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1 Riskfaktorer

Nedan redogérs fér specifika risker kopplade till Bolaget och dess véirdepapper. Riskfaktorerna som beskrivs nedan dr ragnordnade
utifrdn Bolagets bedémning av riskens véisentlighet. De riskfaktorer som for nérvarande bedéms mest vésentliga 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 intréffar, skulle innebdra samt sannolikheten for
dess férekomst. Bedémningen gérs genom en kvalitativ skala med beteckningarna Idg, medel eller hig.

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 tillgdngar
som uppfyller Bolagets krav enligt investeringspolicy uteblir intdkterna, vilket i forlangningen paverkar investerarens
totalavkastning. Bolagets majlighet att hitta potentiella investeringsobjekt ar beroende av aktuellt marknadsutbud och saledes kan
Bolagets mojligheter att genomfdra forvarv fran tid till annan begrédnsas av det radande fastighetsutbudet. Utbudet av lampliga
investeringsobjekt paverkas dven av andra faktorer sdsom ldnsamhetsaspekter 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 dvrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket
kan innebdara att Bolaget inte kan genomféra investeringar enligt plan. Detta kan indirekt paverkar kundens totalavkastning da
kapital ligger oinvesterat pa bankkontot med begrinsad eller obefintlig placeringsranta istallet for investerat i fastigheter.

Riskbedémning: Medel.

1.1.2 Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter finansieras genom upptagande av lan, och per den 31 december 2021 uppgick belaningsgraden
till 51,3 procent. Bolagets kassaflode ar saledes kénsligt for forandringar i rantenivan och belaningsgrad. Vardet av Bolagets
fastighetsinvesteringar riskerar att paverkas negativt vid vasentliga héjningar av rantan da avkastningskravet pa fastigheten riskerar
att 6ka vilket innebar att fastighetsvardet sjunker i Bolaget, vilket i forlangningen paverkar investerarens totalavkastning. 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 an berdknat.

For det fall rantan pa de Ian 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.

For att hantera Bolagets ranterisk kan SBF besluta om att implementera rdantesakringsstrategier om sa bedéms nédvandigt
alternativt amortera pa laneskulden i syfte att minska andelen lanefinansiering.

Riskbedémning: Medel.

1.1.3 Vakansgrad

Aldre fastigheter, daligt underh3lina fastigheter, fastigheter med dligt Iage eller hyresgéster med bristande betalningsférmaga kan
medféra att vakansgraden forandras negativt. Trots att Bolaget har satsat pa egen transaktionsanalys, egen férvaltning, samt en
dartill omfattande kredit-, och uthyrningspolicy, finns det en risk att Bolaget felbedomer 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 hyresintdkterna da minskar. Fastigheternas standard och ldge samt kvalitén pa forvaltarens
tjanster har saledes en avgbrande betydelse for vakansgraden och investerarens totalavkastning.

Riskbedémning: Lag.

1.1.4 Lanerisk

Bolagets forvarv av fastigheter finansieras genom upptagande av |an, vilket &r en del av Bolagets investeringsstrategi. Laneavtal
innehaller normalt finansiella villkor for upplaningen med bestammelser om rantetdckningsgrad, andel eget kapital, fastighetens
vardeutveckling m.m. Vid oférutsedda handelser, till exempel 6kad vakansgrad, finns risk for att de finansiella villkor som anges i
ldaneavtalen inte kan uppréatthallas. | sddana situationer har langivaren ofta ratt att krdva aterbetalning av skulden i fértid med
paféljande dyrare refinansiering eller forsiljning av fastigheten till ogynnsamma villkor som f6ljd 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 priméra intjaning fran uthyrning av hyresbostader. Dock far
Bolaget investera i fastigheter med andra typer av verksamhetsutovare, till exempel kommersiella fasitgheter. Bolaget ager 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
innebdar 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 ar 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.

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
av Bolagets totala hyresintdkter. Ovanstaende begransningar far verskridas om det med hansyn till Bolagets investeringscykel ar
erforderligt, exempelvis under investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till foljd av naturliga hyresjusteringar.

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 innebdr att Bolagets kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller
tillférande av nya funktioner i fastigheterna kan 6verstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfallet pa grund av hdandelser
som Bolaget da inte kande till, vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets kassaflode samt i férlangningen investerarens
totalavkastning. Bolagets samtliga fastigheter ar helférsdkrade, varfor stérre skador och olyckor omfattas av en sadan forsakring.
Men om det skulle intraffa mer skador @n som anses naturligt sa kan det paverka Bolagets forsakringspremier som i férlangningen
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 férhandling om kopeskillingen.

For att minimera den tekniska risken kommer noggranna besiktningar fore forvarv av fastigheter att genomforas. Vidare kommer
fastigheterna att forsakras.

Riskbedmoning: Lag.

1.1.7 Miljopaverkan

Forekomst av miljoféroreningar i Bolagets fastighetsbestand skulle féranleda kostnader och/ellerersattningsansprak vilket i sin tur
kan paverka Bolagets resultat och stallning negativt.

Riskbedmoning: Lag.

1.2 Driftkostnader

Bolagets storsta poster pa driftkostnaderna ar kostnader fér 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.

Bolagsspecifika risker

13 Nyckelpersoner m.m.

Bolaget forvaltas av SBF Fonder AB ("SBF”) som ar en auktoriserad AIF forvaltare enligt lagen (2013:561) om alternativa
investeringfonder. SBF har under sina 19 verksamma ar byggt upp en professionelll och kompetent organisaiton i koncernen med ca 40
personer anstdllda som ansvarar for den dagliga forvaltnignen av Bolagets fastigheter. Nyckelbefattningar ar kopplade till SBF Fonder
AB, vilket &r det bolag som innehar férvaltningsuppdraget. | SBF Fonder AB ar VD, Ekonomichef, Affarschef och Fastighets- och
hallbarhetschef identifierade nyckelbefattningar. Forlust av nyckelpersoner, eller resurser hos Bolagets forvaltare, kan pa ett negativt
satt paverka Bolagets mojligheter att verka pa marknaden utifran angivna investeringspolicy och pa sikt ha en negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, vilket i forlangnignen riskerar att paverka investerarens totalavkastning negativt.
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Riskbedmoning: Lag.

14 Investeringsrisk

1.4.1 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 foérvarvade bolaget som ar okdnda
for Bolaget vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets finansiella stallning 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 stalllning riskerar dven att paverka investerarens totalavkastning da
dessa forpliktelser kan ha paverkan pa Bolagets tillgangar och/eller kassaflode. Exempel pa risker i samband med fastighetsférvarv
ar skatterelaterade risker (inkluderat moms), arbetsgivaransvar, oreglerade skulder etc.

Riskbedmoning: Lag.

1.4.2 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 mojliga 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
séljas 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.

2 Ansvariga personer

Registreringsdokumentet dr upprattat av styrelsen for SBF Bostad AB (publ). Bolagets styrelse ansvarar for
Registreringsdokumentet och enligt deras kinnedom 6verensstimmer den information som ges i Registreringsdokumentet med
sakférhallandena och de har inte uteldamnat nagon uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 31 maj 2022
SBF Bostad AB (publ)

Styrelsen
Johan Grevelius Carl Adam Rosenblad Anette Erneholm
Styrelsordférande Ledamot/VD Ledamot

3 Revisorer

| samband med Bolagets arsstamma den 20 april 2022 utsags KPMG AB, Box 382, 111 20 Stockholm, till Bolagets revisor med
Mattias Lotborn (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor. KMPG AB utsags till revisionsbolag da SBF 6nskar samma revisor
som i 6vriga bolag inom koncernen. Revisorn har inget dgarintresse i Bolaget. KPMG AB ar valt till Bolagets revisionsbholag intill
slutet av ndsta arsstamma som infaller i april 2023. For rakenskapsaren 2019-2021 har det varit KPMG AB som varit utsedd revisor
med Mattias L6tborn som huvudansvarig revisor.

4 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 verksamhetsforemal och affarsidé som det beskrivs i Prospektet.

Bolagets aktiekapital uppgar vid tidpunkten fér Registreringsdokumentet till 6 568 640 kronor fordelat pa 50 000 stamaktier, 102
190 A-aktier och 12 026 B-aktier med ett kvotvarde om 40 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till lagst
3 500 000 kronor och hogst 14 000 000 kronor.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet genom tidigare erbjudanden tillforts totalt 1 316 857 200 kronor.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tilltratt 30 fastighetsinvesteringar.
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Bolagets tillgangar bestar i huvudsak av likvida medel och aktier i dotterbolag som &ger fastigheter i Borgholm, Boras, Huskvarna,
Horby, Kalmar, Karlskrona, Laholm, Malmo, Osby, Skelleftea, Skovde, Staffanstorp, Tranas, Trelleborg, Ystad, Arjéng och Astorp.
Fastigheterna som har tilltratts under 2021 och 2022, har vid tidpunkten foér detta Prospekt dnnu inte bidragit med helarseffekter
pa Bolagets resultat. Fastighetsinvesteringarna har finansierats med eget kapital och fastighetslan. Total laneskuld uppgar vid
tidpunkten for Prospektet till cirka 2 007 miljoner kronor.

Upprattade balans- och resultatrakningar samt kassaflodesanalyser enligt nedan utgor Bolagets finansiella information och har
uppréttats i enlighet med koncernens redovisningsprinciper. Delarsrapporterna har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor, 6vriga
rapporter har reviderats av Bolagets revisor. De 6versiktligt granskade delarsrapporterna, samt de reviderade balans- och
resultatrakningarna samt kassaflédesanalyserna utgor koncernens historiska finansiella information. Samtliga rapporter inforlivas
genom hanvisning och halls tillgdngliga, fysiskt och elektroniskt, for inspektion pa Bolagets huvudkontor.

4.1 Historisk finansiell information i sammandrag

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Bolagets hel-, och delarsrapporter for rakenskapsaren 2019-
2021. Arsredovisningarna, vilka har upprattats i enlighet med IFRS, har reviderats av Bolagets revisor. Delarsrapporter, dven de
upprattad i enlighet med IFRS, har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor, forutom delarsrapporten fér 2021.

Koncernens resultatrakning i 2021 2020 2019 2021 2020 2019
sammandrag

Jan-dec* Jan-dec* Jan-dec* Jan-jun*** Jan-jun** Jan-jun**

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

Summa intakter 149 303 92221 51889 72229 41656 19 809

Resultat fore finansiella intdkter 47 696 22 848 12 458 20411 11 480 4900

och kostnader

Resultat efter finansiella intakter 471200 143 958 39720 159 768 22 486 11 840
och kostnader

Koncernens balansrakning i 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2021-06-30 2020-06-30 2019-06-30
sammandrag
Summa tillgangar 2938034 2082540 1085673 2433290 1350513 831983
Summa eget kapital 1563134 775 638 509 400 1069 550 592 788 440973
Summa eget kapital och skulder 3265710 2082 540 1085673 2433290 1350513 831983
Koncernens kassaflodesanalys i 2021 2020 2019 2021 2020 2019
sammandrag

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun Jan-jun
Periodens kassaflode 227 896 13399 4975 163 634 37736 85816
Likvida medel vid periodens borjan 85352 71953 66 978 85352 71953 66 978
Likvida medel vid periodens slut 313248 85352 71953 248 986 109 689 152793

* Reviderad av Bolagets revisor

**Qversiktligt granskad av Bolagets
revisor

***Rapporten ej granskad av bolagets revisor
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4.2 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 ar anlaggningstillgangar

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Realiserade véardefoérandringar,
forvaltningsfastigheter

Orealiserade vardeférandringar,
forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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2021

Jan-dec

149 303

-58 107

91 196

-43 500

10

-18 663

29 042

1763

440 395

471 200

-98 605

372594

2020

Jan-dec

92221

-42 394

49 827

-26 978

436

-12 599

10 685

4045

129228

143 958

-32238

111719
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2019

Jan-dec

51889

-21 647

30 242

-17 784

52

-11 445

1065

6839

31816

39720

-8278

31442

2021

Jan-jun

72229

-30 068

42161

-21750

-8918

11493

975

147 301

159768
-32108

127 661

2020

Jan-jun

41 656

-18 479

23177

-11 697

-8 886

2594

4899

14993

22 486
-6186

16 300

2019

Jan-jun

19 809

-8 649

11115

-6 215

11902

11 840
-3550

8290



Rapport 6ver koncernens
finansiella stdllning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar

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

2021-12-31

2 937 940
0

0

94,328

2938 034

1394,509
| 839
3453
6 902

839

14 428

0

313248

327 676

3265710
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2020-12-31

| 983 600

0

0

94

1 990 388

127

2 564

|1 627

1310

1120

6 800

85 352

98 794

2 082 488

2019-12-31

947 400

0

31 950

94

979 444

29

17 647

936

498

19 123

15153

71953

106 229

1 085 673
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2021-06-30

2173202

0

0

152

2173 354

| 773

3453

5027

697

78 100

248 986

259 936

2433 290

2020-06-30 2019-06-30

| 133 850

0

28779

94

1162724

555

5 660

1 801

2923

309

78 100

109 689

187 790

1350513

626 550

0

32612

94

659 256

473

564

743

3052

4 832

15102

152793

172 727

831 983



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
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

2021-12-31

5088
1077351
0

480 695

1563134

1054214
135224

1189438

452 248
6793
16 961
1215
5186

30736

513139

0

3265711
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2020-12-31

3075

643 806

24

128 681

775 586

1116003

40 106

1156 109

104 000

4 906

4343

2659

1014

33871

150793

2082488

2019-12-31

2380

478 724

0

28 296

509 400

199 495

8598

208 093

345541

3093

2280

684

1296

15286

368 180

1085673
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2021-06-30

4262

874 598

0

190 690

1069 550

1133726

71851

1205577

115 467

4829

13 600

503

93

23670

158 163

2433 290

2020-06-30

2427

556 799

0

33314

592 788

575870

14 902

590 772

140382

6779

3140

275

322

16 055

166 953

1350513

2019-06-30

2204

433 625

0

5144

440973

370 104

4275

374379

1562

3359

1593

10117

16 631

831983



4.3 Koncernens kassaflodesanalys

Nedan ar en sammanfattning av Bolagets kassaflodesanalys for rakenskapsaren 2019-2021.

Rapport 6ver kassafléde, koncernen

2021 2020 2019 2021 2020 2019

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun Jan-jun
Belopp i KSEK
Den I6pande verksamheten
Resultat efter skatt 372594 111720 31422 127 661 16 300 8290
Justeringar for poster som inte paverkar 90 158 31994 5590 34023 2378 5824
kassaflodet
Orealiserade vardeforandringar -440 395 -129 228 -31816 -147 301 -14 993 -11902
Kassafléde fran lopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 22 357 14 486 5196 14 383 3685 2212
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar -5 802 13937 -15152 298 9663 -846
Férandring rorelseskulder 15541 22179 11017 -4 097 4341 5085
Kassafléde fran Iopande verksamheten 32096 50 602 1060 10583 17 689 6451
Investeringsverksamheten
Forvérv av fastigheter via bolag -551 631 -948 030 -447 666 -112 500 -237 883 -133 865
Avyttring av fastigheter via bolag 91 500 73200 29 000 91 500 74 813
Investering i befintliga fastigheter -52 148 -32142 -10 466 -21 301 -3488 -1583
Investering i anlaggningsrelaterade fordringar 0 -13134 -11212
Investering i kortfristiga placeringar 0 15153 -51 15153
Kassaflode fran investeringsverksamheten -512 279 -891 819 -442 317 -42 301 -151 405 -146 660
Finansieringsverksamheten
Nyemission 441111 190932 196 155 185 742 11518 150 880
Amortering av lan -64 655 -41 898 -27 437 -59 928 -38 779 -706
Nyupptagna lan 351114 716 864 285471 89 030 209 995 83 808
Utbetald utdelning -19 491 -11 282 -7 957 -19 491 -11 282 -7 957
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 708 079 854 616 446 232 195 353 171452 226 025

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0017565344 AIF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

4.4 Nyckeltal

227 896 13399
85352 71953
313 248 85352

4975

66 978

71953

163 634

85352

248 986

37736

71953

109 689

85816

66 978

152793

Viardepappersnoten 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 2019-2021 arsredovisningar och delarsrapport, dar arsredovisningarna har

reviderats, delarsrapporterna 2019-2020 har granskats av Bolagets revisor och delarsrapporten for férsta halvaret 2021 som ej har
granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Nyckeltal

2021 2020 2019 2021 2020 2019
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun Jan-jun
Driftnetto, KSEK 91 196 49 827 30242 42 161 23177 11115
Balansomslutning, KSEK 3265710 2082 488 1085673 2433290 1350513 831983
Soliditet 47,87% 37,20% 46,90% 44,00% 43,90% 53,00%
Belaningsgrad 51,28% 61,50% 57,50% 57,50% 63,20% 59,10%
Definitioner och avstamningar av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
Nyckeltal Definition Motivering
Driftnetto Hyresintakter minus kostnader Belyser 6verskottet fran driften

Balansomslutning, KSEK

Soliditet

Belaningsgrad

Koncernens totala tillgangsmassa

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Réntebarande skulder dividerat med
fastigheternas marknadsvarde

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0017565344

Ger en bild av hur stort Bolagets tillgangssida

ar

Hur solitt ar Bolaget utifran ett

skuldsattningsperspektiv

Belyser den finansiella risken

AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Historisk utdelning

Radkenskapsar Utdelning per A-aktie Utdelning per stamaktie
2021 350 kronor

2020 300 kronor

2019 1200 kronor

2018 1100 kronor

2017 1 000 kronor 274 kronor

Berakning av de alternativa nyckeltalen som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal 2021 2020 2019 2021 2020 2019

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

Berdkning av

driftnetto
Hyresintakter — 149303 -58 107 = 92221-42394 = 51889 - 21 647 72229 - 41656 - 19809-
fastighetskostnad 91196 49 827 =30242 30068=42161 18479=23177 8694=11115

er = driftnetto

Berdkning av

soliditet

Eget kapital 1563134 /3265 | 775681/2 082488 509 400/1 085 1069550/2433290 592788/1350513= | 440973/831983
dividerat med 710=0,479 =0,372 673 = 0,469 =0,44 0,44 =0,53
balansomslutning

= soliditet

Belaningsgrad

Bankfinansiering 1506 462 /2937 1220003/1 983 545 036/947 1249193/2173202 716252/1133850= | 370104/626500
dividerat med 940=0,513 600 = 0,615 400=0,575 =0,57 0,63 =0,5907
marknadsvarde=

belaningsgrad

Kommentar till den finansiella utvecklingen

Vid utgangen av december 2021 hade Bolaget genomfért totalt 18 nyemissioner, 16 nyemissioner riktade till allmanheten samt tva
(2) nyemissioner riktade dels till Nordea Bank Abp, filial Sverige, samt till 70 privata och mindre institutionella investerare.
Sammanlagt har alla emissioner tillfort Bolaget 1 142 480 KSEK. Vid samma tidpunkt hade Bolaget forvarvat och tilltratt 27
fastighetsbestand med ett marknadsvarde som uppgick till 2 937 940 KSEK. Férvarven har finansierats med extern bankfinansiering
som per den 31 december 2021 uppgick till 1 506 461 KSEK.

Jamfoért med motsvarande period 2020 kan man konstatera att Bolaget har haft ett fortsatt fokus pa att resa ytterligare
investerarkapital samt forvarva fastigheter, vilket &r i linje med Bolagets affarsmodell, da Bolaget 6kat fastighetsvardet fran 1 983

600 KSEK vid motsvarande period forra aret (2019 — 947 400 KSEK).

Hyresintdkter
Hyresintdkterna har under 2021 6kat till 149 303 KSEK gentemot motsvarande period 2020 da hyresintdkterna uppgick till 92 221

KSEK (2019 — 51 889 KSEK). Den positiva 6kningen forklaras framst av nya forvarv till Bolaget.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0017565344 AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Fastighetskostnader

Kostnaderna har under 2021, i takt med att Bolaget tilltratt fastigheter, 6kat som naturlig foljd. Under perioden uppgick
fastighetskostnaderna till 58 107 KSEK och bestar primart av taxebundna kostnader, reparation, underhall, fastighetsskatt samt
fastighetsadministration. Kostnaderna har, jamfért med motsvarande period foregaende ar, 6kat fran 42 394 KSEK (2019 — 21 647
KSEK). Kostnadsokningen beror pa att fastighetsportféljen har 6kat i volym.

Central administration

Posten for central administration har under 2021 6kat till 43 500 KSEK (2020 — 26 978 KSEK, 2019 — 17 784 KSEK) med anledning av
fortsatt forvarvsfokus i Bolaget. Central administration innefattar bl.a. kostnader fér ekonomisk- och centralférvaltning samt vissa
transaktionskostnader och marknadsféringskostnader etc.

Finansiella intdkter och kostnader

Posten for finansiella intdkter har under perioden uppgatt till 10 KSEK (2020 — 436 KSEK, 2019 — 52 KSEK). Vad géller de finansiella
kostnaderna har de 6kat till 18 663 KSEK (2020 — 12 599 KSEK, 2019 — 11 445 KSEK) , 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 6kar.

Anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgdngarna bestar primart av Bolagets fastigheter som dgdes per den 31 december 2021. Marknadsvardet uppgick vid
tidpunkten till 2 937 940 KSEK. Detta ar en uppgang fran 1 983 600 KSEK vid samma tidpunkt 2020 (2019 — 947 400 KSEK).

Omséttningstillgangar
Under perioden har posten for omsattningstillgdngar uppgatt till 14 428 KSEK jamfért med samma period férra aret da posten
uppgick till 6 800 KSEK (2019 — 19 123 KSEK).

Eget kapital
Det egna kapitalet har under perioden 6kat till 1 563 134 KSEK med anledning av de nyemissioner som genomforts i Bolaget under

aret (2020 — 775 638 KSEK, 2019 — 509 400 KSEK).

Skulder

| takt med det att Bolaget har expanderat och forvarvat fastigheter har dven skuldsidan 6kat da finansiering av férvarven till stor del
sker genom extern bankfinansiering. Vid utgangen av december 2021 uppgick skulden till kreditinstitut till 1 506 461 KSEK, vilket &r
en uppgang fran motsvarande period 2020 da skulderna till kreditinstitut uppgick till 1 220 003 KSEK (2019 — 545 036 KSEK).

Kassafléde

For perioden hade Bolaget haft ett positivt kassafléde om cirka 229 013 KSEK (2020 — 13 399 KSEK, 2019 - 4 975 KSEK). Kassafl6det
kan forklaras av inflodet av emissionskapital och upptagande av fastighetskrediter samt utfléden for att finansiera
fastighetsforvarv.

4.5 Redovisningsprinciper

Allmant

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av IFRS Interpretations Committee for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021. Vidare tillimpar 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. Arsredovisningen fér moderbolaget har
upprattats enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 och uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering, galler dven for koncernen. Moderbolagets redovisning éverensstimmer med koncernens principer forutom
det som anges under Redovisningsprinciper moderbolag.

Segmentsredovisning

SBF Bostads verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifrdga om risk och
mojligheter bedoms inte foreligga. SBF Bostads interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning pa Fonden totalt, vilket &r
varfor vi inte redovisar nagon segmentsredovisning.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen.

Det innebar att den finansiella rapporteringen presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp &dr, om inte annat anges, avrundade till
narmaste KSEK.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0017565344 AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Beddmingar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedomningar och uppskattningar samt
gbr antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses
dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period andringen goérs och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

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

Foljande nya och dndrade standarder och tolkningar kan paverka koncernen: Under aret har inga nya redovisningsstandarder eller
tolkningar varit aktuella.

Klassificering och uppstallningsformer

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i koncernen bestar av belopp som férvdntas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i koncernen bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Koncernredovisning

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 anvadnda 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.

Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterféretag innebdr forvarv av nettotillgangar som inte omfattar rorelseverksamhet férdelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter ldggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsférvarv och
forandringar av villkorade ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av férvarvade tillgangar. Vid tillgangsforvary
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet, utan eventuella avdrag pa képeskillingen hanférliga till uppskjuten skatt
redovisas som en orealiserad vardeférandring pa fastigheten vid tidpunkten for forvarvet. De férvarv av dotterbolag som hittills har
skett har varit tillgangsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolideringen

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter 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.

Varderingsprinciper

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom férvaltningsfastigheter som varderas till verkligt
varde. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, i enlighet med IFRS. Verkligt varde baseras pa externa varderingar som &r
gjorda vid bokslutstillfallet.

Intakter

Hyresintdkter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som forutbetalda intdkter. Intakter fran
fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om inte kontrollen 6ver fastigheten overgatt till képaren vid ett tidigare tillfalle.
Enligt IFRS 15 6vergar kontrollen éver fastigheten i forsta hand nar risker och férmaner évergar, men hansyn tas dven till andra
kriterier sasom beslutanderatt i form av majoritet av roster eller annan beslutanderatt over tillgangen. Erhallen utdelning redovisas
som en finansiell intdkt. Ranteintakter och rantebidrag resultat fors i den period de avser.

Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig del av risker och formaner som forknippas med
dgandet faller pa leasegivaren. Bolaget ar leasegivare avseende hyreskontrakt. Leasingavgifter periodiseras linjart éver
leasingperioden. D3 bolaget nastan uteslutande hyr ut bostader sa dr den genomsnittliga kontraktstiden 3 manader.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr 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. Efter
forvarvstidpunkten for ett tillgangsférvarv redovisas uppskjuten skatt pa forandring av redovisat varde och férandringar av
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skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten, dock om de temporara skillnader som férelag vid
forvarvstidpunkten av ett tillgangsférvarv minskar redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till denna minskning. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande
vardering.

Kapitalanskaffningskostnader

Kapitalanskaffningskostnader redovisas med direkt avdrag fran eget kapital.

Resultat per aktie

Berdkningen baseras pa antalet aktier vid rakenskapsarets ingang. Darefter har antal aktier, respektive emission, viktats utifran
antal dagar mellan slutlikvid-datum och balansdagen.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgdng och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i rapport 6ver finansiell stallning inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, samt 6vriga fordringar. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, laneskulder,
samt 6vriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats. En finansiell tillgang eller finansiell
skuld tas upp i rapport 6ver finansiell stallning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas
bort fran rapport dver finansiell stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks.
Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via 6vrigt totalresultat eller verkligt varde via
resultatet beroende pa bolagets affairsmodell. Samtliga av bolagets finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde da
de uppfyller bada foljande villkor: 1. den innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tillgangar i syfte
att erhalla avtalsenliga kassafléden, och 2. de avtalade villkoren fér den finansiella tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov
till kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet Berdkning av verkligt varde
finansiella instrument Vid faststallande av verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder anvands officiella marknadsnoteringar
pa bokslutsdagen. | de fall sdidana saknas gors vardering genom allmant vedertagna metoder sasom diskontering av framtida
kassafloden till noterad marknadsranta for respektive 16ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva 1 till 3 enligt IFRS 13 dér niva 1 ar
noterade priser for identiska tillgangar och skulder pa en aktiv marknad och dér niva 3 ar verkligt varde baserat pa en analys av
tillgangar och skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank som kortfristiga likvida placeringar med en I6ptid av maximalt 3
manader sedan anskaffningstidpunkten. Checkrakningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga rantebdrande skulder.

Kundfordringar

Hyresfordringar och kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna till upplupet anskaffningsvarde. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen
att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde och forfaller inom 30 dagar.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebadrande skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader
kostnadsfors normalt I6pande i rapport 6ver totalresultat, forutom i de fall nar rantekostnaden kan hanféras till stérre ny-, till-,
eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i de fall pantbrevskostnaden bedéms uppfylla
tillgangskriterierna. Langfristiga skulder utgors i allt vasentligt av belopp som bolaget per rapportperiodens slut har en ovillkorad
ratt att vdlja att betala langre bort i tiden dn tolv manader efter rapportperiodens slut. Har bolaget inte en sadan ratt per
rapportperiodens slut redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld. Samtliga finansiella skulder avser sedvanliga lan i svenska
kronor fran kreditinstitut.

Anlaggningstillgadngar

Forvaltningsfastigheter Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och/eller vardestegring.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde faststélls genom oberoende externa
varderingar. | de fall SBF:s anskaffningsvarde bedoms 6verensstimma med definitionen av verkligt varde i IFRS 13 anvands
anskaffningsvardet som verkligt varde dven omedelbart efter initial redovisning av férvaltningsfastigheterna till dess att
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information fran fastighetsmarknaden féranleder en omvardering. Som huvudmetod har en sk kassaflédesanalys anvants dar ett
kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med hadnsyn tagen till nuvardet av ett bedomt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastighetens vardeférandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport 6ver totalresultat, efter avdrag for
genomfdrda investeringar under kvartalet. Lépande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de
uppkommer. Tillkommande utgifter Idggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa tillforlitligt satt.
Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgorande for bedémningen nar en tillkommande
utgift 1aggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid sadana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till det redovisade virdet. Reparationer kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. Resultatet av fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset och verkligt
varde enligt ndrmast foregaende kvartalsbokslut, med avdrag for genomférda investeringar under kvartalet och direkta
transaktionskostnader. IFRS varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer: — 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. — niva 3 - icke observerbara priser, finns inte identiska tillgdngar utan varderingen baseras pa
uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet
baseras pa en analys av varje fastighets status samt hyres- och marknadssituation.

Virderingsmetodik Vagledande for den oberoende externa varderingen ar antaganden och bedémningar som gjorts med hdnsyn
tagen till fordandringar som skett pa marknaden samt eventuella hdandelser i fastigheterna som kan vara vardepaverkande till
exempel uthyrningar, uppsagningar, investeringar m m. Ovrigt underlag utgdrs av ortsprisinformation i olika databaser. SBFs egen
framtagna ortsanalys utgor ett viktigt underlag for information om marknadsforutsattningar pa respektive ort. Varderingarna utfors
med en avkastningsmetod, dar en kassaflddeskalkyl per fastighet kompletteras med en ortspris- /transaktionsbaserad metod. |
denna gors en prognos éver in- och utbetalningar under kalkylperioden. Ett restvdarde bedoms for fastigheten vid kalkylperiodens
slut. Nuvardet av framtida betalningsstrommar tillsammans med nuvéardet av restvardet speglar bedomt marknadsvarde.
Rimligheten i de resultat som erhalls fran kassaflodeskalkylen har kontrollerats mot olika typer av nyckeltal fran marknaden, t ex
varde per kvadratmeter och varde i relation till taxeringsvarde. Restvarde berdknas utifran att ett bedomt direktavkastningskrav
sista kalkylaret, s k exit yield, appliceras pa bedomt driftnetto efter sista kalkylaret. Kassaflodesberdkningen utgar fran en
ortbaserad och transaktionsbaserad modell.

Nedskrivningar Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av nedskrivning for forvantade kreditférluster. Nedskrivning for
kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis
vid forsta redovisningstillfallet. For Finansiella tillgangar varderas forlustreserven till ett belopp motsvarande forvantade
kreditforluster for aterstaende |6ptid, férutom for finansiella tillgangar dar kreditrisken inte 6kat vasentligt och varderas till 12
manaders forvantade kreditforluster. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser. Den férenklade modellen tillampas for hyresfordringar,
avtalstillgdngar och kundfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade
aterstaende |6ptid. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra
kreditférstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgangarna redovisas i rapport 6ver finansiell stallning till upplupet
anskaffningsvarde, dvs netto av bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Eventualforpliktelser

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt atagande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av
en eller flera osdkra framtida handelser utanfor bolagets kontroll eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld
eller avsdttning pa grund av att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas eller inte kan berdknas med
tillracklig tillforlitlighet.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Vissa viktiga redovisningsmassiga bedémningar som gjorts vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.
Intdkter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om inte kontrollen éver fastigheten enligt IFRS 15 6vergatt till koparen
vid ett tidigare tillfalle. Vid fastighetstransaktioner gors en bedomning av 6vergang av risker, formaner och kontroll vilken &r
vagledande for nar transaktionen ska redovisas. For reversfordringar gors en bedémning av vilket belopp som vantas inflyta. Vid
forvarv av bolag gors en bedomning av om forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsférvarv eller ett rorelseférvarv. Vid vardering
av fastigheter till marknadsvarde gors ett antal antaganden, vilket beskrivs under rubrik Férvaltningsfastigheter ovan. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande
vardering.

Redovisningsprinciper moderbolag

Redovisningsprinciper /:\rsredovisningen har upprattats i enlighet med ARL och RFR 2 och IFRS9 For moderbolaget redovisas en
resultatrakning som for koncernen benamns rapport 6ver totalresultat. Vidare anvands for koncernen benamningen rapport éver
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finansiell stallning som fér moderbolaget har titeln balansrakning. Aktier i dotterbolag Aktier i dotterbolag redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intdkter. Anteciperade
utdelningar Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall moderforetaget ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget publicerat sina finansiella
rapporter. Skatter | moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatt

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhallna som ldmnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiedigartillskott Limnade aktieagartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt
nedskrivningsbehov.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till férman fér dotterforetag. Finansiella garantier
innebdr att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne adrar sig pa grund av
att en angiven galdendr inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i
balansrakningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera atagandet. ESEF Beslut har
fattats inom EU att ge medlemsstaterna ratt att skjuta upp rapporteringen enligt ESEF ett ar

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Kapitalhantering SBF Bostad AB ska ha en stark finansiell stallning, och balansen mellan eget kapital och Ianat kapital &r viktig for
bolaget. Beldningsgraden matt som lan i forhallande till fastighetsvérde ska inte langsiktigt dverstiga 75%.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan téckas i ett anstrangt marknadsldge. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga 1an eller nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel for betalning
av sina ataganden. For att begransa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav. Likviditetsplaneringen anvands for att hantera
likviditetsrisken och kostnaderna for finansieringen av koncernen. Malsattningen &r att koncernen ska kunna klara sina finansiella
ataganden i uppgangar saval som nedgangar utan betydande oférutsebara kostnader. Likviditetsriskerna hanteras centralt for hela
koncernen. Verkligt varde overensstammer i allt vasentligt med nominellt virde, da samtliga finansiella skulder &r upptagna med
rorlig rénta. Det har inte skett en férdandring i kreditmarginalen sedan lanen upptogs som vasentligen paverkat det verkliga vardet
pa lanen. Finansiella instrument sdsom kundfordringar, leverantorsskulder, mm redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
avdrag for eventuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedoms 6verensstamma med redovisat varde.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt vérde p3, eller framtida kassafléden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De
marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgérs av ranterisker. Givet att koncernen endast utgor transaktioner med svenska
kronor, féreligger ingen valutarisk.

Ranterisk

Rénterisken avser risken for att férandringar i ranteldget paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantebindning ska ske utifran
bedomd ranteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. Féretagsledningen féljer utvecklingen och ar beredda pa att binda réntan
om sa bedéms nédvandigt. | dagslaget dr inga réantor bundna. En férandring av snittrantan med -/+ 1% ger en effekt pa resultatet
fore skatt med +/- 15 065 KSEK. Kredit- och motpartsrisk Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte
kan fullgora sitt atagande och darmed asamkar koncernen en forlust. For att begransa motpartsrisken accepteras endast motparter
med hog kreditvardighet samt att engagemanget per motpart ar begransat. Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar
begransad da det inte foreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration i forhallande till ndgon viss kund eller annan motpart.
Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, dvs att betalning inte erhalls fran kunderna, utgdr en kundkreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stillning inhdmtas fran
kreditupplysningsforetag.
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4.6 Revisorsrapport

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

5 Vardering och rapportering

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

Bolaget kommer att uppratta hel- och halvarsrapport sabaserat pa vardering enligt namnda regler. Hel- och halvarsrapport samt
NAV kommer att offentliggoras enligt NGM:s regelverk. Detta innebér att bokslutskommuniké samt halvarsrapport ska delges inom
tva manader efter aktuell rapportperiod. Arsredovisningen ska offentliggéras senast fyra manader efter rakenskapsarets utgang.

5.1  Varderingsutlatande pa Bolagets fastighetsbestand

Bolaget har givit i uppdrag till JLL Valuation AB ("JLL") att |ata ta fram varderingsutlatande for fastighetsbestandet som ingar i
Erbjudandet. Varderingstidpunkten for fastighetsbestandet ar den 31 mars 2022.

Virdebeddomningen bygger pa en kassaflédesanalys i kombination med en ortsprisanalys. Kassaflodesanalysen bygger pa JLLs
tolkning av marknadens forvantningar om framtida utveckling av vardegrundade parametrar vid vardetidpunkten och innebar att
varderingsobjektens varde baseras pa nuvardet av de prognostiserade kassaflodena jamte ett restvarde satt per kalkylperiodens
slut (10 ar).

JLLs varderingsutlatanden bedémer att totalvardet av Bolagets underliggande fastigheter uppgar till 3 006 830 000 kronor.
Rapporterna aterfinns i sin helhet under Bilaga 2. | april har fastighetsbestand, med underliggande fastighetsvarde uppgaende till
cirka 650 miljoner kronor, tilltratts i Tranas och Arjang

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

JLL ar ett privat aktiebolag som lyder under aktiebolagslagen. JLL ar registrerat vid Bolagsverket sedan den 30 setember 2019 med
registreringsnummer 559220-4985. JLL:s adress ar Birger Jarlsgatan 25, 111 81 Stockholm, telefonnummer +46 (0) 8 453 50 00,
hemsida www.jllsweden.se. JLL har inget vasentligt intresse eller &gande i Bolaget.

JLL &r en global aktor inom fastighetsradgivning och fastighetstjanster, med knappt 100 000 medarbetare 6ver hela varlden (2021).
Ett av deras primara omraden ar oberoende vardering av fastigheter. De enskilda vardarna hos JLL som genomfor varderingar at
Bolaget ar auktoriserade av féreningen Samhallsbyggarna. For JLL:s varderingar tillampas allmanna villkor for vardeutlatande med
utgangspunkt fran god varderingssed, upprattad av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna, avsedda for
auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna.

JLL har samtyckt till att Bolaget inkluderar varderingsrapporten i detta Prospekt.

6 Information om emittenten

6.1 Allmant om Bolaget

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades hos Bolagsverket den 24 mars 2016. Bolagets firma dr SBF Bostad AB (publ.),
satet for dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. &r 559056-4000 och Bolagets LEI-nummer &r
5493005THOOELG4UVM36. 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: sbfbostad@sbfbostad.se
Web: sbfbostad.se

Informationen pa webbplatsen ingar inte i prospektet savida informationen inte inforlivas i prospektet genom hanvisning.
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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 inlosenmojligheten berdknas genomféras under 2023.

Pa extra bolagsstimma den 29 mars 2022 fattades beslut om att anta en ny bolagsordning. Den nya bolagsordningen registrerades
hos Bolagsverket den 30 mars 2022. Den nya bolagsordningen antogs for att infora ett nytt aktieslag i SBF Bostad av serie B. Syftet
med det nya aktieslaget &r att erbjuda en evig fondstruktur med avsikt till arliga inlésenférfaranden fran och med 2024, i enlighet
med emissionsprospekt for B-aktierna. Kapitalintag kommer darfor framover att ske genom emissioner av B-aktien, for att kunna
forvarva ytterligare hyresfastigheter och forsatta forvalta och forbattra befintligt fastighetsbestand. | enlighet med den nya
bolagsordningen har innehavare av A-aktier ratt att under kvartal 1, 2023 och kvartal 2, 2023 begara om omvandling av A-aktier till
B-aktier.

Den forsta emissionen av B-aktier genomférdes enligt beslut av extra bolagsstimma den 29 mars 2022 och enligt prospekt godkant
av Finansinspektionen den 6 april 2022. Den forsta handelsdagen pa NGM Nordic AIF for de nya B-aktierna intradde den 24 maj
2022. Bolagets A-aktie ar dven noterad och handlas pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF, som tillhandahaller daglig
handel.

6.1.1 Bolagets senaste nettovarde

Bolagets senaste nettoandelsvarde, per den 31 mars 2022, uppgar till 14 970 kronor per A- och B-aktie. Berdkningen av
nettoandelsvardet har inte varit foremal for granskning av Bolagets revisor.

6.2  Viktiga handelser och betydande férandringar i Bolagets verksamhet

Bolaget har genom tidigare erbjudanden emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 1 142 480 200 kronor samt B-aktier till ett
varde motsvarande 174 377 000 kronor.

Bolaget dr sedan den 25 juli 2016 noterat pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet genomfért 30 fastighetsinvesteringar, se avsnitt 6.3 “Investeringar” nedan.

Bolaget har den 29 april 2022, med stéd av bemyndigande fran bolagsstdmma den 20 april 2022, beslutat att 6ka aktiekapitalet
med hogst 1 400 000 kronor genom nyemission av B-aktier utan foretradesratt for befintliga aktiedgare. Teckningsperioden
kommer att paga mellan den 1 juni och 23 juni 2022.

Vid bolagsstamman den 20 april 2022 bemyndigades Bolagets styrelse att emittera aktier vid ett eller flera tillféllen fram till ndsta
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 3 500 000 kronor och hégst 14 000 000
kronor.

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

Inga betydande forandringar av Bolagets finansiella stéllning har skett sedan arsredovisningen per den 31 december 2021.

6.3 Investeringar

6.3.1 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 fordelat pa totalt 49 hyresldagenheter och 2 lokaler. Den totala bostadsytan ar 3 757 kvm och den totala
lokalytan ar 274 kvm.

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

6.3.2 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, Vdktaren 3, Predikanten 1 och Gamleby 31 i Osby, gemensamt kallade ”Fastigheterna”. Fastigheterna
ar bebyggda med hyreshusenheter férdelade pa totalt 99 hyreslagenheter och 10 lokaler. Den totala bostadsytan dr 6 962 kvm och
den totala lokalytan ar 1 535 kvm.
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Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1412 AB, férvdrvade samtliga andelar i SBF 10 Osby
Fastigheter AB som ar &gare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner kronor. Forvarvet av
Fastigheterna har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.3 Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 15 november 2016 fastigheten Engelen 5 i Borgholm, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar
bebyggd med hyreshusenheter férdelat pa totalt 16 hyreslagenheter och 4 lokaler. Den totala bostadsytan dr 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 agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till 17,9 miljoner kronor. Férvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.4 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, och har finansierats med eget kapital och upptagande av lan.

6.3.5 Fastighetsinvestering i Karlskrona, juni 2017

Bolaget forvarvade 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 ar 1 554 kvm och den totala lokalytan
ar 429 kvm.

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

6.3.6 Fastighetsinvestering i Kalmar, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 15 november fastigheten Svardsliljan i Kalmar, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 14 lagenheter och 6 lokaler. Den totala bostadsytan dr 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, och har finansierats genom eget kapital och upptagande av lan.

6.3.7 Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltrade den 30 november 2017 fastigheten Brisen 1 i Karlskrona, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten &r
bebyggd med hyreshusenheter férdelat pa totalt 17 hyreslagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan ar 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. Férvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.8 Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltrade den 30 november 2017 fastigheten Viborg 27 i Karlskrona, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar
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 ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 21 miljoner kronor. Forvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.9 Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2018

Bolaget forvarvade och tilltrade den 28 mars 2018 fastigheten Rustmdstaren 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, forvarvade samtliga andelar i Movefyra
Fastigheter AB som ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 69 miljoner kronor. Férvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.
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6.3.10 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 fordelat pa totalt 33 hyreslagenheter och 5 lokaler. Den totala bostadsytan &r 2
049 kvm och den totala lokalytan ar 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 férvarvsvardet uppgick till cirka 49 miljoner kronor. Forvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.11 Fastighetsinvestering i Laholm, november 2018

Bolaget forvarvade och tilltrade 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.

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. Forvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.12 Fastighetsinvestering i Skellefted, april 2019

Bolaget forvarvade och tilltrade den 11 april fastigheterna Goken 3 m.fl. i Skellefted, kallad ”Fastigheterna”. Fastigheterna ar
bebyggda med hyreshusenheter férdelat pa totalt 96 hyresldgenheter. 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. Forvarvet
har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.13 Fastighetsinvestering i Laholm, april 2019

Bolaget forvarvade och tilltrade den 30 april fastigheten Getingen 4 i Laholm, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 41 hyresldgenheter 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 &r dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 43,7 miljoner kronor. Férvérvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Laholm, juli 2019

Bolaget forvarvade och tilltradde den 1 juli fastigheten Slandan 6 i Laholm, kallad "Fastigheten”. Fastigheten &dr 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 agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 47,2 miljoner kronor. Férvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Borgholm, september 2019

Bolaget forvarvade och tilltradde 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 Bjornen Fastigheter AB och SBF 12 Solborgen Fastigheter AB som ar agare till
Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 111,4 miljoner kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Ystad, september 2019

Bolaget forvarvade 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 12 Fastigheter 16 AB och SBF 12 Fastigheter 17 AB, forvdarvade
samtliga andelar i SBF 12 Ystad Schultz KB som &r dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 73,8 miljoner
kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan
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Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2020

Bolaget férvarvade och tilltradde den 30 mars fastigheten Ehrenpreus 11 i Huskvarna, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 50 hyreslagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan uppgar till 3 515 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 26 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1
Ehrenpreus Fastighets AB som ar agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 65 miljoner kronor. Férvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Horby, mars 2020

Bolaget forvarvade och tilltradde den 30 mars sju fastigheter i Horby, kallad ”Fastigheterna”. Fastigheterna ar bebyggda med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 229 hyreslagenheter och 3 lokaler. Den totala bostadsytan uppgar till 15 495 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 31 AB och SBF Bostad Fastigheter 32 AB,
férvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1 Linnekulla Fastigheter AB och SBF Inst 1 Ortofta Fastigheter AB som &r dgare till
Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 184,5 miljoner kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Kalmar, oktober 2020

Bolaget forvdrvade och tilltrddde den 15 oktober fastigheterna Jatten 2 och Jatten 3 i Kalmar, kallad ”Fastigheterna”. Fastigheterna
ar bebyggda med hyreshusenheter férdelat pa totalt 180 hyresldagenheter och 8 lokaler. Den totala bostadsytan ar 12 941 kvm och
den totala lokalytan ar 1 200 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 35 AB samt SBF Bostad Fastigheter 36 AB, forvarvar
samtliga andelar i SBF Inst 1 Trollet2 Fastigheter AB samt SBF Inst 1 Trollet3 Fastigheter AB som ar dgare till Fastigheterna. Det
totala forvarvsvardet uppgick till cirka 173,9 miljoner kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av
banklan.

Fastighetsinvestering i Trelleborg, oktober 2020

Bolaget férvarvade och tilltrade den 15 oktober fastigheterna Beckasinen 6 och Présten 3 i Trelleborg, kallad ”Fastigheterna”.
Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter fordelat pa totalt 84 hyreslagenheter och 4 lokaler. Den totala bostadsytan ar 5
505 kvm och den totala lokalytan ar 1 928 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 34 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF
Beckaprasten Fastighets AB som ar dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 180,3 miljoner kronor.
Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Boras, oktober 2020

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 15 oktober 2020 fastigheterna Bifrost 4 och Champinjonen 7 i Boras, kallad "Fastigheterna".
Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter fordelat pa totalt 94 lagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan ar 4 354 kvm
och den totala lokalytan ar 54 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 38 AB samt SBF Bostad Fastigheter 39 AB,
forvarvar samtliga andelar i SBF Inst 1 Bifrost Fastigheter AB samt SBF Inst 1 Champinjoner Fastigheter AB som ar agare till
Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgar till 106,7 miljoner kronor. Forvarvet finansieras genom eget kapital och
upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Staffanstorp, december 2020

Bolaget férvarvade och tilltradde den 15 december fastigheterna Bragarp 6:288 och Stanstorp 1:778 i Staffanstorp, kallad
"Fastigheterna”. Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter fordelat pa totalt 101 hyresldgenheter och 45 lokaler. Den totala
bostadsytan ar 8 129 kvm och den totala lokalytan ar 3 721 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 41 AB samt SBF Bostad Fastigheter 42 AB, férvarvar
samtliga andelar i SBF Stanstorp Fastighets AB samt SBF Bragarpstorgets Fastighets AB som ar dgare till Fastigheterna. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 187,3 miljoner kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Karlskrona, december 2020

Bolaget forvarvade och tilltrade den 23 december fastigheterna Blasten 2 i Karlskrona, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten &r bebyggd
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 54 hyresldagenheter och 5 lokaler. Den totala bostadsytan &r 3 150 kvm och den totala
lokalytan ar 181 kvm.
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Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 40 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1
Kronblasten Fastighets AB som ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 58,7 miljoner kronor. Forvarvet
har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Huskvarna, december 2020

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 21 december fastigheten Loke 30 i Huskvarna, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggda
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 17 hyresldgenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan ar 1 048 kvm och den totala
lokalytan ar 59 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 44 AB, forvarvade samtliga andelar i Loke
Huskvarna Fastighets AB som ar dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 24,5 miljoner kronor. Férvarvet
har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Skévde, februari 2021

Bolaget forvarvade och tilltrade den 1 februari fastigheten Linnéan 1 i Skovde, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 48 hyreslagenheter. Den totala bostadsytan &r 3 215 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 43 AB, forvarvade samtliga andelar i Lorentzon
Linnean AB som ar agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 114 miljoner kronor. Forvarvet har finansierats
genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.14  Fastighetsinvestering i Astorp, juli 2021

Bolaget forvarvade och tilltradde den 1 juli fastigheterna Asken 7 och Dalian 10 i Astorp, kallade ”Fastigheterna”. Fastigheterna &ar
bebyggda med hyreshusenheter fordelade pa totalt 60 lagenheter och 5 lokaler. Den totala bostadsytan ar 3 786 kvm och den
totala lokalytan ar 622 kvm.

Forvarvet genomférdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 45 AB, forvarvade samtliga andelar i Willhem
Astorp AB som &r dgare av Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till 85 miljoner kronor. Férvirvet har finansierats
genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.27  Fastighetsinvestering i Malmo, augusti 2021

Bolaget forvarvade och tilltradde den 31 augusti fastigheterna Blosset 4, Roslagen 3, Tjaderhonan 1, David 35 och David 36 i
Malmo, kallade ”Fastigheterna”. Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter fordelade pa totalt 112 ldgenheter och 17
lokaler. Den totala bostadsytan ar 8 303 kvm och den totala lokalytan dar 1 065 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 46 AB och SBF Bostad Fastigheter 47 AB,
forvarvade samtliga andelar i Bokparken Holding AB och Fastighetsbolaget David 35 & 36 AB. Det totala forvarvsvardet uppgick till
348 miljoner kronor. Férvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.28 Fastighetsinvestering i Skelleftea, december 2021

Bolaget forvarvade och tilltradde den 15 december fastigheten Blaklockan 3 i Skellefted, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten ar
bebyggd med en hyreshusenhet fordelad pa totalt 15 ldgenheter. Den totala bostadsytan ar 1 056 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 48 AB, forvarvade samtliga andelar i Thunor Invest
AB. Det totala forvarvsvardet uppgick till 20,5 miljoner kronor. Férvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av
banklan.

6.3.29 Fastighetsinvestering i Kalmar, februari 2022

Bolaget forvarvade och tilltradde den 3 februari fastigheterna Dampehammar 1:48, Dampehammar 1:53, Dampehammar 1:60 i
Kalmar kommun, kallade ”Fastigheterna”. Fastigheterna dr bebyggda med hyreshusenheter férdelade pa totalt 55 ldgenheter. Den
totala bostadsytan ar 3 080 kvm.

Forvarvet genomférdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 52 AB, forvavade samtliga andelar i
Dampehammar AB. Det totala forvarvsvardet uppgick till 52 miljoner kronor. Férvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.
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6.3.30 Fastighetsinvestering i Tranas och Arjing, april 2022

Bolaget har tilltratt fastigheter i Tranas och Arjing, kallade ”Fastigheterna” den 1 april 2022. Fastigheterna r bebyggda med
hyreshus fordelad pa totalt 551 lagenheter, varav 514 i Tranas och 37 i Arjang. Den totala bostadsytan dr 39 264 kvm.

Forvarvet genomfors genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 53 AB, forvarvat samtliga andelar i Trabo Fastigheter
AB. Det totala forvarvsvardet uppgick till 650 miljoner kronor. Férvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av
banklan.

7 Investeringsinriktning

7.1  Investeringsmal

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Bolagets A-
och B-aktier utgor andelar i fonden. Genom Erbjudandet riktar sig Bolaget till saval professionella som icke-professionella
investerare som erbjuds att teckna sig fér andelar. A- och B-aktierna ar upptagna till handel pa en reglerad marknad, NGM Nordic
AlF.

Agandet i Bolaget syftar till att ge en Idpande hog riskjusterad avkastning. Den svenska bostadsfastighetsmarknaden, inom
omraden som kannetecknas av ekonomisk tillvéxt, ar stabil och kdnnetecknas darfor av en lag rorelserisk. 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 bestand som ar lampliga att
samfdrvaltas. Bolagets fastighetsbestand ska forvaltas av en lokal och professionell fastighetsforvaltningsorganisation.

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

7.2 Investeringspolicy

Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter beldgna i Sverige. Det innebér att investeringar kan géras 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 verksamhetsut6vare 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 ovanstaende fastighetskategorier.
Placeringarnas geografiska spridning innefattar hela Sverige.

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

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

Utover eget kapital kommer Bolagets direkta eller indirekta investeringar i fastigheter att vara finansierade med lIan i bank eller
annat kreditinstitut. Vid behov kan rantesdkringsstrategier komma att implementeras sa att ranterisken blir balanserad i
forhallande till 6vriga risker. Forutom vad som anges i detta avsnitt 7.2 féreligger inga begransningar i anvandningen av kapital
som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

7.3 Investeringsrestriktioner

For Bolagets investeringsverksamhet galler féljande:

e  Hyresintdkter fran kategoriboenden och kommersiella tillgdngar 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.
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e  Bolaget dger ratt att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i férvdrv av sddant systerbolags
fastighetsbestand.

e  Bolaget far inte dga mer @n 10 procent av Bolagets utestaende A- och B-aktier.

e Forvarv fran eller avyttring till SBF eller Bolaget narstaende ska alltid ske pa marknadsmassiga 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.

Overtridelser av Bolagets investeringsrestriktioner ska atgérdas av SBF skyndsamt med iakttagande av investerarnas gemensamma
intresse. Eventuella 6vertradelser offentliggérs genom Bolagets regulatoriska offentliggéranden.

7.3.1 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, férvarva fastigheter som t.ex. fortsattningsvis
bedoms generera goda intdkter eller bedéms komma att stiga i varde ytterligare. Sddan intern avyttring ska ske till marknadsvarde
och pa marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet vid sadan Overlatelse 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 det sammanlagda beloppet som erldggs som betalning i Erbjudandet, tidigare erbjudanden och framtida erbjudanden i
Bolaget, anvands till forvaltningskostnader och liknande. Sammantaget gors dock bedémningen att fordelarna med att kunna géra
sadana investeringar Overstiger denna nackdel. Begransningen om 20 procent enligt det foregaende ska dock inte hindra Bolaget
fran att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i férvarv av sddant systerbolags fastighetsbestand.

7.4  Beldning och sdkerheter

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 ager
fastigheterna stéllas som sdkerhet for lanen.

Belaningsgraden matt som lan i relation till fastighetsvarde ska inte langsiktigt Gverstiga 75 procent. Om beldningsgraden 6verstiger
75 procent ska detta bringas ned i sddan takt som bedéms rimlig med hansyn till Bolagets basta.

7.5 Derivat

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

7.6 Andringar och tillagg

SBF och Bolaget &ger ratt att besluta om smarre justeringar och tillagg till eller avsteg fran Bolagets placeringspolicy. Vasentliga
andringar som medfér en pataglig riskokning i Bolaget ska emellertid understallas bolagsstamman i Bolaget for att vara géllande.
7.7 Ndrmare om avkastning och avkastningsmal

Med hansyn till dagens rénteldge efterstravar Bolaget en Direktavkastning pa Bolagets totala kapital, d.v.s. eget kapital och
upptagna lan fran bank eller dylikt kreditinstitut, om ca 3-6 procent per ar. Bolagets formaga att generera vinst ar beroende av ett
positivt I6pande Nettokassaflode. Nettokassaflodet paverkas av ett flertal faktorer som t.ex. fastigheternas drift- och
underhallskostnader, Direktavkastning och rantelage.

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 vardetkning, gar darfor inte
att bedoma pa forhand eftersom férvaltningen 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 vardetkning) om
ca 6-9 procent pa eget kapital 6ver tid. Av denna genomsnittliga totalavkastning berdknas 2-3 procent delas ut arligen som
utdelning.
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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.

7.8 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 darfor 6ka mojligheten att foradla fastighetsbestandet. Detta kan exempelvis innebéara
modernisering av kdk 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 vilbeldgna orter i
Sverige.

De aktuella marknaderna utvérderas kontinuerligt med hansyn till framtida investeringar.

Bolaget vill att de orter dar investering sker ska tillhora en region dar det aterfinns ett diversifierat naringsliv samt en livaktig
handel och dartill gérna 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 branschmissig och nationell/regional statistik. Till
detta kommer noggranna undersékningar pa plats for att utréna fastigheternas geografiska beldgenhet, skick och kvalitet jamte
hyresgasternas status och darmed férutsattningar for framtida hyresuttag, driftkostnadsutveckling samt utvecklings- och
vardedkningspotential under Bolagets planerade investeringshorisont.

7.9 Narmare om avveckling och inlésen

Bolaget dr 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.

Enligt beslut av extra bolagsstamma den 29 mars 2022, har ny bolagsordning antagits och nytt aktieslag av serie B inforts. Syftet
med det nya aktieslaget ar att erbjuda en evig fondstruktur med avsikt till arliga inlésenférfaranden fran och med 2024.
Kapitalintag kommer darfér framover att ske genom emissioner av B-aktien, for att kunna forvarva ytterligare hyresfastigheter och
fortsatta forvalta och forbattra befintligt fastighetsbestand.

| enlighet med den nya bolagsordningen har innehavare av A-aktier ratt att under kvartal 1, 2023 och kvartal 2, 2023 begdra om
omvandling av A-aktier till B-aktier.

Vidare har Bolaget for avsikt att ge innehavare av A-aktier mojlighet till inlésen enligt tidigare prospekt, dar det angetts att forsta
mojlighet till inlésen berdknas genomféras 2023 och darefter med tidsintervall om cirka fem ar.

Infor ett inlosentillfdlle av A-aktier, kommer Bolaget att ta in intresseanmalningar fran A-aktiedgarna avseende intresset att |6sa in
A-aktierna vid den aktuella tidpunkten. Utifran intresseanmalningarna kommer Bolaget darefter att uppratta ett inlosenerbjudande
till Bolagets A-aktiedgare. Inlésenkurs och 6vriga villkor ska faststdllas utifran aktuellt substansvarde (NAV) vid inlosentillfallet 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
sakerstalla att samtliga aktiedgares intressen framjas ifall en stor del (>20 procent) av de utestaende A-aktierna blir foremal for
inlésen samt om Bolaget bedomer att varden riskerar att skadas for de investerare som da inte 6nskar 16sa in sina A-aktier. Vid ett
sadant tillfdlle har Bolaget ratt att avyttra fastigheterna under ordnade former under en tidsperiod om maximalt tva ar.

Bolaget har for avsikt att fran ar 2024 erbjuda innehavare av aktier av serie B en mojlighet att en gang per ar anmala intresse for att
fa sina B-aktier inl6sta av Bolaget. Information om det av Bolaget anvanda inlésenférfarandet kommer finnas tillgangligt pa
Bolagets hemsida och forvantas innebdra att innehavare av aktier av serie B under perioden 1 april till 30 juni respektive ar far
anmala intresse till Bolaget om att de 6nskar fa sina B-aktier inlosta.

Efter det att anmadlningsperioden i det arliga inlésenforfarandet for aktier av serie B har I16pt ut kommer styrelsen fatta beslut om
det antal aktier som ska I6sas in och inom vilken tidsperiod inlsen kommer att verkstallas. Bolaget har for avsikt att sa langt det &r
mojligt 16sa in samtliga B-aktier som har anmalts for inlésen inom ramen for ett arligt inlosenférfarande. Styrelsen har dock ratt att
besluta att inga eller endast vissa B-aktier ska |6sas in om styrelsen, pa grund av rddande marknadsférhallanden eller andra
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omstandigheter, bedomer att inlosen av samtliga eller vissa aktier som anmalts for inlésen kan medféra att 6vriga innehavare av
aktier av serie B missgynnas finansiellt.

Minskning av aktiekapitalet genom inlésen av B-aktier far endast verkstallas om det framstar som forsvarligt med hansyn till kraven
i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen och det ar forenligt med kraven pa minimikapital, granserna for Bolagets aktiekapital, och andra
relevanta krav i aktiebolagslagen.

Inlésenbelopp avseende aktie av serie B ska motsvara aktiens kvotvarde med tillagg av sadant belopp som ska berdknas for aktie
enligt bestdmmelserna om vinstutdelning. Inlésenbeloppet ska faststallas utifran redovisningen per utgangen av det kvartal som
avslutades narmast fore, eller i forekommande fall samtidigt som, inlésentidpunkten.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inldsen ska de orealiserade tillgangarna faststéllas av
oberoende varderingsman.

Bolagets A-aktie ar noterad och handlas pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF, som tillhandahaller daglig handel.
Aven B-aktien kommer att noteras pd samma handelsplats. Noteringen sker i samband med den férsta emissionen av B-aktier med
forsta berdknade handelsdag av nya B-aktier den 24 maj 2022.

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.

8 Forvaltningen av Bolaget, kostnader m.m.

8.1 AlF-forvaltaren

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561) om férvaltare 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 SBF Fonder AB, satet for dess styrelse ar Stockholm,
Sverige och dess org.nr. ar 556644-0870. SBF &r ett privat aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk ratt. Bolagets
huvudkontors adress och telefonnummer &r:

SBF Fonder 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 forvalta 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 233 "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 |6per t.o.m. den 31 december 2025.
SBFs styrelse och ledning presenteras i avsnitt 14 nedan.

8.2 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.
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8.2.1 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. Arrangdrsarvodet
uppgar till 1,25 procent av det tilltdnkta investeringsbeloppet, dvs insatt kapital samt kreditfinansiering (dvs Emissionslikviden och
en belaningsgrad om 70 procent).

8.2.2 Arlig forvaltningsavgift

SBF skall som ersattning for sina tjanster erhalla ett arligt férvaltningsarvode motsvarande 0,65 procent av det totala
fastighetsvardet avseende tilltradda fastigheter; eller fastighetsbolag; raknat fran tilltradesmanad. Forvaltningsarvodet faktureras
kvartalsvis i forskott. Pa beloppen tillkommer mervardesskatt.

Fastighetsvardet som ligger till grund for berdkning av forvaltningsarvodet skall bestimmas genom att vardering inhdmtas minst en
gang per ar av ett oberoende vilrenommerat virderingsinstitut. Ovriga kvartalsskiften kan fastighetsvirdet bestimmas genom en
intern vardering av fastigheterna. Det bestamda fastighetsvardet ligger till grund for berdkning av forvaltningsarvodet under det
kommande kvartalet. Om avyttring respektive forvarv av fastighet dger rum, direkt eller via bolag, under kvartalet skall
fastighetsvardet justeras i motsvarande man. Innehav under del av manad ska raknas som innehav under hel manad. Daremot kan
berdkningsunderlaget aldrig bli lagre &n fastigheternas anskaffningsvarde.

Berdkningsunderlaget av arlig forvaltningsavgift utgar fran det totala fastighetsvardet, diremot kan berdkningsunderlaget aldrig bli
lagre an fastigheternas anskaffningsvarde.

8.2.3 Kostnader for investeraren

Avgifter och ersattningar som kan komma att belasta Bolaget utgérs av arrangdrsarvode som uppgar till 1,25 procent av det
tilltdnkta investeringsbeloppet, dvs insatt kapital samt kreditfinansiering (dvs. Emissionslikviden och en belaningsgrad om 70
procent), och en arlig forvaltningsavgift som uppgar till 0,65 % av det totala fastighetsvardet. Arrangorsarvodet och
forvaltningsavgiften tillfaller SBF Fonder.

Distribut6rer av Erbjudandet har ratt att ta ut courtage i samband med férmedlingen av aktier. Bolaget ansvarar inte for dessa.

8.3  Bolagets dligganden och kostnader avseende forvarv och innehav av fastigheter

Bolaget kommer att bara kostnader med anledning av transaktioner (férvarv, investeringar och avyttringar). Sadana 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 utféra
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 I6pande foérvaltning.

8.3.1 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 saval Bolagets A-aktier som B-aktier med en lagre riskpremie
som foljd. Bolaget anlitar fastighetsforvaltningstjanster pa marknadsmassiga villkor fran saval externa aktorer (t.ex. Axcell
Fastighetspartner och Riksbyggen) som bolag inom Bolagets koncern som tillhandahaller denna typ av tjanster. Dessa tjanster kan
komma att kdpas fran icke-vinstdrivande koncerngemensamma bolag. Ett sadant bolag dr Svenska Bostadsfonden Services AB som
har till syfte att tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster till koncernens alternativa investeringsfonder. Svenska Bostadsfonden
Services AB ar ett privat aktiebolag som lyder under aktiebolagslagen. Det ar registrerat vid Bolagsverket sedan den 10 september
2007 med registreringsnummer 556737-3153. Svenska Bostadsfonden Services ABs adress &r Birger Jarlsgatan 41 A, 111 45
Stockholm, telefonnummer: 08 — 667 10 50 och hemsida: sbfboservice.se.

8.4 Forvaringsinstitut

SBF har utsett Intertrust Depositary Services (Sweden) AB("Intertrust") att vara forvaringsinstitut for Bolaget. Forvaringsinstitutet
har att utfora de aligganden som féljer av lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Bolaget belastas indirekt av
forvaringsinstitutets kostnader, som utgérs av en fast avgift, en rorlig avgift som ar satt i relation till Bolagets kapital under
forvaltning och en avgift i samband med genomfdérandet av transaktioner.
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Intertrust ar ett privat aktiebolag som lyder under aktiebolagslagen. Intertrust ar registrerat vid Bolagsverket sedan den 1 oktober
2013 med registreringsnummer 556944-1172. Intertrusts adress dr Sveavagen 9, 111 57 Stockholm (telefon 08 402 72 00) och
hemsida https://www.intertrustgroup.com/. Intertrust har inget vasentligt intresse eller &gande i Bolaget.

8.5  Ovriga kostnader

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

a) noteringskostnader, tillstdndsansdkningar, jurist-, revision-, och varderingskomkostnader samt 6vriga kostnader
hanforliga till Bolagets verksamhet;

b) emissionsrelaterade kostnader som uppstar i samband med Erbjudandet, och framtida sadana, daribland kostnader och
avgifter for depaer, formedling-, och marknadsféringsersattningar, banktjanster, férvarings-, och emissionsinstitut; samt

c) kostnader i samband med inl6sen och avveckling.

8.6  Ovrigt

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

9 Marknadsoversikt

9.1 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 drégliga bostader till en rimlig kostnad.
Systemet har darefter utvecklats till dagens bruksvardesprincip.?!

Bolaget ar av uppfattningen att utvecklingen och avkastningen for ett bostadsfastighetsbestand till stor del ar beroende av ortens
utveckling och tillvaxt. Efterfrdgan pa bostdder 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 foérhandlingar med den lokala hyresgastforeningen pa respektive ort. De kommunala bostadsbolagen har darmed fatt
kompensation for kostnadsékningar genom hyresdkningar och de privata fastighetsdagarna har haft mojlighet att i motsvarande
grad folja efter. Det har lett till en mycket stabil utveckling med langsamt stigande hyror. Historiskt satt finns det enskilda perioder
dar den allménna inflationen (KP1) har 6verstigit 6kningen av genomsnittshyran, men sett 6ver tid har genomsnittshyran kat
betydligt mer dn KPI 2. Fran och med den 1 januari 2011 géller en forandrad lagstiftning pa hyresmarknaden. Enligt den ar kollektivt
forhandlade hyror normerande. Darmed far alla fastighetsagares hyror lika vikt vid en prévning av bruksvardeshyran. De
kommunala bostadsbolagens hyror férlorar darmed sin sarstallning. Den géllande lagen ar resultatet av en bred 6verenskommelse
mellan bostadsmarknadens parter.3 Det kan konstateras att den géallande lagen inte innebér s.k. marknadshyror. Hyresutvecklingen
kommer dven fortsattningsvis vara resultatet av arliga forhandlingar dar kompensation for kostnadsékningar kan yrkas genom
hyreshdjningar. Det talar for att hyresutvecklingen dven 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 allmanna
attraktivitet.
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9.2 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 dn 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
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 begrénsat 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 ratten 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.

9.3 Konkurrenssituation

Antalet aktorer pa investerarmarknaden for bostadsfastigheter ar fler 4n motsvarande marknad for kommersiella fastigheter.
Darfor ar det Bolagets bedémning att marknaden for bostadsfastigheter i normalfallet ar mer likvid an marknaden 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 pa marknaden.

Transaktionsaktiviteten och darmed likviditeten pa den svenska marknaden for hyresbostader ar hog satt ur ett internationellt
perspektiv. 2021 hade Sverige den trejde hogsta transaktionsvolymen i Europa. 4

9.3.1 Huvudsakliga dgare till bostadsfastigheter i Sverige

En av Bolaget genomférd marknadsgenomgang visar att bostadsfastigheter i Sverige ags 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 allménnyttiga bolag
pa varje ort. De allmannyttiga bolagen ags ofta av kommunen och dven om de i och med lagdndringen 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 fastighetsdgare

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

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. Heba har huvudsaklig inriktning pa bostader och dven t.ex. Wallenstam och Balder har en
betydande andel bostader i sin fastighetsportfol;.

4. Institutioner och andra finansiella dgare

Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex. forsakringsbolagen 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, Moéller & Partners, NREP, SBF m.fl.
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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.

9.3.2 Utléndska akttrer pa den svenska fastighetsmarknaden

En av Bolaget genomférd marknadsgenomgang visar att de utlandska aktoérerna 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
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, Arctic Securities och Pareto m.fl.

2. Ovriga internationella aktérer

Det kan noteras att utlandska investerares intdg pa den svenska fastighetsmarknaden bérjade 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 vilkdnda internationella aktérer som &r aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden dr CapMan, Unibail Rodamco
Westfield, Grosvenor och Pembroke.

10 Organisationsstruktur SBF

Bolaget ar ett dotterbolag till SBF och har tva verksamma systerbolag i enlighet med organisationsskissen nedan.

Ett av systerbolagen, Svenska Bostadsfonden Institution AB, &r en alternativ investeringsfond enligt lagen (2013:561) om alternativa
investeringsfonder och forvaltas av SBF Fonder AB i egenskap av AlF-forvaltare. Systerbolaget Svenska Bostadsfonden Services AB
har till syfte att tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster till SBF-koncernens alternativa investeringsfonder. Organisationsskissen
anger inte eventuella tillgangar i form av fastigheter eller dotterbolag for respektive bolag.

SBF FONDER AB

()ISBF)I)

Svenska
Bostadsfonden

Svenska SBF Bostad AB
Bostadsfonden

Institution AB ("Bolaget”)

Services AB

Utover ovanstaende bolag finns féljande direkt heldagda dotterbolag till SBF: Svenska Bostadsfonden 12 AB och Svenska
Bostadfonden Institution AB. Dessa bolag ar antingen vilande eller under avveckling och har séledes ingen operativ verksamhet.

10.1 Organisationsstruktur Bolaget

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tio direktagda dotterbolag och 59 indirekt dgda dotterbolag. Samtliga dotterbolag ar
heldgda och bildade i Sverige enligt Aktiebolagslagen. Nedan féljer en sammanstéllning 6ver dotterbolagen.

Direktdgt dotterbolag

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

SBF 14 Holding 3 AB, org.nr. 559139-1643

SBF Bostad Holding 4 AB, org.nr 559202-1900
SBF Bostad Holding 5 AB, org.nr 559214-3365
SBF Bostad Holding 6 AB, org.nr 559228-2155
SBF Bostad Holding 7 AB, org.nr 559278-0588
SBF Bostad Holding 8 AB, org.nr 559287-2039
SBF Bostad Holding 9 AB, org.nr 559344-6361

SBF Bostad Holding 10 AB, 559365-7157

Indirekt dgda dotterbolag:

SBF 14 Radisan Fastighets AB, 559067-4567

SBF 14 Osby Fastighets AB, 559067-4551

SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, 559073-5840

SBF 14 Fastigheter 1414 AB, 559073-5808

SBF 14 Berget Fastighets AB, 559102-9557

SBF 14 Fastigheter 18 AB, 559102-9565

SBF 14 Kronbrisen 1 Fastighets AB, 559125-4197

SBF 14 Kronviborg AB, 556686-4269

SBF 14 Fastigheter 21 AB, 559139-1635

SBF 14 Fastigheter 22 AB, 559139-1643

SBF 14 Laholmskraftan fastighets AB, 559136-4053

SBF Bostad Norra Fastighets AB, 556693-1043

SBF 12 Getingen Fastigheter AB, 559073-5857

SBF Bostad Fastigheter 27 AB, 559202-1884

SBF Bostad Fastigheter 28 AB, 559202-1918

SBF 12 Lugna Bjornen Fastigheter AB, 556941-3965

SBF Bostad Fastigheter 30 AB, 559202-1892

SBF Inst 1 Ehrenpreus Fastighets AB, 556992-5554
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SBF 12 Fastigheter 16 AB, 556992-5539

SBF 12 Fastigheter 17 AB, 556992-5547

SBF 12 Ystad Schultz KB, 969673-0622

SBF Bostad Fastigheter 33 AB, 559224-6739

SBF Inst 1 Linnekulla Fastigheter AB, 556959-5217
SBF Inst 1 Ortofta Fastigheter AB, 556959-5225
SBF Beckaprasten Fastighets AB, 556769-2958
SBF Inst 1 Trollet 2 Fastighets AB, 556941-4138
SBF Inst 1 Trollet 3 Fastighets AB, 556941-4088
SBF Inst 1 Bifrost Fastigheter. 556941-4054

SBF Inst 1 Champinjonen Fattigheter AB, 556941-4096
SBF Bostad Fastigheter 43 AB, 559278-2287

SBF Bostad Linnean Fastighets AB, 559118-4816
SBF Inst 1 Kronblasten AB, 556992-4987

SBF Stanstorp Fastighets AB, 556906-4115

SBF Institution Fastigheter 8145 AB, 559136-4038

SBF Bragartorpets Fastighets AB, 556906-4743

SBF Bostad Kvarnloke Huskvarna Fastighets AB, 559287-0645

SBF Bostad Fastigheter 45 AB, 559287-2047

SBF Bostad Askendal Fastighets AB, 556813-8431

SBF Bostad Fastigheter 46 AB, 559287-2054

SBF Bokparken Holding AB,556680-1626

SBF Bostad Fastigheter 47 AB, 559287-2062

SBF Fastighetsbolaget David 35 och 36 AB, 559309-8808

SBF Fastigheter 48 AB, 559287-2021

SBF Blaklockan 3 Fastighets AB, 559341-6364

SBF Bostad Fastigheter 49 AB, 559287-2831
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SBF Bostad Fastigheter 50 AB, 559344-6379
SBF Bostad Fastigheter 51 AB, 559344-6387
SBF Bostad Fastigheter 52 AB, 559344-6338
SBF Bostad Fastigheter 53 AB, 559344-6346
SBF Bostad Fastigheter 54 AB, 559344-6353
SBF Dampehammar AB, 559344-6353
Trabo Fastigheter AB, 556263-3973
Trahem Fastigheter AB, 559058-7456
Trabo Arjéi ng AB, 556997-7001

SBF Bostad Fastigheter 55 AB, 559365-7165
SBF Bostad Fastigheter 56 AB, 559365-7173
SBF Bostad Fastigheter 57 AB, 559365-7181
SBF Bostad Fastigheter 58 AB, 559365-7199

SBF Bostad Fastigheter 59 AB, 559365-7207

11 Miljs

Bolaget avser inte, eller endast i mycket begransad omfattning och i sa fall i fér branschen normalt forekommande man, att bedriva
tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § miljobalken.

12 Oversikt dver rorelse och finansiell situation

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

Bolaget har vid 18 tidigare erbjudanden emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 1 142 480 200 KSEK och B-aktier till ett varde
motsvarande 174 377 000 KSEK.

Bolaget forvarvade sin forsta fastighet i Laholm den 17 oktober 2016. Sedan dess har ytterligare fastigheter forvarvats i Borgholm,
Boras, Huskvarna, Horby, Kalmar, Karlskrona, Laholm, Malmo, Osby, Skellefted, Skovde, Staffanstorp, Tranas, Trelleborg, Ystad,
Arjang och Astorp.

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
dndrar 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 8 “Forvaltningen av Bolaget,
kostnader m.m.”, vilket kommer paverka Bolagets resultat.
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13 Styrelse och ledande befattningshavare

13.1 Styrelse och nyckelpersoner

| samband med Bolagets arsstamma den 20 april 2022 valdes for tiden intill slutet av nasta arsstamma Johan Grevelius, Carl Adam
Rosenblad och Anette Erneholm till styrelseledamoter i Bolaget, och Johan Grevelius till styrelsens ordférande. Vid konstituerande
styrelsesammantrade samma dag utsags Carl Adam Rosenblad till verkstdllande direktor. Bolagets styrelse bestar saledes vid
tidpunkten for detta Prospekt av Johan Grevelius, Carl Adam Rosenblad och Anette Erneholm. Samtliga i styrelsen har lang och bred
erfarenhet fran saval fastighet-, som finanssektorn samt att de alla har varit eller &r i personalledande befattningar. Nedan féljer en
sammanfattning av deras yrkesmassiga bakgrund och bolagsengagemang.

Johan Grevelius Carl Adam Rosenblad Anette Erneholm

Ordférande Styrelseledamot och VD Styrelseledamot

Tidigare VD for Swedbank Robur VD i Bolaget samt i SBF. VD och Ekonomichef i SBF koncernen. CFO
kapitalforvaltning och innan dess VD Koncernchef i Concejo AB (publ). Arwidsro Fastighets AB, Ekonomichef
och delagare i Redeye AB. Fore detta Styrelseledamot i Concejo AB Akelius Residential Property AB,
aktiechef pa Nordea Markets. Har (publ), Optronics Technologies Godkand revisor Grant Thornton.
aven arbetat inom Skandiakoncernen. AS, Christian Berner Tech Trade

AB (publ) samt Platanen Group
Ltd och ett flretal underliggande
dotterbolag.

Johan Grevlius, styrelseordférande

Fodd 1965. Ekonom. Ager 13 A-aktier i Bolaget. Ager inga aktier eller optioner i SBF. Utdver styrelseengagemang i bolag inom SBF
koncernen har Johan Grevelius nedan bolagsengagemang.

Nuvarande engagemang:

Tjustbygdens Sparbank Styrelseledamot, Ordférande
Timecare Corporate Finance AB Styrelseledamot
Loftahammars Golf AB Styrelseledamot
Markbolaget Vasjon 1-2 AB Styrelseledamot
Projektbolaget Vasjon AB Styrelseledamot
Verdivo Capital AB Styrelseledamot

Grevelius ar delagare i foljande av ovannamnda bolag: TimeCare Corporate Finance AB, Markbolaget Vasjon 1-2 AB, Projektbolaget
Vasjon AB och Verdivo Capital AB. Ovriga bolag har inte varit fdremal for 4gande under de senaste fem aren.

Carl Adam Rosenblad, styrelseledamot och VD

Fédd 1965. Civilekonom. Ager 98 A-aktier i Bolaget. Deldgare i Concejo AB (publ), som dger stamaktierna i SBF. Utdver
styrelseengagemang i bolag inom SBF koncernen har Carl Adam Rosenblad nedan bolagsengagemang.

Nuvarande engagemang:

Concejo AB (publ) Styrelseledamot, Koncernchef
Optronics Technologies AS Styrelseledamot

Firenor International AS Styrelseordférande

Christian Berner Tech Trade AB (publ) Styrelseledamot

Platanen Group Ltd Styrelseledamot

Rosenblad ar delagare, direkt eller via bolag, i féljande av ovannamnda féretag: Concejo AB (publ), Christian Berner Tech Trade AB
(publ) och Platanen Group Ltd. Ovriga bolag har inte varit foremal fér dgande under de senaste fem aren.

Anette Erneholm, styrelseledamot

Fédd 1972. Ekonom. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget eller SBF. Utdver styrelseengagemang i bolag inom SBF koncernen har
Anette Erneholm nedanstaende bolagsengagemang.

Nuvarande engagemang:
Niclas Erneholm AB Styrelsesuppleant
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Inget dgande i ovan ndmnda bolag.

13.2  Ovrig information om styrelse

Samtliga Bolagets styrelseledamdter 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, férbjudits av domstol att inga som medlem av en emittents férvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.

13.3 Intressekonflikter inom férvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller hos andra personer i ledande
befattningar

SBF ager vid tidpunkten for Prospektet samtliga 50 000 stamaktier i Bolaget. SBF bildar I6pande 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 innebér 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 marknadsmassiga
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 lagsta 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 nagon namnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa
bolag kommer att ha en mycket storre kapitalbas @n Bolaget och darmed investera i helt andra objekt an Bolaget. | den handelse en
sadan konflikt &nda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy fér hantering av intressekonflikter som SBF faststallt.

Det foreligger inte nagon potentiell intressekonflikt mellan Johan Grevelius, Carl Adam Rosenblads och Anette Erneholms 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, leverantorer 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.

14  SBFs ledning och styrelse

14.1 SBFs ledningsgrupp

SBF ar utsedd till Bolagets forvaltare. Ansvarig forvaltare for Bolaget ar den verkstallande direktoren for SBF, Carl Adam Rosenblad.

Utover VD bestar SBFs ledning av ytterligare tre individer som besitter tillracklig expertis och erfarenhet for att leda verksamheten,
bland annat genom erfarenhet och expertis inom kapitalanskaffning, transaktion och analys, teknisk och ekonomisk férvaltning
samt finansiering. Nedan foljer narmare presentation av SBFs ledning.

Carl Adam Rosenblad

VD

Civilekonom, Uppsala Universitet. Befattningar inom SBF sedan 2017. VD och koncernchef och styrelseledamot i Concejo AB (publ).
Styrelseordférande i Firenor International AS och styrelseledamot i Optronics Technologies AS, Christian Berner Tech Trade AB
(publ) samt Platanen Group Ltd och i flertal underliggande dotterbolag.
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Linus Nilsson

Afférschef/CIO

Civilingenjor KTH och National University of Singapore. Anstalld sedan 2021.

Tidigare befattningar: Director Transaction, Niam Fund Management, Nuveen Asset Manager, Valad Europé.

Anette Erneholm

Ekonomichef

Civilekonom, Uppsala/Lunds Universitet. Anstalld sedan 2022.

Tidigare befattningar: CFO Arwidsro Fastighets AB, Ekonomichef Akelius Residential Property AB, Godkand revisor Grant Thornton.

Linda Jansson

Fastighets-, och héllbarhetschef

Bygg- och fastighetsekonom/Civilingenjér, KTH Stockholm. Anstélld sedan 2019.

Tidigare befattningar: Regionchef pa Hembla AB och motsvarande befattningar pa Scania Real Estate Services AB, AB
Botkyrkabyggen samt Vattenfall Business Services Nordic AB.

14.1.1 Ovrig information om SBFs ledningsgrupp

Samtliga personer i SBFs ledningsgrupp kan nas via SBFs adress, SBF, Birger Jarlsgatan 41 A, 111 45 Stockholm. Inga familjeband
forekommer mellan ndgon i SBFs ledningsgrupp. Ledningen bedéms besitta tillrdckligt kunnande och erfarenheter i relevanta
foretagsledningsfragor. Ingen i SBFs ledningsgrupp 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 f6r bemyndigande myndigheters (daribland godkidnda yrkessammanslutningars) eventuella anklagelser och/eller
sanktioner, forbjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha
ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent. Det foreligger inte nagon potentiell intressekonflikt mellan personernai
SBFs lednings privata intressen och Bolagets intressen.

14.2 SBFs styrelse

Styrelsens medlemmar ar ordférande Leif Garph samt ledamoterna Carl Adam Rosenblad, Arne Engvall, och Bjorn Froling. Det
forekommer inga familjeband mellan nagon av styrelseledaméterna. Det foreligger heller inte nagon potentiell intressekonflikt
mellan styrelseledamaoternas privata intressen och Bolagets intressen.

Leif Garph

Styrelseordférande i SBF. Styrelseordférande i Stiftelsen Stockholms Studentbostdder SSSB, styrelseordférande i Annordia AB,
styrelseledamot i Svenska Bostadsfonden Institution AB, tidigare VD i Sparbdssan Fastigheter AB & vice VD i Vasakronan AB samt
affarsomradeschef | Skandia Fastighet.

Carl Adam Rosenblad

Styrelseledamot, verkstdllande direktér och deldgare i SBF via familjebolaget Platanen AB. VD och koncernchef i Concejo AB (publ).
Styrelseordférande i Firenor International AS. Styrelseledamot i Concejo AB (publ), Optronics Technologies AS, Christian Berner
Tech Trade AB (publ) samt Platanen Group Ltd och i flertal underliggande dotterbolag.

Arne Engvall
Ledamot SBF. VD i Industrilandskapet AB samt driver verksamhet inom investeringar och radgivning. Tidigare partner pa PwC med
branschansvar for Fastighet & Entreprenad.

Bjorn Froling

Ledamot i SBF. Styrelseordférande i Neqgst 2020 AB och néarstaende bolag, AB Industricentralen samt Allba Holding AB. Vice
ordférande i E. Ohman J:or AB och koncernbolag. Styrelseledamot i Gamla Livférsakringsbolaget SEB Trygg Liv, Trygg-Stiftelsen,
Braganza AB, K. Hartwall Invest Oy Ab, Arvid Nordquist HAB, Holmen Fondsforvaltning AS m fl. Senior Advisor STJ Advisors Group
Limited. Tidigare bl. a. Managing Director, Lazard. Partner & VD, Brummer & Partners AB. Assistant Director Morgan & Grenfell &
Co. Limited.

15  Ersattningar och férmaner

Varken ledamoten och verkstdllande direktéren Carl Adam Rosenblad eller ledamoten Anette Erneholm erhaller styrelsearvode
eller 16n fran Bolaget. Ersattning fran Bolaget utgar inte heller till personerna i avsnitt 14 “SBFs ledning och styrelse”. Inga bonus-
eller optionsprogram foreligger.

Till styrelseordférande Johan Grevelius utgar arligt styrelsearvode om 180 000 kronor, samt I6pande konsultarvode for tjanster
utférda for Bolagets rakning.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0017565344 AlF-forvaltare: SBF Fonder AB

37



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.

16  Styrelsens arbetsformer

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

17 Anstallda

Vid konstituerande sammantrade med styrelsen for Bolaget den 20 april 2022 utsags Carl Adam Rosenblad till Bolagets
verkstallande direktor. Den verkstallande direktéren ar inte anstalld av Bolaget, och Bolaget har inte och har inte heller tidigare haft
nagra anstallda.

18  Storre aktiedgare

SBF dger samtliga 50 000 stamaktier i Bolaget, vardera stamaktie ger ratt till tio roster. A- och B-aktierna ger ratt till en rost vardera.

SBF avser att féresla 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 saledes paverka 6vriga aktiedgares mojlighet att paverka
beslutsfattande samt 6vriga aktiedgares inflytande 6ver Bolaget. SBF kan ha andra intressen @n 6vriga aktiedgare.

Bolagets A och B-aktier ar upptagna for handel pa reglerad marknadsplats NGM Nordic AIF. Bolaget utgor ett aktiemarknadsbolag
och innehav av aktier och/eller roster i Bolaget kan vara anmalningspliktiga enligt marknadsmissbruksforordningen respektive
foremal for flaggningskrav enligt lag om handel med finansiella instrument. Vid tidpunkten for upprattandet av Prospektet kdnner
Bolaget till att féljande personer har anmalningspliktiga innehav:

° Stamaktierna i Bolaget ags till 100 procent av SBF Fonder, som till 100 procent dgs av Concejo AB (publ) via bolag. Concejo AB
(publ) &@r noterat bolag vars aktier ar upptagna till handel pa OMX Small Cap Stockholm. Carl Rosenblad kontrollerar, genom
heldgda bolag, cirka 53 procent av aktierna och cirka 72,2 procent av rosterna i Concejo AB (publ).

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 forandras.

19  Transaktioner med narstaende parter

Den 15 november 2016 forvarvade och tilltradde Bolaget nio fastigheter i Osby. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF 14 Fastigheter 1412 AB, férvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby Fastigheter AB som ar agare till fastigheterna.
Det totala férvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner kronor.

Samma datum forvarvade och tilltradde Bolaget en fastighet i Borgholm. Férvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag
SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, férvarvade samtliga andelar i SBF 10 Borgangeln Fastighets AB som ar dgare till fastigheten. Det
totala forvarvsvardet uppgick till 17,9 miljoner kronor.

Den 8 november 2018 forvarvade 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 forvarvsvardet uppgick till ca 27 miljoner kronor.

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

Den 1 juli 2019 férvarvade och tilltrddde Bolaget ett fastighetsbestand i Kavlinge. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 27 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Kavlingeporten Fastigheter AB som ar agare till
fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till ca 22,2 miljoner kronor.

Den 1 juli 2019 férvarvade och tilltrddde Bolaget ett fastighetsbestdnd i Laholm. Férvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 27 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Slandan Fastigheter AB som ar agare till
fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till ca 47,2 miljoner kronor.
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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, férvdrvade samtliga andelar i SBF 12 Lugna
Bjornen Fastigheter AB och SBF 12 Solborgen Fastigheter AB som ar agare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till ca
111,4 miljoner kronor.

Den 30 september 2019 forvarvade och tilltradde Bolaget ett fastighetsbestand i Ystad. Forvarvet genomférdes 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 ca 73,8 miljoner kronor.

Den 30 mars 2020 férvdrvade och tilltradde Bolaget ett fastighetsbestand i Horby. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 31 AB och SBF Bostad Fastigheter 32 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1 Linnekulla
Fastigheter AB och SBF Inst 1 Ortofta Fastigheter AB som &r dgare till Fastigheterna. Det totala férvirvsvardet uppgick till ca 184,5
miljoner kronor.

Den 30 mars 2020 férvarvade och tilltrddde Bolaget ett fastighetsbestand i Huskvarna. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 26 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1 Ehrenpreus Fastighets AB som ar agare till
Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till ca 65 miljoner kronor.

Den 15 oktober 2020 forvarvade Bolaget ett fastighetsbestand i Kalmar. Férvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag,
SBF Bostad Fastigheter 35 AB samt SBF Bostad Fastigheter 36 AB, forvarvar samtliga andelar i SBF Inst 1 Trollet2 Fastigheter AB
samt SBF Inst 1 Trollet3 Fastigheter AB som ar &dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till 173,9 miljoner kronor
inklusive forvarvskostnader. Forvarvet finansieras genom eget kapital och upptagande av banklan.

Den 15 oktober 2020 férvdrvade Bolaget ett fastighetsbestand i Trelleborg. Férvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 34 AB, forvarvar samtliga andelar i SBF Beckaprasten Fastighets AB som ar agare till
Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till 180,3 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet finansieras genom
eget kapital och upptagande av banklan.

Den 15 oktober 2020 férvarvade Bolaget ett fastighetsbestand i Boras. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF
Bostad Fastigheter 38 AB samt SBF Bostad Fastigheter 39 AB, forvdrvar samtliga andelar i SBF Inst 1 Bifrost Fastigheter AB samt SBF
Inst 1 Champinjoner Fastigheter AB som &r dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till 106,7 miljoner kronor
inklusive forvarvskostnader. Férvarvet finansieras genom eget kapital och upptagande av banklan.

Den 15 december 202 forvarvade Bolaget ett fastighetsbestand i Staffanstorp. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 41 AB samt SBF Bostad Fastigheter 42 AB, férvarvar samtliga andelar i SBF Stanstorp Fastighets
AB samt SBF Bragarpstorgets Fastighets AB som ar dgare till Fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till cirka 187,3
miljoner kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Den 23 december 2020 férvarvade Bolaget ett fastighetsbestand i Karlskrona. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 40 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1 Kronblasten Fastighets AB som ar dgare till
Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 58,7 miljoner kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.

For ndarmare information avseende férvarven hanvisas till avsnitt 6.3 ovan.

20  Utdelningspolitik

Bolaget har for avsikt att arligen dela ut del av verksamhetens vinst efter avdrag for medel som behdvs for Bolagets l6pande
verksamhet och efter erforderlig konsolidering.

Aktier av serie A och serie B har ratt till all vinst i bolaget berdknad i enlighet med for bolaget tillampligt redovisningsregelverk, RFR
2, med vardering av finansiella instrument till verkligt varde, fordelat lika till aktie av serie A och serie B, efter avdrag for
stamaktiernas ratt till vinst. Stamaktiernas ratt till vinst i forhallande till aktie av serie A och serie B utgors av 20 % av bolagets
ackumulerade vinst beraknad i enlighet med for bolaget tillampligt redovisningsregelverk, RFR 2, med vardering av finansiella
instrument till verkligt varde, till den del sadant resultat 6verstiger genomsnittligt teckningsbelopp for aktie av aktieslag A
respektive B multiplicerat med den genomsnittliga rantan for 90 dagars statsskuldvaxlar under féregaende rakenskapsar, samt
reducerat med sadan del av vinst som utdelats till stamaktie sedan tidigare. Den genomsnittliga rdntan fér 90 dagars
statsskuldvaxlar kan aldrig vara negativ i samband med vinstdelningsberakning enligt ovan.

For det fall att bolaget inte har aktier av serie A utgivna kan utdelning berdknad enligt ovan, beslutas utbetalas arligen till endast ett
av aktieslagen eller till flera aktieslag. Utdelning till endast stamaktier ska dock inte ske av resultat som uppstatt under
rakenskapsar under vilket Bolaget beslutat att inte I16sa in samtliga de B-aktier som anmalts for inlésen i enlighet med det
forfarande som beskrivs i avsnitt 5.3 nedan.
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Utdelning ska endast ske for det fall att det ar forenligt med aktiebolagslagens regler, inbegripet gallande regler om

vardedverforingar.

21  Rattsliga forfaranden, myndighetsforfaranden och skiljeforfaranden

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

I6nsamhet.

22 VYtterligare information

22.1 Stiftare

Bolaget stiftades av SBF den 7 mars 2016.

22.2 Aktiekapital

| Bolaget finns 50 000 stamaktier, 102 190 A-aktier och 12 026 B-aktier utgivna med ett registrerat aktiekapital om 6 568 640
kronor. Samtliga aktier, saval stamaktier som befintliga A-aktier och B-aktier har ett kvotvarde om 40 kronor per aktie. Det hogsta
tillatna aktiekapitalet enligt Bolagets bolagsordning uppgar till 14 000 000 kronor. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda.
Samtliga aktier representerar en kvotandel av aktiekapitalet. Per den 21 januari 2022 innehade Bolaget 153 egna A-aktier. Det
bokforda vardet av dessa 153 A-aktier uppgar till 1 972 400 kronor.

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

Registreringsdatum  Transaktion Antal Antal A-aktier Antal B aktier Aktiekapital
stamaktier
7 mars 2016 Stiftande 2 500 0 0 500 000
25juli2016 Nyemission 2 500 | 244 0 748 000
I5 mars 2017 Nyemission 2 500 2672 0 | 034 400
21 juli2017 Nyemission 2 500 3 602 0 | 220 400
22 december 2017 Nyemission 2 500 4 004 0 | 300 800
7juli2018 Nyemission 2 500 4742 0 | 448 400
22 november 2018 Nyemission 2 500 5615 0 | 623 000
2| mars 2019 Nyemission 2 500 7234 0 | 946 800
28 juni 2019 Nyemission 2 500 8524 0 2 204 800
8 januari 2020 Nyemission 2 500 9 402 0 2 380 400
5 maj 2020 Nyemission 2 500 9638 0 2 427 600
10 juli 2020 Nyemission 2 500 10 876 0 2 675200
6 november 2020 Nyemission 2 500 12 196 0 2 939 200
8 januari 2021 Nyemission 2 500 12 994 0 3 098 800
|7 februari 2021 Split 5:1 12 500 64 970 0 3 098 800
8 mars 2021 Nyemission 25 000 64 970 0 3 598 800
Il maj Nyemision 25 000 71 354 0 3854 160
24 juni 2021 Nyemission 25 000 80 668 0 4226720
24 juni 2021 Nyemission 25 000 81 500 0 4260 000
[4 juli 2021 Nyemission 25 000 81914 0 4276 560
8 december 2021 Nyemission 25 000 91 114 0 4 644 560
4 december 2021 Nyemission 25 000 101 392 0 5 055 680
|7 december 2021 Nyemission 25 000 102 190 0 5087 600
2 maj 2022 Nyemission 50 000 102 190 0 6 087 600
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| 7maj 2022* Nyemission 50 000 102 190 12 026 6 568 640

*preliminart emissionsresultat

22.3 Bolagsordning

BOLAGSORDNING
SBF Bostad AB (publ) org. nr. 559056-4000

§1. Féretagsnamn
Bolagets foretagsnamn dr SBF Bostad AB (publ). Bolaget ar publikt.

§2. Styrelsens sate
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 forenlig verksamhet.

§4. Aktiekapital
Aktiekapitalet ska utgora lagst 3 500 000 kronor och hégst 14 000 000 kronor.

§5. Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 87 500 och hogst 350 000.

§6. Aktieslag
Aktierna kan utges i tre serier, stamaktier, aktier av serie A och aktier av serie B.

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

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

Vid okning av aktiekapitalet genom kontant- och kvittningsemission, ska innehavare av aktier av viss serie aga foretradesratt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren foérut dger (priméar 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 férhallande till
det totala antal de forut dger i bolaget. | den man detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, sker férdelning genom lottning.
Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontant- eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vad som foéreskrivs 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 forhallande 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 innebara nagon inskrankning i mojligheten att genomféra fondemission och, efter erforderlig
andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

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

§7. Vinstutdelning

Preferens i forhallande till stamaktier
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Aktier av serie A och serie B har ratt till all vinst i bolaget berdknad i enlighet med for bolaget tillampligt redovisningsregelverk, RFR
2, med vardering av finansiella instrument till verkligt varde, fordelat lika till aktie av serie A och serie B, efter avdrag for
stamaktiernas ratt till vinst. Stamaktiernas ratt till vinst i forhallande till aktie av serie A och serie B utgors av 20 % av bolagets
ackumulerade vinst berdknad i enlighet med for bolaget tillampligt redovisningsregelverk, RFR 2, med vardering av finansiella
instrument till verkligt varde, till den del sddant resultat 6verstiger genomsnittligt teckningsbelopp for aktie av aktieslag A
respektive B multiplicerat med den genomsnittliga rantan for 90 dagars statsskuldvaxlar under féregaende rakenskapsar, samt
reducerat med sadan del av vinst som utdelats till stamaktie sedan tidigare. Den genomsnittliga réntan fér 90 dagars
statsskuldvaxlar kan aldrig vara negativ i samband med vinstdelningsberakning enligt ovan.

For det fall att bolaget inte har aktier av serie A utgivna kan utdelning berdknad enligt ovan, beslutas utbetalas arligen till endast ett
av aktieslagen eller till flera aktieslag.

Utdelning ska endast ske for det fall att det ar férenligt med aktiebolagslagens regler, inbegripet gallande regler om
vardeoverforingar.

§8. Likvidation

Vid bolagets likvidation ska stamaktierna vara efterstéllda aktierna av serie A och B pa sa satt att de inte tillskiftas nagra tillgangar
innan aktierna av serie A och B har tillskiftats ett belopp motsvarande kvotvardet samt vad aktierna av serie A och B har ratt till
enligt bestdammelserna om vinstutdelning i § 7 ovan.

§9. Inlésen

Inlésenférbehall

Bolaget har vid var tidpunkt ratt att minska Bolagets aktiekapital genom inldsen av aktie av serie A eller B.

Inlésenbelopp avseende aktie av serie A eller B ska motsvara aktiens kvotvarde med tillagg av sadant belopp som ska berdknas for
aktie enligt bestimmelserna om vinstutdelning i § 7 ovan. Inl6senbeloppet ska faststéllas utifran redovisningen per utgangen av det
kvartal som avslutades narmast fore, eller i férekommande fall samtidigt som, inlésentidpunkten.

Minskning av aktiekapitalet genom inldsen av aktier beslutas av styrelsen.

§10. Omvandling av aktier av serie A till aktier av serie B

Aktie av serie A skall kunna omvandlas till aktie av serie B. Innehavare av aktie av serie A har ratt att under perioden 1 januari 2023
till och med 31 mars 2023 samt under perioden 1 april 2023 till och med 30 juni 2023 begara att hela eller del av sitt innehav av
aktier av serie A omvandlas till aktier av serie B. Begaran om omvandling skall géras skriftligen till bolaget och ange det antal aktier
av serie A som skall omvandlas samt, om inte framstallningen omfattar innehavarens samtliga aktier av serie A, vilka aktier av serie
A som skall omvandlas. Styrelsen skall behandla och registrera omvandlingen hos Bolagsverket utan drojsmal efter det att
respektive period fér begaran om omvandling enligt ovan 16pt ut. Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats
i avstamningsregistret.

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

pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

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

§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
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begar det och uppger sin postadress.

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstdmma skall anmala sitt deltagande till bolaget senast den dag som anges i

kallelsen till stamman.

§14. Arsstamma

Arsstimma ska hallas arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Pa drsstamman ska foljande drenden forekomma till behandling.

10.

val av ordférande vid stamman;

upprattande och godkdnnande av rostlangd;

godkdnnande av dagordning;

val av en eller tva protokolljusterare nar sddan maste utses;

prévning om stamman blivit behdrigen sammankallad;

framldaggande av arsredovisning och revisionsberattelse samt i forekommande fall koncernredovisning
och koncernrevisionsberattelse;

beslut

(a) om faststallelse av resultatrakning och balansrakning samt i forekommande fall
koncernresultatrakning och koncernbalansrikning,

(b) om dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust enligt den  faststallda balansrakningen,
samt

(c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstéllande direktor;

faststallande av arvoden at styrelsen och revisorn;

val av styrelse samt i férekommande fall revisor och revisorssuppleant;

annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

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

§ 15. Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ar 0101-1231.

§ 16. Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing

av finansiella instrument.

Faststalld pa extra bolagsstamma den 29 mars 2022
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23 Vasentliga avtal

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF dar Bolaget uppdrar at SBF att ansvara for portfoljférvaltning, riskhantering och
de 6vriga uppgifter som foljer av avtalet. Avtalet i sin helhet bifogas som bilaga I. Se vidare for férvaltningen av Bolaget under
avsnitt 8 ovan.

SBF ar skyldig att utse ett forvaringsinstitut at Bolaget och har tillsvidare uppdragit at Intertrust Depositary Services (Sweden) AB att
utgodra forvaringsinstitut. Se ndrmare om forvaringsinstitutet under avsnitt 8.4.

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- och B-aktier med en lagre riskpremie som foljd.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte ingatt nagra 6vriga avtal av vasentlig betydelse.

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

Prospektet innehaller historisk marknadsinformation och branschprognoser, se avsnitt 9.1 “Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden” ovan. Bolaget ansvarar for att sadan information fran tredje man atergivits korrekt och bekraftar att
sa ar fallet. Savitt Bolaget kdnner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje man har inga
sakforhallanden uteldamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

25 Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Bolagets registreringsbevis och bolagsordning, Bolagets reviderade arsredovisningar fér rakenskapsaren 2021, 2020 och 2019.
Bolagets oversiktligt granskade delarsrapporter for 2020 och 2019, samt icke granskad delarsrapport for 2021, samt
varderingsutlatanden for Bolagets underliggande fastigheter kan under Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa
Bolagets huvudkontor. Papperskopior av Prospektet, som detta registreringsdokument ar del av, kommer att tillhandahallas
kostnadsfritt pa Bolagets huvudkontor. Reviderade arsredovisningar fér Bolagets direkt-, och indirekt dgda dotterbolag for aren
2021, 2020 och 2019 halls tillgangliga for inspektion pa Bolagets huvudkontor. Dokumenten, exklusive registreringsbevis, kan dven
nas via Bolagets webbplats: https://www.sbfbostad.se/finansiell-information.

26  Handlingar som inforlivas genom hanvisning

Nedan delar av 2021 ars faststallda arsredovisning (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-information) inférlivas genom
hanvisning. Ovriga delar av drsredovisningen beddms inte som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrakning, sidan 20 i arsredovisningen.

- Balansrakning, sidan 21-22 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 24 i arsredovisningen.

- Kassaflodesanalys, sidan 25 i arsredovisningen.

- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 30-53 i arsredovisningen.
- Revisionsberdattelse, sidan 58-61 i arsredovisningen.

Nedan delar av 2020 ars faststallda arsredovisning (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-information) inférlivas genom
hanvisning. Ovriga delar av drsredovisningen bedéms inte som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 19 i arsredovisningen.

- Balansrakning, sidan 20-21 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 22 i arsredovisningen.

- Kassaflédesanalys, sidan 23 i arsredovisningen.

- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 28-51 i arsredovisningen.
- Revisionsberdattelse, sidan 55-57 i arsredovisningen.

Nedan delar av 2019 ars faststallda arsredovisning (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-information) inférlivas genom
hanvisning. Ovriga delar av drsredovisningen bedéms inte som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 16 i arsredovisningen.
- Balansrakning, sidan 17-18 i arsredovisningen.
- Forandringar av eget kapital, sidan 19 i arsredovisningen.
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- Kassaflédesanalys, sidan 20 i arsredovisningen.
- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 25-48 i arsredovisningen.
- Revisionsberdttelse, sidan 51-53 i drsredovisningen.

Nedan delar av den faststallda, icke Oversiktligt granskade, delarsredovisning for januari — juni 2021 (tillgénglig pa
https://www.sbfbostad.se/finansiell-information) inférlivas genom hanvisning. Ovriga delar av delérsredovisningen bedéms inte
som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 9 i rapporten.

- Balansrakning, sidan 10 i rapporten.

- Forandringar eget kapital, sidan 11 i rapporten.
- Kassaflédesanalys, sidan 12 i rapporten.

Nedan delar av den faststillda delarsredovisning for januari — juni 2020 (tillgadnglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-
information) inférlivas genom hénvisning. Ovriga delar av del&rsredovisningen bedéms inte som relevant att inférliva i detta
Prospekt.

- Resultatrdkning, sidan 9 i rapporten.

- Balansrakning, sidan 10 i rapporten.

- Forandringar eget kapital, sidan 11 i rapporten.
- Kassaflédesanalys, sidan 12 i rapporten.

- Granskningsrapport, bilaga till rapporten.

Nedan delar av den faststillda delarsredovisning for januari — juni 2019 (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-
information) inférlivas genom hinvisning. Ovriga delar av arsredovisningen bedéms 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.
- Kassaflodesanalys, sidan 11 i rapporten.

- Granskningsrapport, bilaga till rapporten.

27 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 tillgdngar eller resultat. Per den 21 januari 2022 innehade Bolaget 153 egna A-aktier.

28  Ovriga upplysningar

Detta registreringsdokument har godkénts av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkanner detta registreringsdokument enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som nagot slags stod
for den emittent som avses i detta Registreringsdokument.

Utover de webbplatser som anges under rubriken "26. Handlingar som inférlivas genom hanvisning", ska ingen information som
presenteras pa de webbplatser som det i 6vrigt hanvisas till i Prospektet anses utgéra en del av Prospektet. Sddan information har
varken granskats eller godkants av Finansinpektionen.
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Bilaga 1 — Managementavtal

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0017565344

FORVALTNINGSAVTAL

mellan

SBF BOSTAD AB (publ)
ach

SBF MAMAGEMENT AB

AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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MANAGEMENTAVTAL

Detta managementavtzl har ingtts mellan:

SBF Bostad AE {publ) (org.nr 553056—4000), nedan kallad ("AIF-fonden”)

ach

ZBF Manzgemeant AB (org.mr 5565440570}, nedan kallzd ["&IF-farvaltaren").

11

1.2

13

14

2.1

2.2

2.3

BAKGRUND OCH SYFTE

AlF-fonden utgér en altemativ investeringsfond enligt lzgen | 2013:561) om farvaltare av alternativa
investeringsfonder (“LAIFT). Det 3r en svensk fastighetsfond som Sr inriktzd pd investeringar
huvudsakligen i bostadsfastigheter med begrinsad hyresrisk. Placeringshorisonten 3r semigpesn d& AlF-
fonden Er en =2 kallad "semiopen end"” fond vilket innebar att AIF-fonden IGpande tar in kapital och att
den med forutbestémda tidsintervall g=r majlighet till inldsen.

Fonden riktar sig till bide professionslla och icke-professionslla investerare. Investeringar i AIF-fonden
sker gemom investerarna forvarvar aktier av serie A [A-aktier) i AlF-fonden [“Investerare”). A-aktierna 3r
upptagna till handel pa NG Nordic AIF.

Egandet | AIF-fonden syftar till att ge en I5pande hag riskjusterad avkastning. Den svenska
bostadsfastighetzmarknaden, inom omraden som kdnnetecknas av ekonomisk tillvixt, ar stabil och
kdnnetecknas darfar, enligt AIF-farvaltaren, av en |3g rorelserisk. Fér att kunnz erhalla 2n bra
resultatutveckling for ett bostadsfastighetsbestind krévs god kunskap om fastighetsbestandet, dess
skitzel och dess hyresgdster. Far att uppnd en effektiv fastighetsfdrvaltning med skalfardelar krivs
geografiskt samlade bestdnd som &r lEmpliga stt samforvaltas. AIF-fondens fastighetsbestand skall
farvaltas av en lokal professionell fastighetsfdrvaltningzorganisation.

AIF-farvaltaren innehar tillstand enligt LAIF att farvaltz alternativa investeringsfonder och ska forvalta
AlF-fonden. Detta inmebar att AIF-forvaltaren beslutar om vilka investeringar AlF-fonden skall gdra.

UrnidmaramG av rGrvaLTare ror AlF-FoOMDEN

&IF-fonden utser AlF-férvaltaren att forvalta fonden sazom extern forvaltare enligt LAIF och dirvid
ansvara for {i] portfaljfarvaltning, (i) riskhantering och {iii) utfra de Gvriga uppeifter som faljer av punkt
5 nedan ach LAIF.

Uppdraget ska utfidras enligt detta avtal, inbegripet de investeringsbegrénsningar och de
inwesteringsrestriktioner och dwriga bestdmmelzer som fdljer av detta avial eller LAIF.

AIF-fonden far inte utféra portfdljférvaltning eller riskhantering och far siledes inte vara internt farvaltad
enligt LAIF.
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31

3.2

33

41

4.2

5.1

L2

E3

IMVESTERINGSPOLICY OCH INE"EFI'ERINGSREFI’!RINDNER

Far fonden giller den investeringspolicy och de investeringsrestriktioner som anges i Bilaga A
{*Placeringspalicyn™).

AlF-fondens aktiva dgarroll | investeringsobjekten skall ske i former som anpassas till forutsattningarna i
varje enskilt investeringsobjekt. Agarrollens fullgérande skall redovizas lgpands till Investersrna.

Det r av synnerlig betydelse far AlF-fonden att AlF-forvaltaren &r organizerad och bemannad 53 att AlF-
farvaltaren vid varje tidpunkt effeltivt och | overensstammelse med detta avtal och god affirssed kan
fullgéra de skyldigheter som stadgas i detta avtal. Det skall hirid sarskilt framhallas vikten av att AIF-
farvaltarens personal och styrelsen besitter nédvandig kompetens ach erfarenhet fir att pa ett
kwalificerat =2tt kunna fullfolja den aktiva 3garrollen i investeringsobjekten, vilken utgdr en central del i
detta avtal.

ANDELAR OCH FINANSIELLS TIANSTER

AIF-forvaltaren ska se till 53 att investeringar girs | AlF-fonden i form av investeringsposter i A-aktier.
Investeringzr ska ske pa I3mpligt s3tt exempelviz genom av AIF-farvaltaren anlitade distributérer.

| uppdraget ingar att AlF-farvaltaren ska ha 15pande kontakter med den reglerade marknad som A-
aktizrna handlas pa.

FORVALTMINGS- OCH MANASEMENTTLANSTER

&IF-fonden uppdrar 4t AlF-férvaltaren att under tiden far detts avtzl, med den yrkesskicklighet och
omsorg som skiligen kan férvantas att, med ensamratt, ansvara for placeringsverksamheten och AlF-
fondens verksamhet i enlighet med de riktlinjer som uppstalls | AlF-fondens prospekt och
Placeringspolicyn. Arbetet skall ske i enlighet med de syften som anges i punkten 11 detta avial samt vad
som anges i prospektet. DErvid aligger det AlF-férvaltaren att bland annat i enlighet med AIF-fondens
Placeringspolicy och prospekt, identifiera, utvardera och besluta om forvarv av fastigheter for direkt
dgande eller indirekt gande via bolag vilka i sin tur 8ger fastigheterna samt att dvervaka den lGpande
virdeutvecklingen i investeringsobjekten och tillse att dezsa helt aller dehvis swyttras vid de tillfallen da
higgsta méjliga avkastning kan komma AlF-fonden tillzode.

Den lopande tekniska och ekonomiska fastighetsforvaltningen avseends investeringsobjekten skall
utforas av lBmplig fastighetsforvaltare som upphandlas och utses av AlF-forvaltaren for AlF-fondens
rakning. AlF-forvaltaren Sger dven ritt att fir AlF-fondens rékning znlita med AIF-forvaltaren nérstaende
bolag att utfora sadana tianster.

Die Gvriga tjinster som AlF-férvattaren har stt upphandlz fér AIF-fondens rékning, bestar bland annat av
att:

al ansvara for att AlF-fonden marknadsfors mot distributdrer som formedlar och marknadsfor AlF-
fondens emissioner i kapitalmarknaden;

b ansvara fir den l6pande administrativa forvaltningen av AlF-fonden;
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c) vara ansvarig far l5pande drift och administrativ farvaltning av de bolag som ingar | AIF-fondens

koncern;

d) sammanstilla rapporter om verksamhetens utveckling jamte annan relevant information far
distribution till Investerarns;

e} tillse att ett uppdsterat register ver aktieSgare halls;

f) anzvara fir register dver hyrasavtal, avrakningar Lo,
gl regelbundet inspektera fastigheterna samt ansvara fér eventuells ombyggnader nar =2 &r
erforderligt;

) anzvara for att alitid arbeta aktivt for att attrahera och behalla hyresgister samt vara ansvarig for

i ansvara for att uppratta bokslut for AlF-fonden;
jl anszvara for budget och underlag for relevant finansiell planering; samt
k) ansvara far bokfdring, redovizning och administration i dvrigt av AlF-fondens verksamhet,

diribland att uppritta Zreredovisning och deldarstioner samt hanters [Spande kontakter med
forvaringsinstitut, myndigheter och liknande for AlF-fondens rékning.

E.4 Fér utfarandet av gvriga tjdnster enligt punkt 5.3 ska AlF-forvaltaren anlita professionella uppdragstagare
=om dven kan vara ett narst3endebolag till AlF-forvaltaren.

G FULLGORANDE AV TIANSTER M M

AlF-forvaltaren ska tillse att det fér AlF-fonden utses ett firvaringsinstitut enligt LAIF. AlF-fdrvaltaren Sger
ratt =tt, med iskttzgande av LAIF anlita tredjs part fér att fullgérs sinz dligganden.

7 INVESTERINGSOMRADEN

AlF-forvaltaren skall i sitt sSkarbete efter investeringsmdjligheter arbeta 1 enlighet med AlF-fondens

Placeringspolicy och prospekt.

B ERsATTMING SAMT FORDELNING AV KOSTMADER
21 Arrangbrsarvode
211 AIF-farvaltaren skall for sina tj#nster ovan i samband med att AIF-fonden tillfars medel erhalla ett

arrangirsarvode av engangskaraktdr. Arrangirsarvodet uppear till 1,25 procent av det tillténkta
investeringzbeloppet, dvs insatt kapital s=amt kreditfinansiering (dvs Emissionslikviden och en
belEningzgrad am 70 procent).
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8.2

822

83

91

9z

a3

Arlig forwaltningsavgift]

SEF/ AlF-farvaltaren skall som ersattning for sinz tjdnster erhalla gn arlig firvaltningsarvode motsvarande
0,85 procent av det totala fastighetsvirdet avssende tillurddds fastigheter; eller fastighetsbolag; riknat
fran tilltrédesmanad. Férvaltningsarvodet faktureras kvartalsvis i forskott. P3 beloppen tillkommer
mervirdesskatt.

Fastighetsvardet som ligger till grund for berdkning av firalningsarvodet skall bestdmmas genom att
vardering inh&mtas minst en gang per &r v ett obercends vilrenommerat virderingsinstitut. Svriga
kvartalsskiften kan fastighetsvardet bestfmmas genom en interm vardering av fastigheterna. Det
bestamda fastighetsvardet ligger till grund for berdkning av fdraltningsarvedet under det kommande
kwartalet. Om avyttring respektive forvdre av fastighet Sger rum, direkt eller via bolag, under kvartalst
skall fastighetsvardet justeras i motsvarande man. Innehav under del av manad ska raknas som innehav

under hel maned. Diremot kan berdkningsunderlaget aldrig bli Igre &n fastigheternas anskaffningsvirde.

Fardelning av kastnader

AlF-farvaltaren skall sjilv bestrida administrative kostnader som uppstar vid fullgdrandet av zina
ataganden enligt avtalet, Gvergripande datasystemn och liknande, s3vitt nagot annat inte uttryckligen

anges.

Kostmader for utforandet av tjanster under punkterna 5.2 och 5.3 och dwriga erforderliga externa

kapitalanskaffningskostnader, legala eller finznsiella radgivare, fastighetsmiklare, fastichetsvirderare ach
annzn fastizhetsieknisk extern kompetens i anledning av transaktioner for AlF-fondens rakning,
administrationen av AlF-fonden och deszs tillgdngar eller den 16pende fastighetsfarvaliningsn.

I de fall AlF-forvaltaren zjaky utfor tjdnsternz under punkterna 5.2 — 5.3 skall AlF-forvaltaren ersattas av
AIF-fonden fér kostnaderna fir sadant arbete. P3 de av AIF-firvaltarens vidarefzkturerade kostnader
tillkommer mervirdesskatt | farekommande fall.

Revision upphandlas pd gdngse satt av AIF-farvaltaren och debiteras AlF-fonden pa Igpande rakning.
Ovrict

AIF-forvaltaren atar sig att, i egenskap av dzare till stamaktier | AIF-fonden, rista far utdelning till A-
aktieZgarna i enlighet med prospektet och gillande bolagsordning far AlF-fonden.

\id vinstutdelning och vid AlF-fondens awvweckling genom likvidation ska fdrdelningsprinciperna i
prospektet och gillande bolagsordning tillEmpas.

Ingen part har ratt stt Gyverl3ta sina skyldighster/rittigheter enligt detta avtal till tredje part utan den
andra partens skriftliga medzivande.
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9.4

Andringar av och tilldze till detta avtsl skall, fir stt $g2 giltighet uppréttas skriftligt och undertecknas av
bads parter.

10 AvTaLsTio

101 Dettz avtal mellan parterma giller, med undantag av vad som anges i punkten 9.2, fran och med
undertecknandet till den 31 december 2025. Avtalet skall dock g3z lEngst till den tidpunkt da sveckling
av AlF-fonden har genomfiarts och den Totala Emissionslikviden om méjligt har 3terbetalats till
Investerama.

10.2 Ervar av Parterna skall 3ga kraft att s8ga upp avtalet med omedelbar werkan om:
a) den andra parten gor sig skyldig till ett visentligt brott mot detta avtal och inte, senast trettio (20)

dagar efter skriftlig anmarkning i vilken kontraktshrottet specificersts, 3tgdrdat detta;

b den andra parten stillt in sina betalningar, tritt i likvidation, g3t i konkurs eller liknande.

11 SKILIECOM

11.1 Svensk ratt ska tillimpas pa Avtalet.

11.2 Twister som uppstar i anledning av Avtalet ska slutligt avgdras genom skiljiedom enligt Skiljedomsregler far
Stockhalms Handelzkammares Skiljedomsinstitut. Skiljiendmnden ska besta av tre skiljeman.

11.3 Skiljeférfarandets site ska vara Stockholm. Spraket far farfarandet ska vara svenska.

114 Skiljefdrfarande som pakallats med hanvisning till denna skiljeklausul omfattas av sekretess. Sekretessen
amfattar all information som framkommer under férfarandet liksom beslut eller skiljedom som meddelaz
i anledning av farfarandet. Information som omfattas av sekretess far inte | ndgon form vidarebefordras
till tredje person utan den andra Partens skriftliga samtychke.
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Detta avtal, som ersdtter alla tidigare skriftlige och muntliga avtal mellan parterna, har upprattats i tvad (2] likalydande

exemplar varav parterna tagit var sitt

Stockholm den 21 april 2021

SBF MAMAGEMENT AE

Carl Adam Rosenblad Johan Grevelius

SBF BOSTAD AB (FUBL)

Per-Ake Eliasson Martin Sersé
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Bilaga A

PLACERINGSPOLICY

21

2.2

23

2.4

25

2.6

3.1

IrvESTERINGSMAL

AlF-fonden ska ha det mal som anges i ingressen till detts avtal. Direktavkastningen pa AlF-fondens
fastighetzinvesteringar bor med beaktande av rinteliget vid tidpunkten fr detta avtals ingdende vara i
storleksordningen tre |3) till sex [E) procent.

INVESTERINGSINRIKTHING

AlF-fonden ska placera sina tillgingar direkt eller indirekt i fastigheter beldgna i Sverige. Dat innebir att

investeringar kan goras direkt v AlF-fonden eller gz2nom heldzda dotterbolag.

Huvudszklig inriktning utgdr bostadsfastizheter, vilka medger en god riskspridning pa grund sv ett stort

antzl hyresgdster i varje fastighet och 3n mer i varje s3dant sammanlzgt bestand.

AlF-fonden far ven investera i fastigheter dir annan verksamhetsutdvare Sr hyresgist och bedriver = k

kategoriboende [vilket bl 2. innefattar Sldre-, vard- och studentboende).

| de hostadsfastigheter eller kategoriboenden far det dven inga en mindre andel lokaler, tex. dagham,

butik eller mindre kontorslokal.

AlF-fonden far dven investera | nybyggnation samt projekt-, och markutvackling i de kategorier som anges

i punkterna 2.2 - 2.4,

Placeringarnas geografiska spridning innefattar hela Sverige.

IMVESTERINGSRESTRIKTIONER OCH SERSKILDG BESTAMMELSER

Far AlF-fondens investerimgswerksamhet giller fljande:

a) Investeringar i kategoribosnden (punkt 2.3} och lokaler m gp (punkt 2.4) fir inte I8ngsiktigt
owverstiga 50 procent av Bolagets totala hyresintakter.

b) AlF-fonden far investera | vardepapper i sina systerbolag (zom ocks3 3r alternativa
investeringsfonder] samt andra fastighetsfonder eller fastizhetsbolag med liknande verksamhet,
vilka har lika eller motsvarande investeringsfilozofi och tillgingzslag som AlF-fonden, upp till ett
belopp om maximalt 20 procent av AlF-fondens substansvirde.

c) AlF-fonden dger rétt att forvdrva 100 procent av ett systerbolzg som ett led i farvary av sédant
systerbolags fastighetsbestand.

d) Farvary fran eller avyttring till med AIF-farvaltaren eller AlF-fonden narstiende ska alitid ske pa
marknadsmassiga villkor. &IF-fonden ska alitid | dessa fall inhdmta oberoende virderingsutlftande
frén extern professionell virderingsman.
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3.2 De begrinsningar som avses i punkt 3.1 2) far Sverskridas om det med hansyn till AIF-fondens
investeringscykel Sr erforderligt, exernpelvis under investerings- eller awyttringsfas. Overskridande far
dven ske till féljd av naturliga vardefluktuationer.

4 BeLAminG OCH SEKERHETER

Fastighetsinvesteringarna kommer, forutom med eget kapital att finanzieras med |3n i bank eller annat
kreditinstitut. | samband med upptagands av exterm belaning i bank eller annat kreditinstitut kan

fastigheterna eller aktizrna i bolagen som Sger fastigheterna stillaz som s3kerhet fér [dnen.

Belaningsgraden matt som I13n i relztion till fastizhetsvirde ska inte |3ngsiktigt Gverstiga 75 %. Om
beliningsgraden Gverstiger 75 % ska detta bringas ned i s3dan takt som beddms rimlig med hdnsyn till
AlF-fondensz bésta.

5 DErIVAT

AlF-fonden far inte utnyttja derivatinstrument i placeringssyfte ellar fér ztt Ska hivstang. AlF-fonden far

endast anvinda derivatinstrument fér rantesdkring av 13n.

[ BANDRINGAR OCH TILLAGE

AIF-farvaltaren och AlF-fonden Sger ratt att besluta om smérmre justeringar och tillEgg till sller avsteg fran
dennza Placeringspalicy. Visentliga ndringar som medfor en pataglig riskSkning i AlF-fonden ska
,'amellertid understallas bolagsstamman i AlF-fonden for stt vara gillande.
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O)ILL A

JLL Valuation AB
Birger Jarlsgatan 15
Bax 1187

111 81 Stockhelm
Sweden

Tel +45(0}& 453 5000

Vardeintyg wrwsweden.se

Bakgrund

JLL har pa uppdrag av SBF, genom Micole Rigogianis, blivit instruerade att sammanstalla och intyga
marknadsvardst per 2022-03-21 for de fastigheter som innehas av SBF Bostad per 2022-03-31. JLL varderade
hela SBF’s fastighetsinnehav per 2022-03-31 for finansiell rapportering. SBF Bostad innehaller wid
vardetidpunkten 72 fastizheter, Bilaga 1.

Representanter frén JLL hade vid vardetidpunkten besiktigat majoriteten av fastigheterna som inkluderas i
SBF Bostad. Atta fastigheter har per detta datum = besikiigats. Ej besiktigade fastigheter ar Loke 30,
Jonképing, Linnéan 1, Skivde, Asken 7 och Dalian 10, Astorp, Blaklockan 3, Skellefted samt Dampehammar
1:48, 1:53 och 1:60, Kalmar. Besiktning av fastigheterna omfattade en ckular syn av respektive fastighets
exterior och interior. Besiktningen ar oversiktlig och kan &) laggas till grund for talan enligt jordabalken.
Besiktning av fastigheterna har agt rum mellan oktober 2017 och juni 2020. Med anledning av de restriktioner
som foljt COVID-19 har endast ett begransat antal fastigheter kunnat besiktigas under 2020 och 2021. Samtliga
fastigheter i SBF Bostad utom Jatten 3 innehas med dganderatt. Jatten 3 ar uppliten med tomtratt, vilken
innehas av SBF Bostad.

ESMA 130

Vid tillampning av Europeiska kommissionens forordning nr 809/2004 implementering av Prospectus
Directive, ar vi ansvariga for denna varderingsrapport och har kontrollerat att, s& vitt vi vet [vidtagit stor
omsorg for att sakerstalla att sa ar fallet), informationen i denna varderingsrapport ar i enlighet med de
faktizka underliggande forhdllandena och att ingenting 3r wtelimnat som shulle kunns paverka dess
innebord. Varderingsrapporten uwppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA=s uppdatering av CESR:s
rekommendationer for ett konsekvent genomforande i Europeizka kommiszsionens forordning nr 809/2004
gallande genomforandet av Prospectus Directive.

Varderingsantaganden

Vardebeddmningen bygzer pa en kassaflodesanalys i kombination med en ortsprisanalys.
Kassaflodesanalysen bygzer pa var tolkning av marknadens forvintningar om framtida utveckling av
vardegrundade parametrar vid vardetidpunkten och innebar att varderingzchiektens varde baseras pa
nuvardet av de prognostizerade kassaflodens jamte ett restvirde satt per kalkylperiodens slut (10/15 &r).
Antaganden avseende framtida kaszafloden har gjorts utifran en analys av foljande parametrar:

*  MNuvarande hyror samt faktizka redovisade taxebundna kostnader

#  Befintligt gallande hyreskontraktsvillkor

*  tktuella hyror for bostader forutsatts lopa vidare och oka i takt med inflation

*  Marknadsmassiga lokalhyror appliceras vid kontraktstidens slut

*  Drift- och underhallskostnader for liknande fastigheter i jamforelse med de redovisade faktiska
kostnaderna

*  Ortsprisinformation frén av JLL lagrad marknadsinformation

\Utifrdn analysen av ovan angivna vardepdverkande parametrar har kassafloden och restvarden wvid
kalkylperiodens slut diskonterats med en badomd kalkylrinta. Vardepaverkande parametrar som anvants i
varderingama motsvarar JLL's tolkning av hur en investerare och andra aktarer pd marknaden resonerar och
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verkar. Summan av kassaflodet och restvardet for individuellt warderingsobjekt =varar for bedomt
marknadsvarde.

Marknadsvarde per vardetidpunkten 2022-03-31.

Med en fastizhets marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsalining pa en fri och cppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfalle med tillracklig marknadsforingstid och utan partsrelationer och
utan tving.

JLL intygar att det aggregerade marknadsvardet for de ingaende fastigheter som per 2022-03-31 inkluderas i
SBF Bostad AB per vardetidpunkten 2022-03-31 bedomis till,

3006 830 000 kronor

(Tre Miljarder Sex Miljoner Attahundra Trettio Tusen kronor)

Fastigheterna har varderats individuellt och beaktar sdledes &j ndgon form av portfdljpremie eller -rabatt. Vi
bekraftar att vi agerar som radgivare till fonden och att vi har tillracklig kunskap, skicklighet och forstaelse far
att genomfora varderingarma. Varderare som utfor vardering av de enskilda fastigheterma ar av
Samhallsbyggarna auktoriserade varderare. JLL agerar e som extern varderare i enlighet med den
terminologi som anges i LAIF. For vara varderingar galler allmanna villkor forvardeutlidtandan enligt bilaga 2.

Uttalande kring marknadslage: Situationen i Ukraina

Den 24 februari 2022 gick ryska styrkor in i Ukraina. Vid den tidpunkt di denna rapport upprattades var
omfattningen av konflikken och dess effekter pa langre sikt chanda.

Situationen i Ukraina orsakade omedelbar volatilitet pa de globala aktiemarknaderna och konselvenser
forvantas aven gallande tillgangligheten av och kostnader for energi och naturresurser, sarskilt inom Evropa.
Det finns en rizsk att konflikten kan eskalera och direkt involvera Mato-lander. Sanktioner har inforts mot

Ry=sland.

Effekten pa fastighetsmarknaden utanfor det omedelbara cmradet som paverkas &r annu okand och i detta
skede finns det inga bevis for att transaktionsaktiviteten och kanslan hos kopare eller saljare har forandrats.
Marknaden kan darfor fortfarande beskrivas som fungerande, om an fortfarande i efterdyningarna av covid-
19-krisen.

Foljaktligen, och for att undvika tvivel, rapporteras inte var vardering wara foremal for “vasentlig
varderingsosakerhet” enligt definitionen av VS 3 och VPGEA 10§ RICS Valuation - Glebal Standards.

Denna forklarande not har inkluderats for att sakerstalla transparens och for att ge vtterizgare insikt om det
marknadssammanhang under vilket virderingsutldtandet upprattades. D3 marknadsforhallanden kan rora
sig smabbt i takt med att situationen i Ukraina utvecklas, betonar vi vikten av vardetidpunkten.

Stockholm den 4 maj 2022,
-
d
- L= /ot
= -
¥ '5-; #
Tomas Shaw Patrik Lafvenberg
Director, Av samhallzbyggarna Head of Valuation
auktoriserad varderars patrik.lofvenberg@eujil.com
tomas. show@eu il com
2
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Bilaga 1

Ingaende fastigheter SBF Bostad AB per 2022-03-31

Upplatelseform  Fastighet Ort

Abborren 11 Lahaolm Aganderatt Radizan 1 Lahiolm Aganderatt
Alzen s Shellefted  Aganderatt Rodhaken 3 Skellefted  Aganderatt
Algen® Skelleftea  Aganderatt Rosengard 15, 16 Huskwama  Aganderatt
Beckasinen 6 Trelleborg  Aganderatt Rustmastaren 2 Huskwama Aganderatt
Berget 3 Karlskrona  fganderatt Schultz4,5 Ystad Aganderatt
Bifrost 4 Boras Aganderatt Skogvaktaren 7 Osby Aganderatt
Bjernen 2 Borgholm  Aganderatt Slandan & Laholm Aganderatt
Blasten 2 Karlskrona Aganderatt Sofiero 1 Horby Aganderatt
Bragarp 6:288 Staffanstorp Aganderatt Solberga 1:104 Borgholm  Aganderatt
Brisen 1 Karlskrona Aganderatt Stanstorp 1:778 Staffanstorp Aganderatt
Champinjonen 7 Bords Aganderatt Staren 5 Skellefted  Aganderdtt
Disponenten 14  Osby Aganderatt Stureholm 16 Horby Aganderatt
Disponenten 10 Osby Aganderatt Svardsliljan 7 Kalmar Aganderatt
Ehrenpreus 11 Hushvama  Aganderatt Swerige 1 Borgholm Aganderatt
Ekorren 14 Skellefted  Aganderatt Tegelzlagaren 1 Skellefted Aganderatt
Ekaorren 4 Skellefted  Aganderatt Vaktaren 1 Oshy Aganderatt
Engelen Borgholm  fganderatt Vaktaren 2 Osby Aganderatt
Gamleby 31 Oshy Aganderatt Viborg 2T Karlskrona  Aganderatt
Getingzn 4 Laholm Aganderatt Loke 30 Huskwama  Aganderatt
Goken 3 Skellefted  Aganderatt Asken 7T Astorp Aganderatt
Goken4 Skelleftea  Aganderatt Dalian 10 Astorp Aganderatt
Goken 5 Skelleftea  Aganderatt Blosset 4 Malmo Aganderatt
Gyllebo 15 Horby Aganderatt Roslagen 3 Malmo Aganderatt
Gyllebo & Horby Aganderatt Tjaderhonan 1 Malmo Aganderatt
Jatten 2 Kalmar Aganderatt David 35 Malma Aganderatt
Jatten 3 Kalmar Tomtratt David 36 Malma Aganderatt
Jungfrun 2 Laholm Aganderatt Blaklockan 3 Skellefted  Aganderatt
Kastor 5 Skelleftea  Aganderatt Dampehammar 1:48 Kalmar Aganderatt
Klockaren 10 Oishy Aganderatt Dampehammar 1:53 Kalmar Aganderatt
Kleckaren 5 Oishy Aganderatt Dampehammar 1:60 Kalmar Aganderatt
Kraftan 14 Laholm Aganderatt Linnean 1 Skovde Aganderatt
Kraftan 22 Laholm Aganderatt

Lindhalmen 35  Horby Aganderatt

Lugnet 3 Borgholm  fganderatt

Moszmakarend Skellefted  Aganderatt

Mossmakaren7 Skelleftea  Aganderatt

Ornen 7 Skelleftea  Aganderatt

Ortoftalo2 Horby Aganderatt

Ostraby 16 Horby Aganderatt

Prasten 3 Trelleborg  Aganderatt

Predikanten1  Osby Aganderatt
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Bilaga 2

Allmia'npa villkor for virdeutlatande

Dessa allmanna villkor ar utarbetade med utgangspunkt frin God Varderarsed, upprattat av Sektionen Far
Fastighetsvardering imom Samhallsbygzarna och ar avsedds for auktoriserade warderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter,
byeznader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt e amnat framgar av
vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutlatandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendem eller motzvarande med tillhorande
rattigheter och skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter och cwriga rattigheter eller
shyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret hanferigt till varderingsobjektet.

1.2 Vardeutldtandet omfattar Gven, i forekommande fall, till varderingzobjektet horande fastighetstillbehor
och byeznadstillbehor, dock ej industritillbehar i annan omfattning an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har shett genom utdrag fran Fastighetsregistret. Den information som
erhallitz genom Fastighetsregistret har forutsatts vara kormekt och fullstandig, varfor ytterligare utredning av
legala forhllanden och dispositionsratt j vidtagits. Vad galler legala forhallanden utaver vad som framgar
av Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats skriftligen av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att
varderingzobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattzavtal eller andra avtal som i négot
avseende begransarfastiphetzagarens radighet dver egendomen samt att varderingzobjebtet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingschjektet inte ar
foremal for tvist i nagot avseende.

2 Forutsattningar for virdeutldtande

7.1 Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats frén kallor som bedomts vara tillforlitliga.
Samtliga uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuslla
nyttjanderatizhavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgiftema har endast kontrollerats genem en allman
rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts att ingst av relevans for vardebedomningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller denmes
ombud. Varderaren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar, men
areoma har kontrollerats genom en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara uppmatta i enlighet
med vid varje tillfalle gallande "Svensk Standard”.

23 Vad awser hyres- och amendefdrhillandan eller andra nyttjanderdtter, har vardebedomningen i
forekommande fall utgatt frin gallande hyres- och arrendeavtal samt dvriga nyttjanderattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdragsgivaren/agaren eller denmes
ombud.

24 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla eforderiga myndighetskrav och for fastigheten gallande
villkor, sdzom planforh3llanden etc., dels ha erhillit slla erforderiga myndighetstillstind for dess anvandning

pa satt som anges i utldtandet.
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3 Miljafragor

3.1 Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark eller bygenader inom varderingschjektet inte
aribehow av zanering eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for den skada som kan dsamkas
uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen ar felaktiz pa grund av att
varderingzobjektet 3ri behov av sanering eller att det foreligger ndzon annan form av miljomassiz belastning.

4 Besikining, tekniskt skick

4.1 Den fysizka konditionen hos de anlaggningar (bygenader osv] som beskrivs i utldtandet ar baserad pa
oversiktliz okular besikining. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller koparens under-sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderingsobjektet
forutsatts ha det skick och den standard som chkular-besiktningan indikerade vid besiktningstillfallst.

4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara forhallanden pa egendomen, under marken
eller i byggnaden, som shulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

m sadant som shkulle krava specialistkompetens eller speciella kunskaper for att upptacka.

m funkticnen (skadefriheten) och/eller kenditionen hos byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning,
rorledningar eller elektrizka komponenter.

5 Answvar

5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljid av pavisad skada till foljd av fel i vardeutldtandet skall framstallas
inom ett ar fran varderingstid punkten (datum for undertecknande av varderingen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av fel i vardeutlatandet ar 25
prizbasbelopp vid varderingstidpunkten.

& Vardeutldtandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknadsvarde forandras cver tiden arden
vardebedamning som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten med de forutsattningar och
reservationer som angivits i utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovizas i utlatandet i forekommande fall, har
gjorts utifrAn ett scemaric som, enligt varderarems uppfattming, Aterspeglar fastighetsmarknadens
forvamtningar om framtiden. Vardebedomningen innebar inte nagon utfastelse om faktisk framtida
kaszaflodes- och vardeutweckling.

7 Vardeutlitandets anvindande

7.1 Innehallet i vardeutlitandet med tillhorande bilagor tillhar uppdragzgivaren och skall anvandas i sin
helhet till det syfte som anges i utldtandet.

7.2 Anvands vardeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren endast for direkt eller indirekt
skada sem kan drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren ar fri fran allt ansvar
for skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvant sig av vardeutlitandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vardeutldtandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i ndgot annat skriftligt dokument,
maste virderingsforetaget godkanna innehillet och pa vilket s5tt utldtandet shall Aterges
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Bilaga 3 — Stiftelseurkund

STIFTELSEURKUND
Undertecknad stiftare foreslar hiirmed bildande av

S venska Bostadsfonden 14 AB(” Publilet )

Enligt bilagda forslag till bolagsordning.

2 00 kronor skall betalas for varje aktie och betalas i pengar senast en manad efier tecknandet.
Stockholm 2016-03-07

Svepftka Bostadsfonden Management AB _
/

Lars Swahn Anna-Britta Bergman

AKTIETECKNING
Antal aktier

Svenska Bostadsfonden Management AB
Org.nr 556644-0870

/ \ )
. Zr&tamaktier

Lars Swahn

Styrelseledaméter: Lars Swahn, 480402-0032
Ostermalmsgatan 68 A
114 50 Stockholm
Anna-Britta Bergman, 530320-0082
Norra Hamnpromenaden 7
181 66 Liding6
Per-Ake Eliasson, 450304-0356
Backsippevigen 18 B, 135 62 Tyreso

Revisionsbolag: KPMG Bohlins, 556043-4465
Box 16101, 103 23 Stockholm

Huvudansvarig revisor: Per Gustafsson, 590526-5517
Som ovan
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