Information till A-aktiedgare i SBF Bostad AB (publ)

Inlésen av A-aktier samt omvandling av A-aktier till B-aktier

16 februari 2023



http://www.sbfbostad.se/
mailto:sbfbostad@sbffonder.se

Viktig information

Denna information riktar sig till dig som dger A-aktier i SBF Bostad AB (publ). Handlingen innehaller
information om madjligheten att omvandla A-aktier till B-aktier samt mojligheten att anmala A-aktier
for inlosen. Anmalan om ditt val ska ske senast den 31 mars 2023 och ar bindande. Observera att det
finns risker forenat med att inte svara pa erbjudandet. For fullstandig information uppmanas du att
lasa hela handlingen och rorande fullstandiga villkor avseende aktier i SBF Bostad AB (publ) hanvisas
till www.sbfbostad.se.

Stockholm, 16 februari 2023

SBF Bostad AB (publ) www.sbfbostad.se Org.nr: 559056-4000
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Sammanfattning

Definitioner

Med ”SBF Bostad”, "Fonden” eller "Bolaget” avses SBF Bostad AB (publ), org.nr 559056-4000
Med ”Styrelsen” avses styrelsen for SBF Bostad AB (publ)

Med “Omvandling” avses bytet av en (1) A-aktie till en (1) B-aktie i SBF Bostad AB (publ)

Med “Inlésen” avses mojligheten som foreligger Bolaget att [6sa in A- eller B-aktier i enlighet med
inlosenforbehall i bolagsordningen.

Erbjudande till A-aktieagare

Innehavare av A-aktier i Bolaget erbjuds att frivilligt omvandla sina A-aktier till B-aktier, varvid varje
A-aktie ger ratt till en (1) B-aktie, eller att frivilligt I6sa in sina A-aktier. Denna informationshandling
syftar till att beskriva det samlade erbjudandet och processen. For mer information och fullstandiga
villkor rérande aktier i Bolaget hanvisas till www.sbfbostad.se generellt och
https://sbfbostad.se/omvandling-inlosen/ specifikt.

Villkor i korthet

Du som ar dgare av A-aktier kan valja att tacka ja till ett av alternativen for hela eller delar av ditt
aktieinnehav. Du kan dven fordela de olika alternativen inom ditt totala aktieinnehav. Du maste inte
svara pa erbjudandet, men att avsta fran att svara ar férenat med risker. For mer information se
avsnittet Information om risker. Observera att det svar du lamnar pa erbjudandet ar bindande.

Omvandling av A-aktier till B-aktier Inlésen av A-aktier
=  Forvarje (1) A-aktie i Bolaget erhalls (1) B- =  Forvarje (1) A-aktie i Bolaget erhalls ett
aktie (1) inlésenbelopp.
= Modjlighet till arlig inlésenprocess fran och = Inlésenbelopp faststalls vid inlésen-
med 2024 tidpunkten, se mer information under
= B-aktien har motsvarande rattigheter som avsnittet Om du har valt att I6sa in
A-aktien =  A-aktien spérras i upp till 12 manader fran
=  Anmalan ar bindande det att anmalningsperioden I6pt ut till
dess att hela inlésenprocessen
genomforts

= Anmalan ar bindande

Viktiga datum

Anmalningsperiod: 13 mars — 31 mars 2023
Forsta anmalningsdag: 13 mars 2023
Sista anmalningsdag: 31 mars 2023
Genomforande omvandling under april 2023
Beslut om fortsatt inlésenprocess under april 2023

Kalendarium for ekonomisk information fran Bolaget

Bokslutskommuniké 2022 23 februari 2023
NAV-kurs kvartal 1 2023 senast 30 april 2023
NAV-kurs kvartal 2 2023 senast 31 juli 2023
NAV-kurs kvartal 3 2023 senast 31 oktober 2023
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Information om risker

Viktigt att kdnna till

Investeringar i finansiella tillgangar ar alltid forknippade med viss risk. Nedan beskrivs specifika risker
relaterade till de olika valmdjligheterna du som aktiedgare erbjuds samt risker relaterade till att inte
svara pa erbjudandet.

Sparr av A-aktier for handel vid anmalan om inlésen under inlésenprocessen

Om du anmaler dina A-aktier for inldsen kommer dessa att sparras for handel pa NGM Nordic AIF
("NGM”) under sjélva inlésenprocessen. Det innebar att du inte kan salja dina A-aktier under tiden
som inldsenprocessen pagar. Inlésenprocessen berdknas ta upp till tolv (12) manader. Den exakta
tiden processen tar och nar du far dina pengar utbetalda ar beroende av hur manga som viljer att
acceptera det frivilliga erbjudandet om att 16sa in A-aktier. Om ett mindre antal aktiedgare valjer att
|6sa in A-aktier gar forfarandet generellt sett snabbare dn om fler aktiedgare valjer att I6sa in A-
aktier. Det beror pa att Bolaget kan behdva avyttra fastigheter om ett storre antal aktiedgare valjer
att 16sa in sina A-aktier.

Risk for oférutsdgbara framtida aktiekurser och lag likviditet

Likviditeten i Bolagets B-aktie och eventuellt kvarvarande A-aktier kommer att variera fran dag till
dag beroende pa hur manga aktier det finns i respektive aktieslag samt hur mycket dessa aktier
omsatts. Lag likviditet kan innebéra svarigheter for aktiedgare att forandra sitt innehav. Vidare kan
fluktuationer i pris komma att forstarkas.

Eventuell avnotering av A-aktien

Om det efter inlosenprocessen endast finns ett mindre antal A-aktier kvar ar det troligt att Bolagets
A-aktie kommer att beh6va avnoteras fran NGM. Det kan exempelvis vara svart att motivera, av
ekonomiska skal, att fortsatt ha A-aktien noterad. Vidare kan det vara sa att de krav som uppstalls i
borsens regelverk inte langre uppnas, till exempel att det sa kallade spridningskravet inte uppfylls.
Om en avnotering sker, kan det innebdara att kvarvarande A-aktiedgare har svart att omsatta sina
aktier, eftersom aktien da &r onoterad.

Eventuell ytterligare inlésen av A-aktier med stéd av Bolagets bolagsordning

Nar inlésenprocessen avslutas for detta frivilliga erbjudande kan Bolagets styrelse komma att
utvardera om Bolagets aktiekapital ater ska minskas genom en obligatorisk inlésen av A-aktier med
utnyttjande av det inlosenférbehall som finns i Bolagets bolagsordning. Lds mer under avsnittet Vad
innebdr inlésen av A-aktie?

Eventuell avveckling av fonden

Om Bolaget bedomer att det inte finns ratt forutsattningar for att generera en stabil och attraktiv
avkastning 6ver tid har Bolaget maojlighet att avyttra fondens tillgdngar och pa sikt avveckla fonden.
Det kan bland annat ske om antalet A-aktier som anmals for inl6sen &r sa hogt att bolaget bedémer
att fondens kvarvarande tillgdngsmassa inte ar stor nog for att kunna férvalta fonden pa ett
kostnadseffektivt och hallbart satt.

Fonden kan dven avvecklas om Bolaget bedomer att marknadsférutsattningarna har dndrats pa ett
sadant satt att det inte &r troligt att man kan uppna fondens malavkastning inom en rimlig tidsrymd.
Exempel pa marknadsférutsattningar som avses ar rantekostnader, direktavkastningskrav,
hyresutveckling och kostnadsinflation.

For det fall fler an 20 procent av A-aktierna anmals for inlésen i den aktuella omvandlings- och
inldsenprocessen har Bolaget ocksa ratt att, i enlighet med tidigare emissionsprospekt, besluta om
avveckling av fonden.
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Vid en avveckling av fonden ar det troligt att fondens tillgangar kommer att saljas av succesivt och att
medel fran forsaljningarna kommer att distribueras I6pande till aktiedgarna genom utdelningar.
Darefter kan fonden likvideras eller pa annat satt I6sas upp. En eventuell avveckling av fonden
berdknas ta upp till 24 manader. Tidsplanen bestams utifran de marknadsforutsattning som rader vid
beslut om avveckling och syftar till att sdkerstalla att fondens tillgangar kan avyttras med béasta
moijliga resultat for aktiedgarna. Efter beslut om avveckling kommer inga fler inlésenforfaranden att
genomforas for fonden och eventuell padgaende inlésenprocess kommer att avbrytas.

Observera att detaljerna kring genomférandet av en avveckling kommer att faststallas forst i
samband med att ett eventuellt beslut om avveckling fattas.

Risker forenat med forsaljning av fastigheter i en osaker marknad

Vid tidpunkten for detta erbjudande karakteriseras transaktionsmarknaden for hyresbostader av en
lagre aktivitet 4n vad som har varit normalt de senaste aren. Till stor del bor det pa den paverkan
som hogre inflation samt hégre rantor har pa fastighetsbranschen i stort. For att tillse att fondens
investerare far basta mojliga utfall, givet radande forutsattningar, innebar det att avyttringar for att
mota anmalningar om inlosen, eller vid en eventuell likvidation av fonden, bedéms ta langre tid an
om marknadsldget hade varit mer gynnsamt. Det har i sin tur en paverkan pa hur lang tid det tar att
verkstélla inlosen eller en eventuell likvidation av fonden.

Information om de erbjudna valmadijligheterna

Vad innebdar omvandling av A-aktie till B-aktie?

Enligt Bolagets bolagsordning har A-aktiedgare ratt att begdra att hela eller delar av innehavet
omvandlas till B-aktier. Innehavarna har ratt att under kvartal 1 (1 jan-31 mars) och kvartal 2 (1 apr-
30 jun) 2023 skriftligen till Bolaget begdra denna omvandling. Vidare framgar det i bolagsordningen
att Bolagets styrelse ska behandla och registrera omvandlingen hos Bolagsverket utan dréjsmal efter
att respektive omvandlingsperiod 16pt ut.

B-aktien skapades for att ge dig som aktiedgare mer flexibla villkor. Framfor allt ar det mojligheten
att delta i en arlig inlésenprocess som utmarker B-aktien och gor den mer flexibel. Som dgare av A-
aktier finns den méjligheten vart femte ar. Vid omvandling av A-aktier till B-aktier far du saledes
moijlighet att ta del av de nya villkoren omgaende.

For varje A-aktie som omvandlas erhalls en B-aktie. B-aktien har motsvarande rattigheter som A-
aktien, det vill sdga a) en rost per aktie vid bolagsstimman, b) primér féretradesratt vid kontant- eller
kvittningsemission av B-aktier, och c) subsidiar foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av
aktier av andra slag dn B-aktier. En B-aktie har samma substansvarde som en A-aktie. En B-aktie har
ocksa samma ratt till vinst och utdelning, med undantaget att Bolaget vid féorekomst av endast B-
aktier och stamaktier har ratt att dela ut vinst till enbart stamaktier. Dock skiljer sig A-aktier och B-
aktier at bland annat i fraga om inl6sen, dar malet ar att Bolaget ska erbjuda ett arligt
inlosenforfarande for B-aktien, med start 2024. Information om dessa inlésenférfaranden kommer
att finnas tillganglig pa Bolagets hemsida www.sbfbostad.se. Bolaget har for avsikt att arligen erbjuda
denna majlighet under arets andra kvartal (1 april - 30 juni) med start 2024.

Det aligger aktiedgaren att skriftligen begdra omvandling till Bolaget. Dock har Bolaget beslutat att
underlatta denna process genom att under kvartal 1 2023 initiera ett anmalningsférfarande till alla A-
aktiedgare. Lds mer om den praktiska processen nedan under Hur gar det till?
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Vad innebar inlésen av A-aktie?

Bolaget ar uppsatt att verka som en aktiv och langsiktig dgare och forvaltare av
bostadshyresfastigheter med en langsiktig investerings- och férvaltningshorisont. Det innebar att
Bolaget inte drivs med avsikt att avveckla fonden efter en pa férhand bestamd tidsperiod. Det har
dock varit Bolagets avsikt att A-aktiedgare ska beredas majlighet till inlosen med tidsintervall om
cirka fem ar, med ett forsta tillfalle under 2023. Denna mojlighet galler alla A-aktiedgare oavsett hur
lang period aktierna funnits i innehavarnas ago.

Sedan start har det i bolagsordningen funnits ett inlésenforbehall, det vill séga en ordning som
innebar att Bolaget vid var tidpunkt har ratt att 16sa in aktier (bade A- och B-aktier) for att minska
aktiekapitalet.

Bolaget har bland annat atagit sig att infor ett inlésentillfalle uppratta ett inlésenerbjudande till A-
aktiedgarna, dar villkor och inlésenkurs ska faststéllas dels i enlighet med ABL, dels utifran aktuellt
substansvarde (NAV). | bolagsordningen anges specifikt att inldsenbelopp ska motsvara aktiens
kvotvarde med tillagg av sadant belopp som ska berdknas for aktie enligt bestimmelserna om
vinstutdelning. Vidare anges att inldsenbeloppet ska faststallas utifran redovisningen per utgangen
av det kvartal som avslutades narmast fore, eller i forekommande fall samtidigt som,
inlésentidpunkten. Det ar alltsa inte forrdn vid den faktiska inlosentidpunkten som inlésenbeloppet
kan faststallas slutligt.

Ett beslut om minskning av aktiekapitalet genom utnyttjande av inldsenforbehallet, beslutas av
Bolagets styrelse i enlighet med Bolagets bolagsordning. Saledes ar det Bolaget, som med beaktande
av principen att behandla alla aktiedgare lika, beslutar bade ifall inlésen ska dga rum och huruvida
alla anmalda aktier ska I6sas in eller endast en del av dem.

Bolaget har beslutat att under kvartal 1 2023 initiera ett anmalningsférfarande till alla A-aktiedgare
med mojlighet att vélja inlésen av A-aktier. Lds mer om den praktiska processen nedan under Hur gdr
det till?

Vad innebar substansvarde (NAV)?

Substansvardet kan férenklat beskrivas som vardet pa Bolagets tillgangar minus Bolagets skulder.
Vardet pa Bolagets tillgangar, huvudsakligen fastigheterna, bestams genom en varderingsprocess.
Vardet pa fastigheterna kan dka eller minska, bland annat beroende pa utvecklingen for
fastighetsmarknaden. Nar en fastighet avyttras andras substansvardet till att reflektera det faktiska
priset vid forsaljningen. Det innebar att om fastigheterna avyttras till ett hogre pris an varderingen
gar substansvardet upp. Pa samma satt gar substansvardet ned om fastigheterna avyttras till ett
lagre pris an varderingen. En A-aktie och en B-aktie har alltid samma substansvdrde per aktie.
Substansvardet uppdateras och offentliggérs normalt en gang per kvartal. For att se vilka tidigare
NAV som publicerats, las mer pa Bolagets hemsida https://sbfbostad.se/finansiell-information/.

Fondens substansvarde (NAV) utgdér summan av Bolagets tillgdngar minus Bolagets skulder, inklusive
vissa justeringsposter. Malsattningen ar att efterlikna vad som hade blivit kvar om Bolaget hade
avyttrat alla sina tillgangar och 16st alla sina 1an den dag substansvardet berdknas. Substansvardet
innehaller bland annat en justering for det forvantade avdraget for latent skatt, nagot som en kdpare
som forvarvar fastigheter i bolagsform sannolikt begér givet radande marknadslage.

Hur skiljer sig aktiekursen fran substansvarde?

Substansvardet ar ett matt pa Bolagets tillgangar minus Bolagets skulder, se ovan Vad innebdr
substansvdrde (NAV). Aktiekursen ar nagot annat. Den satts pa en fri marknad och bestdms av vilka
kopare och séljare av aktien som finns fér stunden. Ibland &r det manga som vill sélja samtidigt. Om
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det inte finns lika manga kopare i det 6gonblicket kan kursen ga ned. Om manga i stallet vill kbpa
aktien samtidigt kan kursen ga upp. Inlésen och substansvarde paverkas inte av hur aktiekursen
fluktuerar.

Villkor och anvisningar

Hur gar det till?
Bolaget kommer under kvartal 1 2023 att initiera ett anmalningsférfarande for alla innehavare av A-
aktier med mojlighet att valja omvandling av A-aktier till B-aktier och/eller inlosen av A-aktier.

Beroende pa hur aktierna forvaras ser sjalva meddelandet om erbjudandet olika ut och kan
distribueras pa olika satt, men informationen till aktiedgarna dr densamma. For det fall aktierna ar
direktregistrerade och forvaras pa ett vardepapperskonto (VP-konto) kommer erbjudandet att
skickas ut via post tillsammans med en acceptsedel. | denna informationshandling framgar hur svar
ska lamnas. For det fall aktierna ar forvaltarregistrerade och forvaras i en depa hos en bank eller
annat depainstitut, kommer erbjudandet skickas ut via den I6sning som banken eller depainstitutet
tillampar fér motsvarande handelser. Om du saknar information om erbjudandet eller praktisk
vagledning kring hur du gor ditt val behover du kontakta din bank eller depainstitut. For den
praktiska hanteringen av omvandling och inl6sen av aktierna har Bolaget hjalp av Hagberg Aneborn
Fondkommission AB ("Hagberg & Aneborn").

Hur svarar jag pa erbjudandet?

Du gor ditt val och svarar pa erbjudandet via din bank eller ditt depainstitut. Folj de instruktioner som
finns i erbjudandet eller som du har fatt fran din bank eller depa avseende den har typen av
forfaranden. For det fall du har ett VP-konto far du ett erbjudande via post med en acceptsedel. |
informationshandlingen finns instruktioner for hur du svarar pa erbjudandet.

Observera att Hagberg & Aneborn dar ombud for Bolaget avseende all praktisk hantering av
erbjudandet och agerar saledes for Bolagets rakning. Du kan darmed inte svara eller anmala ditt val
direkt till Bolaget, utan du ska vanda dig till Hagberg & Aneborn, din bank eller depainstitut. For det
fall du lamnar svar till din bank eller ditt depainstitut kommer svaren att sammanstallas och darefter
skickas till Hagberg & Aneborn. Om du har nagra fragor kan du kontakta din bank, ditt depainstitut
eller Hagberg & Aneborn.

Vad hander efter att jag har svarat pa erbjudandet?
Nar svarstiden for erbjudandet har gatt ut hanteras den fortsatta processen av din bank eller ditt
depainstitut, tillsammans med Hagberg & Aneborn och Euroclear Sweden AB (”Euroclear”).

Om du har valt att omvandla

For dig som har valt att omvandla dina A-aktier till B-aktier sa verkstéller Bolaget utan dréjsmal
omvandlingen enligt gallande regler, inklusive registrering hos Bolagsverket. Du far en (1) B-aktie for
varje A-aktie som du har valt att omvandla. Dina nya B-aktier kan darefter handlas pa NGM precis
som vanligt.

Om du har valt att |6sa in

Nar anmaélningstiden for omvandling och inlésen har gatt ut faststaller Bolaget den fortsatta planen
for inlosenprocessen. Hur lang tid processen tar och nér du far dina pengar utbetalda dr beroende av
hur manga A-aktiedgare som viljer att I6sa in. Bolagets initiala bedémning &r att inlésenforfarandet
kan hanteras inom tolv (12) manader, fran det att anmalningstiden har gatt ut och Bolagets styrelse
fattat beslut om att genomféra inlosen. Det beror pa att Bolaget kan behdva avyttra fastigheter om
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ett storre antal aktiedgare valjer att |6sa in sina A-aktier. Om ett mindre antal valjer att |0sa in A-
aktier gar inlésenfoérfarandet generellt sett snabbare. Observera att dina A-aktier sparras fér handel
under den tid som foljer efter anmalan om inlésen till dess att inlosen verkstélls. Se vidare
information nedan under Viktigt att kédnna till.

| enlighet med bolagsordningen for Bolaget sker inldsen till det substansvarde som galler vid
tidpunkten for verkstallande av inldsen och som publicerats senast fore, eller i anslutning till,
inlosentidpunkten. Notera att det substansvardet kan skilja sig fran det substansvarde som galler nar
du anmaler dina aktier for inldsen.

Vad hander om jag inte svarar pa erbjudandet?

Om du inte svarar pa erbjudandet &r dina villkor oférandrade och du har du behéller dina A-aktier.
Bolaget har for avsikt att erbjuda kvarvarande A-aktiedgare mojlighet att anmala intresse for inlésen
igen om fem ar (2028).

Notera dock att beroende pa hur manga A-aktiedgare som kvarstar efter processen kan Bolaget
behdva vidta atgarder for att hantera den da forevarande situationen. Se vidare information om
risker samt eventuella konsekvenser i borjan av informationshandlingen under avsnittet Information
om risker.

Information om hur erbjudandet accepteras

Forvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare vars innehav av A-aktier i Bolaget ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan férvaltare
far ingen fortryckt acceptsedel utan accept ska ske i enlighet med anvisningar fran respektive
forvaltare.

Direktregistrerade innehav

Aktiedgare vars innehav av A-aktier i Bolaget ar direktregistrerade hos Euroclear (VP-konto) och som
onskar acceptera erbjudandet ska under perioden fran och med den 13 mars och till och med den 31
mars 2023 underteckna samt posta eller mejla acceptsedel till Hagberg & Aneborn Fondkommission.
Acceptsedel maste vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast kl. 15:00 den 31 mars 2023. Bifogat
svarskuvert kan anvandas.

Skicka acceptsedeln med post eller mejla till:

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Arende: SBF Bostad AB

Valhallavdgen 124

114 41 Stockholm

Tel: 08-408 933 50
Mejl: info@hagberganeborn.se

| det fall acceptsedeln skickas per post maste detta goras i god tid fére sista anmalningsdag for att
vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast kl. 15:00 den 31 mars 2023.

VP-konto och aktuellt A-aktieinnehav i Bolaget framgar av den fortryckta acceptsedeln som skickas
till direktregistrerade A-aktiedgare i Bolaget. Aktiedgare bor sjdlva kontrollera att de fortryckta
uppgifterna pa acceptsedeln ar korrekta. Observera att felaktiga eller ofullstdndiga acceptsedlar kan
komma att lamnas utan avseende. Ytterligare acceptsedlar kan erhallas fran Hagberg & Aneborn pa
ovanstaende telefonnummer eller mejladress.

SBF Bostad AB (publ) www.sbfbostad.se Org.nr: 559056-4000
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Pantsatta innehav

| det fall A-aktierna i Bolaget &r pantsatta i Euroclear-systemet maste saval aktiedgaren som
panthavaren underteckna acceptsedeln och bekréafta att pantratten upphor. Pantratten maste
saledes vara avregistrerad i Euroclear-systemet avseende berérda aktier innan den 31 mars 2023.

Bekréaftelse och dverforing av A-aktier till ett sparrat VP-konto

Efter det att Hagberg & Aneborn mottagit och registrerat korrekt ifylld acceptsedel kommer A-
aktierna i Bolaget att Overforas till ett for varje A-aktiedgare nyGppnat spéarrat VP-konto, sa kallat
apportkonto. | samband darmed skickar Euroclear en avi ("VP avi”) som utvisar det antal A-aktier i
Bolaget som utbokats fran det ursprungliga VP-kontot samt en VP-avi som utvisar det antal A-aktier
som inbokats pa det nyéppnade sparrade VP-kontot.

Redovisning av likvid

Accept omvandling A-aktier till B-aktier

For de som accepterat erbjudandet att omvandla sina A-aktier till B-aktier kommer de nya B-aktierna
bokas in pa respektive dgares VP-konto eller dep3, vilket berdknas ske i mitten av april. | samband
med inbokningen av B-aktier kommer A-aktierna utbokas fran det sparrade VP-kontot
(apportkontot) som darmed avslutas. VP-avi som redovisar utbokningen fran det sparrade VP-kontot
skickas inte ut.

Accept inl6sen av A-aktier

For de som accepterat erbjudandet om inlésen av A-aktier kommer styrelsen i Bolaget efter den 31
mars 2023 att fatta beslut om den fortsatta inlésenprocessen, vilken baseras pa antalet anmalningar
om inlésen. Efter genomford inldsenprocess kommer Bolagets styrelse att besluta om minskning av
aktiekapitalet genom inlésen av A-aktier.

| samband med utbetalning av likvid, vilket beraknas ske inom nagra veckor efter styrelsens beslut
om minskning av aktiekapitalet, utbokas A-aktierna fran det sparrade VP-kontot (apportkontot) som
darmed avslutas. VP-avi som redovisar utbokningen fran det sparrade VP-kontot skickas inte ut.

Information till utlandska aktiedgare

Aktiedgare bosatta utanfor Sverige och vilka dger ratt att delta i erbjudandet, kan vanda sig till
Hagberg & Aneborn enligt ovan fér information om accept. Detta avser dock inte aktiedgare bosatta i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Ryssland, Belarus, Sydafrika, eller USA eller annat
land déar deltagande i erbjudandet helt eller delvis ar foremal for legala restriktioner.

Information om Bolaget

Beskrivning av SBF Bostad AB
Bolaget bildades 2016 och ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar en alternativ investeringsfond
som vander sig till bade professionella och icke-professionella investerare.

Bolaget erbjuder genom fonden ett direkt dgande i hyresfastigheter i attraktiva tillvaxt- och
pendlingsorter runt om i Sverige. Att aga hyresfastigheter kraver vanligtvis omfattande kunskaper
och resurser samt en stor kapitalinsats. Bolagets affarsmodell innebar att Bolaget |6ser driften,
forvaltningen och affarsutvecklingen av fastighetsportfoljen och som investerare far man tillgang till
en langsiktig investering med ett totalt avkastningsmal om 6—9 procent per ar 6ver tid. | det I6pande
arbetet har Bolaget som mal att skapa en trygg och stabil avkastning 6ver tid med |ag samvariation
med boérsens utveckling i ovrigt.
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Bolaget &r uppsatt att verka som en aktiv och langsiktig dgare och forvaltare av
bostadshyresfastigheter med en langsiktig investerings- och férvaltningshorisont. Den langsiktiga
forvaltningshorisonten har fran start inneburit att Bolaget inte drivit fonden med avsikten att
avveckla den efter en pa forhand bestamd tidsperiod. Det har dock varit Bolagets avsikt att dess A-
aktiedgare ska beredas majlighet till inlosen med tidsintervall om ca fem ar, med ett forsta tillfalle
under 2023.

| Bolaget ar det mojligt att 4ga bade A-aktier och B-aktier. Bada aktieslagen handlas pa NGM Nordic
AIF (SBFBO A, ISIN SE0015657622 respektive SBFBO B, ISIN SE0017565344). Fran och med 2022 sker
emissioner i Bolaget endast i B-aktien. B-aktien inférdes som ett nytt aktieslag for att bland annat
erbjuda aktiedgare mer flexibilitet genom majlighet till ett arligt inlésenférfarande med start 2024. |
samband med inférandet av B-aktien inférdes dven i bolagsordningen ett omvandlingsforbehall,
innebdrande att innehavare av A-aktier under vissa forutsattningar ska kunna omvandla sina A-aktier
till B-aktier.

A-aktiedgares rattigheter avseende omvandling och inldsen féljer bland annat av Bolagets
bolagsordning och aktiebolagslagen (2005:551, ABL).

Moderbolag till SBF Bostad AB (publ) ar SBF Fonder AB. SBF Fonder AB startade 2003 och har under

arens lopp forvaltat ett antal olika fastighetsfonder, bade for den privata marknaden och den
institutionella marknaden. SBF Fonder AB star under Finansinspektionens tillsyn.

Aktiekapital och dgarstruktur

Aktiekapital: 6 658 720
Lagst: 3 500 000
Hogst: 14 000 000
Antal aktier: 166 468
Lagst: 87 500
Hogst: 350 000
Antal aktieslag A: 102 190
Antal aktieslag B: 14278
Antal aktieslag STAM: 50 000

Finansiell information

Bolagets finansiella information publiceras I6pande pa Bolagets hemsida,
www.sbfbostad.se/finansiell-information. Bolaget uppméarksammar sarskilt pa att
Bokslutskommunikén 2022 fér Bolaget offentliggdrs den 23 februari 2023.

Bolagsordning
Bolagets bolagsordning finns publicerat pa Bolagets hemsida https://sbfbostad.se/bolagsordning/
och bifogas dven denna informationshandling.

Skattefragor i Sverige

Kan det uppsta nagra skatteeffekter?

Om du har dina A-aktier i ett ISK eller ett forsakringsskal ar saval omvandling som inlésen normalt
skattefri. Om du forvarar dina A-aktier i en vanlig vardepappersdepa kan det uppsta en skyldighet att
betala skatt for upparbetad vinst (beskattning pa utdelning) i samband med verkstéallande av inldsen
eller omvandling.
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Information om majliga skattekonsekvenser vid omvandling fran A-aktie till B-aktie
Omvandling fran A-aktie till B-aktie innebér i detta fall en avyttring rent skattemassigt. Nar avyttring
sker genom byte, vilket omvandlingen i det har sammanhanget anses utgora (A-aktier anses bytta
mot B-aktierna), ska ersattningen vid kapitalvinstberdkningen anses motsvara marknadsvardet av
den tillbytta egendomen. | detta fall innebar det marknadsvardet av B-aktierna. Mot bakgrund av att
handeln med B-aktien dr begransad ar det dock inte alltid mdjligt att den noterade kursen for B-
aktierna en viss dag faktiskt aterspeglar aktiens marknadsvarde. Om det vid tidpunkten for
omvandlingen inte finns nagra narliggande avslut avseende B-aktierna, ar det Bolagets uppfattning
att marknadsvardet i stallet bor faststallas genom att utga ifran den noterade kursen for A-aktierna
vid tidpunkten for omvandling. Detta da aktieslagen initialt har samma ekonomiska rattigheter.

| det fall marknadsvardet pa A-aktierna anvands for att bestimma ersattningen vid
kapitalvinstberdakningen ska samma varde anvandas som anskaffningsvardet for B-aktierna.

Observera att Bolaget inte ger nagon skatterattslig radgivning. For att fa fullstandig information om
eventuella skattekonsekvenser for dig som aktiedgare vid omvandling och/eller inlésen, bor du
kontakta Skatteverket eller en skatteradgivare. For det fall det rader osakerhet kring de
skatterattsliga konsekvenserna for dig som enskild investerare vid omvandling ar det mojligt att
lamna ett s.k. 6ppet yrkande i deklarationen.

Adresser

SBF Bostad AB
Birger Jarlsgatan 41A
111 45 Stockholm

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavdgen 124
114 41 Stockholm

Harvest Advokatbyra AB
Engelbrektsplan 1

Box 7225

103 89 Stockholm

PG Magnusson Advokatbyra AB
Hamngatan 15

Box 7413

103 91 Stockholm

Informationshandlingen ska lasas i sin helhet. For fullstandiga villkor avseende aktier i SBF Bostad AB (publ) :
hanvisas till www.sbfbostad.se. Tvist med anledning av erbjudandet enligt detta dokument ska avgoras !
|
|

enligt svensk ratt och av svensk domstol.
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lllustration av inldsenprocessen — rakneexempel

Nedan foljer ett praktiskt rakneexempel pa hur inlésen kan ga till.

Observera att samtliga siffror och datum i exemplet enbart giller fér att exemplifiera hur
inlésenprocessen kan komma att ga till i praktiken. Inlésenbeloppet kan bli bade hogre eller lagre
och inlésenprocessen kan ta saviél lingre som kortare tid an det som anges i exemplet.

1. Sista dag fér anmalan att |6sa in sina aktier: 31 mars 2023

Efter att sista anmdlningsdagen har passerat kommer Bolaget tillsammans med ombudet Hagberg &
Aneborn att sammanstdilla ett utfall. Férst da dr det klart hur manga A-aktiedigare som vill omvandla
respektive I6sa in sina A-aktier, och ddrmed huruvida det kréivs avyttrande av fastigheter fér att
hantera inlésen.

Exempel: 20 % valjer att 16sa in sina aktier, vilket motsvarar fastigheter for ca 3400 mkr * 0,2 = 680
mkr och en andel av substansvardet (NAV) om ca 1400 * 0,2 = 280 mkr. Fonden behéver darmed
avyttra fastigheter for runt 700 miljoner for att hantera inlosen. Efter en genomgang av marknaden
ar bedémningen att en sddan avyttring kan ske inom 6-9 manader. De A-aktier som har anmalts for
inlésen sparras for handel under perioden fram till inlésen verkstalls.

2. Avyttringar av fastigheter: 1 april - 30 september 2023
3. Avstamningsdag, substansvarde for inlosen: 1 oktober 2023

Fondens substansvdérde uppdateras normalt en gdng per kvartal. Substansvdrdet kan ndgot férenklat
sdgas utgéras av fondens samlade tillgangar, minus fondens samlade skulder, det vill sdga
fastigheterna minus fondens externa lan. Fondens fastigheter marknadsvdérderas en gang per kvartal.
Nér fonden avyttrar fastigheter justeras substansvdrdet for eventuella skillnader mellan det
teoretiska marknadsvdérdet pG salda fastigheter, och det pris man fick ndr man faktiskt salde.
Substansvdrdet publiceras normalt 30 dagar efter utgdngen av ett kvartal.

Exempel: Mellan 1 april och 1 oktober séljer fonden fastigheter fér 680 miljoner. Dessa var den 1
april varderade till 700 miljoner, vilket gor att fondens substansvarde paverkas negativt av
forsaljningarna med 20 miljoner. Samtidigt noteras en fordndring av marknadsvardet pa fondens
kvarvarande fastigheter fran 2700 miljoner till 2650 miljoner, vilket innebér att fondens
substansvarde, nagot forenklat, reduceras med totalt 20 + 50 mkr = 70 mkr. Nytt substansvarde per
den 1 oktober blir da 1400 — 70 = 1330 mkr, vilket ar det belopp som inl6sen baseras pa. Om antalet
A- och B-aktier vid det tillfallet uppgar till 116 468, blir alltsa inlésenbeloppet per aktie 11 410 kr.

4. Framrakning av samt revidering av substansvarde for inlésen: 1 oktober — 30 november 2023

5. Inlésen verkstalls och utbetalning av inlosenlikvid sker: 1 - 15 december 2023
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Fragor och svar

Har har vi samlat vanligt forekommande fragor och svar i en férenklad 6versikt. Fér mer information
och fullstandiga villkor rérande erbjudandet och aktier i Bolaget hanvisas till denna
informationshandling och www.sbfbostad.se/omvandling-inlésen.

Vad hdander om jag inte svarar pa erbjudandet?
Da behaller du dina A-aktier. Nasta inlosentillfalle
ar 2028. Observera att det finns risker férenat med
att inte svara pa erbjudandet, se Information om
risker.

Hur angrar jag mitt val?

Under anmalningsperioden meddelar du din bank
eller depainstitut ditt nya val. Efter den 31 mars
2023 kan du inte dndra ditt val. Anmalan ar
bindande.

Vad ar egentligen skillnaden mellan en A-aktie
och en B-aktie?

Det ar mojligheten till frekvens for inlésen som
skiljer aktierna at. For A-aktien finns mojligheten
var femte ar att delta i en inlésenprocess, for det
nyare aktieslaget B, finns denna mojlighet arligen
med start 2024.

Varfor ar forhallandet mellan A-aktier och B-
aktier 1:1 nar kursen inte dr den samma?
Vardet pa de underliggande tillgangarna ar den
samma. Priset pa borsen styrs av utbud och
efterfrdgan samt képare och séljares tro pa
marknaden. Det kan medféra att kursen skiljer sig
at dver tid.

Behover jag betala nagon skatt om jag valjer att
omvandla mina A-aktier till B-aktier?

Det ar respektive beskattningsregler for din depa
eller forsakringslésning som styr villkoren. For
fullstédndig information om hur du kan komma att
paverkas, kontakta Skatteverket eller en
skatteradgivare.

Kan jag handla med mina aktier om jag anmaler
dem fér omvandling eller inlosen?
Om du har ditt innehav pa ett VP-konto kommer

aktierna att sparras nar Hagberg & Aneborn erhallit

din acceptsedel dvs. du kan inte handla med dem.
Har du en depa bér du kontrollera med din
bank/férvaltare i vilket skede aktierna sparras. Las
med under Villkor och anvisningar.

Nar far jag mina pengar om jag loser in?

Det beror pa hur manga som viljer att I16sa in och
hur snabbt eventuell forsaljning av fastigheter kan
genomforas. Utifran aktiedgarnas intresse behover
skyndsamhet balanseras med mdjlighet att sélja
fastigheter till en skélig vardering.

Varfor kan jag inte fa veta till vilken kurs jag
anmaler mig for inlésen?

Inlésenkursen star i relation till vardet pa
tillgangarna i fonden vid inlésentillfallet. Fran sista
anmalningsdag, fram till dess att inlésen verkstalls,
kan fondens fastigheter 6ka eller minska i varde,
samtidigt som forsaljningar kan ske under eller
Over senaste vardering. Bada paverkar den kurs till
vilken inlésen sker, och darfor ar det inte mojligt
att faststalla inlésenkursen tidigare.

Hur ska jag kunna ta stallning till ett erbjudande
om jag inte vet vad jag far?

Vi forstar att det ar en utmaning dven om det inte
ar unikt for denna fond. Utga fran din tro pa
marknaden, din samlade ekonomiska situation och
ta hjalp av en radgivare om du onskar vagledning.

Vad gor jag om jag har ytterligare fragor?

Har du generella fragor om fonden kontaktar du
Bolaget. Onskar du rad och vigledning infor
kommande val kontaktar du din radgivare. Har du
praktiska fragor i samband med svar pa
erbjudandet kontaktar du din bank eller
depainstitut, eller Bolagets ombud Hagberg &
Aneborn.

SBF Bostad AB (publ)
Birger Jarlsgatan 41A

www.sbfbostad.se
sbfbostad@sbffonder.se

Org.nr: 559056-4000
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111 45 Stockholm

08-667 10 50
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Vi finns har for dig!

For mer information om SBF Bostad besok var hemsida www.sbfbostad.se. Du kan ocksa kontakta
oss pa sbfbostad@sbffonder.se eller ringa 08-667 10 50. Vand dig till din radgivare for rad och
vagledning kring ditt val och till din bank eller depainstitut for praktisk information.
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Bilaga 1 — Bolagsordning

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

1. Foretagsnamn
Bolagets foretagsnamn ar SBF Bostad AB (publ). Bolaget ar publikt.

2. Styrelsens site
Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholms kommun.

3. Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter och/eller fastighetsbolag dvensom idka ddrmed
forenlig verksamhet.

4. Aktiekapital
Aktiekapitalet ska utgora lagst 3 500 000 kronor och hogst 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 réster per aktie och aktier av serie A och serie B medfér 1 rost per aktie.

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

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontant- och kvittningsemission, ska innehavare av aktier av viss serie aga
foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal aktier innehavaren forut dger
(primér foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till
teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte sdlunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker i subsidiar
foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det totala antal de férut dger i bolaget. |
den man detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, sker férdelning genom lottning.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontant- eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

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

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i 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

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 fér stamaktiernas ratt till vinst. Stamaktiernas ratt till vinst i forhallande till



aktie av serie A och serie B utgdrs 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
sadant resultat 6verstiger genomsnittligt teckningsbelopp fér aktie av aktieslag A respektive B multiplicerat
med den genomsnittliga réantan for 90 dagars statsskuldvaxlar under féregaende rakenskapsar, samt reducerat
med sadan del av vinst som utdelats till stamaktie sedan tidigare. Den genomsnittliga rantan fér 90 dagars
statsskuldvaxlar kan aldrig vara negativ i samband med vinstdelningsberdkning 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 forenligt med aktiebolagslagens regler, inbegripet gallande regler
om vardedverforingar.

8. Likvidation

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

9. Inlésen
Inlésenforbehall

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

Inlésenbelopp avseende aktie av serie A eller B ska motsvara aktiens kvotvdarde med tillagg av sadant belopp
som ska beraknas for aktie enligt bestdmmelserna om vinstutdelning i § 7 ovan. Inlésenbeloppet ska faststallas
utifran redovisningen per utgangen av det kvartal som avslutades narmast fore, eller i forekommande fall
samtidigt som, inlésentidpunkten.

Minskning av aktiekapitalet genom inlésen 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
begdra att hela eller del av sitt innehav av aktier av serie A omvandlas till aktier av serie B. Begdran om
omvandling skall goras 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 dréjsmal efter det att
respektive period for 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 hégst fem ledamoter med hogst tva suppleanter. Ledamdéterna och
suppleanterna valjes arligen pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

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

13. Kallelse

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

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstimma skall anmala sitt deltagande till bolaget senast
den dag som anges i kallelsen till stimman.



14. Arsstimma
Arsstamma ska hallas arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

P3 arsstdamman ska foljande arenden férekomma till behandling.
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8.
9.

val av ordférande vid stamman;

upprattande och godkdannande av rostlangd;

godkdnnande av dagordning;

val av en eller tva protokolljusterare nar sddan maste utses;

prévning om stamman blivit behdrigen sammankallad;

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

beslut

(a) om faststéllelse av resultatrdkning och balansrdkning samt i férekommande fall
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning,

(b) om dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrakningen,
samt

(c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstéllande direktor;

faststdllande av arvoden at styrelsen och revisorn;

val av styrelse samt i férekommande fall revisor och revisorssuppleant;

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

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

15. Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsar ar 0101-1231.

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

Faststéalld pa extra bolagsstamma den 29 mars 2022



