettt e st e et e st e e teeesae et e e sseeeaseaeenseenseessseeseeanseensaesnseenseenseennsenns 57

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-férvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB



1 Riskfaktorer

En investering i Bolaget och dess virdepapper dr férenat med risktagande. Nedan redogérs for ett antal faktorer som kan ha
vdsentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat, finansiella stdllning, kassafléde och framtidsutsikter. De kan dven
medféra att Bolaget minskar i vérde, vilket kan leda till Bolagets aktiedgare forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.
Riskfaktorerna som beskrivs nedan dr ragnordnade utifrén Bolagets bedémning av riskens vdsentlighet. De riskfaktorer som for
ndrvarande bedéms mest vdsentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild
rangordning. Bedémningen av respektive risk baseras pa den férvintade omfattningen av de negativa effekter som respektive risk,
om den intrdffar, skulle innebdra samt sannolikheten for dess férekomst. Bdénningen gérs genom en kvalitativ skala med
beteckningarna Idg, medel eller hég.

Verksamhets- och branschrelaterade riskfaktorer

1.1 Fastighetsrisk

1.1.1 Utbud av investeringsobjekt

Bolagets viktigaste intdktskalla ar intdkter fran investeringstillgangarna som Bolaget dger och forvaltar. Hittar Bolaget inte tillgangar
som uppfyller Bolagets krav enligt investeringspolicy uteblir intdkterna, vilket i foérlangningen paverkar investerarens
totalavkastning. Bolagets mgjlighet att hitta potentiella investeringsobjekt ar beroende av aktuellt marknadsutbud och saledes kan
Bolagets mojligheter att genomfdra forvarv fran tid till annan begréansas av det radande fastighetsutbudet. Utbudet av lampliga
investeringsobjekt paverkas dven av andra faktorer sdsom lonsamhetsaspekter och den av Bolaget tillampade investeringsstrategin.
Det foreligger saledes en risk att det vid tid for investering inte finns nagra fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till
forsaljning som motsvarar de krav som uppstalls i investeringsstrategin och som i 6vrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket
kan innebara att Bolaget inte kan genomféra investeringar enligt plan.Detta kan indirekt paverkar kundens totalavkastning da
kapital ligger oinvesterat pa bankkontot med begransad eller obefintlig placeringsranta istallet for investerat i fastigheter.

Riskbedmoning: Medel.

1.1.2  Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter finansieras genom upptagande av lan och Bolagets kassaflode ar saledes kansligt for
forandringar i rantenivan och belaningsgrad. Vardet av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar att paverkas negativt vid vdsentliga
héjningar av rantan da avkastningskravet pa fastigheten riskerar att 6ka vilket innebér att fastighetsvardet sjunker i Bolaget, vilket i
forlangningen paverkar investerarens totalavkastning. Det foreligger vidare en risk att lanerantan i framtiden kan komma att
Overstiga Direktavkastningen, vilket innebar att Bolaget kan komma att beh6va en hogre belaningsgrad dn beraknat.

For det fall rantan pa de |an som upptas for finansieringen av Bolagets fastigheter vasentligen skulle 6verstiga Direktavkastningen
finns det risk att avkastningen blir negativ vilket 6kar risken for att investeraren ej far tillbaka det ursprungligt investerade beloppet
vid en eventuell avveckling av Bolaget.

Riskbedmoning: Medel.

1.1.3 Vakansgrad

Aldre fastigheter, daligt underhélina fastigheter, fastigheter med daligt I3ge eller hyresgéster med bristande betalningsférmaga kan
medfdra att vakansgraden fordndras negativt. Trots att Bolaget har satsat pa egen transaktionsanalys, egen forvaltning, samt en
dartill omfattande kredit-, och uthyrningspolicy, finns det en risk att Bolaget felbedémer en fastighet eller en hyresgast med den
direkta effekten att vakansgraden 6kar och driftnettot minskar vilket far en direkt negativ konsekvens pa fastighetens varde och
investerarens totalavkastning eftersom hyresintakterna da minskar. Fastigheternas standard och lage samt kvalitén pa férvaltarens
tjdnster har saledes en avgdrande betydelse for vakansgraden och investerarens totalavkastning.

Riskbedmoning: Lag.

1.1.4 Lanerisk

Bolagets forvarv av fastigheter finansieras genom upptagande av 1an, vilket ar en del av Bolagets investeringsstrategi. Laneavtal
innehaller normalt finansiella villkor fér upplaningen med bestammelser om rantetickningsgrad, andel eget kapital, fastighetens
vardeutveckling m.m. Vid oférutsedda handelser, till exempel 6kad vakansgrad, finns risk for att de finansiella villkor som anges i
laneavtalen inte kan uppratthallas. | sddana situationer har langivaren ofta ratt att krava aterbetalning av skulden i fortid med
paféljande dyrare refinansiering eller forsdljning av fastigheten till ogynnsamma villkor som féljd vilket kan paverka investerarens
totalavkastning negativt.

Riskbedmoning: Lag.
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1.1.5 Risk forenad med kommersiella inslag

Bolagets investeringspolicy ar att investera i fastigheter som har sin primara intjaning fran bostadsfastigheter. Dock far Bolaget
investera i fastigheter med andra typer av verksamhetsutovare, till exempel kommersiella fasitgheter. Bolaget dger idag ett antal
fastigheter dar det finns mindre kommersiella inslag i bottenplan av fastigheten, och resterande vaningsplan bestar av bostadsyta.
Investeringar i kommersiella ytor ar vanligen mer riskfyllda och konjunkturkansliga an investeringar i bostader, vilket innebar att
kommersiella ytor riskerar att vara vakanta i storre utstrackning an bostadsytorna. Vakanser har i sin tur en negativ effekt pa
Bolagets kassaflode. Eftersom det &r praxis att vardera fastigheter utifran en kassaflédesanalys har vakanser dven en negativ effekt
pa fastighetens varde, vilket riskerar att paverka investerarens totalavkastning negativt om vakanser uppstar i de kommersiella
delarna av Bolagets fastighetsbestand.

Riskbedmoning: Lag.

1.1.6  Teknisk risk

Vid fastighetskop finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna som férvarvas. Detta kan exempelvis vara risker som hanger
samman med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk for skada genom brand eller naturkatastrofer eller historiska forhallanden
vad avser féroreningar eller liknande. Det innebér att Bolagets kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller
tillférande av nya funktioner i fastigheterna kan overstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfallet pa grund av handelser
som Bolaget da inte kdnde till, vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets kassaflode samt i forlangningen investerarens
totalavkastning. Bolagets samtliga fastigheter ar helférsakrade, varfor stérre skador och olyckor omfattas av en sadan forsakring.
Men om det skulle intréffa mer skador @n som anses naturligt sa kan det paverka Bolagets forsakringspremier som i forlangningen
paverkar investerarens totalavkastning negativt. Fastigheternas varde kan dven paverkas negativt da en framtida kopare av
fastigheterna med all sannolikhet kommer att ta hansyn till de tekniska bristerna vid en forhandling om kdpeskillingen.

Riskbedmoning: Lag.

1.2 Driftkostnader

Bolagets storsta poster pa driftkostnaderna ar kostnader for uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administration. En stor del av dessa kostnader varierar 6ver tiden och paverkas delvis
av faktorer som star utanfor Bolagets kontroll. Exempelvis ar fjarrvarmekostnaderna, vilket ar den vanligaste uppvarmningsformen i
Bolagets fastigheter, en kostnad som paverkas av yttre varme och kyla som i férlangningen far en direkt paverkan pa Bolagets
driftkostnader varfér Bolaget &r gynnat av mildare vintrar och varmare var-, och héstmanader. Okade driftkostnader har en direkt
negativ paverkan pa fastigheternas driftnetto, och darmed pa Bolagets kassafldde, resultat och i forlangningen investearens
totalavkastning.

Riskbedmoning: Lag.

1.3 Konkurrenter

Bolagets konkurrenter ar dels andra liknande aktdrer som ocksa erbjuder sina investerare investeringsprodukter med
fastighetsinriktning, dels andra fastighetsbolag. Huruvida Bolaget kommer att kunna uppfylla savél sina finansiella mal som sina
investeringsmal ar i stor utstrackning beroende av konkurrenssituationen och 6vriga aktorers agerande. Det finns saledes en risk att
Bolaget inte tillfors tillrdckligt med eget kapital for de tilltankta investeringarna vilket innebar att Bolaget riskerar att inte kunna
satta kapitalet i arbete tillrackligt skyndsamt, vilket paverkar Bolagets intdktsbas och i forlangnignen paverkar investerarens
kassal6fde och totalavkastning.

Riskbedmoning: Medel.

1.4 Politisk risk

Eftersom Bolagets verksamhet bestar av investeringar i fastigheter kan hojda fastighetsskatter eller andra politiska beslut som
paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paverka Bolagets resultat, finansiella stéllning eller verksamhet negativt. | mars 2017
presenterade regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som riskerar att paverka framtida beskattningar av fastighetsinvesteringar
om forlsaget antas. Lagforslaget innebar bland annat att skatteskuld som hanfor sig till differensen mellan marknadsvardet pa
fastigheten och det skattemassiga restvardet kommer att beskattas vid forandringar av dgandet av det fastighetsdgande bolaget.
Skulle lagforslaget antas innebar det att Bolaget kommer att behdva betala skatt pa framtida avyttringar vilket i férlangningen
riskerar att paverka investerarens totalavkastning negativt.

Riskbedmoning: Lag.
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Bolagsspecifika risker

1.5 Nyckelpersoner m.m.

Bolaget forvaltas av SBF som ar en auktoriserad AlF forvaltare enligt lagen (2013:561) om alternativa investeringfonder. SBF har under
sina 16 verksamma ar byggt upp en professionelll och kompetent organisaiton med ca 30 personer anstallda som ansvarar for den
dagliga forvaltnignen av Bolagets fastigheter. Forlust av nyckelpersoner, eller resurser hos Bolagets férvaltare, kan pa ett negativt satt
paverka Bolagets majligheter att verka pa marknaden utifran angivna investeringspolicy och pa sikt ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, vilket i férlangnignen riskerar att paverka investerarens totalavkastning negativt.

Riskbedmoning: Lag.

1.6 Investeringsrisk

1.6.1 Forvarv av bolag

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom foretagsforvarv vilket innebar en viss risk genom att ett 6vertagande sker av det
forvarvade bolagets tillgangar och forpliktelser. Det kan visa sig forekomma forpliktelser for det férvarvade bolaget som ar okdnda
for Bolaget vid forvarvstillfillet, vilket kan paverka Bolagets finansiella stillning negativt. Det férvarvade bolagets historiska
dispositioner kan ocksa paverka dess framtida skatteposition negativt, nagot som inte nédvandigtvis ar uppenbart vid
forvarvstillfallet. En negativ paverkan pa Bolagets finansiella stélllning riskerar dven att paverka investerarens totalavkastning da
dessa forpliktelser kan ha paverkan pa Bolagets tillgdngar och/eller kassaflode.

Riskbedmoning: Lag.

1.6.2 Realiseringsrisk

Eventuell realisering av delar av fastighetsportféljen kan vasentligt paverka den totalavkastning investerarna kan uppna. Det vid
varje tidpunkt radande investeringsklimatet, samt sattet pa vilket realisering sker, kommer vara avgérande for det pris som kan
erhallas for fastigheterna. Det ar darfor av stor vikt att Bolaget, genom forvaltaren SBF, besitter ratt kunskap och affarsnatverk for
att kunna skapa basta majliga forutsattningar i en forsaljningsprocess. Om forsaljningsprocessen ar bristfallig eller om
investeringsklimatet dr ogynnsamt vid forsaljningstillfallet, sa finns en risk att forsaljningen forsenas eller att fastigheterna maste
saljas till ett pris som inte motsvarar den forvantade vardeutvecklingen, och darmed riskerar Bolaget att inte uppna sin
malavkastning vilket riskerar paverka investearens totalavkastning negativt.

Riskbedmoning: Lag.

1.7  Risk forenad med konjunkturen pa marknaden

Ett forsvagat konjunkturldge och en allman pessimism bland investerarna kan ha effekten att direktavkastningskraven pa
fastighetsmarknaden Gkar vilket kan paverka vardena pa bostadsfastigheter negativt. Under finanskrisen 2008-2009 blev det
uppenbart att en systematisk obalans i de globala finansiella systemen kan fa effekter dven i Sverige i form av kraftigt forsamrade
upplaningsmojligheter for alla branscher.! Ett forsamrat konjunkturlage eller férsamrade upplaningsmajligheter kan ha
konsekvensen att malavkastningen ej uppnas pa grund av att fastigheternas antagna vardetillvaxt inte kan sdkras.

Riskbedmoning: Lag.

2 Riskhantering

2.1 Finansiell risk

For att hantera Bolagets ranterisk kan SBF besluta om att implementera rantesakringsstrategier om sa bedéoms nodvandigt.

2.2 Risk férenad med kommersiella inslag

Da investeringar i lokaler och kommersiella ytor vanligen ar mer riskfyllda och konjunkturkénsliga an investeringar i bostader
kommer Bolaget att langsiktigt efterstrava att hyresintdkterna som genereras fran kommersiella ytor inte ska 6verstiga 50 procent
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av Bolagets totala hyresintdkter. Ovanstaende begransningar far 6verskridas om det med hansyn till Bolagets investeringscykel ar
erforderligt, exempelvis under investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till féljd av naturliga hyresjusteringar.

2.3 Teknisk risk

For att minimera, men inte helt eliminera, den tekniska risken kommer noggranna besiktningar fore forvarv av fastigheter att
genomfdras. Vidare kommer fastigheterna att forsakras.

2.4 Forsvagat konjunkturlage

Som beskrivits i riskavsnittet finns vissa risker férknippade med ett férsvagat konjunkturldge. Det ar dock Bolagets uppfattning att
kopplingen mellan efterfragan pa hyresratter och den allmanna konjunkturen ar svag. Hyresutvecklingen pa den svenska
marknaden ar kostnadsdriven istdllet for marknadsdriven vilket gér de framtida hyresintdkterna mer férutsdgbara oavsett
konjunkturldge. Investerarmarknaden betraktar bostadsfastigheter som ett tillgangsslag med lagre risk an ovriga fastighetsslag. Det
gor att en svag konjunktur gynnar bostadsfastigheter i forhallande till 6vriga fastighetsslag, da investerarna i tider av marknadsoro
soker tryggare placeringar.

3 Ansvariga personer

Registreringsdokumentet ar upprattat av styrelsen for SBF Bostad AB (publ). Nedanstdende ledamaéter i Bolagets styrelse ar
ansvariga for den information som ges i dokumentet och férsakrar att de har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att
sakerstalla att uppgifterna i dokumentet, sa vitt de vet, 6verensstimmer med de sakférhallandena och att ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna paverka regestreringsdokumentets inneb6rd uteldamnats.

Stockholm den 11 oktober 2019
SBF Bostad AB (publ)

Styrelsen
Per-Ake Eliasson Daniel Gorosch Johan Grevelius
Styrelsordférande Ledamot/VD Ledamot

4 Revisorer

| samband med Bolagets arsstamma den 12 april 2019 utsags KPMG AB, Box 3018, 169 03 Solna, till Bolagets revisor med Mattias
Létborn (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor. KMPG AB utsags till revisionsbolag da SBF 6énskar samma revisor som i
ovriga bolag inom koncernen. Revisorn har inget dgarintresse i Bolaget. KPMG AB ar valt till Bolagets revisionsbolag intill slutet av
nasta arsstdamma som infaller i maj 2020.

5 Utvald finansiell information

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016, och har vid tidpunkten for Prospektet bedrivit verksamhet i
enlighet med Bolagets verksamhetsféremal och affarsidé som det beskrivs i Prospektet.

Bolagets aktiekapital uppgar vid tidpunkten fér Vardepappersnoten till 2 204 800 kronor fordelat pa 2 500 stamaktier och 8 524 A-
aktier med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till lagst 1 750 000 kronor och
hogst 7 000 000 kronor.

Bolaget har vid tidpunkten for Vardepappersnoten genom tidigare erbjudanden tillforts totalt 436 312 500 kronor.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tilltratt 18 fastighetsinvesteringar.

Bolagets tillgangar bestar i huvudsak av likvida medel, aktier i dotterbolag som &ger fastigheter i Borgholm, Esl6v, Huskvarna,
Kalmar, Karlskrona, Kavlinge, Laholm, Skelleftea, Osby och Ystad. Fastigheterna som har tilltratts under 2018 och 2019, har vid
tidpunkten for detta Prospekt annu inte bidragit med helarseffekter pa Bolagets resultat. Fastighetsinvesteringarna har finansierats
med eget kapital och fastighetslan. Total laneskuld uppgar vid tidpunkten fér Prospektet till cirka 522 miljoner kronor.

Upprattade balans- och resultatrakningar samt kassaflédesanalyser enligt nedan utgér Bolagets finansiella information per den 30
juni 2019, 31 december 2018, 30 juni 2018, 31 december 2017 och 31 december 2016 och har upprattats i enlighet med
koncernens redovisningsprinciper. Delarsrapporten per den 30 juni 2019 och 30 juni 2018 har 6versiktligt granskats av Bolagets
revisor, vriga rapporter har reviderats av Bolagets revisor. De 6versiktligt granskade delarsrapporterna, samt de reviderade
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balans- och resultatrakningarna samt kassaflodesanalyserna utgdr koncernens historiska finansiella information. Samtliga rapporter
inforlivas genom hanvisning och halls tillgangliga, fysiskt och elektroniskt, for inspektion pa Bolagets huvudkontor.

5.1 Historisk finansiell information i sammandrag

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Bolagets hel-, och delarsrapporter for rakenskapsaren 2016-
2019. Arsredovisningarna, vilka har uppréttats i enlighet med IFRS, har reviderats av Bolagets revisor. Delarsrapporten, dven den
upprattad i enlighet med IFRS, har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor. For rakenskapsaren 2016-2019 har det varit KPMG AB,
Box 3018, 169 03 Solna, som varit utsedd revisor med Per Gustafsson (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor mellan 2016-
maj 2019 och Mattias Létborn (medlem i FAR SRS) sedan maj 2019.

Resultatrakning i sammandrag 2019 2018 2018 2017 2016
Jan-jun** Jan-jun** Jan-dec* Jan-dec* Mar-dec*

(tsek) (tsek) (tsek) (tsek) (tsek)

Summa intdkter 19 809 15279 31987 19 087 2064
Resultat fore finansiella intdkter och kostnader 4900 3747 9167 3929 45
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader 11 840 -348 6 647 5685 -70
Balansrakning i ssmmandrag 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Summa tillgangar 831983 520 496 588 968 415 626 157 995
Summa eget kapital 440973 238814 289 760 206 379 61522
Summa eget kapital och skulder 831983 520497 588 968 415 626 157 995

Kassaflodesanalys i sammandrag

2019 2018 2018 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Jan-dec Mar-dec
Periodens kassafléde 85816 -33589 13194 48 062 5722
Likvida medel vid periodens borjan 66 978 53784 53784 5722 0
Likvida medel vid periodens slut 152793 20195 66 978 53784 5722
* Reviderad av Bolagets revisor
**(versiktligt granskad av Bolagets revisor
SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB
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5.2 Bolagets resultat- och balansrdkning

Rapport 6ver koncernens totalresultat

Belopp i KSEK
Hyresintakter
Ovriga intakter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Central administration

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Realiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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2019

Jan-jun

19 809

-8 694
11115

-6 215

AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB

15

2018

Jan-jun

15279

-8 219
7 060

-3313

20
-3175
592

-940
-348

207
-141

2018

Jan-dec

31987

-13772
18 215

-9048

35
-6 592
2610

4037
6 647

-578
6 069

2017

Jan-dec

19 087

-10432
8 655

-4726

44
-4113
-140

5825
5685

144
5829

2016
Mar-dec

2064

-1459
605

-560

28

-272
-199



Rapport 6ver koncernens finansiella stillning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar
Langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager

Handelsvaror

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
0 0 0 0 0

626 550 441 401 479 200 322118 133 905
0 0 0 0 0
32612 16 850 23 608 18014 6 064
94 94 94 94 94
659256 458345 502902 340 226 140 063
0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 43 7 0 22

473 0 3228 0 0

564 74 244 49 0

743 38 157 263 186 0
3052 3616 244 314 164
4832 41 890 3 986 549 186
15102 67 15102 21 067 12 024
152 793 20 195 66 978 53784 5722
172 727 62152 86 066 75 400 17 932
831983 520497 588968 415 626 157 995
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Tecknat ej registrerat kapital

Balanserat resultat inkl arets resultat

Summa Eget kapital

Skulder

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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2019-06-30 2018-06-30  2018-12-31  2017-12-31  2016-12-31
2204 I 301 1623 1301 749
433 625 198 973 283326 201 647 60 870
0 37 638 0 0 0

5144 902 43811 3431 -97
440 973 238 814 289 760 206 379 61522
370104 270725 242 915 137 473 85390
4275 506 659 506 648
374379 271231 243574 137 979 86 038
0 0 44 087 59 208 1053

1562 2916 2143 3458 863
3359 | 606 404 2418 6613

7 707 308 147

1593 0 91 752 30

10 117 5923 8202 5124 1729
16 631 10 452 55634 71268 10 435
831983 520 497 588 968 415 626 157 995
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5.3 Koncernens kassaflodesanalys

Nedan ar en sammanfattning av Bolagets kassaflodesanalys for rakenskapsaren 2016-2019.

Rapport 6ver kassaflode, koncernen

Belopp i KSEK

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet

Forandring avsattning

Orealiserade vardeforandringar

Ovriga poster

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten fére

férdandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring rorelsefordringar

Forandring rorelseskulder

Forandring langfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter

Investering i befintliga fastigheter

Investering i anldggningsrelaterade fordringar
Avyttring av anlaggningsrelaterade fordringar
Investering i kortfristiga placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagande av lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Forandring kortfristiga placeringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2019 2018 2018 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Jan-dec Mar-dec
8290 -141 6 069 5685 -70
5824 2818
0 0 0 0
-11902 940 -4 037 -5825 -129
| 164 - 2 2
0 - - -
2212 1963 4 850 -138 -181
-846 -4 302 -3439 -363 -186
5085 -1 010 -511 2678 9891
0 0 0 0
6451 -3 349 900 2177 9524
-133 865 -118271 -144 838 -180 538 -133 408
-1583 -1 951 -8 207 -1850 -368
-11212 0 -8 260 -11950 -6 220
0 0 0 0
0 5965 -9043 -12 024
-146 660 -120 222 -155 340 -203 381 -151 864
150 880 -373 82002 139028 61619
83 808 74 750 90321 111 668 86 443
-706 -706 - -1430 0
-7 957 -4 689 -4 689
21000
226 025 88 982 167 634 249 266 148 062
85816 -33 589 13194 48 062 5722
66 978 53784 53784 5722 0
152793 20 195 66 978 53784 5722
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5.4 Nyckeltal

Vardepappersnoten innehaller vissa nyckeltal som inte beraknats enligt IFRS. Bolaget tillampar de av ESMA utgivna riktlinjerna for
alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal asyftas sadana finansiella matt som inte definieras i IFRS. De alternativa nyckeltalen
anvands av Bolagets ledning i syfte att bedéma den finansiella statusen i Bolaget.

Nyckeltalen nedan baseras pa information fran 2016-2019 arsredovisning och delarsrapport, dar arsredovisningarna har reviderats
samt deldrsrapporterna har granskats av Bolagets revisor.

Nyckeltal
2019 2018 2018 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Jan-dec Mar-dec
Driftnetto, KSEK 11115 7 060 18 215 8 655 605
Balansomslutning, KSEK 831983 520497 588 968 415 626 157 995
Soliditet 53,00% 45,90% 49,20% 49,70% 38,90%
Belaningsgrad 59,10% 61,30% 59,90% 61,10% 64,60%

Definitioner och avstamningar av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal Definition Motivering

Driftnetto Hyresintakter minus kostnader Belyser 6verskottet fran driften

Balansomslutning, KSEK Koncernens totala tillgangsmassa Ger en bild av hur stort Bolagets tillgangssida
ar

Soliditet Eget kapital dividerat med balansomslutningen  Hur solitt &r Bolaget utifran ett

skuldsattningsperspektiv

Belaningsgrad Rantebarande skulder dividerat med Belyser den finansiella risken
fastigheternas marknadsvarde

Historisk utdelning

Rikenskapsar Utdelning per A-aktie Utdelning per stamaktie
2018 1 100 kronor
2017 1 000 kronor 274 kronor
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal 2019 2018 2018 2017 2016

Jan-jun Jan-jun Jan-dec Jan-dec Mar-dec

Berdkning av driftnetto

Hyresintakter — fastighetskostnader =
driftnetto 19809 - 8694=11115 15279-8219=7060  31987-13772=18215 19087-10432=8655 2064-1459=605

Berdkning av soliditet

Eget kapital dividerat med
balansomslutning= soliditet 440973/831983=0,53  238814/520497=0,459 289 760/588 968 = 0,492  206379/415626=0,497  61522/157995=0,389

Beldningsgrad

Bankfinansiering dividerat med
marknadsvarde= belaningsgrad 370104/626500=0,5907  270725/441401=0,613 287 002/479200=0,599  196681/322118=0,611  86443/133905=0,646

Kommentar till den finansiella utvecklingen

Vid utgangen av juni 2019 hade Bolaget genomfort totalt atta nyemissioner som tillfort Bolaget 436 312 KSEK. Vid samma tidpunkt
hade Bolaget forvarvat och tilltratt 14 fastighetsbestand med ett marknadsvarde som uppgick till 626 550 KSEK. Forvarven har
finansierats med extern bankfinansiering som per den 30 juni 2019 uppgick till 370 104 KSEK.

Jamfoért med motsvarande period 2018 kan man konstatera att Bolaget har haft ett fortsatt fokus pa att resa ytterligare
investerarkapital samt forvarva fastigheter, vilket ar i linje med Bolagets affarsmodell, da Bolaget 6kat fastighetsvardet fran 441
400 KSEK vid motsvarande period forra aret.

Hyresintdkter
Hyresintdkterna har under forsta halvaret 2019 o6kat till 19 809 KSEK gentemot motsvarande period 2018 da hyresintdkterna

uppgick till 15 279 KSEK. Den positiva 6kningen foérklaras framst av nya forvarv till Bolaget.

Fastighetskostnader

Kostnaderna har under 2019, i takt med att Bolaget tilltratt fastigheter, 6kat som naturlig foljd. Under perioden uppgick
fastighetskostnaderna till 8 694 KSEK och bestar primart av taxebundna kostnader, reparation, underhall, fastighetsskatt samt
fastighetsadministration. Kostnaderna har, jamfért med motsvarande period foregaende ar, 6kat fran 8 219 KSEK.
Kostnadsokningen beror pa att fastighetsportféljen har 6kat i volym.

Central administration
Posten for central administration har under férsta halvaret 2019 6kat med anledning av fortsatt forvarvsfokus i Bolaget.

Finansiella intdkter och kostnader

Posten for finansiella intdkter har under perioden sjunkit till 0 KSEK jamfoért med motsvarande period foregaende ar. Vad géller de
finansiella kostnaderna har de 6kat desto mer, och detta beror pa den fortsatta forvarvstakten som Bolaget haft samt att Bolaget
finansierar sig till cirka 60 procent med extern bankfinansiering, varfor finansieringskostnader gar upp i takt med att laneportféljen
Okar.

Anlaggningstillgdngar
Anlaggningstillgangarna bestar primart av Bolagets fastigheter som dgdes per den 30 juni 2019. Marknadsvardet uppgick vid
tidpunkten till 626 550 KSEK. Detta ar en uppgang fran 441 400 KSEK vid samma tidpunkt 2018.

Omsaéttningstillgdngar
Under perioden har posten for omsattningstillgdngar 6kat till 4 832 KSEK jamfort med samma period forra aret da posten uppgick
till 3 986 KSEK.

Eget kapital
Det egna kapitalet har under perioden 6kat till 440 973 KSEK med anledning av de nyemissioner som genomforts i Bolaget under

aret.

Skulder
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| takt med det att Bolaget har expanderat och forvarvat fastigheter har dven skuldsidan 6kat da finansiering av forvarven till stor del
sker genom extern bankfinansiering. Vid utgangen av juni 2019 uppgick skulden till kreditinstitut till 370 104 KSEK, vilket ar en
uppgang fran motsvarande period 2018 da skulderna till kreditinstitut uppgick till 287 002 KSEK.

Kassafléde
For perioden fram till och med den 30 juni 2019 hade Bolaget haft ett positivt kassafléde om cirka 85 816 KSEK. Kassafloédet kan
forklaras av inflédet av emissionskapital och upptagande av fastighetskrediter samt utfloden for att finansiera fastighetsforvarv.

5.5 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprattas i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar koncernen
dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar
de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna i arsredovisningslagen.

Moderbolaget redovisas i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2, redovisningsregler for moderforetag i koncerner vilka
tillampar IFRS.

Ovannamnda redovisningsprinciper har anvénts sedan Bolagets etablerande den 7 mars 2016.

5.5.1 Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran SBF Bostad AB (publ). Bestimmande
inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvdnda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for att
paverka storleken pa sin avkastning. Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det
bestammande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphor.

Rorelseférvarv

Rorelseférvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden tillampas vid den tidpunkt koncernen far ett bestammande inflytande
over forvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden innebar att forvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterforetagets tillgangar och Gvertar dess skulder. Det koncernmdssiga anskaffningsvardet faststalls genom en
forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga
vardet pa férvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder. Vid successiv 6kning av dgande och
inflytande sker saledes en omvardering av tidigare innehav till verkligt varde vid den tidpunkt koncernen far ett bestammande
inflytande 6ver verksamheten och denna vardeférandring redovisas i resultatet. Goodwill beraknas som summan av vederlaget for
andelarna eller rérelsen och verkligt varde pa tidigare dgd andel vid stegvisa férvarv minus det verkliga vardet av dotterféretagets
identifierbara tillgdngar och 6vertagna skulder. Nar skillnaden ar negativ, redovisas denna direkt i drets resultat.
Transaktionsutgifter vid rorelseforvarv kostnadsfors vid forvarvstidpunkten. Villkorade kdpeskillingar varderas till verkligt varde
bade vid forvarvstidpunkten och I6pande darefter med vardeférandringar redovisade i resultatet. Sedan bestimmande inflytande
uppnatts, redovisas forandringar av dgande som omféring inom eget kapital mellan moderbolagets dgare och innehavare utan
bestammande inflytande, utan att nagon omvardering gors av dotterféretagets nettotillgangar. Vid minskning av dgande i sadan
omfattning att bestimmande inflytande gar forlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehauv till verkligt varde med
vardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterféretag innebdr forvarv av nettotillgangar som inte omfattar rérelseverksamhet férdelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter ldggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsforvarv och
forandringar av villkorade ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av férvarvade tillgangar. De forvarv av
dotterbolag som hittills har skett har varit tillgangsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

5.5.2 Varderingsprinciper

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgdngar och skulder som varderas
till verkligt varde. Innehav av férvaltningsfastigheter redovisas till marknadsvéarde, i enlighet med IFRS.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningséndamal
For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och
antaganden som paverkar redovisade intdkts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter samt 6vriga upplysningar.
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Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebaéra risk for
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under kommande rdkenskapsar ar framst vardering av
forvaltningsfastigheter. Dar kan bedomningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Varderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflédet samt faststdllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

5.5.3 Intakter

Hyresintdkter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intdkter. Intakter fran
fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om inte risker och formaner férknippade med fastigheten 6vergatt till kdparen vid
ett tidigare tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intdkt. Ranteintakter och réntebidrag resultatférs i den period de
avser.

5.5.4 Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver finansiell stédllning/balansrakning nar bolaget blir part till
instrumentets avtalsmadssiga villkor. En finansiell tillgdng tas bort fran rapport over finansiell stéllning/balansrakning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6éver dem. En finansiell skuld tas bort fran rapport éver
finansiell stallning/balansrdkning nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslécks. Finansiella instrument redovisas till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategorisering under
respektive finansiell tillgang/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt védrde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt varde fér finansiella tillgangar och skulder anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de
fall sddana saknas gors vardering genom allméant vedertagna metoder sasom diskontering av framtida kassafloden till noterad
marknadsranta for respektive 16ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva 1 till 3 enligt IFRS 13 dar niva 1 ar noterade priser for
identiska tillgangar och skulder pa en aktiv marknad och dar niva 3 ar verkligt varde baserat pa en analys av tillgangens och
skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Likvida medel
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid av maximalt 3
manader. Checkrakningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga rantebarande skulder.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ”“Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde.
Da kundfordrans forvantade |6ptid &r kort sker redovisning till det belopp som forvantas inflyta utan diskontering enligt metoden
for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantdrsskulder
Leverantorsskulder kategoriseras som ”Andra finansiella skulder” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskulders forvantade [6ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebdrande skulder kategoriseras som “Andra finansiella skulder” och varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas Idpande i rapport 6ver totalresultat. Aktivering sker nar rantekostnaden
hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i de fall
pantbrevsutgiften bedéms uppfylla tillgangskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en forvantad I6ptid langre én ett ar medan
kortfristiga har en I6ptid kortare &n ett ar. Samtliga finansiella skulder avser sedvanliga lan i svenska kronor fran kreditinstitut.

5.5.5 Segmentsredovisning

Verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och majligheter
beddms ej foreligga. Bolagets interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppfoljning pa Bolaget totalt, vilket ar varfor vi inte
redovisar nagon segmentsredovisning.

5.5.6 Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Vid reparationer
och ombyggnader aktiveras endast sddana arbeten som medfor en varaktig resultatforbattring genom hojd hyra eller sankt
kostnad. Vid fastighetsférvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga dtgarder kostnadsberéknas. Vid varderingen tas
hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras efter atgardande i anslutning till tilltradet.

5.5.7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar

Avskrivningar sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod, eftersom det aterspeglar den férvantade forbrukningen av
tillgangens framtida fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen. Nedskrivning sker om bedémningen ar att
en bestaende vardenedgang sker. Ingen uppskrivning sker.
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Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanlaggning 5%
Inventarier 20 %

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig. En fastighet bestar av ett antal
komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten
mark, vars nyttjandeperiod bedéms som obegrdnsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar fran
30 ar till 200 ar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivning pa byggnader:

Stomme 200 ar
Yttertak 30-60 ar
Fasad 70 ar
Fonster 50 ar
Installationer (hiss, varme, el, ventilation mm) 40 ar
Inre ytskikt, maskinell utrustning, mm 30 ar

Nyttjandeperioden for byggnadens stomme bedéms vara minst 200 ar. Byggnadernas stommar bedéms mot bakgrund av kunskap
och erfarenhet ha lang livslangd, varfor nyttjandeperioden forutsatts vara lang for denna komponent. Nyttjandeperiodens langd for
komponenten yttertak dr beroende av det material taket &r gjort av.

En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till féljd av en intraffad handelse och
det ar sannolikt att ett utfléde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningar omprovas varje balansdag.

Fastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde per balansdagen. Verkligt varde faststéllts genom oberoende externa varderingar. | de fall SBFs anskaffningsvarde bedéms
overensstimma med definitionen av verkligt varde i IFRS 13 anvands anskaffningsvardet som verkligt varde dven omedelbart efter
initial redovisning av férvaltningsfastigheterna till dess att information fran fastighetsmarknaden féranleder en omvardering.
Vardeforandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport dver totalresultat, efter avdrag for genomférda investeringar under
kvartalet. Lopande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer. Resultatet av
fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och verkligt varde enligt ndrmast féregaende kvartalsbokslut,
med avdrag for genomférda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader. IFRS varderingshierarki ar uppdelad i
tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras
varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs for den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3,
icke observerbara inputs, finns inte identiska tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.
Samtliga férvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, d.v.s. att vdrdet baseras pa en analys av varje fastighets
status och hyres- och marknadssituation.

5.5.8 Koncernbidrag och aktieadgartillskott

Koncernbidrag
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, d.v.s. att saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas

som bokslutsdisposition.

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

5.5.9 Inkomstskatt

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit
hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastigheternas bokférda virde och skattemassiga varde och medtas i rapport 6ver finansiell stallning/balansrdkning. Férandringen
av uppskjuten skatt som bel6per pa aret redovisas i rapport éver totalresultat/resultatridkning.
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5.6 Revisorsrapport

Utover vad som anges i revisorns revisorsrapport (som inforlivats genom hanvisning) har inga andra delar i detta
registreringsdokument granskats av revisor.

6 Vardering och rapportering

Bolaget tillampar IFRS vid vardering och redovisning av sina tillgangar. SBF ar ansvarig fér vardering enligt lagen (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder. Detta innebar bland annat att fastigheternas varde berdknas till marknadsvarde
baserat pa externa varderingsutlatanden som inhamtas med viss periodicitet.

Bolaget kommer att uppratta hel- och halvarsrapport samt NAV baserat pa vardering enligt ndamnda regler. Hel- och halvarsrapport
samt NAV kommer att offentliggéras enligt NGM:s regelverk. Detta innebar att bokslutskommuniké samt halvarsrapport ska delges
inom tvd manader efter aktuell rapportperiod. Arsredovisningen ska offentliggéras senast fyra manader efter rakenskapsarets
utgang.

6.1  Varderingsutlatande pa Bolagets fastighetsbestand

Bolaget har givit i uppdrag till JLL och Cushman & Wakefield att ata ta fram varderingsutlatande for fastighetsbestandet som ingar i
Erbjudandet. Varderingstidpunkterna for fastighetsbestandet ar daterat mellan april och juli 2019.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflodesanalys, vilket innebar att varderingsobjektens varden baseras pa nuvérdet av de
prognostiserade kassaflddena jamte ett restvdrde satt per kalkylperiodens slut (10 ar).

JLL samt Cushman & Wakefields varderingsutlatanden bedomer att totalvardet av Bolagets underliggande fastigheter uppgar till
877 400 000 kronor. Rapporterna aterfinns i sin helhet under Bilaga 2.

Bolaget bekraftar att inga vasentliga materiella forandringar har skett sedan varderingstidpunkten.

JLL och Cushman & Wakefield har samtyckt till att Bolaget inkluderar varderingsrapporten i detta Prospekt.

7 Information om emittenten

7.1  Allmant om Bolaget

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016. Bolagets firma ar SBF Bostad AB (publ.), satet for dess
styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. ar 559056-4000 och Bolagets LEI-nummer ar 5493005THOOELG4AUVM36. Bolaget ar
ett publikt aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk ratt. Bolagets huvudkontors adress och telefonnummer ar:

SBF Bostad AB (publ.)
Birger Jarlsgatan 41 A
111 45 Stockholm

Telefon: 08-667 10 50
Telefax: 08-667 10 40

Email: info@svenskabostadsfonden.se
Web: sbfbostad.se

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital hos bank eller annat kreditinstitut investera i
den svenska hyreshusmarknaden. Bolaget avser att I6pande kapitaliseras med eget kapital genom aterkommande
emissionserbjudanden. Malsattningen ar att Bolaget ska genomféra emissioner 2-4 ganger per ar.

Den langsiktiga forvaltningshorisonten innebdr att Bolaget inte har nagon avsikt att avveckla sin verksamhet efter en pa férhand
tidsbestamd period. Daremot ar det Bolagets avsikt att dess A-aktiedgare kommer att beredas mojlighet till inlésen med
tidsintervall om cirka fem ar. Den forsta inlésenmojligheten berdknas genomféras under 2023.

Bolagets A-aktie ar dven noterad och handlas pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AlIF, som tillhandahaller daglig
handel.

7.1.1 Bolagets senaste nettovdrde

Bolagets senaste nettoandelsvarde, per den 30 juni 2019, uppgar till 52 037 kronor per A-aktie. Berdkningen av nettoandelsvardet
har inte varit foremal fér granskning av Bolagets revisor.
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7.2 Viktiga hdandelser och betydande forandringar i Bolagets verksamhet

Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016, 17 februari 2017, 16 juni 2017, 24 november 2017, 15
juni 2018, 26 oktober 2019, 22 februari 2019 och 5 juni 2019 emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 436 312 500 kronor.

Bolaget dr sedan den 25 juli 2016 noterat pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet genomfort 18 fastighetsinvesteringar, se avsnitt 7.3 ”Investeringar” nedan.

Bolaget har den 3 september 2019, med stdd av bemyndigande fran bolagsstdmma den 12 april 2019, beslutat att 6ka
aktiekapitalet med hogst 400 000 kronor genom nyemission utan féretradesratt for befintliga aktiedgare. Teckningsperioden
kommer att paga mellan den 14 oktober och 22 november 2019.

Vid bolagsstamman den 12 april 2019 bemyndigades Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid ett eller flera tillfdllen fram till nasta
arsstimma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att besluta om 6kning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom
bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till Iagst 1 750 000 kronor och hogst 7 000 000
kronor.

Inga andra vasentliga handelser har dgt rum i utvecklingen av Bolagets verksamhet.

Inga betydande forandringar har skett sedan delarsrapporten per den 30 juni 2019.

7.3 Investeringar

7.3.1 Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 17 oktober 2016 fastigheten Radisan 1 i Laholm, kallad "Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter férdelat pa totalt 49 hyresldgenheter och 2 lokaler. Den totala bostadsytan dr 3 757 kvm och den totala
lokalytan &r 274 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1411 AB, forvarvade samtliga andelar i Fastighets AB
Laholm Radisan 1 som ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till 49,7 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.2 Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 15 november 2016 fastigheterna Disponenten 10, Disponenten 14, Klockaren 5, Klockaren 10,
Skogsvaktaren 7, Vaktaren 1, Vaktaren 3, Predikanten 1 och Gamleby 31 i Osby, gemensamt kallade ”Fastigheterna”. Fastigheterna
ar bebyggda med hyreshusenheter férdelade pa totalt 99 hyresldagenheter och 10 lokaler. Den totala bostadsytan ar 6 962 kvm och
den totala lokalytan ar 1 535 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby
Fastigheter AB som &r agare till Fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet av Fastigheterna har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

733 Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

Bolaget férvarvade och tilltrade den 15 november 2016 fastigheten Engelen 5 i Borgholm, kallad “Fastigheten”. Fastigheten &r
bebyggd med hyreshusenheter fordelat pa totalt 16 hyreslagenheter och 4 lokaler. Den totala bostadsytan ar 1 416 kvm och den
totala lokalytan ar 363 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10
Borgangeln Fastighets AB som ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till 17,9 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.4 Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 6 april fastigheten Kraftan 14 i Laholm, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 6 lagenheter och 2 lokaler. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 682 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1414 AB, férvarvade fastigheten Kraftan 14. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 6,3 miljoner kronor inklusive férvarvskostnader och har finansierats med eget kapital och
upptagande av lan.

7.3.5 Fastighetsinvestering i Eslov, april 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 28 april fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5 samt Ekorren 4 i Eslév. Det totala antalet
ldagenheter uppgar till 60 och antalet lokaler till 3, uppdelat pa 3546 kvm bostadsyta och 1690 kvm lokalyta. Det totala
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forvarvsvardet uppgar till cirka 86,2 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader och har finansierats genom eget kapital och
upptagande av lan.

7.3.6 Fastighetsinvestering i Karlskrona, juni 2017

Bolaget férvarvade och tilltrade den 16 juni fastigheten Berget 3 i Karlskrona, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 28 hyreslagenheter och 6 lokaler. Den totala bostadsytan adr 1 554 kvm och den totala lokalytan
ar 429 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Berget Fastighets AB, foérvarvade samtliga andelar i Zebran Berget 3
AB som ar agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till 27,7 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet
har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.7 Fastighetsinvestering i Kalmar, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltrddde den 15 november fastigheten Svardsliljan i Kalmar, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter férdelat pa totalt 14 lagenheter och 6 lokaler. Den totala bostadsytan ar 773 kvm och den totala lokalytan &r
97 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 18 AB, forvarvade fastigheten Svardsliljan 7. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 16 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader och har finansierats genom eget kapital och
upptagande av lan.

7.3.8 Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

Bolaget férvarvade och tilltrade den 30 november 2017 fastigheten Brisen 1 i Karlskrona, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar
bebyggd med hyreshusenheter férdelat pa totalt 17 hyreslagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan dr 1 159 kvm och den
totala lokalytan ar 30 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 19 AB, forvarvade samtliga andelar i Utklippan
Fastigheter Brisen AB som ar agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 21 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.9 Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 30 november 2017 fastigheten Viborg 27 i Karlskrona, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten &r
bebyggd med hyreshusenheter férdelat pa totalt 14 hyreslagenheter och 2 lokaler. Den totala bostadsytan dr 951 kvm och den
totala lokalytan ar 119 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 20 AB, forvarvade samtliga andelar i Utklippan
Fastigheter Viborg AB som &r dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 21 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.10 Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2018

Bolaget forvarvade och tilltrade den 28 mars 2018 fastigheten Rustmastaren 2 i Huskvarna, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar
bebyggd med hyreshusenheter férdelat pa totalt 53 hyreslagenheter och 0 lokaler. Den totala bostadsytan uppgar till 4130 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 22 AB, férvdrvade samtliga andelar i Movefyra
Fastigheter AB som &r agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 69 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.11 Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2018

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 28 mars 2018 fastigheterna Rosengard 15 & Rosengard 16 i Huskvarna, kallad ”Fastigheterna”.
Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter férdelat pa totalt 33 hyreslagenheter och 5 lokaler. Den totala bostadsytan ar 2
049 kvm och den totala lokalytan &r 1 349 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 21 AB, forvarvade samtliga andelar i Hermoda 3
Fastigheter AB som ar &dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 49 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.12 Fastighetsinvestering i Laholm, november 2018

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 8 november fastigheterna Aborren 11, Jungfrun 2 och Kraftan 22 i Laholm, kallad
"Fastigheterna”. Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter fordelat pa totalt 28 hyreslagenheter och 7 lokaler. Den totala
bostadsytan uppgar till 1 820 kvm.
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Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Laholmskraftan Fastighets AB, forvdrvade samtliga andelar i SBF 11
Laholmskraftan 8 AB som ar dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 27 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.13 Fastighetsinvestering i Skelleftea, april 2019

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 11 april fastigheterna Goken 3 m.fl. i Skellefted, kallad ”Fastigheterna”. Fastigheterna ar
bebyggda med hyreshusenheter férdelat pa totalt 96 hyreslagenheter. Den totala bostadsytan uppgar till 6 200 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 24 AB, forvarvade samtliga andelar i Kvartertet
Bostaden i Skelleftea AB som ar dgare till Fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till cirka 95 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.14 Fastighetsinvestering i Laholm, april 2019

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 30 april fastigheten Getingen 4 i Laholm, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 41 hyreslagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan uppgar till 2 700 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 25 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Getingen
Fastigheter AB som ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 43,7 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.15  Fastighetsinvestering i Kavlinge, juli 2019

Bolaget férvirvade och tilltrddde den 1 juli fastigheterna Bicken 2, Backen 18 och Osterport 14 i Kavlinge, kallad ”Fastigheterna”.
Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter férdelat pa totalt 20 hyresldgenheter. Den totala bostadsytan uppgar till 1 800
kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 27 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12
Kavlingeporten Fastigheter AB som ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 22,2 miljoner kronor
inklusive forvarvskostnader. Férvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.16  Fastighetsinvestering i Laholm, juli 2019

Bolaget forvarvade och tilltrddde den 1 juli fastigheten Slandan 6 i Laholm, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 46 hyreslagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan uppgar till 2 904 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 28 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12
Slandan Fastigheter AB som &r dgare till Fastigheten. Det totala férvarvsvardet uppgick till cirka 47,2 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.17  Fastighetsinvestering i Borgholm, september 2019

Bolaget férvarvade och tilltrddde den 30 september fastigheterna Solberga 1:104, Bjérnen 2, Borgholms-Lugnet 3 och Sverige 1 i
Borgholm, kallad "Fastigheterna”. Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter férdelat pa totalt 134 hyreslagenheter och 7
lokaler. Den totala bostadsytan uppgar till 10 653 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 29 AB samt SBF Bostad Fastigheter 30 AB,
forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Lugna Bjoérnen Fastigheter AB och SBF 12 Solborgen Fastigheter AB som &r dgare till
Fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till cirka 111,4 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

7.3.18  Fastighetsinvestering i Ystad, september 2019

Bolaget férvarvade och tilltradde den 30 september fastigheten Schultz 4-5 i Ystad, kallad ”Fastigheterna”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 66 hyreslagenheter och 8 lokaler. Den totala bostadsytan uppgar till 4 001 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 31 AB och SBF Bostad Fastigheter 32 AB,
forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Fastigheter 16 AB och SBF 12 Fastigheter 17 AB som ar agare till Fastigheterna. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 73,8 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.
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8 Investeringsinriktning

8.1  Investeringsmal

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Bolagets A-
aktier utgor andelar i fonden i enlighet med namnda lag. Genom Erbjudandet riktar sig Bolaget till saval professionella som icke-
professionella investerare som erbjuds att teckna sig for andelar. A-aktierna ar upptagna till handel pa en reglerad marknad.

Agandet i Bolaget syftar till att ge en I6pande hdg riskjusterad avkastning. Den svenska bostadsfastighetsmarknaden, inom
omraden som kannetecknas av ekonomisk tillvaxt, ar stabil och kdnnetecknas darfor av en 1ag rérelserisk. For att kunna erhalla en
bra resultatutveckling for ett bostadsfastighetsbestand kravs god kunskap om fastighetsbestandet, dess skotsel och dess
hyresgaster. FOr att uppna en effektiv fastighetsforvaltning med skalférdelar kravs geografiskt samlade bestdnd som &r lampliga att
samforvaltas. Bolagets fastighetsbestand ska forvaltas av en lokal professionell fastighetsférvaltningsorganisation.

Direktavkastningen pa Bolagets fastighetsinvesteringar bér med beaktande av ranteldget vid tidpunkten for Prospektets ingivande
vara i storleksordningen tre till sex procent pa portféljniva. Direktavkastningsnivaerna kan komma att andras 6ver tiden pa grund av
faktorer som forandringar i makroekonomin, ranteldge och situationen pa fastighetsmarknaden.

8.2 Investeringspolicy

Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter beldgna i Sverige. Det innebar att investeringar kan goras direkt
av Bolaget eller genom hel- eller deldgda bolag. Huvudsaklig inriktning utgor bostadsfastigheter, vilka medger en god riskspridning
pa grund av ett stort antal hyresgéaster i varje fastighet och @n mer i varje sadant sammanlagt bestand.

Bolaget far dven investera i fastigheter dar annan verksamhetsutdvare ar hyresgast, exempelvis kommersiella fastigheter eller
fastigheter dar det bedrivs s.k. kategoriboende (vilket bl.a. innefattar dldre-, vard- och studentboende). | de bostadsfastigheter eller
kategoriboenden som Bolaget dger far det dven inga lokaler, t.ex. daghem, butik eller kontorslokal.

Bolaget far dven investera i nybyggnation samt projekt- och markutveckling i ovanstdende fastighetskategorier.
Placeringarnas geografiska spridning innefattar hela Sverige.

Bolaget far ocksa placera likvida medel pa exempelvis sparkonton, i rantebarande vardepapper, i fastighetsrelaterade aktier och
skuldliknande instrument samt till utlaning mot sdkerhet i fastigheter och motsvarande.

Bolaget far dven placera i Bolagets A-aktier i syfte att skapa en god likviditet for Bolagets utestaende A-aktier.

Utover eget kapital kommer Bolagets direkta eller indirekta investeringar i fastigheter att vara finansierade med lan i bank eller
annat kreditinstitut. Vid behov kan rantesakringsstrategier komma att implementeras sa att ranterisken blir balanserad i
forhallande till 6vriga risker. Forutom vad som anges i detta avsnitt 8.2 foreligger inga begransningar i anvandningen av kapital
som, direkt eller indirekt, vdsentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

8.3 Investeringsrestriktioner

For Bolagets investeringsverksamhet galler foljande:

e Hyresintdkter fran kategoriboenden och kommersiella tillgangar ska inte langsiktigt 6verstiga 50 procent av Bolagets
totala hyresintakter.

e Bolaget far investera i vardepapper i sina systerbolag (som ocksa ar alternativa investeringsfonder) samt i vardepapper
och skuldliknande instrument hos andra fastighetsfonder eller fastighetsbolag med liknande verksamhet som Bolaget,

upp till ett belopp om maximalt 20 procent av Bolagets substansvarde.

e Bolaget dger ratt att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i forvarv av sddant systerbolags
fastighetsbestand.

e Bolaget far inte 4ga mer dn 10 procent av Bolagets utestaende A-aktier.

e Forvarv fran eller avyttring till med SBF eller Bolaget narstaende ska alltid ske pa marknadsmadssiga villkor. | dessa fall ska
oberoende varderingsutlatande fran extern professionell varderingsman alltid inhdmtas.

Ovanstaende begransningar far éverskridas om det med hansyn till Bolagets investeringscykel ar erforderligt, exempelvis under
investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till f6ljd av naturliga varde-, och hyresfluktuationer.
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Overtridelser av Bolagets investeringsrestriktioner ska atgérdas av SBF skyndsamt med iakttagande av investerarnas gemensamma
intresse.

8.3.1 Narmare om investeringar i ndrstdendebolag m.m.

Forvarv av fastigheter fran Bolagets systerbolag ar framst avsett att ske i samband med ett systerbolags avveckling och likvidation.
Bolaget kan i samband med sadan avveckling komma att, direkt eller indirekt, forvarva fastigheter som t.ex. fortsattningsvis
bedoms generera goda intdkter eller beddms komma att stiga i varde ytterligare. Sddan intern avyttring ska ske till marknadsvarde
och pa marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet vid sadan Gverlatelse ska faststéllas av oberoende varderingsman.

Avsikten med mojligheten att investera i vardepapper i systerbolag ar att kunna fullt ut investera det kapital som Bolaget tillfors
genom Erbjudandet. For det fall Bolaget t.ex. investerat 90 procent av kapitalet i fastigheter kan 6vriga 10 procent, som inte racker
for ytterligare fastighetsinvestering, investeras i systerbolag. Pa det sattet kommer Bolaget, om an indirekt, att kunna diversifiera
sina investeringar vilket bedoms vara positivt. En effekt av investeringar i systerbolag eller andra fastighetsfonder kan vara att en
storre del av den Totala Emissionslikviden anvands till férvaltningskostnader och liknande. Sammantaget gors dock bedomningen
att fordelarna med att kunna gora sadana investeringar 6verstiger denna nackdel. Begransningen om 20 procent enligt det
foregaende ska dock inte hindra Bolaget fran att férvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i férvarv av sadant
systerbolags fastighetsbestand.

8.4 Belaning och sakerheter

Fastighetsinvesteringarna kommer, forutom med eget kapital, att finansieras med lan i bank eller annat kreditinstitut. | samband
med upptagande av extern beldning i bank eller annat kreditinstitut kan fastigheterna eller aktierna i bolagen som &dger
fastigheterna stéllas som sdkerhet for lanen.

Belaningsgraden matt som lan i relation till fastighetsvarde ska inte langsiktigt Gverstiga 75 procent. Om beldaningsgraden 6verstiger
75 procent ska detta bringas ned i sadan takt som bedoms rimlig med hansyn till Bolagets béasta.

8.5 Derivat

Bolaget far inte utnyttja derivatinstrument i placeringssyfte eller for att 6ka havstang. Bolaget far endast anvanda
derivatinstrument for rantesdkring av lan.

8.6  Andringar och tillagg

SBF och Bolaget dger ratt att besluta om smarre justeringar och tillagg till eller avsteg fran Bolagets placeringspolicy. Vasentliga
andringar som medfor en pataglig riskokning i Bolaget ska emellertid understéllas bolagsstamman i Bolaget for att vara géallande.

8.7 Ndrmare om avkastning och avkastningsmal

Med hansyn till dagens rénteldge (STIBOR 90 dagar?) efterstravar Bolaget en Direktavkastning pa Bolagets totala kapital, d.v.s. eget
kapital och upptagna Ian fran bank eller dylikt kreditinstitut, om ca 3-6 procent per ar. Bolagets formaga att generera vinst ar
beroende av ett positivt Idpande Nettokassafléde. Nettokassaflédet paverkas av ett flertal faktorer som t.ex. fastigheternas drift-
och underhallskostnader, Direktavkastning och ranteldge.

Forutom att Bolaget forvaltar sitt fastighetsbestand avser Bolaget arbeta med vardehdjande atgarder av fastigheterna. Den
genomsnittliga arliga totalavkastningen (utdelning och vardedkning), med beaktande av fastigheternas vardeokning, gar darfor inte
att bedéma pa forhand eftersom forvaltningen av fastighetsbestandet sker utifran ett langsiktigt perspektiv och varje fastighet har
individuella investeringsforutsattningar.

Bolagets malsattning, utifran dagens rantelage, ar att uppna en genomsnittlig arlig totalavkastning (utdelning och vardedkning) om
ca 6-9 procent pa eget kapital 6ver tid. Av denna genomsnittliga totalavkastning berdknas 2-3 procent delas ut arligen som
utdelning.

Det &r av storsta vikt att notera att Bolagets mal for totalavkastning och arlig utdelning inte innebar nagon garanti for att sadan
totalavkastning eller utdelning kan uppnas. Totalavkastningsmalet ska darutdver ses 6ver tid da fastighetsforvaltning kraver
langsiktighet.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB

29



8.7.1 A-aktier: Tabell schabloniserad avkastning och avgifter i snitt per ar
TOTAL EMISSION AKTIE A

Siffror KSEK
Ari Ar2 Ar3 Ara Ar5  Summa
Investeringspost 1) 100 000 100 000
Fastighetskrediter 218944 218 944
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediten) 312778 32778
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avrdknas) 312778 319 346 326 052 332899 339 890
Utgaende balans fastighetsvarde inkl. 2,10% vardedkning per ar 319 346 326 052 332 899 339 890 347 028 347028
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankréntor & bolagsskatt” 7002 7086 71N 7257 7344 35860
Reavinst/Vardedkning 6568 &706 6 847 6991 7138 34 250
Erforderlig konsolidering™ -2000 -40 -41 -42 2122 0
Avgdr arrangorsarvode, 1,26 %™ -4167 0 0 0 0 -4167
Arlig management fee, 0,65 %™ -2541 -2595 -2649 -2705 -2762 -13 252
Summa nominell avkastning (fére vinstdelning, efter Gvriga avgifter) 4862 1158 1328 1502 13 843 52492
Troskelvarde baserat pad SSVX 90 (schablon 2,9% av investeringspost) 2900 2900 2900 2900 2900 14500
Overavkastning (summa nominell avkastning minus troskelvérde) 1962 8258 8428 8602 10 943 38192
Avgdr vinstdelning 20 % av &veravkastningen -392 -1652 -1686 -1720 -218¢9 -7 638
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning 4 470 9 506 9 643 9781 11 654 45 054
Snitt
Avkastning p3 eget kapital, ej nuvardesberdknad 4.47% 9.51% 9,64% 9.78% 11,65% 2.01%

"Posten beraknas pa féljande satt: Fastigheter till ett pris om 293 333 KSEK forvédrvas. Direktavkastningen ar 4,9 %.

Vidare antas den totala kostnaden for fastighetskrediterna vara 29 % per ar.

Posten raknas upp med 1,2 % per &r i linje med en forvantad intékts- och kostnadsokning pé cirka 1 %. (Den finansiella kostnaden antas vara
densamma under hela perioden.)

**Avsattning till bolagets kassa for att tillgodose likviditetsbehov. Delas ut till investeraren vid exit.

““Baseras pa summan av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en beldningsgrad om 70 % pé teoretiskt forvarvsvarde.
Berdknas pd anskaffningskostnaden fér fastigheter och fastighetsbolag. Rdknas upp med virdedkning 2,10% per &r. Inkl. moms.

1) Intag 100 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

8.8 Narmare om Bolagets investeringsstrategi

Bolaget avser att generera intdkter i form av hyresintdkter och darav féljande driftnetto samt vardedkning pa de fastigheter som
forvarvas.

Investeringarna inriktas pa storre fastighetsbestand, som kan vara uppdelade pa ett eller nagra fa koncentrerade delbestand for att
effektivisera forvaltningen och darfér 6ka maojligheten att foradla fastighetsbestandet. Detta kan exempelvis innebéara
modernisering av kok och vatutrymmen samt enklare uppgradering som tapetsering och malning, kombinerad med en aktiverad
och forbattrad service till hyresgasterna.

Bolagets huvudsakliga marknad &r Sverige. Bolaget kommer att investera i bostadsfastigheter pa ett antal utvalda valbeldgna orter i
Sverige.

De aktuella marknaderna utvarderas kontinuerligt med hansyn till framtida investeringar.

Bolaget vill att de orter dar investering sker ska tillhdra en region dar det aterfinns ett diversifierat naringsliv samt en livaktig
handel och dartill gdrna ett utvecklat utbildningsvdasende jamte kommunal- och statlig forvaltning, vilket ger en stadga och
kontinuitet. Bolaget bedomer i detta avseende saval historisk statistik som férvdntad framtida utveckling.

For att skapa sig en uppfattning om ortens framtida utveckling konsulteras saval branschmdssig och nationell/regional statistik. Till
detta kommer noggranna undersékningar pa plats for att utréna fastigheternas geografiska beldgenhet, skick och kvalitet jamte
hyresgdsternas status och darmed férutsattningar for framtida hyresuttag, driftkostnadsutveckling samt utvecklings- och
vardedkningspotential under Bolagets planerade investeringshorisont.

8.9 Narmare om avveckling och inlésen

Bolaget ar uppsatt att verka som en aktiv och langsiktig dgare och forvaltare av bostadshyresfastigheter med en langsiktig
investerings-, och férvaltningshorisont. Den langsiktiga forvaltningshorisonten innebér att Bolaget inte har nagon avsikt att avveckla
sin verksamhet efter en pa forhand tidsbestamd period. Daremot ar det Bolagets avsikt att dess A-aktiedgare kommer att beredas
mojlighet till inlésen med tidsintervall om cirka fem ar. Den férsta inlosenmojligheten berdknas genomféras under 2023.

Bolagets A-aktie ar dven noterad och handlas pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF, som tillhandahaller daglig
handel.

Infor ett inlosentillfdlle kommer Bolaget att ta in intresseanmalningar fran A-aktiedgarna avseende intresset att I6sa in A-aktierna
vid den aktuella tidpunkten. Utifran intresseanmaélningarna kommer Bolaget darefter att uppratta ett inlésenerbjudande till

Bolagets A-aktiedgare. Inl6senkurs och 6vriga villkor ska faststéllas utifran aktuellt substansvarde (NAV) vid inlosentillfdllet och i
ovrigt enligt aktiebolagslagens bestammelser.
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Om innehavare av mer dn 20 procent av Bolagets utestaende A-aktier anmaler intresse att 16sa in A-aktier vid det specifika
inlosentillfallet har Bolaget ratt att besluta om att inleda avveckling av Bolaget och dess tillgangar. Syftet ar att Bolaget ska kunna
sakerstdlla att samtliga aktiedgares intressen framjas ifall en stor del (>20 procent) av de utestdende A-aktierna blir foremal for
inlosen samt att Bolaget bedémer att varden riskerar att skadas for de investerare som da inte 6nskar 6sa in sina A-aktier. Vid ett
sadant tillfalle har Bolaget ratt att avyttra fastigheterna under ordnade former under en tidsperiod om maximalt tva ar.

Avyttring av, direkt eller indirekt, dgda fastigheter kan komma att ske till tredje man eller systerbolag. Sddana 6verlatelser kommer
att ske till marknadsvarde och pa marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet vid sadan 6verlatelse ska faststallas av oberoende
varderingsman.

Forsaljning av enskilda delar av, eller hela, Bolagets fastighetsportfolj kan ske under hela investeringsperioden, t.ex. efter det att
foradling och uppgradering av bestandet gjorts och ett férmanligt pris kunnat erhallas av kopare.

9 Forvaltningen av Bolaget, kostnader m.m.

9.1 AlF-forvaltaren

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder och har utsett SBF
att vara AlF-forvaltare. SBF innehar nddvandiga tillstand fran Finansinspektionen for att forvalta alternativa investeringsfonder.

SBF bildades den 15 mars 2003 och registrerades den 6 maj 2003. SBFs firma ar Svenska Bostadsfonden Management AB, satet for
dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. ar 556644-0870. SBF ar ett privat aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med
svensk ratt. Bolagets huvudkontors adress och telefonnummer ar:

SBF Management AB
Birger Jarlsgatan 41 A
111 45 Stockholm
Telefon: 08-667 10 50
Telefax: 08-667 10 40
Email: info@sbffonder.se
Web: sbffonder.se

SBF forvaltar sedan tidigare fastighetsfonder under beteckningen ”Svenska Bostadsfonden” och ”SBF”.

SBF har ingatt ett managementavtal med Bolaget, enligt vilket SBF ska férvalta Bolaget sdsom extern forvaltare enligt lagen
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder och darvid ansvara for portfoljférvaltning, riskhantering och utféra de
ovriga uppgifter som foljer av managementavtalet. Se vidare under avsnitt 24 "Vasentliga Avtal”.

SBF ska vidare enligt managementavtalet, for Bolaget identifiera, utvardera och besluta om forvarv av fastigheter samt handha drift
och férvaltning av Bolaget och dess tillgangar.

Managementavtalet mellan Bolaget och SBF l6per t.o.m. den 31 december 2025.

SBFs styrelse och ledning presenteras i avsnitt 15 nedan.

9.2 Arvode till SBF

SBF har ratt till ersattning for de tjanster som tillhandahalls Bolaget enligt de villkor som anges i managementavtalet.
Ersdttningarna bestar i huvudsak av féljande delar.

9.2.1 Arrangorsarvode

| samband med nyemission dger SBF ratt att debitera ett arrangorsarvode av engangskaraktar. Arvodet finansierar den centrala
affarsutvecklingen och verksamhetsledningen hos SBF samt att den finansierar de merkostnader och kapitaltackningskrav som
kravs av en tillstandspliktig AIF-forvaltare enligt lagen (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder.
Arrangoérsarvodet uppgar till 1,25 procent av det tilltankta investeringsbeloppet, dvs insatt kapital samt kreditfinansiering (dvs
Emissionslikviden och en beldningsgrad om 70 procent).

9.2.2  Arlig forvaltningsavgift

SBF ska som ersattning for sina férvaltningstjanster av Bolaget erhalla en arlig forvaltningsavgift motsvarande 0,65 procent av det
totala fastighetsvardet avseende tilltrddda fastigheter; eller fastighetsbolag; raknat fran tilltradesmanad. SBF dger ratt att fakturera
sadan avgift fran och med tilltradesmanaden i forskott. Pa beloppen tillkommer mervardesskatt.
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Berdkningsunderlaget av arlig forvaltningsavgift utgar fran det totala fastighetsvardet, daremot kan berdkningsunderlaget aldrig bli
lagre an fastigheternas anskaffningsvarde.

9.2.3 Tabell 6ver avgifter och ersattningar vid ett kapitalintag om 100 MSEK
Typ av Beskrivning Avgiften/ersattningen  Avgift/ersattning  Avgiften/ersatt-
avgift/ersattning grundas pa utgar med ningen tillfaller
Arrangérsarvode 1,25 procentav det tilltinkta Total investeringsvolym 4,2 MSEK SBF
investeringsbeloppet, dvs insatt inkl. bankfi -
kapital samt kreditfinansiering (dvs  (Inkl. bankfinansiering)
Emissionslikviden och en 313 MSEK
belaningsgrad om 70 procent).
Férvaltningsavgift En arlig forvaltningsavgift som Total investeringsvolym |3 3 MSEK SBF
uppgar till 0,65 % av det totala (inkl. bankfinansiering)
fastighetsvardet. 313 MSEK under 5 ar
plus ett antagande om
ett Okat fastighetsvarde
med 2,1 % per ar.
Vinstdelning En utdelning motsvarande 20 % av.  En avkastning om 9 % 7.6 MSEK SBF

den del av avkastningen som
Sverstiger snittet for foregaende
rikenskapsars SSVX 90.

per ar under 5 ar pa
emissionsvolymen 100
MSEK samt ett snitt for
SSVX 90 pa 2,9 %

9.3 Bolagets aligganden och kostnader avseende forvarv och innehav av fastigheter

Bolaget kommer att bara kostnader med anledning av transaktioner (forvarv, investeringar och avyttringar). Sddana kostnader kan
avse lagfart, pantbrev, skatter och andra lagstadgade palagor jamte kostnader fér maklare samt legala, finansiella och tekniska

radgivare.

Bolaget kommer dven att anlita externa professionella uppdragstagare (saval inom som utom Bolagets koncern) att utfora
administration, ekonomisk- och teknisk férvaltning, projektledning samt redovisningstjanster. Bolaget ska betala kostnaden for

sadana tjanster.

Bolaget kommer vidare att bara de I6pande kostnader som ar forenade med den I6pande forvaltningen. Sadana kostnader kan
besta av kostnader for hyresgastfragor, uppvarmning, vatten, el, fastighetsskotsel, renhallning, underhall och om- eller

tillbyggnationer.

Nar en fastighet har férvarvats upprattas en arlig budget utifran bland annat forvantade investerings- och underhallsbehov samt

kostnader for |6pande foérvaltning.

9.3.1 Andra tjansteleverantorer

Bolaget har ingatt avtal med Mangold Fondkommission AB betraffande likviditetsgarantiavtal i syfte att minska prisskillnaden
mellan kép-, och saljkurs, samt att bidra till en rattvisare vardering av Bolagets A-aktier med en lagre riskpremie som foljd. Bolaget
anlitar fastighetsforvaltningstjanster pa marknadsmassiga villkor fran saval externa aktorer (t.ex. Riksbyggen) som bolag inom
Bolagets koncern som tillhandahaller denna typ av tjanster. Dessa tjanster kan komma att képas fran icke-vinstdrivande
koncerngemensamma bolag. Ett sddant bolag dr Svenska Bostadsfonden Services AB som har till syfte att tillhandahalla
fastighetsforvaltningstjanster till koncernens alternativa investeringsfonder.

9.4 Forvaringsinstitut

SBF har utsett Intertrust Sweden AB (publ), org.nr. 556625-5476, att vara forvaringsinstitut for Bolaget. Forvaringsinstitutet har att
utféra de aligganden som foljer av lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Bolaget belastas indirekt av
forvaringsinstitutets kostnader, som utgors av en fast avgift, en rérlig avgift som ar satt i relation till Bolagets kapital under
forvaltning och en avgift i samband med genomférandet av transaktioner.

9.5  Ovriga kostnader

Utover ovan ska Bolaget bara kostnader som éar relaterade till Bolagets operativa verksamhet. Dessa kostnader omfattar bland
annat;

a) noteringskostnader, tillstandsansokningar, jurist-, revision-, och varderingskomkostnader samt 6vriga kostnader
hanforliga till Bolagets verksamhet;
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b) emissionsrelaterade kostnader som uppstar i samband med Erbjudandet, och framtida sadana, daribland kostnader och
avgifter for depaer, férmedling-, och marknadsféringsersattningar, banktjanster, férvarings-, och emissionsinstitut; samt
c) kostnader i samband med inlésen och avveckling.

9.6  Ovrigt

Samtliga avgifter och kostnader refererade till i Prospektet ar angivna i brutto. | forekommande fall tillkommer mervardesskatt eller
andra lagstadgade skatter och avgifter.

10 Marknadsoversikt

10.1 Den svenska bostadsfastighetsmarknaden

Hyresbostadsmarknaden har historiskt reglerats av den s.k. bruksvardesprincipen. Hyresregleringen - bruksvardesprincipens
foregangare - utvecklades under andra varldskriget i syfte att erbjuda Sveriges invanare dragliga bostader till en rimlig kostnad.
Systemet har darefter utvecklats till dagens bruksvardesprincip.3

Bolaget ar av uppfattningen att utvecklingen och avkastningen for ett bostadsfastighetsbestand till stor del &r beroende av ortens
utveckling och tillvaxt. Efterfragan pa bostédder styrs av ortens befolkningstillvdaxt som i sin tur styrs av utvecklingen av naringsliv,
studiemdéjligheter pa orten, inflyttning, fodelsedverskott m.m. Bostadsbristen i tillvaxtregioner kommer sannolikt att besta p.g.a.
ett begransat tillskott av nya bostader.

Sedan slutet pa 60-talet har de kommunala bostadsbolagens hyror varit normerande pa bostadsmarknaden. Hyrorna har bestamts
genom forhandlingar med den lokala hyresgastforeningen pa respektive ort. De kommunala bostadsbolagen har darmed fatt
kompensation for kostnadsékningar genom hyresokningar och de privata fastighetsdgarna har haft mojlighet att i motsvarande
grad folja efter. Det har lett till en mycket stabil utveckling med langsamt stigande hyror.* Fran och med den 1 januari 2011 géller
en forandrad lagstiftning pa hyresmarknaden. Enligt den &r kollektivt férhandlade hyror normerande. Darmed far alla
fastighetsagares hyror lika vikt vid en prévning av bruksvardeshyran. De kommunala bostadsbolagens hyror forlorar darmed sin
sarstallning. Den nya lagen &r resultatet av en bred 6verenskommelse mellan bostadsmarknadens parter.® Bolaget har ingen
uppfattning om huruvida den nya lagstiftningen kommer att leda till en starkare hyresutveckling an vad som historiskt varit fallet.
Det kan daremot konstateras att den nya lagen inte innebar s.k. marknadshyror. Hyresutvecklingen kommer aven fortsattningsvis
vara resultatet av arliga férhandlingar dar kompensation for kostnadsokningar kan yrkas genom hyreshdjningar. Det talar for att
hyresutvecklingen aven fortsattningsvis kommer vara stabil med 6kande hyror.

Bolaget ar av uppfattningen att priserna for bostadsfastigheter for narvarande ar stabila i de omraden dar Bolaget avser att
investera. Avkastningsnivan for respektive fastighet ar beroende av fastighetens lage pa orten och fastighetens allménna
attraktivitet. Stockholms innerstad skiljer sig fran dvriga landet och ar starkt paverkad av méjligheten till bostadsrattsombildning.
Direktavkastningsnivan i Stockholms innerstad &r idag endast 1,5-3 procent.®

10.2 Investeringar i bostadsfastigheter

Ett av skdlen for att investera i fastigheter ar malsattningen att forsoka hitta en investering som ska ge en langsiktigt god avkastning
och som inte féljer borsens utveckling.

Bolaget bedomer investeringar i kommersiella fastigheter, t.ex. kontor, centrumfastigheter, hotell, lager- och industrifastigheter,
som mer riskfyllda @n investeringar i bostadsfastigheter i samma omraden. Prisutvecklingen pa kommersiella fastigheter, liksom
hyresutvecklingen for kommersiella lokaler, &r i hog grad konjunkturberoende.

Att investera i svenska bostadsfastigheter skiljer sig markant fran investeringar i kommersiella fastigheter. Bolaget anser att
skillnaderna framst beror pa att hyressattningen for bostader ar reglerad genom den s.k. bruksvardesprincipen, medan
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hyressattningen for lokaler i princip ar fri. Den friare formen av hyressattning ger upphov till en situation dar efterfragan och utbud
styr saval hyresnivaerna som tillskott av nya lokaler genom nybyggnation. En reglerad hyressattning, dar hyran i princip ar baserad
pa kollektivt forhandlade hyror, ger en stabil hyresutveckling och ett begransat tillskott av nya bostader.

Bolaget ar av uppfattningen att investeringar i bostadsfastigheter innebar en god riskspridning. Detta beror pa att varje
bostadsfastighet har manga hyresgaster som prioriterar att betala sin hyra for att inte mista réatten till sin bostad.

Marknaden for bostadsfastigheter karaktariseras, enligt Bolaget, av god likviditet, stabilt stigande hyresnivaer och langsiktigt stabil
prisutveckling, vilket innebar att kreditgivare vanligtvis accepterar en hogre belaningsgrad for bostadsfastigheter an kommersiella
fastigheter.

10.3 Konkurrenssituation

Antalet aktorer pa investerarmarknaden for bostadsfastigheter ar fler an motsvarande marknad for kommersiella fastigheter. Detta
innebar att marknaden for bostadsfastigheter i normalfallet ar mer likvid an for kommersiella fastigheter, dock till priset av storre
konkurrens om objekten. Generellt kan dock sdgas att antalet investerare minskar med storleken och priset pa de
fastighetsbestand som finns pad marknaden.

Den svenska fastighetsmarknaden bedéms av Bolaget och SBF som en av de mest likvida och aktiva i Europa.

10.3.1 Huvudsakliga dgare till bostadsfastigheter i Sverige

En av Bolaget genomford marknadsgenomgang visar att bostadsfastigheter i Sverige dgs i huvudsak av:

1. Allménnyttan

Allmannyttan ar vanligen den storsta dgaren pa saval varje ort som i landet som helhet och kan besta av flera allmannyttiga bolag
pa varje ort. De allmannyttiga bolagen ags ofta av kommunen och dven om de i och med lagéndringen den 1 januari 2011 forlorade
sin sarstallning som prisledande och hyressattande pa orten (se tidigare beskrivning i Prospektet) har de fortfarande en stor
influens pa hyresnivaerna.”

2. Privata fastighetségare

Privata fastighetsagare ar en betydande kategori inom saval varje ort som i hela landet, dock betydligt mindre &n allmannyttan,
inom bostadsfastigheter. Stora privata dgare av bostadsfastigheter ar t.ex. Stena Fastigheter och Akelius.

3. Bérsbolag

De flesta borsbolagen har sin tonvikt pa kommersiella fastigheter dven om flera av dem &ven har ett stort dgande av
bostadsfastigheter. Vissa borsbolag t.ex. Hembla och Heba har huvudsaklig inriktning pa bostdder och dven t.ex. Wallenstam och
Balder har en betydande andel bostader i sin fastighetsportfolj.

4. Institutioner och andra finansiella dgare

Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex. forsdkringsbolagen AMF Pension, Skandia, Lansforsakringar, Alecta m.fl. har historiskt sett
haft betydande engagemang inom bostadssektorn och fortsatter dven att nyinvestera inom denna sektor. Féljande finansiella dgare
ar bl.a. aktiva pa den svenska marknaden: Niam, Moller & Partners, Domestica, SBF m.fl.

5. Fastighetsaktiefonder

Till detta tillkommer olika banker, fondkommissionarer m.fl. som marknadsfor investeringar i olika fastighetsaktier, fond-i-fond
upplagg m.m., men dessa skiljer sig fran ovanndmnda exempel pa operatdrer som investerar direkt i fastigheterna och inte via
nagon bors eller annan marknadsplats.

10.3.2 Utléndska aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden

En av Bolaget genomférd marknadsgenomgang visar att de utlandska aktorerna pa den svenska fastighetsmarknaden i huvudsak
utgors av:

1. Skandinaviska aktérer

I Norge och Danmark har kommanditbolagslagstiftningen gett vissa skattefordelar for investerare och fastighetsinvesteringar har
darfor ofta skett via en sadan struktur. Investerare fran Norge och Danmark har funnit bostadsmarknaden i Sverige intressant och
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investerade darfor i stor skala under borjan 2000-talet. Pa senare tid har dock flera aktérer [imnat marknaden, men bolag som
fortfarande finns kvar ar bl.a. Ness Risan & Partners, Fearnley Finans, Heimstaden och Pareto m.fl.

2. Ovriga internationella aktérer

Det kan noteras att utldndska investerares intdg pa den svenska fastighetsmarknaden borjade under senare delen av 90-talet och
att de numera blivit tongivande inom nyinvesteringar pa den svenska marknaden. Detta har bidragit till 6kande
transaktionsvolymer pa den svenska fastighetsmarknaden.

Exempel pa vilkanda internationella aktérer som &r aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden ar CapMan, Unibail Rodamco,
Grosvenor och Pembroke.

11  Organisationsstruktur SBF

Bolaget ar ett dotterbolag till SBF och har fyra verksamma systerbolag, i enlighet med organisationsskissen nedan. Fyra av dessa
systerbolag ar alternativa investeringsfonder enligt lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder och férvaltas
av SBF i egenskap av AlF-forvaltare utifran fastighetsfondsstrategier. Organisationsskissen anger inte eventuella tillgangar i form av
fastigheter eller dotterbolag for respektive bolag. Systerbolaget Svenska Bostadsfonden Services AB har till syfte att tillhandahalla
fastighetsforvaltningstjanster till SBF-koncernens alternativa investeringsfonder.

SBF MANAGEMENT
AB

"SBF)

Svenska SBF Bostad AB Svenska Svenska Svenska

Bostadsfonden ("Bolaget’) Bostadsfonden Bostadsfonden Bostadsfonden

12 AB Institution 1 AB Institution 2 AB Services AB

Utover ovanstaende bolag finns féljande direkt heldgda dotterbolag till SBF: Svenska Bostadsfonden 1-11 AB. Dessa bolag &r
antingen vilande eller under avveckling och har saledes ingen operativ verksamhet.

11.1 Organisationsstruktur Bolaget

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet fem direktagda dotterbolag och 36 indirekt dgda dotterbolag. Samtliga dotterbolag ar
heldgda och bildade i Sverige enligt Aktiebolagslagen. Nedan féljer en sammanstalining 6ver dotterbolagen.

Direktdgt dotterbolag

SBF 14 Holding 1 AB, org.nr. 559067-4536
SBF 14 Holding 2 AB, org.nr. 559102-9532
SBF 14 Holding 3 AB, org.nr. 559139-1643

SBF Bostad Holding 5 AB, org.nr 559214-3365

Indirekt dgda dotterbolag

SBF 14 Radisan Fastighets AB, org.nr. 559067-4569
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SBF 14 Osby Fastighets AB AB, org.nr. 556067-4551

SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, org.nr. 559073-5840
SBF 14 Fastigheter 1414 AB, org.nr. 559073-5808

SBF 14 Fastigheter 1415 AB, org.nr. 559074-2820

SBF 14 Fastigheter 16 AB, org.nr. 559102-9540

SBF 14 Berget Fastighets AB, org.nr. 559102-9557

SBF 14 Fastigheter 18 AB, org.nr. 559102-9565

SBF 14 Fastigheter 19 AB, org.nr. 559102-9516

SBF 14 Fastigheter 20 AB, org.nr. 559102-9254

SBF 14 Fastigheter 21 AB, org.nr. 559139-1635

SBF 14 Fastigheter 22 AB, org.nr. 559139-1643

SBF 14 Fastigheter 24 AB, org.nr. 559163-1980

SBF 14 Fastigheter 25 AB, org.nr. 559163-1998

SBF 14 Laholmskraftan AB, org.nr. 559136-4053

SBF 11 Laholmskraftan AB, org.nr. 556941-3999
Kvarteret Bostaden i Skelleftea AB, org.nr. 556693-1043
Hermoda 3 Fastigheter AB, org.nr. 559131-8893
Movefyra Fastigheter AB, org.nr. 559131-4751

SBF 14 Kronbrisen 1 Fastighets AB, org.nr. 559125-4197
SBF 14 Kronviborg AB, org.nr. 556686-4269

SBF 12 Getingen Fastigheter AB, org.nr. 559073-5857
SBF 14 Fastigheter 26 AB, org.nr 559202-1926

SBF 14 Fastigheter 27 AB, org.nr 559202-1884

SBF 14 Fastigheter 28 AB, org.nr 559202-1918

SBF 14 Fastigheter 29 AB, org.nr 559202-1876

SBF 14 Fastigheter 30 AB, org.nr 559202-1892

SBF 12 Kavlingeporten Fastigheter AB, org.nr 559073-5824
SBF 12 Sléandan Fastigheter AB, org.nr 559037-6124
SBF 12 Lugna Bjornen Fastigheter AB, org.nr 556941-3965
SBF 12 Solbergen AB, org.nr 559037-6090

SBF Bostad Fastigheter 31 AB, org.nr 559214-3399

SBF Bostad Fastigheter 32 AB, org.nr 559214-3399

SBF 12 Fastigheter 16 AB, org.nr 556992-5539

SBF 12 Fastigheter 17 AB, org.nr 556992-5547

SBF 12 Ystad Schultz AB, org.nr 969673-0622
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12 Miljs

Bolaget avser inte, eller endast i mycket begransad omfattning och i sa fall i for branschen normalt forekommande man, att bedriva
tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § miljobalken. For information om miljorisker se avsnitt Fell Hittar inte
referenskalla. "Miljorisker” ovan.

13 Oversikt dver rorelse och finansiell situation

Bolagets affarsidé ar att forvarva och aktivt forvalta svenska bostadsfastigheter, inklusive fastigheter dar annan
verksamhetsuttvare ar hyresgast och bedriver t.ex. kategoriboende, vilket bl.a. innefattar dldre-, vard- och studentboende. Bolaget
avser att generera intakter i form av hyresintdkter och darav féljande driftnetto samt vardeodkning pa de fastigheter som forvarvas.

Bolaget har vid atta tidigare erbjudanden, som avslutades den 23 juni 2016, 17 februari 2017, 16 juni 2017, 24 november 2017, 15
juni 2018, 26 oktober 2018, 22 februari 2019 och 5 juni 2019 emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 436 312 500 kronor.

Bolaget forvarvade sin forsta fastighet i Laholm den 17 oktober 2016. Sedan dess har ytterligare fastigheter férvarvats i Borgholm,
Eslév, Huskvarna, Kalmar, Karlskrona, Laholm, Osby, Skelleftea och Ystad.

Savitt Bolaget kdnner till finns det inte nagra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska eller andra politiska atgarder som, direkt eller
indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet. Penningpolitiska beslut som vasentligen
andrar Riksbankens rantesattning kan paverka Bolagets upplaningskostnader saval positivt som negativt.

Bolaget kommer att belastas med vissa avgifter och kostnader sa som narmare beskrivs under avsnitt 9 “Forvaltningen av Bolaget,
kostnader m.m.”, vilket kommer paverka Bolagets resultat.

14  Styrelse och ledande befattningshavare

14.1 Styrelse och nyckelpersoner

| samband med Bolagets arsstimma den 12 april 2019 valdes for tiden intill slutet av nasta arsstimma Per-Ake Eliasson, Daniel
Gorosch och Johan Grevelius till styrelseledaméter i Bolaget. Vid konstituerande styrelsesammantride samma dag utsags Per-Ake
Eliasson till styrelsens ordférande och Daniel Gorosch till verkstallande direktor. Bolagets styrelse bestar saledes vid tidpunkten for
detta Prospekt av Per-Ake Eliasson, Daniel Gorosch och Johan Grevelius. Samtliga i styrelsen har 1ang och bred erfarenhet fran saval
fastighet-, som finanssektorn samt att de alla har varit eller ar i personalledande befattningar. Nedan féljer en sammanfattning av
deras yrkesmassiga bakgrund och bolagsengagemang.

Per-Ake Eliasson Johan Grevelius Daniel Gorosch

Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Under drygt 25 ar VD for det Kapitalmarknadschef i Svenska Tidigare VD JLL Sverige samt olika
kommunala bostadsbolaget Tyreso Bostadsfonden Management AB. befattningar hos bl.a. GE Capital Real
Bostader AB med drygt 3 000 Tidigare VD for Swedbank Robur Estate, Danske Securities, H&Q samt
lagenheter jamte intressebolaget och kapitalforvaltning och innan dess Alfred Berg.

shoppingcentret Fastighets AB Tyreso VD och deldgare i Redeye AB.

Centrum (totalt ca 50 000 kvm) samt Fore detta aktiechef pa Nordea

dessforinnan ekonomichef for Markets. Har dven arbetat inom

Nackahem AB. Tidigare ledamot i Skandiakoncernen.

Hyresnamnden for Stockholms Stad
och Ldn i mer &n 10 ar.

14.1.1  Per-Ake Eliasson, styrelseordférande

Fédd 1945. Ekonom. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget eller i SBF.

Nuvarande engagemang:

Svenska Bostadsfonden 12 AB (publ) Styrelseledamot, Ordférande
Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB Styrelseledamot

Per-Ake Eliasson &r inte, och har inte tidigare varit, deldgare i ndgot av ovanstaende bolag.
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14.1.2  Daniel Gorosch, styrelseledamot och VD
Fodd 1971. Civilekonom. Tidigare VD JLL Sverige samt olika befattningar hos bl.a. GE Capital Real Estate, Danske Securities, H&Q

samt Alfred Berg. Daniel Gorosch dger inga aktier eller optioner i Bolaget.

Nuvarande engagemang:

Svenska Bostadsfonden 1 AB

Svenska Bostadsfonden 2 AB

Svenska Bostadsfonden 3 AB

Svenska Bostadsfonden 4 AB

Svenska Bostadsfonden 5 AB

Svenska Bostadsfonden 6 AB

Svenska Bostadsfonden 7 AB

Svenska Bostadsfonden 8 AB

Svenska Bostadsfonden 9 AB

Svenska Bostadsfonden 10 AB

Svenska Bostadsfonden 11 AB

Svenska Bostadsfonden 12 AB

Svenska Bostadsfonden Management AB
Svenska Bostadsfonden Management 2 AB
Svenska Bostadsfonden Services AB
Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB
Svenska Bostadsfonden Institution 3 AB
Bostadsrattsforeningen Oxeln 5 i Stockholm
Noleza AB

Livele AB

Tidigare engagemang:

Jones Lang LaSalle Holding AB
JLL Capital Markets AB

JLL Corporate Solutions

JLL Kapitalmarknad AB

JLL Kapitalmarknad Holding AB
JLLTreasury Support AB

JLL Transaction Services AB

Daniel Gorosch ér, privat och genom bolag, dgare av Noleza AB samt deldgare i SBF med tillhérande dotterbolag. Ovriga bolag har
inte varit foremal for 4gande under de senaste fem aren.

14.1.3  Johan Grevelius, styrelseledamot

Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot, VD
Suppleant

Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseordférande

Styrelseordférande

F6dd 1966. Ekonom. Ager 1 A-aktie i Bolaget. Ager inga aktier eller optioner i SBF.

Nuvarande engagemang:

Tjustbygdens Sparbank

Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB
Timecare Corporate Finance AB
Loftahammars Golf AB

Markbolaget Vasjon 1-2 AB
Projektbolaget Vasjon AB

Verdivo Capital AB

Tidigare engagemang:

Regi Research & Strategy AB
Liv Ihop AB

Cicero Fonder AB

Mediratt AB
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Johan Grevelius ar delagare i féljande av ovannamnda bolag; TimeCare Corporate Finance AB, Markbolaget Vasjon 1-2 AB,
Projektbolaget Visjon AB, Verdivo Capital AB samt Mediratt AB. Ovriga bolag har inte varit féremal fér 4gande under de senaste
fem aren.

14.2  Ovrig information om styrelse

Samtliga Bolagets styrelseledamdoter kan nas via Bolagets adress, SBF Bostad AB (publ.), Birger Jarlsgatan 41 A, 111 45 Stockholm.
Inga familjeband forekommer mellan nagon av styrelseledamoterna. Styrelseledamoterna bedéms besitta tillrdckligt kunnande och
erfarenheter i relevanta foretagsledningsfragor. Ingen av styrelseledamoterna har, under de senaste fem aren, domts i
bedragerirelaterade mal; varit inblandade i konkurs, likvidation eller konkursférvaltning i egenskap av styrelseledamot eller ledande
befattningshavare; varit foremal for bemyndigande myndigheters (daribland godkdnda yrkessammanslutningars) eventuella
anklagelser och/eller sanktioner, forbjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents férvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.

14.3 Intressekonflikter inom forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller hos andra personer i ledande
befattningar

SBF ager vid tidpunkten for Prospektet samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBF bildar [6pande alternativa investeringsfonder med
identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebara en konkurrenssituation mellan de olika fonderna
vid férvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras och avvecklas, sa langt som majligt, i tidsordning vilket innebar att
konkurrens om fastigheter pa marknaden minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet av oberoende
konsulter (t.ex. fastighetsmaklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning sddan majlig intressekonflikt. | den handelse en sadan
konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som SBF faststallt, varvid
principen som utgangspunkt ar att det dldsta bolaget har fortur. SBF forbehaller sig dock ratten att forbiga denna princip i syfte att
uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De viktigaste parametrarna i detta hanseende &r i tur och ordning
investeringsobjektets geografiska placering, attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela investeringsobjekten mellan
olika fonder tas ytterst av SBF. | den utstrackning transaktioner genomférs mellan systerbolagen, sker detta pa marknadsmadssiga
villkor baserat pa oberoende varderingsutlatanden.

SBF har dven etablerat tva bolag med liknande investeringsfilosofi som Bolaget, men som vander sig till institutionella investerare
med en ldgsta investeringspost om 25 miljoner kronor. Bolagets bedémning ar dock att dessa bolag, som riktar sig till institutionella
investerare, inte kommer att konkurrera med varandra i ndgon namnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa
bolag kommer att ha en mycket storre kapitalbas dn Bolaget och darmed investera i helt andra objekt dn Bolaget. | den handelse en
sadan konflikt &nda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som SBF faststallt.

Styrelseledamoten Daniel Gorosch &r dven styrelseledamot och dgare i SBF. Han har saledes ett ekonomiskt intresse som ar
beroende av Erbjudandets framgang eftersom avgifter och ersattningar enligt ovan namnda managementavtal med SBF &r
avhangiga av att Bolaget lyckas resa kapital genom Erbjudandet.

Det foreligger inte ndgon potentiell intressekonflikt mellan Per-Ake Eliassons och Johan Grevelius privata intressen och Bolagets
intresse.

Vid den I6pande skotseln av fastigheterna anlitas lokala férvaltare som normalt debiterar for sitt arbete utifran nedlagd tid, vilket
medfor att styrelsen bedomer att risken for intressekonflikt mellan fonderna under férvaltningsfasen ar obetydlig. Som
fastighetsforvaltare och utférande av administrativa tjanster kan dven bolag inom Bolagets och SBFs koncern anlitas. Utéver detta
foreligger inga intressekonflikter hos nagon av de personer eller bolag som avses ovan.

Det har inte forekommit nagra sarskilda 6verenskommelser med storre aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra parter, enligt
vilka nagon av de personer som avses ovan valts in i Bolagets forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller tillsatts i annan
ledande befattning.

15  SBFs ledning och styrelse

15.1 SBFs ledningsgrupp

SBF ar utsedd till Bolagets forvaltare. Ansvarig férvaltare for Bolaget ar den verkstallande direktoren for SBF, Daniel Gorosch.

Utover VD bestar SBFs ledning av ytterligare fyra individer som besitter erfarenhet och expertis inom kapitalanskaffning,
transaktion och analys, teknisk och ekonomisk forvaltning samt finansiering. Nedan féljer narmare presentation av SBFs ledning.
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Fran vanster: Johan Grevelius, Ebba Christensson, Daniel Gorosch, Jonas Berg och Tord Magnusson.

Daniel Gorosch

VD

Tidigare VD JLL Sverige samt olika befattningar hos bl.a. GE
Capital Real Estate, Danske Securities, H&Q samt Alfred
Berg.

Johan Grevelius

Kapitalmarknadschef

Tidigare VD for Swedbank Robur kapitalférvaltning och
innan dess VD och deldgare i Redeye AB. Fore detta
aktiechef pad Nordea Markets. Har dven arbetat inom

Skandiakoncernen.

Tord Magnusson Ebba Christensson

Analys-, & Transaktionschef
Arbetat for Svenska Bostadsfonden sedan 2005, tidigare
ansvarig for Investor Relations pa Svenska Bostadsfonden.

Fastighetschef

Tidigare forvaltningsansvarig pa Dagon Forvaltnings AB,
Dalkia Facilities Management AB, Fastighets AB Forvaltaren,
Arsenalen AB och Kullenbergbyggen AB.

Jonas Berg

CFO

Tidigare CFO och deldgare i Genesta Property Nordic AB.
Dessforinnan verksam i seniora befattningar hos bland
annat SEK Financial Adviors AB, Jovis Management AB samt
Venantius AB. Anstalld sedan 2019.

15.1.1 Ovrig information om SBFs ledningsgrupp

Samtliga personer i SBFs ledningsgrupp kan nas via SBFs adress, SBF, Birger Jarlsgatan 41 A, 111 45 Stockholm. Ledningen bedéms
besitta tillrdckligt kunnande och erfarenheter i relevanta féretagsledningsfragor. Ingen av ledningsgruppen har, under de senaste
fem aren, domts i bedragerirelaterade mal; varit inblandade i konkurs, likvidation eller konkursforvaltning i egenskap av
styrelseledamot eller ledande befattningshavare; varit foremal fér bemyndigande myndigheters (daribland godkanda
yrkessammanslutningars) eventuella anklagelser och/eller sanktioner, forbjudits av domstol att inga som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.
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15.2 SBFs styrelse

Styrelsens medlemmar &r ordférande Carl Adam Rosenblad samt ledaméterna Lars Swahn, Daniel Gorosch, Leif Garph och Bjorn
Fréling.

Carl Adam Rosenblad
Styrelseordférande och deldgare i SBF. VD i Consilium Marine & Safety AB. Styrelseledamot i Consilium AB samt Platanen Group Ltd
och i flertal underliggande dotterbolag.

Lars Swahn
Ledamot, grundare och deldgare i SBF. Tidigare grundare, deldgare och VD fér London & Stockholm Properties.

Daniel Gorosch
Ledamot, VD och deldgare i SBF. Tidigare VD JLL Sverige samt olika befattningar hos bl.a. GE Capital Real Estate, Danske Securities,
H&Q samt Alfred Berg.

Leif Garph
Ledamot i SBF. VD och styrelseledamot i Sparb&ssan Fastigheter AB, Styrelseordférande i Stiftelsen Stockholms Studentbostader
SSSB, tidigare vice VD i Vasakronan och Affarsomradeschef i Skandia Fastighet.

Bjorn Froling

Ledamot i SBF. Styrelseordférande i Neqst 2017 AB och néarstaende bolag, RP Ventures AB och Allba Holding AB. Vice ordférande i
E. Ohman J:or AB och koncernbolag. Styrelseledamot i Braganza AB, K. Hartwall Invest Oy Ab, Arvid Nordquist HAB, Holmen
Fondsforvaltning AS m fl. Senior Advisor STJ Advisors Group Limited. Tidigare Managing Director, Lazard. Partner & VD, Brummer &
Partners AB. Assistant Director Morgan & Grenfell & Co. Limited

16  Ersattningar och formaner

Varken ledamoten och verkstéllande direktéren Daniel Gorosch eller ledamoten Johan Grevelius erhaller styrelsearvode eller |6n
fran Bolaget. Ersattning fran Bolaget utgar inte heller till personerna i avsnitt 15 “SBFs ledning och styrelse”. Inga bonus- eller
optionsprogram foreligger.

Till styrelseordférande Per-Ake Eliasson utgar arligt styrelsearvode om 15 000 kronor, samt I6pande konsultarvode fér tjanster
utforda for Bolagets rakning.

Avtal om pensioner eller annan ersattning efter avslutat uppdrag foreligger inte. Det finns heller inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner och liknande férmaner efter avtradande av tjanst.

17  Styrelsens arbetsformer

Inga avtal om formaner till styrelseledamdéterna eller verkstallande direktoren efter att uppdragen avslutats forekommer. Bolaget
har inga kommittéer for revisions- och ersattningsfragor. Bolaget tillampar svensk kod for bolagsstyrning.

18 Anstallda

Vid konstituerande sammantrade med styrelsen for Bolaget den 12 april 2019 utsags Daniel Gorosch till Bolagets verkstéllande
direktor. Den verkstdllande direktoren ar inte anstélld av Bolaget, och Bolaget har inte och har inte heller tidigare haft nagra
anstallda.

19  Storre aktiedgare

SBF ager samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget, vardera stamaktie ger ratt till tio roster. A-aktierna ger ratt till en rost vardera.

SBF avser att foresla och rosta for att emittera nya stamaktier till kvotvarde om sa skulle behévas for att sdkerstalla att SBF alltid
innehar minst 67 procent av rosterna i Bolaget. SBFs dgarandel kommer sdledes paverka 6vriga aktiedgares mojlighet att paverka
beslutsfattande samt Ovriga aktiedgares inflytande 6ver Bolaget. SBF kan ha andra intressen dn Ovriga aktiedgare.

Genom upptagande av A-aktierna fér handel pa reglerad marknad kommer Bolaget utgdra ett aktiemarknadsbolag och innehav av
aktier och/eller roster i Bolaget kan vara anmaélningspliktiga enligt lag om anmalningsskyldighet for vissa innehav av finansiella
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instrument respektive foremal for flaggningskrav enligt lag om handel med finansiella instrument. Vid tidpunkten for upprattandet
av Prospektet kdnner Bolaget till att foljande personer har anmalningspliktiga innehav:

° Lars Swahn (st6rre aktiedgare) ager, genom bolag, 45,5 procent av kapitalet och 50 procent av résterna i SBF, som i sin tur
dger samtliga stamaktier i Bolaget.

° Carl Rosenblad (storre aktiedgare) dger, genom bolag, 45,5 procent av kapitalet och 50 procent av résterna i SBF, som i sin tur
ager samtliga stamaktier i Bolaget.

° Daniel Gorosch (aktiedgare) dger, genom bolag, 9 procent av kapitalet och 0 procent av résterna i SBF, som i sin tur dger
samtliga stamaktier i Bolaget.

Savitt styrelsen kanner till ar Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon annan an dess aktiedgare. Nytillkommande
aktiedgare omfattas av de minoritetsskyddsregler som framgar av Aktiebolagslagen och Bolagets bolagsordning. Bolaget kdnner
inte till ndgra 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget férandras.

20 Transaktioner med narstaende parter

Den 15 november 2016 forvarvade och tilltradde Bolaget nio fastigheter i Osby. Forvarvets genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF 14 Fastigheter 1412 AB, férvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby Fastigheter AB som &r dgare till fastigheterna.
Det totala forvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner kronor inklusive férvarvskostnader.

Samma datum forvarvade och tilltradde Bolaget en fastighet i Borgholm. Forvarvet genomférdes genom att Bolagets dotterbolag
SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Borgdngeln Fastighets AB som &r dgare till fastigheten. Det
totala forvarvsvardet uppgick till 17,9 miljoner kronor inklusive férvarvskostnader.

Den 8 november 2018 férvarvade och tilltradde Bolaget tre fastigheter i Laholm. Forvarvet genomférdes genom att Bolagets
dotterbolag SBF 14 Laholmskraftan Fastighets AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 11 Laholmskraftan 8 AB som ar agare till
fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till ca 27 miljoner kronor, inklusive forvarvskostnader.

Den 30 april 2019 forvarvade och tilltradde Bolaget fastigheten Getingen 4 i Laholm. Férvarvet genomférdes genom att Bolagets
dotterbolag SBF 14 Fastigheter 25 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Getingen Fastigheter AB som ar dgare till fastigheten.
Det totala forvarvsvardet uppgick till ca 43,7 miljoner kronor, inklusive forvarvskostnader.

Den 1 juli 2019 forvarvade och tilltrddde Bolaget ett fastighetsbestdnd i Kavlinge. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 27 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Kavlingeporten Fastigheter AB som &r dgare till
fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till ca 22,2 miljoner kronor, inklusive férvarvskostnader.

Den 1 juli 2019 forvarvade och tilltrddde Bolaget ett fastighetsbestdnd i Laholm. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 27 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Slandan Fastigheter AB som &r dgare till
fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till ca 47,2 miljoner kronor, inklusive férvarvskostnader.

Den 30 september 2019 forvarvade och tilltradde Bolaget ett fastighetsbestand i Borgholm. Forvarvet genomférdes genom att
Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 29 AB samt SBF Bostad Fastigheter 30 AB, férvarvade samtliga andelar i SBF 12 Lugna
Bjornen Fastigheter AB och SBF 12 Solborgen Fastigheter AB som &r dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till ca
111,4 miljoner kronor, inklusive forvarvskostnader.

Den 30 september 2019 forvarvade och tilltradde Bolaget ett fastighetsbestand i Ystad. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 31 AB och SBF Bostad Fastigheter 32 AB, férvdrvade samtliga andelar i SBF 12 Fastigheter 16
AB och SBF 12 Fastigheter 17 AB som ar agare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till ca 73,8 miljoner kronor,
inklusive forvarvskostnader.

For ndarmare information avseende férvarven hanvisas till avsnitt 7.3 ovan.

21  Utdelningspolitik

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behovs for Bolagets I6pande verksamhet och efter erforderlig
konsolidering.

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med férdelningen 20 procent till stamaktierna och
80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som Gverstiger Troskelvardet, det vill sdga foregaende rakenskapsars genomsnittliga
SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.
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For att stamaktierna ska ha ratt till utskiftning av den arliga vinstdelningen enligt ovan princip ska totalavkastningen, som ligger till
grund for vinstdelningen, vara realiserad, det vill sdga orealiserade vardeuppgangar i fastighetsbestandet far ej vara féremal for
stamaktiernas vinstdelningsberdkning.

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den I6pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i det ackumulerade berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, det vill sdga den kan aldrig vara
negativ, nar berdkning av vinstdelning genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inlésen ska de orealiserade tillgangarna faststallas av
oberoende varderingsman. Vidare ska den |6pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade
berdkningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, det vill sdga den kan aldrig vara negativ, nar berakning av vinstdelning
genomfors.

Vad som delats ut till stamaktierna under ett rakenskapsar ska inte ga ater under kommande rakenskapsar, oavsett om kommande
rakenskapsar inte uppnar investeringens Troskelvarde.

22  Rattsliga forfaranden, myndighetsforfaranden och skiljeférfaranden

Bolaget har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive dnnu icke avgjorda arenden eller sadana
som Bolaget ar medvetna om kan uppkomma) sedan Bolaget bildades och har inte heller under samma period varit foremal fér
nagra myndighetsforfaranden, som har haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stéllning eller
I6nsamhet.

23 VYtterligare information

23.1 Stiftare

Bolaget stiftades av SBF den 7 mars 2016.

23.2 Aktiekapital

| Bolaget finns 2 500 stamaktier samt 8 524 A-aktier utgivna med ett registrerat aktiekapital om 2 204 800 kronor. Samtliga aktier,
saval stamaktier som befintliga och framtida A-aktier har eller kommer att ha ett kvotvarde om 200 kronor per aktie. Det hogsta
tillatna aktiekapitalet enligt Bolagets bolagsordning uppgar till 7 000 000 kronor. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda.
Samtliga aktier representerar en kvotandel av aktiekapitalet. Varken Bolaget eller annan for dess vagnar, innehar aktier i Bolaget.

Inga konvertibla eller utbytbara vardepapper, ej heller vardepapper férenade med ratt till teckning av annat vardepapper, optioner
eller villkorade eller ovillkorade atagande att stéilla ut optioner, avseende Bolagets egna kapital har utgivits av Bolaget.

Registreringsdatum Transaktion Antal stamaktier Antal A-aktier Aktiekapital
7 mars 2016 Stiftande 2 500 0 500 000
25 juli 2016 Nyemission 2 500 | 244 748 000
I5 mars 2017 Nyemission 2 500 2672 1 034 400
21 juli2017 Nyemission 2 500 3602 1 220 400
22 december 2017 Nyemission 2 500 4 004 1 300 800
7juli2018 Nyemission 2 500 4742 | 448 400
22 november 2018 Nyemission 2 500 5615 | 623 000
21 mars 2019 Nyemission 2 500 7 234 | 946 800
28 juni 2019 Nyemission 2 500 8 524 2204 800

23.3 Bolagsordning
SBF Bostad AB (publ), org.nr. 559056-4000.

§1. Firma
Bolagets firma ar SBF Bostad AB (publ). Bolaget ar publikt.

§2. Styrelsens sdte
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Styrelsen ska ha sitt sdte i Stockholms kommun.

§3. Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter och/eller fastighetsbolag dvensom idka darmed férenlig verksamhet.

§ 4. Aktiekapital
Aktiekapitalet ska utgora lagst 1 750 000 kronor och hégst 7 000 000 kronor.

§ 5. Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 8 750 och hogst 35 000.

§ 6. Aktieslag

Aktierna kan utges i tva serier, stamaktier och aktier serie A.

Stamaktie medfor 10 roster per aktie och aktie serie A medfor 1 rost per aktie.

Stamaktier och aktier serie A kan i vardera serien ges ut till hogst det antal som motsvarar 100 % av aktiekapitalet.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontant- och kvittningsemission, ska innehavare av aktier av viss serie dga foretradesratt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren forut dger (primar foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte salunda
erbjudna aktier racker for den teckning som sker i subsidiar foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det totala antal de férut dger i bolaget. | den man detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, sker férdelning genom lottning.
Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontant- eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vad som foreskrivs ovan om aktiedgares foretradesratt ska dga motsvarande tillampning vid emission av teckningsoptioner och
konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i férhallande till det antal aktier av
samma slag som finns sedan tidigare.

Darvid ska gamla aktier av visst aktieslag medfora foretradesratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte
innebdra nagon inskrankning i mojligheten att genomfora fondemission och, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

Stamaktier och aktier serie A ska inte dga lika ratt till bolagets resultat.

§ 7. Preferens vid likvidation

Vid bolagets likvidation ska stamaktierna vara efterstallda aktierna serie A pa sa satt att de inte tillskiftas nagra tillgangar innan
aktierna serie A tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for eventuell sammanldggning, split, fondemission
eller andra férandringar i aktiernas kvotvarde. Darefter ska bolagets tillgangar fordelas proportionerligt med fordelning 20 % pa
stamaktierna och 80 % pa aktier av serie A.

§ 8. Inldsen av aktier
Aktierna serie A omfattas av inlésenforbehall i enlighet med bestammelserna i § 10. For det fall utskiftning av bolagets tillgangar
sker genom inlésen ska principerna i punkt 7 ovan analogivis dga tillampning.

§ 9. Preferens vid utdelning

1. Varje aktie av serie A har ratt till utdelning motsvarande den genomsnittliga rantan for 90 dagars statsskuldvéxlar under det
foregaende rakenskapsaret multiplicerat med genomsnittlig teckningskurs.

2. Utdelning i enligt ovan ska bara ske i den man bolagets resultat forslar till sadan utdelning. For det fall bolagets resultat inte
racker till ska den ovan angivna réntesatsen justeras till sddan niva att utdelning medges.

3. Efter utdelning i enlighet med punkt 1, och i férekommande fall punkt 2, ovan jamte eventuellt ackumulerade belopp som inte
tidigare kunnat delas ut, ska det (eventuella) aterstdende belopp som styrelsen foreslagit for utdelning férdelas med 20 % pa
stamaktierna och 80 % pa aktierna serie A.’

§ 10. Inlésenforbehall

Bolagets aktiekapital kan minskas genom inldsen av aktier serie A i enlighet med aktiebolagslagens 20 kap. 31 §. Inlésenbeloppet
ska motsvara aktiernas teckningskurs, justerat for eventuell sammanlaggning, split, fondemission eller andra férandringar i
aktiernas kvotvéarde.

§11. Styrelse
Styrelsen ska besta av lagst tre och hogst fem ledamoter med hogst tva suppleanter. Ledamdéterna och suppleanterna valjes arligen

pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

§ 12. Revisorer
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med eller utan suppleanter.
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§13. Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse skett
ska annonseras i Dagens Industri. Kallelsen ska genast och utan kostnad for mottagaren skickas med post till de aktiedgare som
begar det och uppger sin postadress.

§ 14. Arsstaimma
Arsstamma ska hallas &rligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Pa drsstamman ska foljande drenden forekomma till behandling.

val av ordférande vid stamman;

upprattande och godkdnnande av rostlangd;

godkdnnande av dagordning;

val av en eller tva justeringsmén ndr sadan maste utses;

prévning om stamman blivit behérigen sammankallad;

framldggande av arsredovisning och revisionsberattelse samt i forekommande fall koncern redovisning och
koncernrevisionsberéattelse;

7. Dbeslut

(a) om faststallelse av resultatrékning och balansrdkning samt i forekommande fall koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,

(b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust enligt den faststallda balansrékningen, samt

(c) om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstallande direktor;

8. faststdllande av arvoden at styrelsen och revisorn;

9. val av styrelse samt i forekommande fall revisor och revisorssuppleant;

10. annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller

bolagsordningen.

Vid bolagsstamma far varje rostberattigad résta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier utan begransning i rostetalet.

o, wWwNE

§ 15. Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ar 0101 -1231.

§ 16. Avstamningsférbehall
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing
av finansiella instrument.

Faststalld pa arsstaimma den 12 april 2019

24 Vasentliga avtal

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF dar Bolaget uppdrar at SBF att ansvara for portféljférvaltning, riskhantering och
de Ovriga uppgifter som foljer av avtalet. Avtalet i sin helhet bifogas som bilaga I. Se vidare for forvaltningen av Bolaget under
avsnitt 9 ovan.

SBF &r skyldig att utse ett forvaringsinstitut at Bolaget och har tillsvidare uppdragit at Intertrust Sweden AB (publ) att utgéra
forvaringsinstitut. Se narmare om férvaringsinstitutet under avsnitt 9.4.

Bolaget har dven ingatt avtal med Mangold Fondkommission AB betraffande likviditetsgarantiavtal i syfte att minska prisskillnaden
mellan kép-, och saljkurs, samt att bidra till en rattvisare vardering av Bolagets A-aktier med en lagre riskpremie som foljd.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte ingatt nagra dvriga avtal av vasentlig betydelse.

25 Information fran tredje man, expertutlatanden och uppgift om huruvida tredje man har
nagra intressen i emittenten

Prospektet innehaller historisk marknadsinformation och branschprognoser, se avsnitt 10.1 "Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden” ovan. Bolaget ansvarar for att sadan information fran tredje man atergivits korrekt och bekraftar att
sa ar fallet.. Savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje man har inga
sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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26  Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning, Bolagets reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2018, 2017 och 2016,
Bolagets oversiktligt granskade deldrsrapporter for 2019 och 2018 samt varderingsutlatanden for Bolagets underliggande
fastigheter kan under Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor. Papperskopior av Prospektet
kommer att tillhandahallas kostnadsfritt pa Bolagets huvudkontor. Reviderade arsredovisningar for Bolagets direkt-, och indirekt
dgda dotterbolag for aren 2018, 2017 och 2016 halls tillgangliga for inspektion pa Bolagets huvudkontor.

27 Handlingar som inforlivas genom hanvisning

Nedan delar av 2018 ars faststéllda arsredovisning (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/for-investerare/finansiell-information)
inférlivas genom hanvisning. Ovriga delar av arsredovisningen beddms inte som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 12 i arsredovisningen.

- Balansrakning, sidan 13 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 14 i arsredovisningen.

- Kassaflodesanalys, sidan 15 i arsredovisningen.

- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 20-38 i arsredovisningen.
- Revisionsberdattelse, sidan 42-44 i drsredovisningen.

Nedan delar av 2017 ars faststallda arsredovisning (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/for-investerare/finansiell-information)
inférlivas genom hanvisning. Ovriga delar av &rsredovisningen beddms inte som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 12 i arsredovisningen.

- Balansrakning, sidan 13 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 14 i arsredovisningen.

- Kassaflodesanalys, sidan 15 i arsredovisningen.

- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 20-40 i arsredovisningen.
- Revisionsberattelse, sidan 43-45 i arsredovisningen.

Nedan delar av 2016 ars faststallda arsredovisning (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/for-investerare/finansiell-information)
inférlivas genom hanvisning. Ovriga delar av rsredovisningen beddms inte som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 10 i arsredovisningen.

- Balansrakning, sidan 11 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 12 i arsredovisningen.

- Kassaflodesanalys, sidan 13 i arsredovisningen.

- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 18-37 i arsredovisningen.
- Revisionsberdattelse, sidan 38-40 i arsredovisningen.

Nedan delar av den faststallda delarsredovisning for januari — juni 2019 (tillgénglig pa https://www.sbfbostad.se/for-
investerare/finansiell-information) inférlivas genom hanvisning. Ovriga delar av &rsredovisningen beddms inte som relevant att
inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 8 i rapporten.

- Balansrakning, sidan 9 i rapporten.

- Forandringar eget kapital, sidan 10 i rapporten.
- Kassaflédesanalys, sidan 11 i rapporten.

Nedan delar av den faststallda delarsredovisning for januari — juni 2018 (tillgénglig pa https://www.sbfbostad.se/for-
investerare/finansiell-information) inférlivas genom hanvisning. Ovriga delar av &rsredovisningen beddms inte som relevant att
inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 12 i rapporten.

- Balansrakning, sidan 13 i rapporten.

- Forandringar eget kapital, sidan 10 i rapporten.
- Kassaflédesanalys, sidan 11 i rapporten.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB

46



28 Innehav av aktier eller andelar

Bolaget dger inga aktier eller andelar i andra bolag som kan ha vasentlig betydelse for bedomningen av dess egna tillgangar och
skulder, finansiella tillgangar eller resultat.

29  Ovriga upplysningar

Detta registreringsdokument har godkants av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkdnner detta registreringsdokument enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som nagot slags stod
for kvaliteten pa de vardepapper som avses i registreringsdokumentet. Investerare bér gora sin egen bedémning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Utover de webbplatser som anges under rubriken "27. Handlingar som inférlivas genom hanvisning", ska ingen information som
presenteras pa de webbplatser som det i dvrigt hanvisas till i Prospektet anses utgéra en del av Prospektet. Sddan information har
varken granskats eller godkédnts av Finansinpektionen.
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Bilaga 1 — Managementavtal

FORVALTNINGSAVTAL

mellan

SBF BOSTAD AB (publ)
ach

SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB
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MANAGEMENTAVTAL

Detta managementavial har ingatts mellan:

SBEF Bostad AB (publ) (orgnr EE2055-4000), nedan kallad CAIF-fondsn”)

och

Svenska Bostadsfonden Management AB (org.nr 556644-0870), nedan kallad ("AIF-farvaltaren”).

11

1.2

13

14

21

BAKGRUND OCH SYFTE

AlF-fonden utgdr en alternativ investeringsfond enligt lagen (2013:587) om farvaltare av
alternativa investeringsfonder MLAIF). Det &r en svenzk fastighetsfond som arinrilktad pi
investeringar huvudsakligen i bostadsfastigheter med begransad hyresrizk
Placeringshorisonten &r semidppen da AlF-fonden &r en =& kallad "semiopen end" fond
vilket innebar att AlF-fonden |&pande tar in kapital och att den med farutbestémda
tidsintervall ger majlighet till inlésen.

Fonden riktar gig till bdde protessionella och icke-professionella investarars. Investeringar i
AlF-fonden sker genom investerama forvarvar aktier av serie A [A-aktier) i AIF-fonden
FInvesterare™). A-aktierna ar upptagna till handel pé& NGM Nordic AIF.

Agandeti AIF-fonden syftar till att ge en |épande hag riskjusterad avkastning. Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden, inom cmrdden som kannetecknas av ekonomisk tillvaxt, ar
stabil och kidnnetecknas darfor, enligt AlF-férvaltaren, av en [8g rorelserisk For att kunna
erhdlla en bra resulatutveckling for et bostadsfastighetzbestdnd krdve god kunskap om
fastighetsbestdndet, dess skotsel och dess hyresgaster. For att uppnd en effektiv
fastighetsforvaltning med skalférdelar krdvs geografiskt samlade bestdnd sorm dr lampliga
att gamforvaltas. AlF-fondens fastighetsbestdnd skall farvalias av en lokal professionsll

fastighetsfervaltningsorganisation.

AlF-forealtaren innehar tillstdnd enligt LAIF att forvaha alternativa investeringsfonder och
ska farvalta AlF-fonden. Detta innebér att AIF-forvaltaren beslutar om vilka investeringar
AlF-fonden skall géra.

UTHAMMING AV FORVAL TARE FOR AlF-FONDEN

AlF-fonden utser AIF-fdrvaltaren att farvalta fonden s&som extern férvaltare enligt LAIF och
darvid ansvara for (i) portféljférvaltning, (i) riskhantering och (i) utféra de dvriga uppgifter
gom faljer av punkt 5 nedan och LAIF.
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12

23

a1

3.2

3.3

41

432

LN |

Uppdraget ake utfaraz enligt detta avtal, inbegripet da inveatanngabegrananingar och de

investeringarestriktionsr och dwnga beatdmmalzer aom faljer av detta avial allar LAIF.

AlF-fonden far inte utfdre portfaljfarvaltning eller riskhantaring och far sdlades ints vers
internt férvaltad anligr LAIF.

INVESTERINGSPOLICY OCH INVESTERINGSRESTRIKTIONER

Farfonden géller dan inveataringzpalicy och de investeringsrastriktionsr 2om angez i
Bilaga A (Pleceringapalicyn’L

AlF-fondenz aktiva dgerroll i investeringeobjsktan akall eha | former zom enpessas till
farutzattningerns i verjs enskilt investaringzobjskt. Agarrollens fullgérands akall redovizes

lpende till Investararna.

Dt &rav aynnerig betydelzs far AlF-fonden att AIF-férvaltaren &r organizarad och
bemannad =8 stt AIF-farvaltaren vid varje tidpunkt effektivt och i Gverenzstammelss med
detta svtal och god sfférsaed ken fullgéra de skyldigheter zom stadges | detta avtal. Det
akall hérvid adrskilt framhallaa vikten av att AlF-farvaltarens personal och atyralzen besittar
nadvandig kompetens ech erfaranhat far et pa ett kvalificerat adtt kunne fullfalja dan

aktiva agarrollen i investeringacbjektan, vilken utgér an cantral dal | detts avtal.

ANDELAR OCH AMANSIELL A TJANSTER

AlF-farvaltaren ake ze till 26 stt invaatenngar girs | AlF-fondan i form av investaringapoater
i A-glctier. Inveataringar aka ske pa lampligt satt exempelvia ganom av AlF-farvaltaran

anltade distributdrar.

luppdraget ingér att AlF-farvaltaran ake ha ldpende kontakrer med den reglerads marknad

aom A-sktierma handlas pé.

FORVALTNINGS- OCH MANAGEMENT TJANSTER

AlF-fonden uppdrer 8t AlF-forveltaran stt under tiden for detts sviel, med den
yrkaaskicklighat och omaorg 2om zkéligen kan férvantas att, mad anaamrétt, anevara far
placenngaverksamhetan och AlF-fondana verksamhet i anlighst mad de nktlinjer acm
uppatéllts 1 AlF-fondens prospekt och Placenngspolicyn. Arbetat akell ke i anlighst mad
de syften zom anges | punkten 11 datts avtal samt ved aom anges | prospektet. Dénid
aligger det AlF-farvaltaren att bland annat 1 anlighet mad AlF-fondana Placenngapolicy
ach prospekt, identifiars, utvérdars och bealuta om farvary av festighster far direlt dgands
aller indirakt dgands vie bolag vilka i sin tur dger fastighsterna zamt stt Gvervaks den
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ldpende vardeutvecklingan i inveataringasbhjekten och tillae att desas halt sller delvia

avyttraa vid de tillféllen dé hagste majligs avhastning kan komma AlF-fonden tillgodao.

82 Dan |5pands teknizka ach ekonomizks fastighataférvaltningsen aveeenda

invasteringachjektan skall utfires ev 18mplig faztighetafdrvaltere zom upphendlaz och

utzes av AlF-forvaltaren far AlF-fondena rékning. AlF-farveltaren Sgar &ven ratt stt far AlF-

fondensa rakning anlita mad AlF-farvaltaren narstdands bolag stt utfdra sddena tjénster.

8.3 D= &vriga tjdnster aom AlF-farvaltaran her et upphendla far AlF-fondens rikning. beatér

bland annat av att:

)l snavera for ett AlF-fonden marknadefdrs mot distributdrer som farmeadlar och
marknadafér AlF-fondens amissioner i kapitalmerknaden;

bl enavara for den lépande administrative férvaltningen av AlF-fondan;

¢l  vare enavang for ldpende drift och adminiztretiv farealtning ev ds bolag acm ingéri
AlF-fondens koncern;

d}  szemmenatélls repportar om verksamhetena utveckling jdmte annan relavant
informetion fér distribution till lnvestarams;

a)  tillza att st uppdatarat ragister Sver ektiedgara halls;

fi enzvara for regiztar dver hyrezavtsl, evrékningar m,m;

gl regalbundet inapektsra fastighaterna samt anavara far eventuslla smbyggneder nar
28 ar erforderligt;

h)  ensvara for et slltid arbeta aktive far et attrahera och behalle hyrezgdster samt vara
enzvarig far kontraktaakrvning, féredkringsfrdgor mom., i samband dérmead:

il snzvara far et uppratts bokalot far AlIF-fonden:

i snavara for budget och underlag f&r relavant finanzisll planaring: aamt

k] enzvara for bokfaring, redovianing och edminiztration i dvrigt av AlF-fondenz
werkzemhet, déribland ett upprétte dreredovianing och deklerstionar samt hantera
|&pands kontektsr med farvaringainetitut, myndigheter och liknands far AlF-fondana
rékning.

54 Far utfdrandet av dvrige tjdnater enligt punkt 5.3 zka AlF-farvalteren anlita profeszicnslle

uppdragstagara aom dven kan vara ett narstdendebolag till AIF-faraltaren.
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81

811

82

821

822

8.3

831

832

FULLGORANDE AV TJANSTER M M

AlF-farveltaran ska tillas att det far AlF-fonden utzes ett férvaringsinetitut snligt LAIF, AlF-
férveltaran &ger rétt att, med iakttagende sv LAIF anlita tredje part fér att fullg@ra zine
gligganden.

INVESTERINGSOMRADEN

AlF-farvaltaran skall i ant sdkarbeta efter inveatanngamdjligheter arbeta | enlighsat med
AlF-fondenz Placaringzpalicy och prospakt.

ERSATTHING SAMT FORDELNING AV KOSTHADER
Armang&raarvode

AlF-farveltaran zkell far aina tjdnatsr ovan i sambeand med att AlF-fondsn tillfars medal
arhélla stt smengdrasrvods ev engéngskarakesr. Arrangdrzarvodet uppgér till 1.25 procent
av det tilltdnkta investaringsbsloppst, dve inzett kapital zamt kreditfinenaiering (dva
Emiazionslitviden och en beléningagred om 70 procant).

AlF-farvaltaran aksll zom sradttning fér sins tjdnater arhélla en arig farvaltningaevgift
motavarande 045 procant av det totala fastighetsvardet svasende tillrédds faatighetar;
aller fastighetsbolag; réknat frén tilltradeaménad. AlF-farvaltaren éger ratt stt fakturera

asdan avgift frén och med tillirédesménadan. P& beloppen tillkommer mervardesskatt

Berdkmingaunderaget av &rlig férvaltningzavgift utgér frén dat totels fastighstavardset par
den 1januari f&r ektuelle &, déramot kan berékningsunderlagat aldrig bli lagra &n

festighetarnes anskaffningsvarda.
Fardalning av koatnader

AlF-farvaltaran akall 5j&lv bestrids admimstrativa koatnader som uppatér vid fullgdrandet av
aina dtaganden enligt evialet. vergripende datasyatem och liknende. sévitt négot annat
inte uttryckligen angea.

Foatnader f&r utfdrandet av tjénater undar punktarne 5.2 och 5.3 ach vrige arfardarliga
axterna konsulter mum. skall bestrides av AlF-fonden. Datta inkludsrar exempelvz
kostneder far emizzions-, och kepitalanakeffningakostneder, lagala sller finanazislls

radgivare, fastighetarmaklare. fastighetzvarderare och annan fastighatstakniak extemn
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kompetana | enledning ev tranazkticner for AIF-fondsna rékning, administraticnen av AlF-
fonden ach desz tillgéngar sllar den |&pands fastighstzférvaltningen.

8.3.3 | de fall AlF-farvaltaran &j&lv utfar gSnetarne under punktsrna 5.2 - 5.3 akell AlF-férvalteran
arzdttas av AlF-fondan far kostnadarna fér sddant arbets. Pa da av AlF-farvalterens
viderefekturarade kostnadsr tillkommer mervardesskatt | forekommands fall.

83.4 Revision upphandlaa pa géngas s&tt ev AlF-farvalteran och debitaras AlF-fonden pa
ldpande rakning.

9 OVRIGT

LAl AlF-farveltaran atar zig att, | eganakep av &gare till stamaktier | AlIF-fonden, raate far
utdalning till A-sktisdgama i enlighet med prospaktst och géllende bolagaordning far AlF-
fonden.

g2 Wid vinatutdelning och vid AlF-fondana evveckling genom likvidstion ska
tardelningzprinciperms i proapsektst och géllands bolagsordning tilldmpas.

73 Ingen part har rétt et dvarlsta sine akyldighster/réttighetar enligt dstta avtal till tradjs part
uten den endra partens shriftliga medgivands.

g4 Andringer av och tilligg till detta svtal skl f5r att Sga giltighet upprattas skriftligt och
undertecknas sv béda parter.

10 AVTALSTID

100 Datta avtal mallan pertarna géller, med undentag av vad som enges | punktan 2.2, frén och
med undertecknandet till den 31 decembear 2026, Avtalat akall dock galle langat till dan
tidpunkt d& avveckling av AIF-fonden har genomfarts och dan Totals Emizaionalilvidan
am mdjligt har terbetelets till Investerarna.

102 Envvar av Parterna skall Sga kreft st 2898 upp svtelet med omedelber verkan om:
gl  denandra parten gdr aig skyldig till et vasentligt brott mot detta evtal och ints,

zeneat trettio (30) dagar after shriftlig anmérkning i vilken kontraktabrottet
epecificersts. dtgirdet detts;
ki daen andra parten stéllt in sine batalningar, trétt i likvidation, gatt | kenkura eller
liknanda.
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n SKILIEDOMM
11 Svensk ratt ska tilldmpas pd Avtalet

nz Twister som uppstdri anledning av Avtalet ska slutligt avgdraz genom skiljedem enligt
Skiljsdomsregler far Stockholms Handelskarmmares Skiljedomsinstitut. Skiljgndmnden ska
bestd av tre zkiljernan.

1.3 Skiljeforfarandets sate ska vara Stockhelm. Spriket for forfarandet ska vara svenska.

14 Skiljeforfarande som pdkallatz med hanvizning till denna skiljeklausul omfattas av
sekretess. Sekretessen omfattar all information som framkommer under farfarandet liksom

beslut sller skiljedom som meddelas i anledning av férfarandet. Information som omfattas
av sekretess farinte i ndgon form vidarsbefordras 1ill tredje perzon utan den andra Partens
skriftliga samtycke.

Detta avtal, som ersatter alla tidigare skriftliga cch muntliga avial mellan partemna, har upprattatz i vvd (2)
likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Srockholm den 17 april 2017

SVEMSKA BOSTADSFONMDEN MANASEMEMNT AB

Carl Rosenblad Daniel Gorosch
SEF BOSTAD AR (PUBL)
Per-Ake Eliasson Johan Grevelius
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Bilaga A

PLACERINGSPOLICY

21

22

23

24

25

28

a1

INVESTERINGS3AAL

AlF-fonden ke ha det mal acm anges 1 ingresaen till detta evtal. Dirsktevkaatningsn pa
AlF-fondens fastighstainveatenngar bor med besktande sv réntelagst vid tidpunkten far

dette evials inggdenda vare | storleksordningsn tre (3) till 2ex (8) procent.

INVESTERINGSINRIFKTNING

AlF-fonden ska placere zina tillgénger direkt eller indirekt | fastigheter balégne i Svarige.
Det inneb&r et inveataringar ken gdras direkt ev AlF-fonden sller genom helégds

dotterbaolag.

Huvudaeklig inriktning utgér boatadefastighster, vilka medger en god rizkapridning pa
grund av att stort antal hyresgastar i varje fastighat och dn mer i varje sddent sammanlagt

bestind.

AlF-fonden far &ven investara i faatigheter d&r ennan verkzamhetautdvars &r hyreagéat och
bedriver a k ketegoribosnde [villkst bl.a. innefattar &ldra-, vard- och studentboande).

| de bostedsfastighstar aller katagoribosndan fér det &ven ingé en mindre andsl lokslar,
. daghem, butik eller mindre kontorslohal.

AlF-fonden f&r &ven investara i nybyggnation 2emt projekt-, och markutvackling i de

keregoriar som anges | punkterna 22 - 24,

Plzceringarnaa geografieka spridning innefettar hala Svarige.

INVESTERINGSRESTRIKTIONER OCH SARSKILDA BESTAMMEB SER
Far AlF-fondena investaringsverksamhat géllar faljande:

al Investaringer i katagorboendsn (punkt 235) och lokeler m o (punk: 2.4) far ints
l&ngailtigt dwarstiga 50 procent ev Bolagsts totala hyresintakter.

bl AlF-fonden farinvestars | vardepepper i 2ina syaterboleg (aom ocksa &r elternative
investaringsfonder) samt andra fastighatsfondar ellar fastighstzbolag med liknands
warkzamhat, vilka har like eller motzvarende investaringafilozofi och tillgdngzslag
zom AlF-fonden, upp till att belopp om maximalt 20 procent av AlF-fondens

aubstanzvarde.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB

55



ol AlF-fonden &gsr rétt att forvarve 100 procent av et eyaterbolag zom ett led | farvarny
v z8dent syaterbolegs fastighatzbastdnd.

dj Fareary frén sller svytiring till med AlF-farvaltaran eller AIF-fonden nérstdanda ska
elltid ake p& merknadzmaszige villkor. AIF-fonden ska alltid | dessa fall inhémta

obaroende varderingzutldtands frén extern professionsll varderingaman.

a2 D= bagrénaninger 2om eveaa | punkt 3.1 2] far Gverskridaz om dat med haneyn tll AlF-
fondens investaringecyhal &r arforderligt, exempslviz under investeringsz- aller

avyttringsfas. Overskridands f&r &ven ke till f3ljd ev naturlige vardsflultuationer.

4 BELANING OCH SAKERHETER

Faztighstzinvestaringamsa kommer, férutom med egst kapral att finanziarea med [&n i bank
sller ennat kraditinatitue | 3ambend med upptagende ev axtsrn belédning i bank sllsr annat
kraditinatitut kan fzztighatema sllar ektierna | balagen aom &ger fastighstarna atéllas 3om
adkarhat far lanen.

Baléningagradan métt aom lan i relstion till fastighstavarde ska inte ldngsiktigt dveratiga 75
%% Om beléningsgradan dverstiger 75 % sks detta bringasz nad | s&den takt aom baddmsa
rimlig med hénayn till AIF-fondena baata.

5 DERIVAT

AlF-fonden far inte utnyttja derivatinetrument i plecerngaayfte aller fér st dke hévetang.
AlF-fonden far endast anvénda derivetinatrument far ranteaskring av [én.

6 ANDRINGAR OCHTILLAGG
AlF-férveltaran och AlF-fonden ger rétt stt besluta om emérre justeringer cch tillagg till
sller svateg frén denna Plsceringapolicy. Vazentliga Sndringar 2om medfér en péteglig

riakdkning | AlF-fondsn ska emsllertid undsratillez bolagestdmman i AlF-fonden far et
vers géllanda.
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Bilaga 2 — Véarderingsutldtanden

O)ILL 4.

Jones Lang LaSalle Helding &8
Blrger Jarlsgatan X5

Eox 1187

111 81 Seockhelim

Eweden

Tel +46]0]8 453 20 00

Vardeintyg v sweden.se

Bakgrund

JLL har p& uppdrag av SBF, genom Ebba Christensson, utfart en marknadsvardering av de
fastigheter som tillsammans utgjorde SBF Fond 14, Med marknadsvarde avses det mest sannolika
priset vid en farséljining p& en fri och Gppen fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfalle.

Varderingsuppdraget utfardes under april mdnad 2019, virderingstidpunkten, med vardetidpunkt
2018-06-30. Vid varderingstidpunkten inkluderades 25 fastigheter | SBF Fond 14, Marknadsvardet
far dessa fastigheter beddmdes vid varderingstidpunkten till totalt 483 500 000 kr per 2019-06-30
med en fordelning per fastighet som framgér av bilaga 1.

Vardebeddmningen bygger pd en kaszaflodesanalys i kombination med en ortsprisanalys.
Kaszaflodesanalysen bygger pa vir tolkning av marknadens forvantningar om framtida utveckling
av vardegrundade parametrar vid vardetidpunkten. Ortsprisanalysen girs med ledning av betalda
priser far jamférbara objekt. Antaganden om framtida kassafléden baseras p& utdrag ur
fastighetsdataregistret FastighetSok, av fastighetsdgaren tillhandahillen hyres-, area- samt
kostnad=sammanstillning samt ortsprisinformation frén Datscha och facktidskrifter samt inom JLL
lagrad marknadsinformation.

Sedan varderingstidpunkten har SBF Fond 14 bytt namn till SBF Bostad AB och antalet fastigheter
utdkats till 38 stycken. Detta vardeintyg omfatfar endast de fastigheter som inkluderades i tidigare
SBF Fond 14 och inkluderades i den vardering som avses uppdateras i och med detta vardeintyg.

Marknadsvarde per vardetidpunkten 2019-06-30.

Varderingstidpunkten foreldg mer &n tvd manader fore vardetidpunkten. Vardebeddmningarna
kompletteras darfar med ett utldtande i samband med vardetidpunkten kring om JLLs beddmning
av marknadsvardet far respektive fastighet har foréndrats sedan varderingstidpunkten.

Var beddmning &r att inget har skett pd marknaden som gor att det finns anledning att justera
tidigare vardebeddmning. JLL intygar darmed att marknadsvardet for de fastigheter som per
varderingstidpunkten inkluderades i SBF Fond 14 fortsatt motsvarar 489500000 kr per
vardetidpunkten 2013-06-30.

Stockholm den 3 juli 2019
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Caj Virta Tomas Shaw
Senior Director, av samhéllsbygzama Senior Associate
auktoriserad varderare Tomas. Shaw@eu il com

caf virta@eu il com
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O)ILL A

Bilaga 1 - Marknadsvardesbeddmning 2019-06-30,

Fond Fastighet Ot MV [Kr)
14 | Abborren 11 Laholm 10 300 000
14 | Berget 3 Karlskrona 28 200 00D
14 | Bokhandlaren 4 Eslv 39 600 00D
14 | Bokhandlaren 5 Esliw 25 000 00D
14 | Brizen 1 Karlskrona 21 300000
14 | Dizponenten 10 Ozhy E 400 000
14 | Disponenten 14 Oshy 2 500 000
14 | Ekorren 4 Eslcwv Z1 500 00D
14 | Engelen 5 Oland 18 500 00D
14 | Gamleby 31 Oshby 700 00D
14 | Jungfrun 2 Laholm 5 200 000
14 | Klockaren 10 Oshy 16 300 000
14 | Klockaren 5 Oshy 4200 00D
14 | Kraftan 14 Laholm B 500 002
14 | Kraftan 22 Laholm 15 600 000
14 | Predikanten 1 Oshy 26 600 00D
14 | Rosengdrd 15, 16 | Huskvama 56 B0 00D
14 | Rustmastaren 2 Huskvarma 75 BOO 0DD
14 | Radisan 1 Laholm 54 600 00D
14 | Skogvaktaren T Oshy 4200 000
14 | Svdrdsliljan 7 Kalmar 15 D00 00D
14 | Viborg 27 Karlskrona 21 300000
14 | Viktaren 1 Oshy 4200 00D
14 | Viktaren 3 Oshy 4 BOO 00D

489 500 000
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||I|”II WAKL EhIlIELg

1 Véardesammanstéllning

1.1 Uppdrag

Cushman & Wakefield AB har pa uppdrag av Svenska Bostadsfonden, genom Ebba Christensson, beddmt
marknadswvardet av en fastighetsportfolj om 13 st fastigheter beldgna i Skellefiea. Uppdraget har utfiris som en
desktopvardering. Besiktning av fastigheterna har inte skett nom ramen f&r uppdraget.

Vardetidpunkten har satts till februar 2019,

1.2 Varderingsmetod

Marknadsvardet konstitueras av den framtida nytta en forvarvare kan ha av fastigheten. Avgorande for detta ar
framst vad fastigheten far anvandas till samt i vilken utstrackning och pa vilket satt en forvarvare kan disponera
fastigheten. Marknadsvardet for avkastningsfastigheter paverkas i hog grad av radande hyresfirhallanden,
driftskestnadsniva, finansieringsvillker m m. | féreliggande vardebeddmning har marknadsvardet for fastighetemna
bedomts via kassaflédesanalyser, samt avstdmning med ortsprisanalys.

1.3 Resultat

Det sammanlagda marknadsvirdet av fastighetsportfdljen bestiende av 13 objekt beligna i Skellefted kommun
tillhdrigt Swenska Bostadsfonden, SBF 14, har utifran de ovan redovisade analysema beddmts till 88 600 000
kronor vid vardetidpunkten februari 2019, Medan redovizas nyckeltal pa aggregerad niva far portfdljien:

Krfkwm 12 165
Yield, initialt 4,20
Redovizning av ingaende fastigheter | porifiljen:

Fastighet Hommun BOA  Loa Marknadsyirde
m* m* SEK  SBEMim*

Ekcrran 4 Skeletaa 14 166 11000000 14 103
Béken 3 Ekellafeh 407 55 EBRIOOOD 12554
Gokan 4 Shellefted 384 46 EO000000 11856
Gikan § Shelwftad aa2 5S4 4800000 11238
Kagtar 5 Skeleted 513 542 11800000 11185
Mossmakaren 4 Skelaftaa 519 T2 T400000 12821
Mossmakaren T Skelathed 406 0 SE00000 13547
Rbdhaken 3 Skellafed TBO 0 10000000 12 B4
Staran & Skellated 484 22 EBIOOOD 11240
Tegelslagaren 1 Skellehed 481 31 5800000 11303
Agen 8 Skelefed 412 48 5500000 11857
Hgen § Skelatad LT 45 4700000 11838
Ormen T Skellefed 405 40 5300000 11804

6163 1120 BE600000 12165
Stockholm 2019-04-23
Cushman & Wakefield Sweden AB

Gdran Lizén, MRICS
Ay Samhéllsbyggama Auktoriserad fastighetsvarderare
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Fastigheten Getingen 4, Laholm 2019-04-10

7. Vardebeddmning

7.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflodesanalysen uppgér till 43 738 thr varav 16 980 thr utgdr nuvarde av
kassaflidet och 26 758 thr utgdr nuvdrde av restvdrdet. Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sdsom till exempel stampelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts for denna
typ av kostnader.

7.2. Marknadsvarde

Marknadsvardet har beddmts utifrdn resultatet av kassaflédesanalysen. Vid antaganden dé det
galler val av direktavkastningskrav etcetera har jamfarbara forvare studerats.

Marknadsvardet for fastigheten, Getingen 4, har per vardetidpunkten bedamts till:

42 700 000

Fyrtiotremiljoner sjuhundratusen kronor
Marknadsvardet 43 700 thr motsvarar faljande nyckeltal:

kr/kvmn uthyrbar area: 15943
Marknadsvarde/Taxeringsvarde: 1,76
Initial direktavkastning: 4,9 %

Direktavkastning kalkylslut 5,15 %

Stockholm den 2019-04-10

"y ,.f“’ff.. :

Claes Hielte Tomas Shaw
Yaluer, av samhallsbyggarna Senior Associate
auktoriserad varderare Tomas. Shaw@ew il com
Claas Hielteg@eu il com
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Fastigheten Slandan &, Lahalm 2019%=34=10

7. Vardebedomning

7.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflddesanalysen uppgar till 47345 thkr varav 18 451 thr utgdr nuvdrde av
kassaflédet och 28 894 tkr utgdr nuvarde av restvdrdet. Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sadsom till exernpel stampelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts fér denna
typ av kostnader.

T7.2. Marknadsvarde

Marknadsvirdet har bedamts utifrdn resultatet av kassaflodesanalysen. Vid antaganden da det
galler val av direktavkastningskrav etcetera har jdmfirbara forviry studerats.

Marknadsvirdet for fastigheten, Slindan &, har per vardetidpunkten bedomts till:

47 300000
Fyrtiosjumiljener trehundratusen kranor
Marknadsvirdet 47 300 tkr motsvarar féljande nyckeltal:

krflvmn uthyrbar area: 15 631
Marknadsvirde/Taxeringsvarde: 1,71
Initial direktavkastning: 5,2 %
Direktavkastning kalkylslut 5,15 %

Stockholm den 2019-04-10

/’*/' /}G_;-. ; v

Claes Hielte Tomas Shaw
Valuer, av samhallsbyggarna Senior Associate
auktoriserad varderare Tomas. Shaw@eu il com

Claes Hielte@eu i com
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Fastigheten Bicken 2, Kavlinge 2015-04=110

7. Vardebeddmning

7.1. Resultat kassaflédesanalys

Resultatet av kassaflédesanalysen uppgar till 4 532 thr varav 8 377 thr utgdr nuvarde av kassafladet
och 13 310 tkr utgdr novdrde av  restvdrdet. Fastighetstransaktioner omfattas awv
transaktionskostnader sasom till exernpel stimpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts far denna
typ av kostnader,

7.2. Marknadsvarde

Marknadsvirdet har bedamts utifrdn resultatet av kassaflddesanalysen. Vid antaganden da det
galler val av direktavkastningskrav etcetera har jdmfidrbara férviry studerats.

Marknadsvirdet for fastigheten, Backen 2, har per virdetidpunkten beddmits till:

13 300000

Trettonmiljoner trehundratusen kronor
Marknadsvirdet 13 300 tkr motsvarar féljande nyckeltal:

krflvm uthyrbar area: 12 888
Marknadsvirde/Taxeringsvarde; 1,46
Initial direktavkastning: 3,8 %
Direktaveastning kalkylslut 4,95 %

Stockholm den 2018-04=10
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Claes Hielte Tomas Shaw
Valuer, av samhallsbyggarna Senior Associate
auktoriserad vérderare Towmas. Shaw@euw il com
Claes. Hielte@eu il com
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Fastigheten Bicken 18, Kivlinge 201 50d4=110

7. Vardebedomning

7.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflédesanalysen uppgar till 2 172 thr varav 811 tkr utgdr nuvarde av kassafladet
och 1 360 tkr utgbr novdrde av  restvdrdet.  Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sdsom till exemnpel stimpelskatt. | kalkylen haringa avdrag gjorts far denna
typ av kostnader.

7.2. Marknadsvarde

Marknadsvardet har bedamts utifrdn resultatet av kassaflddesanalysen. Vid antaganden da det
gallerval av direktavkastningskrav etcetera har jdmfarbara forvdre studerats.

Marknadsvirdet for fastigheten, Backen 18, har per virdetidounkten bedémts till:

2 200000
Tvamiljoner tvdhundratusen kronor
Marknadswirdet 2 200 tkr motsvarar féljande nyckeltal:

kr/kvm uthyrbar area: 12 022
Marknadsvirde/Taxeringsvarde: 1,36
[nitial direktavkastning: 4,1 %
Direktavkastning kalkylslut 4,95 %

Stockholm den 2013=04=10
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# F 3 = =
Claes Hielte Tomas Shaw
Valuer, av samhallsbyggarna Senior Associate
auktoriserad varderare Tormas. Shaw@ew M com
Claes Hielte@ew i com
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Fastigheten Bjgrmen 2, Borghalm 2015-07=01

7. Vardebedémning

7.1. Resultat kassafladesanalys

Resultatet av kassaflédesanalysen uppgartill 12 843 thrvarav 5 406 thr utgdr nuvarde av kassaflédet
och T 437 tkr utgdr nuvirde av restvirdet. Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sdsom till exernpel stimpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts far denna
typ av kostnader.

7.2, Marknadsvarde

Marknadsvirdet har bedomts utifrin resultatet av kassaflddesanalysen. Vid antaganden da det
galler val av direktavkastringskrav etcetera har jamfirbara forvary studerats,

Marknadsvardet for fastigheten, Bjgrnen 2, har per vardetidpunkten bedémits till:

12 800000

Tolvmiljoner attahundratusen kronor
Marknadsvirdet 12 B0O thr motsvarar faljande nyckeltal:

kr/lkvrn uthyrbar area: 12 636
Marknadsvérde/Taneringsvarde; 1,69
[nitial direkzavkastning: 6,10 %
Direktaveastning kalkylsiut 5,95 %

Stockholm den 2013-07-01
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Caj Virta Tomas Shaw
Senior Director, av samhillsbyggarna Senior Associate
auktoriserad varderare Tomas. Shaw@ew il com
caj. wirta@eu jif.com
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Fastigheten Borgholms=Lugnet 3, Borgholm 20150711

7. Vardebedémning

7.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflidesanalysen uppgartill 16 478 thrvarav 6 699 thr utgér nuvarde av kassafladet
och 9779 thkr utgér nuvdrde av restvirdet. Fastighetstransaktioner omfattas aw
transaktionskostnader sasom till exernpel stimpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts far denna
typ av kostnader.

7.2, Marknadsvarde

Marknadsvirdet har bedamts utifran resultatet av kassaflddesanalysen. Vid antaganden da det
gallerval av direktavkastningskrav etcetera har jdmfirbara forvdne studerats.

Marknadsvirdet for fastigheten, Borgholms-Lugnet 3, har per virdetidpunkten beddmts till:

16 500 000
Sextonmiljoner femhundratusen kronor
Marknadswirdet 16 500 tkr motsvarar faljande nyckeltal:

kr/kwm uthyrbar area: 10 203
Marknadsvirde/Taxeringsvarde: 1,80
Initial direktavkastning: 5,78 %
Direktavkastning kalkylslut 5,55 %

Stockholm den 2013-07-01
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Caj Virta Tomas Shaw
Senior Director, av samhallsbyggarna Senior Associate
auktoriserad virderare Tamas. Shaw@ew Wl com

cajwirta@ew i com
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Fastigheterna Schultz 4 & 5, Ystad 2019-08-19

7. Vardebedomning

7.1. Resultat kassaflédesanalys

Resultatet av kassaflodesanalysen uppgér till 72 585 tkr varav 25 644 thr utgdr nuvirde av
kassaflédet och 46 940 thr utgbr nuvdrde av restvdrdet. Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sasom till exempel stdmpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts for denna
typ av kostnader.

7.2. Marknadsvarde

Marknadsvidrdet har bedomts utifran resultatet av kassaflddesanalysen, Vid antaganden da det
galler val av direktavkastningskrav etcetera har jamfarbara forvary studerats.

Marknadsvirdet for fastigheterna, Schultz 4 &5, har per virdetidpunkten bedémts till:

72 600 000
Sjuttiotvamiljoner sexhundratusen kronor
Marknadsvardet 72 600 tkr motsvarar féljande nyckeltal:

krflwm uthyrbar area: 16 786
Marknadsvarde, Taxeringsvarde; 1,65
Initial direktavkastning: 4,43 %
Direktavkastning kalkylslut 4,55 %

Stockbolm den 20185-08-1%
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Tomas Shaw Patrik Lofvenberg

Senior Associate Head of Valuation

Tornas Shaw@eu il com Fatrk. Lofvenberg@eu.jil.com
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Fastigheten 5alberga 1104, Borgholm 2015-07=01

7. Vardebedémning

7.1. Resultat kassaflédesanalys

Resultatet av kassaflddesanalysen uppgdr till 68013 tkr varav 28 117 thr utgdr nuvirde av
kassaflédet och 39 896 tkr utgdr nuvarde av restvdrdet. Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sasom till exernpel stimpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts far denna
typ av kostnader.

T7.2. Marknadsvarde

Marknadsvirdet har bedamts utifran resultatet av kassaflodesanalysen. Vid antaganden da det
gallerval av direktavkastningskrav etcetera har jamfirbara forviry studerats.

Marknadsvérdet for fastigheten, Solberga 1:104, har per vardetidpunkten bedomts till:

68 000 000
Sextioattamiljoner kronar
Marknadsvirdet 68 000 tkr motsvarar faljande nyckeltal:

kr/kwm uthyrbar area: 8 888
Marknadsvirde/Taxeringsvarde; 2,00
[nitial direktavkastning: 5,69%
Direktavkastning kalkylslut 5,70 %

Stockholm den 2013-07-01
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Caj Virta Tomas Shaw
Senior Director, av samhallsbyggarna Senior Associate
auktoriserad varderare Tomas. Shaw@euw il com
caf wirta@eu il com
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Fastigheten Sverige 1, Borgholm 0150701

7. Vardebedomning

7.1. Resultat kassaflédesanalys

Resultatet av kassaflddesanalysen uppgar till 16 486 thr varav 4 995 thr utgdr nuvarde av kassafladet
och 11 491 thkr utgdr nuvdrde av restvirdet. Fastighetstransakticner omfattas av
transzaktionskostnader sasom till exempel stdmpelskatt. | kalkylen haringa avdrag gjorts for denna
typ av kostnader.

T7.2. Marknadsvarde

Marknadsvirdet har bedamts utifran resultatet av kassaflodesanalysen, Vid antaganden da det
galler val av direktavkastningskrav etcetera har jamférbara forvary studerats.

Marknadsvirdet for fastigheten, Sverige 1, har per virdetidpunkten beddmits till:

16 500 000

Sextonmiljoner femhundratusen kroner
Marknadsvirdet 16 500 tkr motsvarar féljande nyckeltal:

kr/lvmn uthyrbar area: 16 035
Marknadsvarde/Taxeringsvarde; 1,60
Initial direktavkastning: 4,75%
Direktavkastning kalkylslut 5,10%

Stockholm den 2013-07-01
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Caj Virta Tomas Shaw
Senior Director, av samhallshyggarna Senior Associate
auktoriserad virderare Tomas. Shaw@ew il com

calvirta@eu ll.com
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Fastigheten Osterport 14, Kavlinge 20180410

7. Vardebedomning

7.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflddesanalysen uppgar till € 434 thr varaw 2 377 thr utgdr nuvarde av kassafladet
och 4 057 tkr utglr novdrde av  restvdrdet.  Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sisom till exempel stimpelskatt. | kalkylen haringa avdrag gjorts fér denna
typ av kostnader.

7.2, Marknadsvarde

Marknadsvirdet har bedomts utifrdn resultatet av kassaflddesanalysen. Vid antaganden da det
galler val av direktavkastningskrav etcetera har jamfirbara forvan studerats.

Marknadsvérdet for fastigheten, Osterport 14, har per vardetidpunkten beddmts till;

& 400 000

Sexmiljoner fyrahundratusen kronor
Marknadsvirdet & 400 thr motsvarar féljande nyckeltal:

krfkwm uthyrbar area: 10997
Marknadsvarde/Taxeringsvarde: 1,57
Initial direktavkastning: 3,53 %
Direktavkastning kalkylslut 4,95 %

Stockholm den 2013=04=10

Claes Hielte Tomas Shaw
Valuer, av samhallsbyggarna Senior Associate
auktoriserad varderare Tomas. Shaw@ew il com

Claes. Higlte@eu il com
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1 Riskfaktorer

En investering i Bolaget och dess virdepapper dr férenat med risktagande. Nedan redogérs for ett antal faktorer som kan ha
vdsentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat, finansiella stdllning, kassafléde och framtidsutsikter. De kan dven
medféra att Bolaget minskar i vérde, vilket kan leda till Bolagets aktiedgare férlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.
Riskfaktorerna som beskrivs nedan dr ragnordnade utifrén Bolagets bedémning av riskens vdsentlighet. De riskfaktorer som for
ndrvarande bedéms mest vdsentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna dérefter presenteras utan sdrskild
rangordning. Bedémningen av respektive risk baseras pa den férvintade omfattningen av de negativa effekter som respektive risk,
om den intrdffar, skulle innebdra samt sannolikheten for dess férekomst. Bdénningen férs genom en kvalitativ skala med
beteckningarna Idg, medel eller hég.

1.1 Vardet av Bolagets vardepapper vid forséljning pa andrahandsmarknaden

1.1.1 Utspadning av innehav genom kommande nyemissioner

Bolaget har ratt att utéver Erbjudandet, for att kunna uppna den Totala Emissionslikviden, besluta om ytterligare nyemissioner av
A-aktier, i vilka Bolagets befintliga aktiedgare inte kommer att ha foretradesratt. Detta innebar att aktiedgarnas proportionella
dgande och rostandel samt vinst per aktie i Bolaget minskar. Nyemissioner, forsaljningar eller andra 6verlatelser av ett betydande
antal aktier, eller férvdantningar om att sadana nyemissioner, forsdljningar eller andra 6verlatelser kan komma att ske, skulle kunna
medfdra vasentlig negativ paverkan pa marknadsvardet.

Riskbedémning: Hog.

1.1.2 Inlésen av A-aktier

Bolagets avsikt ar att dess A-aktiedgare kommer att beredas majlighet till inlésen med tidsintervall om cirka fem ar. Den forsta
inldsenmojligheten berdknas genomforas under 2023.

Om styrelsen skulle vélja att I6sa in A-aktierna utan att samtidigt, eller dessférinnan, realisera Bolagets tillgangar finns det en risk
for att innehavarna av A-aktier endast erhaller ett varde som bygger pa ett teoretiskt markandsvarde och inte pa faktiskt erhallen
koplikvid som erhallits genom en transaktion i marknaden. Ett sddant bedomt marknadsvarde kan bade vara hogre och lagre én vad
en faktisk transaktion i marknaden skulle kunna generera.

Riskbedémning: Medel.

1.1.3 Oférutsagbara framtida aktiekurser och 13g likviditet

Bolagets A-aktier handlas sedan den 25 juli 2016 pa NGM Nordic AIF. Likviditeten i Bolagets A-aktie varierar fran dag till dag
beroende pa hur mycket aktier det omsatts. Lag likviditet kan innebéra svarigheter for aktiedgare att férdandra sitt innehav samt att
fluktuationer i pris kan komma att forstarkas. Aktiernas kurs kan bli foremal fér betydande fluktuationer, till f6ljd av en féréandrad
uppfattning pa aktiemarknaden avseende aktierna och olika omstandigheter och handelser, sasom andringar i tillampliga lagar och
andra regler som paverkar Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Aktiemarknader kan fran tid till annan uppvisa
betydande fluktuationer avseende pris och volym som inte behover vara relaterade till Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter.
Darutover kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara lagre dn férvantningarna fran
aktiemarknader, analytiker eller investerare. En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen for aktierna faller vilket
paverkar investerarens totalavkastning ifall aktien skulle sjas 6ver handelsplatsen.

Riskbedémning: Medel.

1.14 Avkastningen beroende av SSVX 90

Réntan for SSVX 90 styrs av det radande ranteldget. | den man avkastningen pa emitterade vardepapper har gjorts beroende av
SSVX 90 kommer saledes avkastningen att vara avhangig av utvecklingen pa rantemarknaden. | den hdndelse Bolaget gor en
utdelningsbar vinst som 6verstiger rantan for SSVX 90 kommer 20 procent av detta overskott att delas ut till stamaktiedgarna och
inte till innehavarna av A-aktier. Dock kan Troskelvardet som lagst vara O, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berdkning av
vinstdelning genomfors. En 1ag ranteniva medfor att en storre del av det utdelningsbara kapitalet blir foremal for vinstdelning till
stamaktiedgarna dn vad som ar fallet vid en hég ranteniva. For det fall Idaga marknadsrantor sammanfaller med ett resultat som ar
samre an det forvantade, kan dock det laga ranteldget medféra att malavkastningen ej uppnas.

Riskbedémning: Medel.

1.15 Ratt till avkastning

Avkastningen pa Bolagets A-aktier &r beroende av Bolagets resultat.

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behovs for Bolagets Iopande verksamhet och efter erforderlig
konsolidering. Bolagets malsattning ar att dela ut ca 2-3 procent per ar. Beroende pa investeringsbehov, som fluktuerar 6ver tid,
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finns det darfor risk att utdelningskapaciteten minskar i syfte att hantera investeringsbehovet, vilket riskerar paverka uppfyllandet
av malsattningen till investeraren om en arlig utdelning om 2-3 procent.

Riskbedémning: Lag.

1.1.6 Kontroll av Bolaget

SBF &ger roststarka stamaktier dar varje aktie berattigar till tio roster. SBF avser att féresla och rosta for att emittera nya stamaktier
till kvotvarde om sa skulle behovas for att sakerstalla att SBF alltid innehar minst 67 procent av rosterna i Bolaget. SBFs dgarandel
kommer saledes paverka 6vriga aktiedgares mojlighet till beslutsfattande samt 6vriga aktiedgares inflytande 6ver Bolaget. SBF kan
ha andra intressen dn 6vriga aktiedgare.

Riskbedémning: Lag.

1.2 Risker avseende Bolaget

1.2.1 Forvarvsrisk

Bolaget kan komma att 6verta okdnda forpliktelser vid kop av fastigheter genom bolagsférvarv. Sadana forpliktelser kan ha en
negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning. En negativ paverkan pa Bolagets finansiella stalllning riskerar darfor att paverka
investerarens totalavkastning da dessa forpliktelser kan ha paverkan pa Bolagets tillgangar och/eller kassaflode.

Riskbedémning: Lag.

2 Ansvariga personer

Registreringsdokumentet ar upprattat av styrelsen for SBF Bostad AB (publ). Nedanstdende ledamoter i Bolagets styrelse ar
ansvariga for den information som ges i dokumentet och forsakrar att de har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att
sakerstalla att uppgifterna i dokumentet, sa vitt de vet, 6verensstimmer med de sakférhallandena och att ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna paverka regestreringsdokumentets inneb6rd utelamnats.

Stockholm den 11 oktober 2019

SBF Bostad AB (publ)

Styrelsen
Per-Ake Eliasson Daniel Gorosch Johan Grevelius
Styrelseordférande Styrelseledamot/VD Styrelseledamot

3 Vasentlig information

3.1 Redogorelse for rérelsekapital

Bolaget anser per dagen for denna Vardepappersnot att befintligt rérelsekapital ar tillrackligt for att uppfylla dess nuvarande
ataganden samt aktuella behov under de kommande 12 manaderna. Bolaget har vid tidpunkten fér upprattande av denna
Vardepappersnot tilltratt 18 fastighetsbestand. Beslut om framtida férvarv kommer att tas med beaktande av hur mycket tillgangar
som Bolaget har tillforts genom Erbjudandet, men dven med beaktande av det kapital som har tillférts genom tidigare och
kommande erbjudanden.

3.2 Eget kapital och skuldsattning

Per dagen fér denna Vardepappersnot har Bolaget ett registrerat aktiekapital som uppgar till 2 204 800 kronor. Bolagets
aktiekapital ar fordelat pa 11 024 aktier, varav 8 524 aktier utgor A-aktier och 2 500 aktier utgor stamaktier. Vardera aktie har ett
kvotvarde pa 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till lagst 1 750 000 kronor och hégst 7 000 000
kronor.

Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016, 17 februari 2017, 16 juni 2017, 24 november 2017, 15
juni 2018, 26 oktober 2019, 22 februari 2019 och 5 juni 2019 emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 436 312 500 kronor.

Utover det egna kapitalet kommer Bolaget att delfinansiera sina fastighetsforvarv genom upptagande av lan i bank eller annan
finansieringskalla. Finansiaren kommer i huvudsak att betinga sig sdkerhet i de fastigheter som Bolaget avser forvarva.
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Vid tidpunkten for upprattande av denna Vardepappersnot har Bolaget tilltratt 18 fastighetsbestand. Den sammanlagda
kopeskillingen for férvarven uppgick till cirka 881 miljoner kronor, varav cirka 359 miljoner kronor har finansierats med eget kapital
och cirka 522 miljoner kronor genom upptagande av lan.

Av det kapital som totalt tillforts Bolaget genom tidigare erbjudande har saledes cirka 322 miljoner kronor anvants for finansiering
av fastighetsférvarv och aterstoden av kapitalet, med avdrag fér emissionskostnader, har i huvudsak tillforts Bolagets kassa.
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Per den 30 september 2019 (tkr)

Kortfristiga skulder
Skulder mot borgen

Skulder mot sakerhet* 44 087
Blancokrediter -
Summa kortfristiga skulder 44 087
Langfristiga skulder
Skulder mot borgen -
Skulder mot sakerhet* 478 223
Blancokrediter -
Summa langfristiga skulder 478 223
Eget kapital
Aktiekapital 2204
Ovrigt tillskjutet kapital 433 390%*
Tecknat ej registrerat aktiekapital 0
Andra reserver 6 530
Summa eget kapital 442 124
*Skuld mot sikerhet ar Bolagets underliggande fastigheter.
** Inkluderar tillskjutet kapital genom samtliga erbjudanden som registrerats per den 30 september 2019.
NETTOSKULDSATTNING PA KORT OCH MEDELLANG SIKT
Nettoskuldsattning motsvarar Bolagets likvida medel, kortfristiga placeringar samt rantebarande kort-
och langfristiga fordringar med avdrag for rantebirande kort- och langfristiga skulder per angivet
datum i tabellen. Pos”ten Andra kortfristiga skulder om || 547 tkr, vilka omfattar leverantorsskulder,
ar ej rantebarande. Ovriga skuldposter ar rantebarande.
Per den 30 september 2019 (tkr)
(A) Kassa 44 091
(B) Likvida medel -
(© Latt realiserbara vardepapper 15102
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 59 193
(E) Kortfristiga fordringar 3986
(F) Kortfristiga bankskulder 44 087
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
(H) Andra kortfristiga skulder Il 547
) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 55 634
()] Netto kortfristig skuldsittning (1)-(E)-(D) -7 545
(K) Langfristiga banklan 478 223
(L) Emitterade obligationer -
(M)  Andra langfristiga lan -
(N) Langfristig skuldsdttning (K)+(L)+(M) 478 223
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 470 678

Vid tidpunkten for upprattandet av Vardepappersnoten har Bolaget inga eventualforpliktelser eller indirekt skuldsattning.
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Bolagets historiska finansiella information bestar av Bolagets arsredovisning for 2018, 2017 och 2016. Arsredovisningarna ar
reviderade av Bolagets revisor och inforlivas genom hanvisning.

3.3 Uppgift om inblandade fysiska och juridiska personers eventuella ekonomiska eller andra intressen

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF, som uppbar ersattning fran Bolaget.

SBF ager vid tidpunkten for Vardepappersnoten samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBF bildar I6pande alternativa
investeringsfonder med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebdra en konkurrenssituation
mellan de olika fonderna vid férvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras och avvecklas, sa langt som mojligt, i
tidsordning vilket innebar att konkurrens om fastigheter pa marknaden minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt
anvandandet av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsmaklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning sadan majlig intressekonflikt.
| den hdndelse en sadan konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter
som SBF faststallt, varvid principen som utgangspunkt ar att det dldsta bolaget har fortur. SBF forbehaller sig dock ratten att férbiga
denna princip i syfte att uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De viktigaste parametrarna i detta
hanseende ar i tur och ordning investeringsobjektets geografiska placering, attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela
investeringsobjekten mellan olika fonder tas ytterst av SBF. | den utstrackning transaktioner genomfors mellan systerbolagen, sker
detta pa marknadsmassiga villkor baserat pa oberoende varderingsutlatanden.

SBF har dven etablerat tva bolag med liknande investeringsfilosofi som Bolaget, men som védnder sig till institutionella investerare
med en lagsta investeringspost om 25 miljoner kronor. Bolagets bedomning ar dock att dessa bolag, som riktar sig till institutionella
investerare, inte kommer att konkurrera med varandra i ndgon namnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa
bolag kommer att ha en mycket storre kapitalbas d@n Bolaget och darmed investera i helt andra objekt @n Bolaget. | den hdndelse en
sadan konflikt &nda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som SBF faststallt.

Styrelseledamoten Daniel Gorosch &r dven styrelseledamot och dgare i SBF. Han har saledes ett ekonomiskt intresse som ar
beroende av Erbjudandets framgang eftersom avgifter och ersattningar enligt ovan ndamnda managementavtal med SBF ar
avhangiga av att Bolaget lyckas resa kapital genom Erbjudandet.

Det foreligger inte ndgon potentiell intressekonflikt mellan Per-Ake Eliasson och Johan Grevelius privata intressen och Bolagets
intresse.

Vid den I6pande skotseln av fastigheterna anlitas lokala férvaltare som normalt debiterar for sitt arbete utifran nedlagd tid, vilket
medfor att styrelsen bedémer att risken for intressekonflikt mellan fonderna under férvaltningsfasen ar obetydlig. Som
fastighetsforvaltare och utférande av administrativa tjanster kan dven bolag inom Bolagets och SBFs koncern anlitas. Utover detta
foreligger inga intressekonflikter hos nagon av de personer eller bolag som avses ovan.

Det har inte forekommit nagra sarskilda 6verenskommelser med storre aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra parter, enligt
vilka ndgon av de personer som avses ovan valts in i Bolagets forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller tillsatts i annan
ledande befattning.

3.4 Motiven for Erbjudandet och anvandningen av de medel som Erbjudandet férvantas inbringa

Syftet med Erbjudandet &r att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att finansiera dess fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets
investeringsstrategi, se avsnittet ”Investeringsinriktning” i Registreringsdokumentet. Om Erbjudandet fulltecknas, kommer Bolaget
att tillféras 105 000 000 kronor fore emissionskostnader. Den totala kostnaden for Erbjudandet berdknas uppga till ca 500 000
kronor (exklusive moms). Genom Erbjudandet kan Bolagets aktiekapital komma att 6ka med hogst 400 000 kronor.

Bolaget avser att uppna den Totala Emissionslikviden om 750 miljoner kronor genom tidigare genomférda erbjudanden, detta
Erbjudande och mojliga framtida erbjudanden i Bolaget. Den Totala Emissionslikviden kommer, tillsammans med lanefinansiering,
att utgora en bas for uppbyggnaden av en fastighetsportfolj bestaende av primart bostadsfastigheter. For det fall den Totala
Emissionslikviden inte uppnas kommer omfattningen av Bolagets framtida investeringar att anpassas till storleken pa den faktiska
Totala Emissionslikviden som uppnatts. Styrelsen gér bedémningen att Bolagets investeringsstrategi kommer att kunna genomféras
dven i det fall Erbjudandet inte blir fulltecknat.

Utover eget kapital kommer fastigheterna att vara delfinansierade via lan i bank eller annat kreditinstitut. Bolaget kan komma att
tillampa rantesakringsstrategier for att ranterisken ska bli balanserad i forhallande till 6vriga risker. Forutom Bolagets
investeringspolicy foreligger inga begransningar i anvandningen av kapital som, direkt eller indirekt, vdsentligt paverkar eller
vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.
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4 Erbjudandets former och villkor

4.1 Allméant

Bolagsstamman har genom beslut den 12 april 2019 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid ett eller flera tillfdllen
fram till nasta arsstdmma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att besluta om 6kning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som
ryms inom bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till lagst 1 750 000 kronor och hogst
7 000 000 kronor.

Styrelsen har den 3 september 2019, med stéd av bemyndigandet, beslutat att emittera hogst 2 000 A-aktier. Genom Erbjudandet
kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 400 000 kronor.

Teckning av de nyemitterade A-aktierna ska, med avvikelse fran befintliga aktiedgares féretradesratt, kunna ske av envar som ar
intresserad av att delta i Erbjudandet pa angivna villkor.

4.2 Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 52 500 kronor per aktie, vilken baserats pa substansvardet per den 30 juni 2019
uppraknat med en vardeutveckling om 1 procent med hansyn till fondkursen. Minsta investeringspost ar en (1) aktie, vilket
motsvarar 52 500 kronor.

Det &r styrelsen som har faststallt teckningskursen.

Vid nya erbjudanden i Bolaget ar det styrelsen som faststéller teckningskursen.

4.3 Anmalan och anmalningsperiod

Anmadlningsperioden l6per fran och med den 14 oktober 2019 till och med den 22 november 2019. Styrelsen kan dock fram till sista
dag i anmalningsperioden besluta att forlanga anmalningsperioden. Eventuellt beslut om forlangning av anmalningsperioden
kommer att offentliggtras pa Bolagets hemsida, sbfbostad.se, samt genom pressmeddelande. Investerare som 6nskar delta i
Erbjudandet ska senast den 22 november 2019 (eller sddant senare datum som vid férlangning av Erbjudandet meddelas pa
Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld anmalningssedel per post, e-mail eller fax till Hagberg & Aneborn pa nedanstaende
adress. Korrekt ifylld anmalningssedel ska vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast kl 15:00 den 22 november 2019. Vid
forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, berdknat datum for tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av
utfallet av Erbjudandet och leverans av vardepapper att skjutas framat motsvarande férlangningen av Erbjudandet.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavagen 124
114 41 Stockholm

Telefon: 08 408 933 50
Telefax: 08 408 993 51

Email: info@hagberganeborn.se
Web: hagberganeborn.se

Anmalan om deltagande &r, sedan anmalningssedel kommit Hagberg & Aneborn tillhanda, bindande och kan darefter inte
aterkallas eller andras. Det ar saledes inte tillatet att ge in fler an en (1) anmalningssedel och vid ingivande av flera
anmalningssedlar kommer endast den sist ingivna att beaktas. Observera att en ofullstdandig eller felaktigt ifylld anmélningssedel
kan komma att lamnas utan avseende. Inga tillagg och dndringar far géras i den pad anmalningssedeln tryckta texten.
Anmalningssedel ger Hagberg & Aneborn Fondkommission fullmakt att teckna vardepapper i investerarens namn och for dennes
rakning.

Prospekt och anmaélningssedlar kan laddas ned fran Bolagets hemsida (sbfbostad.se) och fran Hagberg & Aneborn hemsida
(hagberganeborn.se). Vid behov kan dessa handlingar dven erhallas i pappersform fran Bolaget eller Hagberg & Aneborn.

Den som 6nskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller vardepappersdepa hos bank eller fondkommissionar till vilken
leverans av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto eller vardepappersdepa maste VP-konto eller
vardepappersdepa 6ppnas innan anmalningssedel inlamnas. Observera att 6ppnande av VP-konto eller viardepappersdepa kan ta
viss tid.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler for vardepapperstransaktioner, exempelvis
investeringssparkonto (ISK) eller kapitalférsakringskonto maste kontrollera med den bank/férvaltare som for kontot, om, och i sa
fall hur, forvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet ar majligt. Anmalan ska i sa fall géras i samférstand med den bank/forvaltare
som for kontot.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB

76



4.4 Courtage

Distributérer av Erbjudandet har ratt att ta ut courtage om 0-3 procent. Bolaget ansvarar inte fér dessa.

4.5 Tilldelning

Beslut om tilldelning av A-aktier fattas av styrelsen for Bolaget. Tilldelningen ar inte beroende av ndr under anmalningsperioden
anmalan inges. | handelse av 6verteckning kan tilldelning komma att helt utebli eller ske med ett lagre antal A-aktier an anmalan
avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval.

Erbjudandet kan komma att dras tillbaka eller tillflligt dras in av styrelsen om emissionslikviden inte blir tillrdckligt stor samt om ny
lagstiftning eller foérandring av befintlig lagstiftning innebér att Bolaget inte kan genomféra verksamheten pa det sitt som
Vérdepappersnoten anger.

4.6 Betalning och registrering

Betalning ska ske i enlighet med utsand avrakningsnota. Om likvid ej erldggs i ratt tid kan aktierna komma att 6verlatas till annan.

N&r emissionen registrerats hos Bolagsverket kommer aktierna att levereras till det VP-konto eller depa hos bank eller annan
forvaltare som angivits pa anmalningssedeln. | samband med detta erhaller tecknaren en VP-avi med bekraftelse pa att inbokning
av vardepapper har skett pa dess VP-konto. Innehavare vilka har sitt innehav registrerat pa en depa hos bank eller annan forvaltare
erhaller information fran respektive forvaltare.

4.7 Offentliggérande av utfallet av Erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggdras genom pressmeddelande efter teckningstidens utgang. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas tillgdngliga pa Bolagets hemsida.

4.8 Handel i A-aktier

Bolagets nya A-aktier kommer att tas upp till handel pa NGM Nordic AIF omedelbart efter det att emissionen registrerats av
Bolagsverket. Forsta handelsdag for de nyemitterade A-aktierna berdknas till den 19 december 2019 (eller sadant senare datum
som foljer av att Bolaget fattat beslut om férlangning av anmalningsperioden).

4.9 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.

4.10 Tillamplig lagstiftning och upplysningar

Aktierna ges ut under Aktiebolagslagen och regleras av svensk ratt. Denna vardepappersnot har godkants av Finansinspektionen,
som behérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkdnner denna vardepappersnot enbart i sa matto
att den uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta
godkdnnande bor inte betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i viardepappersnoten. Investerare
bor gora sin egen bedomning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper.

4.11 Aktiebok

Bolaget ar ett till Euroclear anslutet avstamningsbolag. Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedgare hanteras och kontoférs av
Euroclear med adress Euroclear Sweden AB, Box 191, SE 101 23 Stockholm, Sverige.

4.12 Aktiedgares rattigheter

Aktiedgares rattigheter avseende vinstutdelning, rostratt, foretradesratt vid nyemissioner av aktier med mera styrs av Bolagets
bolagsordning och av Aktiebolagslagen.

5 A-aktier

5.1 Allmant

Genom Erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-aktier har foljande rattigheter:

(2) en rost per aktie vid bolagsstimma;

(b) primér foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av A-aktier; och
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(c) subsidiar foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av aktier av andra slag dn A-aktier.

Erbjudandet avser vardepapper som ska utfardas enligt den svenska Aktiebolagslagens regler och dgarnas rattigheter forknippande
med dessa kan endast dndras i enlighet med Aktiebolagslagens bestammelser. Bolagets aktier ar denominerade i svenska kronor.

Bolagets A-aktier kommer att vara registrerade i Euroclear med Hagberg & Aneborn Fondkommission AB, Valhallavagen 124, 114
41 Stockholm, som kontoférande institut och har ISIN-nummer SE0008213326.

A-aktierna som tilldelas i Erbjudandet kommer att registreras pa de enskilda investerarnas VP-konton, i deras eget namn, eller i
férekommande fall via forvaltare.

Rétten till betalning av utdelning preskriberas tio ar efter forfallodagen och tillfaller darefter Bolaget. Det foreligger inte nagra
restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden for aktiedgare utanfor Sverige.

Viardepapperen har inte varit foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller I6sningsskyldighet. Vidare
har det inte forekommit offentliga uppkopserbjudanden i fraga om emittentens aktier under den tid som Bolaget varit verksamt
sedan 7 maj 2016.

5.2 Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdvs for Bolagets I6pande verksamhet och efter erforderlig
konsolidering.

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med férdelningen 20 procent till stamaktierna och
80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som &verstiger Troskelvardet, det vill sdga féregaende rakenskapsars genomsnittliga
SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.

For att stamaktierna ska ha ratt till utskiftning av den arliga vinstdelningen enligt ovan princip ska totalavkastningen, som ligger till
grund for vinstdelningen, vara realiserad, det vill sdga orealiserade vardeuppgangar i fastighetsbestandet far ej vara féremal for
stamaktiernas vinstdelningsberdkning.

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den I6pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i det ackumulerade berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, det vill sdga det kan aldrig vara
negativt, nar berdkning av vinstdelning genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inlésen ska de orealiserade tillgangarna faststallas av
oberoende varderingsman. Vidare ska den |6pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade
berdkningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdkning av vinstdelning
genomfors.

Vad som delats ut till stamaktierna under ett rakenskapsar ska inte ga ater under kommande rakenskapsar, oavsett om kommande
rakenskapsar inte uppnar investeringens Troskelvarde.
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5.2.1 A-aktier: Tabell schabloniserad avkastning och avgifter i snitt per ar

TOTAL EMISSION AKTIE A

Siffror KSEK
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5  Summa
Investeringspost 1) 100 000 100 000
Fastighetskrediter 218944 218 944
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediten 312778 312778
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avriknas) 312778 319 346 326 052 332899 339 890
Utgdende balans fastighetsvérde inkl. 2,10% vardedkning per ar 319 346 326 052 332899 339890 347028 347028
Fastighetsresultat (driftnette) minus bankrantor & bolagsskatt” 7002 7086 71N 7257 7344 35860
Reavinst/Vardedkning 6568 6706 & 847 6991 7138 34 250
Erforderlig konsolidering™ -2000 -40 -41 -42 2122 o]
Avgér arrangorsarvede, 1,256 %™ -4167 0 0 0 0 -4167
Arlig management fee, 0,65 %™ -2541 -2595 -2 649 -2705 -2762 -13 252
Summa nominell avkastning (fore vinstdelning, efter Gvriga avgifter) 4862 11158 11328 11502 13 843 52492
Troskelvarde baserat pad SSVX 90 (schablon 2,9% av investeringspost) 2900 2900 2900 2900 2900 14 500
Overavkastning (summa nominell avkastning minus tréskelvérde) 1962 8258 8428 8602 10 943 38192
Avgdr vinstdelning 20 % av 6veravkastningen -392 -1652 -1686 -1720 -2189 -7 638
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning 4 470 9 506 9 643 9781 11 654 45 054
Snitt
Avkastning pa eget kapital, ej nuvardesberaknad 4.47% 2.51% 9,64% 9.78% 11,65% 9,01%

*Posten berdknas pa féljande sétt: Fastigheter till ett pris om 293 333 KSEK férvérvas. Direktavkastningen ar 4,9 %.

Vidare antas den totala kostnaden for fastighetskrediterna vara 29 % per 4r.

Posten raknas upp med 1,2 % per ar i linje med en forvantad intdkts- och kostnadsokning pa cirka 1 %. (Den finansiella kostnaden antas vara
densamma under hela perioden.)

*Avsattning till bolagets kassa for att tillgodose likviditetsbehov. Delas ut till investeraren vid exit.

““Baseras pa summan av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en beldningsgrad om 70 % pé teoretiskt forvarvsvarde.
Berdknas pd anskaffningskostnaden fér fastigheter och fastighetsbolag. Rdknas upp med virdedkning 2,10% per &r. Inkl. moms.

1) Intag 100 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

5.3 Bolagets avveckling och inlésen

Bolaget ar uppsatt att verka som en aktiv och langsiktig dgare och forvaltare av bostadshyresfastigheter med en langsiktig
investerings-, och férvaltningshorisont. Den langsiktiga forvaltningshorisonten innebér att Bolaget inte har nagon avsikt att avveckla
sin verksamhet efter en pa forhand tidsbestamd period. Daremot ar det Bolagets avsikt att dess A-aktiedgare kommer att beredas
mojlighet till inlosen med tidsintervall om cirka fem ar. Den férsta inloésenmajligheten berdknas genomféras under 2023.

Bolagets A-aktie ar dven noterad och handlas pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF, som tillhandahaller daglig
handel.

Infor ett inlosentillfdlle kommer Bolaget att ta in intresseanmalningar fran A-aktiedgarna avseende intresset att I6sa in A-aktierna
vid den aktuella tidpunkten. Utifran intresseanmalningarna kommer Bolaget darefter att uppratta ett inlésenerbjudande till
Bolagets A-aktiedgare. Inlésenkurs och 6vriga villkor ska faststallas utifran aktuellt substansvarde (NAV) vid inldsentillféllet och i
ovrigt enligt Aktiebolagslagens bestammelser.

Om innehavare av mer dn 20 procent av Bolagets utestaende A-aktier anmailer intresse att |6sa in A-aktier vid det specifika
inlosentillfallet har Bolaget ratt att besluta om att inleda avveckling av Bolaget och dess tillgangar. Syftet ar att Bolaget ska kunna
sakerstdlla att samtliga aktiedgares intressen framjas ifall en stor del (>20 procent) av de utestdende A-aktierna blir foremal fér
inlosen samt att Bolaget bedémer att varden riskerar att skadas for de investerare som da inte 6nskar I6sa in sina A-aktier. Vid ett
sadant tillfalle har Bolaget ratt att avyttra fastigheterna under ordnade former under en tidsperiod om maximalt tva ar.

Avyttring av, direkt eller indirekt, dgda fastigheter kan komma att ske till tredje man eller systerbolag. Sadana 6verlatelser kommer
att ske till marknadsvarde och pa marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet vid sadan 6verlatelse ska faststédllas av oberoende
varderingsman.

Forsaljning av enskilda delar av, eller hela, Bolagets fastighetsportfolj kan ske under hela investeringsperioden, t.ex. efter det att
foradling och uppgradering av bestandet gjorts och ett férmanligt pris kunnat erhallas av kopare.

5.4 Stamaktier

Allmdént

Utover Erbjudandet har Bolaget emitterat stamaktier. Samtliga stamaktier innehas av SBF. Stamaktier har féljande rattigheter:

(d) tio réster per aktie vid bolagsstimma;
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(e) primér foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av stamaktier; samt
(f) subsididr féretradesratt vid annan kontant- eller kvittningsemission av andra aktier dn stamaktier.

Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdévs for Bolagets I6pande verksamhet och efter erforderlig
konsolidering.

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med férdelningen 20 procent till stamaktierna och
80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som Gverstiger Troskelvardet, det vill sdga féregaende rdakenskapsars genomsnittliga
SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.

For att stamaktierna ska ha ratt till utskiftning av den arliga vinstdelningen enligt ovan princip ska totalavkastningen, som ligger till
grund for vinstdelningen, vara realiserad, det vill sdga orealiserade vardeuppgangar i fastighetsbestandet far ej vara féremal for
stamaktiernas vinstdelningsberdkning.

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den I6pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i det ackumulerade berakningsunderlaget. Tréskelvardet kan som lagst vara 0, det vill sdga det kan aldrig vara
negativt, nar berdkning av vinstdelning genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inlosen ska de orealiserade tillgangarna faststallas av
oberoende varderingsman. Vidare ska den |6pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade
berdkningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdkning av vinstdelning
genomfors.

Vad som delats ut till stamaktierna under ett rakenskapsar ska inte ga ater under kommande rakenskapsar, oavsett om kommande
rakenskapsar inte uppnar investeringens Troskelvarde.

Bolagets avveckling

Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med en eventuell likvidation av Bolaget.

Vid en eventuell likvidation av Bolaget ska stamaktierna vara efterstallda A-aktierna och féljaktligen inte tillskiftas nagra tillgdngar
innan A-aktierna tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for eventuell sammanlaggning, split, fondemission
eller andra férandringar i aktiernas kvotvarde. Darefter ska aterstaende tillgangar fordelas proportionerligt med 20 procent for
stamaktierna och 80 procent for A-aktierna pa allt som Gverstiger investeringens Troskelvarde, d.v.s. foregaende rikenskapsars
genomsnittliga SSVX 90. Tidigare lamnad utdelning ska tas med i berdkningsunderlaget.

5.5 Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet

Utdelning till innehavare av A-aktier ar helt beroende av Bolagets resultat fran ar till ar. Detta medfor att den relativa arliga
avkastningen pa investerat kapital kan skilja sig fran ar till ar.

For det fall Bolaget realiserar hela eller delar av fastighetsportfoljen kan Bolagets styrelse, for att kunna dela ut delar av den vinst
som realiserats vid forsaljningen, komma att besluta om inldsen av A-aktier i enlighet med ett s.k. inlosenférbehall i Bolagets
bolagsordning.

Om Bolagets styrelse beslutar att verksamheten ska avvecklas kommer Bolaget att realisera sina investeringar som darmed
omvandlas till likvida medel. De likvida tillgangarna utover stamaktiernas aktiekapital kommer, efter avdrag for Exitkostnader, att
fordelas mellan A-aktier och stamaktier i enlighet med principerna for avkastning.

6 Upptagande till handel och handelssystem

A-aktierna ar fritt omsattningsbara och finns noterade pa NGM Nordic AIF under kortnamnet SBFBO A. De nyemitterade A-aktierna
som omfattas av Erbjudandet kommer att upptas till handel pa NGM Nordic AIF efter det att emissionen har registrerats av
Bolagsverket. Planerad dag for forsta handel for de nyemitterade aktierna ar omkring den 19 december 2019.

7 Kostnader for Erbjudandet

Den totala kostnaden for Erbjudandet berdknas uppga till maximalt 500 000 kronor (exklusive moms), vilket motsvarar cirka 0,5
procent av Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande, vilken uppgar till 105 000 000 kronor.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB

80



8 Utspadning
Utspadningen efter fulltecknad emission kan uppga till hogst 2 000 A-aktier, eller cirka 6,67 procent av résterna i Bolaget.

Styrelsen i Bolaget har ratt att utover Erbjudandet, for att kunna uppna den Totala Emissionslikviden, besluta om ytterligare
nyemissioner av A-aktier. Detta innebar att de befintliga aktiedgarnas proportionella dgande och réstandel samt vinst per aktie i
Bolaget kommer att minska.

9 Skatt

9.1 Allmant

Foljande ar en sammanfattning av skattekonsekvenser med anledning av inbjudan till teckning av A-aktier i Bolaget for investerare
som skattemadssigt anses bosatta i Sverige om inte annat anges. Redogérelsen behandlar inte, om det inte sarskilt anges, de
speciella regler som galler for exempelvis handelsbolag, investmentforetag eller for sddana juridiska personer vars investering
raknas som lagertillgangar i naringsverksamhet. A-aktierna i Bolaget avses bli marknadsnoterade, varfor
beskattningskonsekvenserna vid innehav av onoterade aktier inte berdrs nedan.

Nedanstaende redogorelse ar inte heltdckande utan ska endast ses som en allmén orientering for hur det ser ut vid tidpunkten for
forfattandet av Vardepappersnoten. Investerare rekommenderas att konsultera egna skatteradgivare innan investering sker i
Bolaget.

9.2 Fysiska personer och dédsbon

9.2.1 Marknadsnoterade aktier

De marknadsnoterade A-aktierna kommer vid en forsaljning beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent.
Kapitalvinsten/kapitalforlusten utgors av skillnaden mellan forsaljningslikvid, med avdrag for forsaljningsutgifter och
omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet berdknas enligt “genomsnittsmetoden” eller “schablonmetoden”.

Genomsnittsmetoden innebar att ett genomsnittligt omkostnadsbelopp berdknas for samtliga aktier av samma slag och sort, oaktat
forvarvstillfalle eller férvarvsmetod. Schablonmetoden erbjuder ett forenklat berdkningssatt, varvid 20 procent av
forsaljningslikviden dras av som omkostnadsbelopp.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade andelar ar fullt ut avdragsgill mot skattepliktiga kapitalvinster uppkomna under samma ar pa
marknadsnoterade aktier och marknadsnoterade vardepapper vilka skattemassigt behandlas som aktier (dock ej
vardepappersfonder eller svenska specialfonder enbart innehallandes svenska fordringsratter, s.k. rantefonder). For det fall
kapitalforlusten inte kan dras av fullt ut enligt ovan far resterande forlust dras av mot 6vriga kapitalvinster med 70 procent. For det
fall avyttring skett av onoterade kvalificerade andelar under samma ar far 2/3 av vinsten eller forlusten kvittas mot
marknadsnoterade aktier till 100 procent. For okvalificerade andelar galler att 5/6 av vinsten/forlusten far kvittas till 100 procent pa
forluster/vinster pa marknadsnoterade aktier.

Uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital far skatten pa inkomst av tjanst och naringsverksamhet, samt fastighetsskatt
och kommunal fastighetsavgift reduceras. Avdrag medges med 30 procent av den kapitalférlust som inte dverstiger 100 000 kronor.
Overstigande belopp ar avdragsgillt med 21 procent. Det finns ingen mdjlighet att rulla outnyttjade underskott framat till senare
beskattningsar.

Bolaget, eller Euroclear pa uppdrag av Bolaget, ar skyldigt att géra preliminart skatteavdrag med 30 procent pa rénta och utdelning,
om mottagaren ar en fysisk person eller ett dodsbo.

9.2.2 Investeringssparkonto

Fysiska personer kan forvara vissa tillatna tillgdngar pa investeringssparkonto. Dari inbegripet far kontanter, finansiella instrument
upptagna till handel pa reglerad marknad, finansiella instrument som handlas pa en handelsplattform och fondandelar férvaras pa
ett investeringssparkonto (”ISK”). Ett direkt eller indirekt innehav av andelar som motsvarar 10 procent av résterna for samtliga
andelar eller kapitalet i bolaget anses inte utgora tillatna tillgangar. Harvid bor uppméarksammas att det vid berakningen av
innehavet dven inrdknas narstaendes innehav. Kvalificerade andelar kan aldrig anses utgéra tillatna tillgangar.

Tillgdngar som forvaras pa ett ISK schablonbeskattas, oavsett om en vinst eller forlust uppkommit. Darfér ar det inte nédvandigt att
rapportera kapitalvinster eller kapitalforluster i inkomstdeklarationen. Likaledes dr avkastning sdasom utdelning och ranta
undantagen beskattning, utan beskattas inom ramen for schablonbeskattningen. Utgifter hanforliga till tillgdngarna pa ISK:t &r inte
avdragsgilla.

For schablonbeskattningen behover forst ett kapitalunderlag berdknas. Detta utgors dels av en fjardedel av vardet pa tillgangarna
vid ingangen av varje kvartal, dels inbetalningar och 6verféringar av finansiella instrument till ISK:t under respektive kvartal. Nar
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kapitalunderlaget ar faststallt beraknas en schablonintdkt som kapitalunderlaget multiplicerat med statslanerantan vid utgangen av
november aret fore beskattningsaret, kad med 0,75 procentenheter. Som lagst uppgar schablonintakten till 1,25 procent av
kapitalunderlaget.

Schablonintdkten ar darefter féremal for vanlig kapitalbeskattning om 30 procent.

9.3 Juridiska personer

For ett aktiebolag kan innehav av marknadsnoterade andelar utgéra naringsbetingade andelar, under férutsattning att andelarna
antingen ar betingade av den rorelse som innehavaren bedriver, eller om det sammanlagda réstetalet for agarforetagets samtliga
andelar i det dgda foretaget motsvarar tio procent eller mer for samtliga andelar i foretaget. For det fall andelarna anses vara
naringsbetingade ar saval kapitalvinster som utdelningar skattefria. Motsvarande kapitalforlust ar inte avdragsgill.

Handelsbolag kan ta emot skattefri utdelning pa aktier i onoterade bolag till den del utdelningen hade varit skattefri om den i
stallet tagits emot direkt av handelsbolagsdeldgaren. Samma géller vid avyttringar av aktier, varigenom kapitalvinsten blir skattefri
om den varit skattefri om deldgaren sjalv hade avyttrat andelen. For kapitalforluster i dessa fall medges inte avdrag.

For det fall ett aktiebolags innehav inte anses naringsbetingat tas utdelning och kapitalvinst vid avyttring upp till beskattning med
en skattesats om 22 procent i inkomstslaget naringsverksamhet. Det beskattningsbara resultatet berdknas som forsaljningslikviden
efter avdrag for forsaljningsutgifter och omkostnadsbelopp.

Avdrag for kapitalforluster medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som behandlas som
aktier. | den man det inte &r mojligt att gora avdrag under aret da férlusten uppkommer kan kapitalforlusten rullas framat
obegransat i tiden. For det fall koncernbidragsratt foreligger mellan andra koncernbolag och det forlustdrabbade bolaget kan, som
huvudregel, koncernbolagens skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vdrdepapper kvittas mot underskottet.

For bl.a. stiftelser och ideella féreningar galler sarskilda regler.

9.4 Kapitalforsdkring

Saval fysiska personer som féretag kan anvanda sig av en kapitalforsakring, en sparandeform som har stora likheter med
investeringssparkontot. | likhet med investeringssparkontot beskattas inte vinster I6pande, eller medges avdrag for kapitalforluster.
Istallet utgar en arlig schablonbeskattning oaktat av om det uppkommer en kapitalvinst under aret eller ej.

Schablonbeskattningen berdknas pa ett satt snarlikt det som géller vid innehav pa ett investeringssparkonto. Forst berdknas ett
kapitalunderlag, vilket utgor vardet pa innehavet i bérjan av aret och de inbetalningar som gjorts under aret. Inbetalningar gjorda
under arets andra halft medtas endast till 50 procent. Detta belopp (vardet och inbetalningar) multipliceras med statslanerdntan
vid utgangen av november aret innan inkomstaret plus 0,75 procentenheter (med en lagsta-regel om 1,25 procent).

Schabloninkomsten beskattas som vanlig kapitalinkomst, innebarande en skattesats om 30 procent for individer. Skatten innehalls
och inbetalas till Skatteverket av férsakringsbolaget hos vilket investeraren har sina tillgangar placerade i en kapitalforsakring, om
forsakringsbolaget ar svenskt.

9.5 Kupongskatt

For fysiska personer som inte ar skattskyldiga i Sverige och som far aktieutdelning fran Sverige utgar en kupongskatt pa 30 procent.
Ansvar for innehallandet av och inbetalning till Skatteverket ligger pa Euroclear. Skattesatsen &r i allmanhet reducerad genom
skatteavtal som Sverige har ingatt med andra lander for undvikande av dubbelbeskattning. For juridiska personer med hemvist
inom EU och som uppfyller villkoren i artikel 2 i det sa kallade moder- dotterbolagsdirektivet (90/435/EEG) utgar normalt inte
svensk kupongskatt om bolaget innehar minst 10 procent av kapitalet i det utdelande bolaget. For utdelning pa onoterade aktier till
utlandska bolag (bolag inom EU vid innehav under 10 procent och bolag i lander utanfér EU) géller vidare att kupongskatt normalt
inte utgar om det utlandska bolaget motsvarar ett svenskt aktiebolag och en utdelning eller kapitalvinst hade varit skattefri om det
utlandska bolaget hade varit ett svenskt foretag.

9.6 Sarskilda skattekonsekvenser

Sarskilda skattekonsekvenser som inte ar beskrivna ovan kan uppkomma for vissa kategorier av aktiedgare. Skattesituationen for
enskilda aktiedgare ar beroende av omstdndigheterna i det enskilda fallet. Varje aktiedgare rekommenderas att inhdmta rad fran
egen skatteradgivare for information om sadana speciella omstandigheter foreligger. | de fall kupongskatt ska utga kommer den att
innehallas av Bolaget.
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Emissionsinstitut och legal radgivare

Emissionsinstitut

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavagen 124

114 41 Stockholm

Legal radgivare
Wistrand Advokatbyra
Box 7543
Regeringsgatan 65
10393 Stockholm

Harvest Advokatbyra AB
Box 7225

Hamngatan 15

10389 Stockholm
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