Information om foretradesemission i SBF Bostad AB (publ)

Teckningsperiod: 21 november — 6 december 2023

Upprattad: 10 november 2023




E Dennainformation riktar sig till dig som ager A- eller B-aktieri SBF Bostad AB (publ)
' samt nya potentiella aktiedgare. Handlingen innehéller information om majligheten
' att delta i en foretradesemission avseende aktier i serie B. Anmalan av deltagande
' sker senast den 6 december 2023. Att investera i finansiella instrument ar alltid
. forenat med viss risk och en investerare kan forlora hela eller delar av sina medel
. som investerats. Observera att aktieagare som e] deltar i Foretradesemissionen
i kommer vidkédnnas en utspadning om 28,6 procent vid fulltecknad emission. Fér
 fullstandig information om erbjudandet uppmanas du att lasa hela handlingen. For
E generell information och fullstandiga villkor avseende aktier i SBF Bostad AB (publ)
' hanvisas till www.sbfbostad.se.
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Stockholm, 10 november 2023

Definitioner
Med "SBF Bostad”, "Fonden’ eller "Bolaget’ avses SBF Bostad AB (publ), org.nr. 5592056-4000.
Med "Styrelsen” avses styrelsen for SBF Bostad AB (publ).

Med "SBF” eller "forvaltaren” avses SBF Fonder AB med org. nr. 556644-0870.

Med “Hagberg & Aneborn” avses Hagberg & Aneborn Fondkommission AB, org.nr. 559071-6675.

Med ” Erbjudandet’, "Féretradesemission” eller "emissionen” avses helheten som beskrivs under
avsnittet "Erbjudande om Foretradesemission”.



http://www.sbfbostad.se/

Viktig information till investerare
Undantag frdn prospektskyldighet

Denna informationshandling utgdr inte nagot prospekt enligt Prospektsforordningen’. Erbjudandet ar
undantaget Prospektférordningens tillampningsomrade enligt artikel 12 a) i Prospektférordningen mot
bakgrund av att Erbjudandet avser andelar som emitteras av ett foretag for kollektiva investeringar som inte ar
av sluten typ. Erbjudandet eller denna informationshandling har dérav inte granskats eller godkants av
Finansinspektionen.

Emittent, kontaktuppgifter och LEI-kod
B-aktier emitteras och erbjuds av SBF Bostad AB (publ), org.nr. 559056-4000.

Bolagets kontaktuppgifter LEI-kod SBF Bostad
Birger Jarlsgatan 41 A, 5493005THOOELGAUVM36
11145 Stockholm

Telefonnummer: 08-667 10 50
E-post: sbfbostad@sbffonder.se

Webbplats: www.sbfbostad.se

Emissionsinstitut

| ssmband med Foéretradesemissionen agerar Hagberg & Aneborn emissionsinstitut till SBF Bostad. Samtliga
uppgifter i denna informationshandling harrér fran Bolaget. Av den orsaken friskriver sig Hagberg & Aneborn
allt ansvar i forhallande till aktiedgare i Bolaget. De friskriver sig likval fran andra direkta eller indirekta
konsekvenser till foljd av beslut om investering eller andra beslut som helt eller delvis grundas pé uppgifterna
i denna informationshandling.

Distributionsomrade

Erbjudandet enligt denna informationshandling riktar sig inte till sddana personer vars deltagande forutsatter
ytterligare prospekt, registreringséatgéarder eller andra atgéarder an vad som foljer av svensk ratt. Denna
informationshandling och Erbjudandet far inte distribueras i ndgon jurisdiktion dar distributionen eller
erbjudandet kraver sddana atgarder eller strider mot géllande ratt. Anmalan om forvarv av aktier i strid med
ovanstdende kan komma att anses ogiltigt.

Informationshandlingens tillganglighet
Informationshandlingen finns tillganglig pé Bolagets hemsida www.sbfbostad.se.

Marknadsinformation och framétblickande syftningar

Information tillgangliggjord i samband med Foretrddesemissionen som rér  marknadsklimat,
marknadsutveckling, tillvaxttakt, marknadstrender och konkurrensomstéandigheter péd marknaden och i de
regioner dar Bolaget bedriver verksamhet, ar baserad pé data, statistisk information och rapporter fran tredje
part och/eller uppréattade av Bolaget baserat pd egen information och information i sddana tredjepartskallor.
Bransch- och marknadspublikationer anger vanligtvis att informationen som aterges dari har erhallits frén
kéllor som beddms vara tillforlitliga, men att riktigheten och fullstandigheten inte kan garanteras. Bolaget har
inte pé& egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera korrektheten i, den bransch- och
marknadsinformation som refereras till.

Bransch- och marknadsinformation ar till sin natur framatblickande, foremal for osakerhet, den kan komma att
tolkas subjektivt och reflekterar inte nddvandigtvis faktiska eller framtida marknadsférhallanden. Sédan
information ar baserad p& marknadsundersokningar, vilka i sin tur ar baserade péa urval och subjektiva
beddmningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i
den relevanta marknaden, bédde av de som utfér undersdkningarna och de som har tillfrégats. Sévitt Bolaget
och SBF kan kanna till och kan utréna av information som har offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakforhallanden uteldmnats som skulle kunna géra den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

For det fall materialet innehaller framatblickande information och uttalanden relaterat till Bolagets aktiviteter,
finansiell stallning, resultat, med mera baseras detta i huvudsak pé uppgifter fran tredjepartskallor alternativt
rimliga antaganden baserat péd uppgifter om marknaden och Bolaget. S&ddan information reflekterar endast en

"Forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggéras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en reglerad
marknad och Kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/979 av den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets forordning (EU)
2017/1129 (Kommissionens delegerade forordning) ("Prospektférordningen’).

SBF Bostad AB (publ) www.sbfbostad.se Org.nr. 5569056-4000
Birger Jarlsgatan 41A sbfbostad@sbffonder.se ISIN B-aktie: SE0017565344
11145 Stockholm 08-66710 50 AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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ogonblicksbild, och kan utifrén framtida handelser medféra att antagandena ar inaktuella, men ocksé innefatta
risker och osékerheter som kan medféra att Bolagets stallning och resultat materiellt avviker fran vad som hari
antagits. Saledes ldmnas har inga garantier for att sddana antaganden, uppskattningar och férvantningar ar
korrekta eller kommer att intraffa. Inte heller gors nagra uttalanden avseende kvaliteten pa underliggande
antaganden. Bolaget kan darmed inte ata sig nadgot ansvar for att presenterade antaganden, uppskattningar
och foérvantningar ar korrekta eller kommer att realiseras. Alla investerare maste gdra sin egen oberoende
utvardering och beddmning av sddana uppskattningar och foérvantningar och aven genomféra egna
verifieringar av underliggande antaganden.

Friskrivning

| de fall information har inhamtats frén tredje part ansvarar Bolaget for att denna information har skildrats
korrekt. Savitt Bolaget kanner till har inga uppgifter exkluderats pa ett satt som pa négot vis skulle gora
informationen felaktig eller missvisande i relation till de ursprungliga kéllorna. Bolaget har dock inte gjort
ndgon oberoende kontroll géllande den information som levererats av tredje part. Saledes kan
fullstdndigheten eller riktigheten i den information som presenteras inte garanteras. Vissa siffror i information
relaterat till Foretradesemissionen har avrundats i syfte att géra informationen lattillganglig for lasaren.

Revisorgranskning
Utdver vad som anges i revisionsberattelse och rapporter inférlivande genom hénvisning har ingen
information i samband med Foretradesemissionen granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.

Handlingar och dokument inférlivade genom hanvisning

Denna informationshandling ska lasas tillsammans med resultat- och balansrdkningar med tillhérande noter.
Aktuell information om Fonden som Bolaget séarskilt vill uppméarksamma pé finns i féljande handlingar som
aterfinns pad Bolagets hemsida under https://sbfbostad.se/finansiell-information som inférlivas genom
hanvisning.

«  Delérsrapport 1januari — 30 juni 2023

«  Arsredovisning- och revisionsberattelse 2022
«  Forvaltarrapport Q3 2023

+  PRIIP-faktablad B-aktie

«  Informationsbroschyr om Fonden

Tvist

Tvist med anledning avinnehélletiinformationshandlingen eller darmed sammanhéangande rattsforhéllanden
ska avgoras enligt svensk lag och vid svensk domstol.

Ingen rddgivning

Observera att informationen i detta material inte beaktar malsattning, finansiella resurser eller andra relevanta
faktorer rérande specifika investerare och innehéllet ar inte heller anpassat till sédana forhdllanden eller
onskemal. Information och referenser till aktier eller finansiella instrument utgér aldrig ndgon form av
réddgivning eller rekommendation att investera eller kbpa och/eller sélja. Materialet utgér sdledes inte till ndgon
del finansiell rddgivning eller annan typ av rddgivning. Investerare som vill ha individanpassad radgivning
betraffande Erbjudandet som avses i materialet bor ta kontakt med en professionell finansiell rddgivare.
Investerare uppmanas att noggrant utvardera informationen i det har dokumentet och information om
Bolaget och bilda sig en egen uppfattning om detta infor ett investeringsbeslut.

Historisk avkastning &r ingen garanti for framtida avkastning. De pengar som placeras i Fonden kan bade oka
och minska i varde och det ér inte sékert att du far tillbaka hela det insatta kapitalet.

SBF Bostad AB (publ) www.sbfbostad.se Org.nr. 5569056-4000
Birger Jarlsgatan 41A sbfbostad@sbffonder.se ISIN B-aktie: SE0017565344
11145 Stockholm 08-66710 50 AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Sammanfattning

Nedan foljer en sammanfattning av erbjudande om féretradesemission i SBF Bostad
avseende aktier i serie B. For fullstdndig information om Erbjudandet uppmanas du att
lasa hela informationshandlingen (inklusive dokument inforlivade genom hanvisning).
Vid ytterligare fragor uppmanas du att kontakta Bolaget eller din rddgivare.

Erbjudande om att delta i

Foretradesemission

Du som ager A- eller B-aktier i SBF Bostad
eller ar en potentiella ny aktiedagare erbjuds
att delta i Foretradesemissionen avseende
aktier i serie B pé de villkor som framgér har
i. Styrelsen i Fonden beslutade den 9
november 2023, med bemyndigande fran
arsstdmmande den 29 maj 2023, att
genomfora en foretradesemission av hogst
33 263 aktier om ett belopp om 216 209 500
kronor.

Den som pé avstdmningsdagen den 17
november 2023 ar aktieagare i B-aktien har
primar foretradesratt att teckna nya aktier i
foretradesemissionen, dar tre (3) befintliga
B-aktier berattigar till en (1) teckningsratt
och varje teckningsratt berattigar till
teckning av en (1) ny B-aktie i Fonden. Den
som pé& avstdmningsdagen aven ager A-
aktier far tillsammans med B-aktiedgare
som tecknar utover sina teckningsratter

subsidiar foretradesratt till teckning av B-
aktien. Allokering ges efter utfallet av det
primara foretradet for B-aktiedagare stér
klart, med tilldelning fore nya aktieagare
och garanter. Handel med teckningsratter
kan ske under perioden 21 november - 1
december 2023.

Teckning sker via din bank eller forvaltare.
Aktiedgare som har sitt innehav i Fonden
registrerat pé ett VP-konto i Euroclear skall
teckna sig enligt utskickade instruktioner.
Du maste inte svara pa erbjudandet, men
avstdr du frdn att agera forfaller dina
teckningsratter. For mer information om
risker med att delta eller avsta i emissionen,
se avsnittet Information om  risker.
Observera att det svar du lamnar pa
erbjudandet ar bindande.

Villkor i korthet

Teckningsperiod

21 november - 6 december 2023

Volym

216 209 500 kr
Motsvarande aktiekapital om 1330 520

Foretradesratt

Agare av B-aktie har priméar foretradesratt: Tre (3) befintliga aktier

berattigar till en (1) teckningsratt och varje teckningsratt berattigar
till teckning av en (1) ny B-aktie i SBF Bostad AB (publ).

Agare av A-aktier och B-aktier har subsidiar ratt till teckning av B-
aktien: Allokering sker efter utfallet av det priméara foretradet stér
klart, men innan ovriga eller garanter fér tilldelning.

Rabatt

~ 30 procent under NAV Q3 2023

Teckningskurs

6 500 SEK

SBF Bostad AB (publ)
Birger Jarlsgatan 41A

www.sbfbostad.se
sbfbostad@sbffonder.se

Org.nr: 559056-4000
ISIN B-aktie: SEO017565344

11145 Stockholm

08-66710 50

AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Motiv

Styrrantan i Sverige har hojts fran noll till
fyra procent under kort tid. Fonden har
sdledes hogre rantekostnader att bara an
vad som kompenserats av hyreshojningar.
Motivet till Erbjudandet ar séledes att starka
Bolagets balansrakning och positionera
Fonden for framtiden sé att den over tid kan
dra nytta av attraktiva ldngsiktiga trender,
som kompensation for den hoga
inflationen i form av hégre hyreshojningar
flera  &r framover samt ett minskat
bostadsbyggande.

| Q2 2023 hade Fonden en rantetacknings-
grad om 10 (mojligheten for Bolaget att
tacka  sina  rantekostnader).  Rante-
tackningsgraden har sjunkit som en
konsekvens av att rantorna har stigit och
emissionen avses genomforas nu for att
forbattra  nyckeltalet pé skt Om
emissionen resulterar i ett utfall pa 100 mkr,
som innebar en okning av aktiekapitalet
med 615 385, bidrar det positivt till att starka
balansrakningen. | ett sddant scenario, dar
styrrantan férvantas ligga "hogre for lange”
i linje med Konjunkturinstitutets prognos?,
raknar Bolaget med att rantetacknings-
graden nar 14 under 2025. For att nd dit
kravs aven forsaljningar av delar av
Fondens fastigheter. Utan en emission
behover Fonden oka tempot av
forsaljningar i en avvaktande och tuff
transaktionsmarknad vilket bedéms mer
negativt for samtliga aktiedgare an att
genomfora emissionen eftersom hogre
rabatter  pd  forséljningsvardet  av
fastigheterna sannolikt skulle behdva
accepteras. For narmare beskrivning av
marknaden, se avsnittet Marknads-
forutsattningar.

Bolagets l&ngsiktiga mélsattning ar att né
en lamplig kapitalbas for att finansiera dess
vardeskapande atgarder och fastighets-
investeringar i linje med Bolagets
investeringsstrategi. Emissionslikviden
avses anvandas till amortering av befintliga
l&n, vilket ger lagre rantekostnader, samt till
del for att starka Bolagets likvida medel. En
mindre andel kommer aven att anvandas

2 https://www.konj.se/publikationer/konjunkturlaget/konjunkturlaget/2023-
09-27-hog-inflation-och-stigande-rantor-urholkar-hushallens-
kopkrafthtml

till vardeskapande é&tgéarder i nuvarande
fastighetsbestand.

Bolaget har som ambition att erbjuda den
publika  marknaden  mojligheten  att
investera i Bolaget tvé till fyra gédnger per ér.
Réddande  marknadsforutsattningar  har
bidragit till att Bolaget noggrant sonderat
olika mojligheter for att ta in nytt kapital till
Fonden under éret.

Bolagets  insikter  frdn  genomford
marknadssonderingsprocess kan
beskrivas som att det finns ett ldngsiktigt
intresse for fastighetsinvesteringar i hyres-
bostader, men en kortsiktig ovilja bland
investerare att betala dagens marknadspris
till folid av de osakerhetsfaktorer och
forutsattningar som praglar marknaden.

Flertalet emissioner som skett i nartid av
andra fastighetsbolag har karaktariserats av
bade garantier och rabatter. Detta drivet av
att ménga bolag stér infor stora
refinansieringar av obligationer samt den
inneboende trogrorligheten som  foljer
med slapande fastighetsvarderingar.

Bolaget har, efter genomford marknads-
sonderingsprocess dar hansyn tagits till
rddande  marknadsforhdllande  samt
feedback frdn de storre aktiedgarna,
bedomt att det finns en efterfrégan bland
investerare att delta i en Foretrades-
emission vid en teckningskurs som
rabatteras mot NAV.

Mot bakgrund av detta har Bolaget beslutat
att genomfoéra Foretradesemissionen till en
teckningskurs  rabatterad mot NAV.
Emissionen vander sig i forsta hand till
innehavare av  B-aktier, vilka enligt
bolagsordningen har primar foretradesratt.
A-aktiedgare féar tillsammans med B-
aktiedgare som tecknar utdver sina
teckningsratter subsidiar foretradesratt.
Strukturen har valts for att ge samtliga
aktiedgare mojligheten att teckna i en
rabatterad emission framfor allmanheten.
Det betyder att A- och B-aktiedgare fér
tilldelning fore nya potentiella aktieagare
och garanter.

SBF Bostad AB (publ)

www.sbfbostad.se
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Org.nr: 559056-4000
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AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Viktiga datum

Anmalningsperiod: 21 november - 6 december 2023
Forsta anmalningsdag: 21 november 2023
Sista anmalningsdag: 6 december 2023
Handel med teckningsratter (TR) 21 november - 1 december 2023

Kalendarium for kommande ekonomisk information frén Bolaget
Delérsrapport Q3 2023 senast 29 november 2023

SBF Bostad AB (publ) www.sbfbostad.se Org.nr. 5569056-4000
Birger Jarlsgatan 41A sbfbostad@sbffonder.se ISIN B-aktie: SE0017565344
11145 Stockholm 08-66710 50 AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Information om SBF Bostad

Med 20 &rs erfarenhet, fastighetskompetens och kontroll dver hela vardekedjan tar SBF
hand om hyresfastigheterna du ager. Nar du investerar i SBF Bostad blir du direkt
delégare i svenska hyresfastigheter pa orter dar manniskor vill bo och leva.

SBF Bostad forvaltas av SBF Fonder
SBF Fonder AB, grundat 2003, ar en AlF-
forvaltare som stér under
Finansinspektionens tillsyn® och ansvarar
for den dagliga verksamheten betraffande
forvaltning och den I[6pande fond-
verksamheten. SBF  Fonder forvaltar
fastighetsfonder for den privata och den
institutionella  kapitalmarknaden.  SBF
Bostad ar ett publikt aktiebolag och en
alternativ investeringsfond (AlF). Fonden
vander sig till badde professionella och icke-
professionella investerare pa den privata
marknaden. Fonden startades 2016 och ar
den 15:e i raden att forvaltas av SBF Fonder
sedan start 2003.

Svenska hyresfastigheter

Fonden mojliggor ett direkt agande |
hyresfastigheter i attraktiva tillvaxt- och
pendlingsorter runt om i Sverige. Att aga
hyresfastigheter kraver vanligtvis
omfattande kunskaper och resurser samt
en stor kapitalinsats. Som investerare |
Fonden har du fordelen att ha en
professionell forvaltare som tar hand om
och utvecklar fastigheterna med fokus pé
att skapa varden som haller over tid. SBF
stravar efter en hég uthyrningsgrad i hela
fastighetsbestandet och arbetar
kontinuerligt med att optimera och
anpassa fastighetsinnehavet i portfoljen.
SBFs ambition ar att over tid skapa
avkastning genom att gora de val som ar
ldngsiktigt val avvagda bade for dig som
investerare, vara hyresgéster samt ur ett
héllbarhetsperspektiv. Bolaget ar uppsatt
att verka som en aktiv och langsiktig agare
och forvaltare av hyresfastigheter med
l&ngsiktig investerings- och forvaltnings-
horisont. Vardeutvecklingen i Fonden ar till
stor del relaterade till fastigheternas
underliggande marknadsvarde.

3 Enligt lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder
(201356 AIF)

Fondens investeringsstrategi

Fonden investerar huvudsakligen i hyres-
fastigheter med bostader, vilket medgeren
viss riskspridning pé grund av ett stort antal
hyresgaster i varje fastighet. Fonden fér
aven investera i fastigheter dar annan
verksamhetsutovare ar hyresgast,
exempelvis kommersiella fastigheter eller
fastigheter dar det bedrivs sk
kategoriboende, vilket bland annat
innefattar aldre-, vard- och studentboende.
| de bostadsfastigheter eller kategori-
boenden som Fonden &ger far det aven
ingd lokaler, tex. Forskolor, butik eller
kontorslokal. Fonden fér aven investera i
nybyggnation samt projekt-, och mark-
utveckling i ovanstdende fastighets-
kategorier.  Placeringarnas  geografiska
spridning innefattar hela Sverige. Fonden
har sedan start i allt vasentligt investerat |
svenska bostadshyresrattsfastigheter.

Kontroll 6ver hela vardekedjan

SBF arbetar med egen personal i hela
vardekedjan frén kapitalintag till fastighets-
forvary, skotsel och uthyrning. Inom
organisationen finns kunskap, kompetens
och erfarenheter som anvands for att driva
och utveckla Fonden. Den lokala
fastighetsforvaltningen bidrar till en nara
relation till befintliga och potentiella
hyresgaster samt en god kunskap om
fastigheterna och den lokala marknaden.

Integrerat fokus pa héllbarhet
Bolagetrapporterar som en sé kallad Artikel
8-fond, vilket innebar att investeringar i
Fonden framjar hallbarhet men har inte det
som mal med investeringen. P4 Fondens
hemsida kan du lasa mer om hur SBF
arbetar med héllbarhet i praktiken och finna
de héllbarhetsrelaterade upplysningar som
ska lamnas enligt EUs Disclosure-
forordning, www.sbfbostad.se/hallbarhet
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Marknadsoversikt

P& kort sikt finns det utmaningar i
fastighetsbranschen, inklusive  hyres-
bostader. Det ar framst drivet av hog
inflation, snabbt stigande rantor och
efterfoljande hogre direktavkastningskrav
frdn investerare. Det och en avvaktande
transaktionsmarknad har resulterat i bade
sankta och mer svarbedoémda fastighets-
varden.

P& medelldng och ldng sikt finns det
trender som pekar pd att just bostader
besitter en viss motstdndskraft och att det
finns en l&ngsiktig potential.

Givet dagens modell for hyresokning, dar
inflation ar en central parameter som viktas
in flera &r framat i hyresforhandlingarna,
kompenseras i regel fastighetsagarna for
okade kostnader over tid. Historiska data
frdn 1969 och framét vittnar om att den
genomsnittliga  hyreshdjningen,  over
inflation, varit elva procent per femars-
period. Varje enskild femarsperiod de
senaste 50 d&ren har hyreshojningar
overstigit  inflationen, varpd Bolaget
bedomer att det ar rimligt att anta att
hyresintakterna kommer att stiga mer an
inflationen de  nastkommande  é&ren.
Upprepar historien sig kommer séledes
fastighetsvardena stiga betydande allt
annat lika och hyresratter agera som en
attraktiv inflationshedge.

Konjunkturinstitutets senaste rapport siar
om att rantetoppen nés under 2023 och
forutspar da en styrranta om 4,25 procent,
foljtavensankningtill 3,5 procentislutet av
2024. Deras analys visar pd antaganden om
att KPI landar pé 4,8 procent i slutet av 2023
for att sedan sjunka till 2,3 procent i slutet
av nasta ar. De bygger sin prognos pé att
den svenska ekonomin gér in i en
ldgkonjunktur som bestdr under 2024,
drivet av hojda rantor, minskat bostads-
byggande och en kraftig export-
inbromsning givet en svagare konjunktur i
omvarlden.

Bostadsmarknaden karaktariseras ocksé av
en obalans i utbud och efterfrdgan. Det har
varit bostadsbrist och l8ga vakanser pé

“https://www.bostadspolitik.se/2023/10/17/boverket-reviderar-ner-
prognos-igen-19-500-byggstarter-2024/

hyresbostaderiSverige under en langre tid,
vilket ses i statistiken som visar att det i 62
procent av Sveriges kommuner rader
bostadsbrist. Dessa kommuner innefattar
narmast samtliga storre stader i landet.
Nyproduktionen av hyresbostader har
minskat. Enligt Boverket* kravs 67000
bostader varje ar fram till 2030 for att moéta
efterfrégan. Deras prognos for nybyggda
bostader 2024 ar 19500. Det forstarker
obalansen mellan utbud och efterfrdgan
vilket gor att efterfrigan pé befintliga
bostader okar.

Struktur och handel

Fonden ar noterad pa Nordic Growth
Market (NGM) som ar en handelsplattform
under Finansinspektionens tillsyn. Bolaget
vars aktier ar noterade pa NGM Nordic AIF
har forbundit sig att folja rddande reglerad
marknads regelverk.

| Bolaget ar det, forutom stamaktier, mojligt
att 4ga A-aktier och B-aktier. A-aktier och
B-aktier handlas pd NGM Nordic AIF.

A-aktie: SBFBO A, ISIN SE0015657622
B-aktie: SBFBO B, ISIN SE0017565344

Frdn och med 2022 sker emissioner endast
I Bolagets B-aktie. B-aktien inférdes som
ett nytt aktieslag for att bland annat erbjuda
aktiedgare mer flexibilitet genom majlighet
till ett arligt inlésenforfarande med start
2024. | samband med inférandet av B-
aktien infordes aven i bolagsordningen ett
omvandlingsforbehéll, innebarande att
innehavare av  A-aktier under vissa
forutsattningar ska kunna omvandla sina A-
aktier till B-aktier. A-aktiedgares rattigheter
avseende omvandling och inlésen foljer
bland annat av Bolagets bolagsordning
och aktiebolagslagen®. ~ Samtliga A-
aktiedgare erbjods mojlighet att omvandla
sina A-aktier till B-aktier under forsta
halvaret 2023.

B-aktierna som kommer att emitteras inom
ramen for Foretrddesemissionen kommer
aven att tas upp till handel pa NGM Nordic
AlF.

® Aktiebolagslagen (ABL) (2005:551).
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Principer och rutiner for vardering av
tillgdngar i Fonden

Bolaget tillampar IFRS vid vardering och
redovisning av sina tillgdngar. SBF Fonder
ar ansvarig for varderingen av fondernas
tillgdngar. Detta innebar bland annat att
fastigheternas  varde  berédknas il
marknadsvarde  baserat pé& externa
varderingsutldtanden som inhamtas med
viss periodicitet.

Bolaget uppréattar hel- och delérsrapporter
baserat pad namnda vardering. Alla
finansiella rapporter samt NAV
offentliggdras enligt NGM:s regelverk.
Detta innebar att bokslutskommuniké samt
halvarsrapport ska delges inom tva
manader efter aktuell rapportperiod.
Arsredovisningen  ska  offentliggdras
senast fyra manader efter rakenskapsarets
utgédng. Samtliga rapporter finns att lasa pé
Bolagets hemsida:

www.sbfbostad.se/finansiell-information/

Substansvarde (NAV) och aktiekurs
Substansvardet ar ett matt péd Bolagets
tillgdngar minus Bolagets skulder. Vardet
pa Bolagets tillgdngar, huvudsakligen
fastigheterna, bestams genom en
varderingsprocess. Vardet pé 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 gér substansvardet upp. P4
samma satt gér substansvardet ned om
fastigheterna avyttras till ett lagre pris an
varderingen. En A-aktie och en B-aktie i
Bolaget har alltid samma substansvarde
per aktie.

Aktiekursen ar ndgot annat. Den sétts pé en
fri marknad och bestams av vilka kopare
och séljare av aktien som finns for stunden
och deras prispreferens. Ibland ar det
manga som vill sélja samtidigt. Om det inte
finns lika ménga kopare i det 6gonblicket
kan kursen gé ned. Om ménga i stallet vill
kopa aktien samtidigt kan kursen gé upp.
Inlésenbelopp och NAV péverkas inte av
hur aktiekursen fluktuerar.

Organisation

Organisationsstruktur
Bolaget ar ett dotterbolag till SBF Fonder
och har tva verksamma systerbolag.

SBF Fonder

|
| |

SBF Institution SBF Bostad
AB ("Bolaget")

SBF Institution AB &r ocksé en alternativ
investeringsfond, denna riktar sig till
institutionella investerare. Svenska
Bostadsfonden Services AB har till syfte att
tillhandahélla fastighetsforvaltningstjanster
till SBF-koncernens AlF-fonder.

|
Svenska

Bostadsfonden
Services AB

Utover ovanstdende bolag finns direkt
helagda, och indirekt &gda, dotterbolag for
att hantera de underliggande fastigheterna
som fonderna investerar i. Samtliga av
dessa Bolag ar bildade i Sverige och enligt
aktiebolagslagen. For med information, se
Bolagets Arsredovisning.

Styrelse och ledning

Nedan foljer en kort presentation av
styrelse och ledning for SBF Bostad och
dess forvaltare SBF Fonder.

Styrelse och VD for SBF Bostad

Johan Grevelius - Styrelseordférande
Tidigare VD for Swedbank Robur
kapitalforvaltning och innan dess VD och
delagare i Redeye AB. Fore detta aktiechef
pa Nordea Markets. Har aven arbetat inom
Skandiakoncernen.

Anette Erneholm - Ledamot

Har 20 &rs erfarenhet av fastighet, finans
och revision. Nyckelroll vid refinansieringar.
Ekonomichef i SBF Fonder. Tidigare CFO
pa Arwidsro samt Ekonomichef pd Akelius
Residential Property AB. Magister |
Ekonomi fran Uppsala universitet.

Johan Bergman - Ledamot
Styrelseledamot i Vectura Fastigheter AB.
Tidigare VD och ordférande i Niam AB
samt Vice VD i Skanska AB. Civilingenjor
fran KTH.
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Carl Adam Rosenblad - VD

VD och koncernchef i Concejo AB (publ).
Styrelseledamot i Concejo AB (publ),
Optronics Technologies AS, Christian
Berner Tech Trade AB (publ) samt Platanen
Group Ltd och i flertal underliggande
dotterbolag. Civilekonom frdn Uppsala
universitet.

Ledning for SBF Fonder

Terje Bjorsell - VD

22 &rs erfarenhet frén fastighetsbranschen i
flera  seniora positioner som tacker
investeringar, fastighetsutveckling,
tillgdngsforvaltning och kapitalanskaffning.
Tidigare positioner bla. VD pé | am Home
AB, fondchef pd NIAM AB samt Managing
Partner pd Nordika. Civilingenjor fran KTH.

Anette Erneholm - Ekonomichef

Ansvarig for ekonomi och rapportering
Har 20 &rs erfarenhet av fastighet, finans
och revision. Nyckelroll vid refinansieringar.
Styrelseledamot i SBF Bostad. Tidigare
CFO pé Arwidsro samt Ekonomichef pé
Akelius Residential Property AB. Magister i
Ekonomi fran Uppsala universitet.

David Krook, CFA - Chef
Investerarrelationer

Samlat ansvar for investerarrelationer

15 ars erfarenhet frdn kundrelationer och
kapitalanskaffning bade nationellt och
internationellt.  Vice ordférande  for
finansnatverket CFA Society Sweden.
Bakgrund med nyckelroller frdn ABG
Fastena, Arctic, Pareto och Barclays i
London. BSc Business Administration fran
University of Bath.

Anette Harby - Kommunikation- och
héllbarhetschef

Ansvarig fér kommunikation och héllbarhet
10 é&rs erfarenhet frdn finansbranschen.
Tidigare Kommunikation- & Marknadschef

pd SPP  Pension &  Forsékring.
Foretagsekonom frén Sodertorns
hogskola.

Bo Wernersson - Fastighetschef

Ansvarig for forvaltning och féradling

10 &r hos SBF. Tidigare produktionsledare
och styrelseledamot for AP Parts,
underhéllschef och styrelseledamot for
Faurecia, samt Fastighetschef  for

Hushallssallskapet KKB. Gymnasieingenjor
inom El teleteknik.

Maria Grunditz - Bolagsjurist

Ansvarig for juridik och regelefterlevnad
Tidigare arbetat i 6 &r som bank- och
bolagsjurist pd Forex Bank AB, samt 6 &r pé
myndighet med fokus pa finansiella frégor.
Jur. Kand. frdn Lunds universitet.

Aktiekapital och agarstruktur

Aktiekapital: 6 658720
Lagst: 3500000
Hogst: 14 000 000
Antal aktier: 166 468
Lagst: 87500
Hogst: 350 000
Antal aktieslag A: 16 679
Antal aktieslag B: 99789

Antal aktieslag STAM: 50000

Storsta agare

SBF éager samtliga 50000 stamaktier i
Bolaget, och vardera stamaktie ger ratt till
tio roster. A- och B-aktierna ger ratt till en
rost vardera.

SBF avser att foresld och rosta for att
emittera nya stamaktier till kvotvarde om sé
skulle behovas for att sakerstélla att SBF
alltid innehar minst 67 procent av rosterna i
Bolaget. SBFs dgarandel kommer séledes
paverka Ovriga aktiedgares mojlighet att
paverka beslutsfattande och inflytande
over Bolaget.

Stamaktierna i Bolaget ags till 100 procent
av SBF Fonder, som till 100 procent ags av
Concejo AB (publ) via bolag. Concejo AB
(publ) ar ett noterat bolag vars aktier ar
upptagna till handel p4 OMX Small Cap
Stockholm. Carl Rosenblad kontrollerar,
genom helagda 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 nédgon
annan an dess aktieagare. Nytillkommande
aktiedgare omfattas av de minoritets-
skyddsregler som framgér av aktiebolags-
lagen och Bolagets bolagsordning.
Bolaget  kédnner inte  till  négra
overenskommelser eller motsvarande som
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kan komma att leda till att kontrollen over
Bolaget forandras.

Finansiell information

Bolagets finansiella information publiceras
l6pande pé Bolagets hemsida,
www.sbfbostad.se/finansiell-information.

Bolagsordning

Bolagets bolagsordning finns publicerad
pa Bolagets hemsida
https://sbfbostad.se/bolagsordning/.

Bolagsstyrning

God bolagsstyrning handlar om att
sakerstélla att Bolaget skots pé ett for
aktiedgarna sé effektivt satt som mojligt.
Bolagsstyrningen beskriver hur rattigheter
och skyldigheter fordelas mellan bolagets
organ i enlighet med tillampliga lagar,
regler och interna processer. For mer
information, se Bolagets Arsredovisning for
2022, dar finns en upprattad Bolags-
styrningsrapport.

Revisor

P& bolagsstdmman den 29 maj 2023 utsdgs
ater KPMG AB till revisor for Bolaget.
Huvudansvarig revisor ar Fredrik Westin.
For rakenskapsaren 2019-2022 har KPMG
AB ocksé varit utsedd revisor med Mattias
Lotborn som huvudansvarig revisor.

Forvaringsinstitut

SBF ar skyldig att utse ett forvaringsinstitut
at Bolaget. SBF har utsett Intertrust
Depositary ~ Services  (Sweden) AB
(Intertrust) att vara forvaringsinstitut for
Bolaget. Forvaringsinstitutet har att utfora
de éligganden som féljer av lagen om
forvaltare av alternativa investeringsfonder.
Bolaget belastas indirekt av férvarings-

institutets kostnader, som utgors av en fast
avgift, en rorlig avgift, som ar bestamd i
relation till Bolagets kapital under
forvaltning, och en avgift i samband med
genomforandet av transaktioner.

Intertrust ar ett privat aktiebolag som lyder
under aktiebolagslagen. Intertrust ar
registrerat vid Bolagsverket sedan den 1
oktober 2013 med organisationsnummer
cb56944-1172. Adress: Sveavagen 9, 111 57
Stockholm. Telefon: 08-402 72 00).

Hemsida: https://www.intertrustgroup.com
Intertrust har inget vasentligt intresse eller
agande i Bolaget.

Vasentliga avtal

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

Bolaget har ingdtt avtal med flertalet
banker for finansiering av fastighetslan. De
storsta ldngivarna anges nedan.

Bolaget har inte, med undantag for sddana
avtal som ingér i den lopande affars-
verksamheten, ingétt ndgot avtal av storre
betydelse under de senaste tolv (12)
maénaderna. Bolaget har inte heller, med
undantag for de avtal och oOverens-
kommelser som traffats inom ramen for
den lopande affarsverksamheten, per det
datum som denna informationshandling
offentliggjorts ingdtt négot avtal som
innehaller ndgon rattighet eller skyldighet
som ar av vasentlig betydelse for Bolaget.
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Storre langivare
Kapitalbindning per bank 2023-06-30

Lanebelopp TSEK

Danske Bank
Handelsbanken
Laholms Sparbank
SBAB

Tjustbygdens Sparbank
Viserums Sparbank
Summa

Kapitalbindningstid 2023-06-30*

641178 34,8%
70 628 3,8%
49 335 2,7%
908 092 49,3%
138 693 7,5%
32554 18%
1840480 100%

Lanebelopp TSEK

Forfallotidpunkt

Inom 1&r”

Senare an 14r, tidigare an 2 ar
Senare an 2 ar, tidigare an 3 ar
Senare an 3 ar, tidigare an 4ér
Senare an 4 ar

Summa

321050 17.4%
954 689 519%
187 688 10,2%
303 155 16,5%
73898 4,0%
1840480 100%

“Efter periodens utgéng har Bolaget tagit relevanta steg mot en tryggare finansiering. Per 2023-06-30 var
den genomsnittliga kapitalbindningen cirka 2,0 &r och per 2023-12-31 estimerar Bolaget den genomsnittlig
kapitalbindning till 2,5 ar efter forlangning av lan. Observera dock att ett kreditbeslut ar taget fran banken,

men avtal om foérldngning ér ej signerat.
“Exklusive amortering

Ovrig l8neinformation
2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31

Genomsnittlig rantesats
Beldningsgrad
Fonden har inga rantederivat

Marknadsmassigt forsakrade
Fondens tillgangar ar fullvardesforsakrade
enligt gangse principer.

Eventuella rattsliga forfarande

Bolaget har inte varit part i ndgra rattsliga
forfaranden, skiljeforfaranden eller
myndighetsforfaranden under de senaste
tolv (12) ménaderna som haft eller skulle
kunna f& betydande effekter pd Bolagets
stallning eller I6nsamhet. Bolaget har inte
heller informerats om ansprak som kan
leda till att Bolaget blir part i en sddan
process eller skiljeforfarande.

Skattekonsekvenser vid
deltagande i Erbjudandet
Allmant

Foljande avsnitt ger en sammanfattning av
skattekonsekvenserna med anledning av
Erbjudande om att delta i Foretrades-

4.8%
60,6%

1,81%
54,6%

1,33%
55,6%

emissionen av B-aktier i Bolaget. Avsnittet
géller endast for fysiska personer och
aktiebolag som ar obegransat
skattskyldiga i Sverige om inte annat
anges. Sammanfattningen ar baserad pé
nu gallande lagstiftning och éar avsett
endast som generell information avseende
skattefrdgor kopplade till innehav av B-
aktier i Bolaget frdn och med det att
aktierna har upptagits till handel pd NGM
Nordic AlF.

Informationen  ar inte avsedd att
uttdmmande behandla alla skattefrdgor
som kan uppkomma i samband med
Erbjudandet, och omfattar till exempel inte:

o aktier som utgdr lagertillgdngar i
naringsverksamhet,

e aktier som innehas av handelsbolag/
kommanditbolag,

e aktier som innehas pé ett investerings-
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sparkonto eller i en kapitalforsakring,

e de sarskilda reglerna om skattefria
kapitalvinster  (och ej avdragsgilla
kapitalforluster) och utdelningar som
géller for naringsbetingade andelar,

e de sarskilda reglerna som kan bl
tillampliga pé aktier i bolag som ér eller
tidigare har varit fdmansforetag eller pé
aktier som forvarvats med stod av
sddana sé kallade kvalificerade andelar i
fémansforetag,

e desarskildareglersom kan bli tillampliga
for fysiska personer som gor eller aterfor
sé kallade investeraravdrag, eller

e utlandska  bolag  som  bedriver
verksamhet genom ett fast driftstalle i
Sverige.

Sarskilda skatteregler galler darutéver for
vissa typer av skattskyldiga, exempelvis
investmentforetag, forsakringsforetag
samt for vissa juridiska person sdsom
stiftelser  och ideella  foreningar.
Beskattningen av varje enskild aktieagare
beror pd dennes speciella situation. Varje
innehavare av aktier bor darfor raddfraga en
skatterddgivare for att fa information om de
specifika konsekvenser som kan uppsta
med anledning av Erbjudandet i det
enskilda fallet, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska regler och skatteavtal
eller annan tillamplig speciallagstiftning.

Fysiska personer och dédsbon

De marknadsnoterade B-aktierna kommer
vid en forsaljning beskattas i inkomstslaget
kapital med en skattesats om 30 procent.
Kapitalvinsten/kapitalférlusten  utgors av
skillnaden mellan forséaljningslikvid, med
avdrag  for  forsaljningsutgifter, och
omkostnadsbeloppet. Omkostnads-
beloppet for alla aktier av. samma slag och
sort berdknas gemensamt med tillampning
av genomsnittsmetoden. Vid férsaljning av
marknadsnoterade aktier far omkostnads-
beloppet alternativt bestammas enligt
schablonmetoden till 20 procent av
forsaljningsersattningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter. Mer information om de
olika metoderna kan f&s av Skatteverket.
Kapitalforluster  p&  marknadsnoterade
andelar ar fullt ut avdragsgilla mot
skattepliktiga kapitalvinster pa
marknadsnoterade delagarratter (forutom
vardepappersfonder eller svenska

specialfonder som enbart innehaller
svenska fordringsratter, sk. rantefonder)
och vinster pd onoterade andelar
(kvoterade till fem sjattedelar) uppkomna
under samma & For det fall
kapitalforlusten inte kan dras av fullt ut
enligt ovan far resterande forlust dras av
mot ovriga kapitalinkomster med 70
procent.

Uppkommer underskott i inkomstslaget
kapital medges skattereduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt
fastighetsskatt och kommunal fastighets-
avgift. Skattereduktion medges med 30
procent av den del av underskottet som
inte overstiger 100 000 kronor och 21
procent av resterande del. Ett sddant
underskott kan inte sparas till senare
beskattningsér. Bolaget, eller Euroclear pé
uppdrag av Bolaget, ar skyldigt att gora
preliminart skatteavdrag med 30 procent
pa utdelning, om mottagaren ar en fysisk
person eller ett dodsbo.

Aktiebolag

For ett aktiebolag tas utdelning och
kapitalvinst vid avyttring av aktier upp till
beskattning i inkomstslaget narings-
verksamhet, och dar det beskattningsbara
resultatet beskattas med 20,6 procent.
Kapitalvinsten beraknas som skillnaden
mellan forsaljningslikviden efter avdrag for
forsaljningsutgifter  och  omkostnads-
beloppet.

Kapitalforluster pa aktier kan endast kvittas
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier
och andra delagarratter (den s.k. aktieféllan).
En kapitalforlust som inte kan dras av under
beskattningséaret farrullas vidare av bolaget
for att anvandas mot kapitalvinster
kommande beskattningsar, utan
begransning i tiden. Under vissa
forutsattningar kan dylika kapitalforluster
dras av mot skattepliktiga kapitalvinster péa
aktier och andra delagarratter som
uppkommit i koncernbolag, forutsatt bland
annat att foretagen har mojlighet att
resultatutjamna genom koncernbidrag.

For ett aktiebolag kan innehav av
marknadsnoterade andelar under vissa
forutsattningar utgodra naringsbetingade
andelar, bland annat om det sammanlagda
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rostetalet for agarforetagets samtliga
andelar i det agda foretaget motsvarar tio
procent eller mer for samtliga andelar |
foretaget. For det fall andelarna anses vara
naringsbetingade ar séval kapitalvinster
som utdelningar skattefria. For skattefrihet
galler dock ett krav pé innehavstid om
minst ett ar. Motsvarande kapitalforlust ar
inte avdragsgill.

Sarskilda skattefrdgor for aktieagare
som ar begransat skattskyldiga i
Sverige

For aktiedgare som ar begransat
skattskyldiga i Sverige och som mottar
utdelning frén ett svenskt aktiebolag gors
normalt sett avdrag for kupongskatt frén
utdelningen. Samma skatteavdrag
tillampas pé vissa andra betalningar fran
aktiebolag, exempelvis vid inlésen av
aktier. Skattesatsen ar 30 procent, men kan

sattas ned genom
dubbelbeskattningsavtal.

tillampligt

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga
I Sverige och vars innehav inte ar hanforligt
till  ett fast driftstalle i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige
vid avyttring av aktier. Aktiedgare kan
emellertid bli féremal for beskattning i sin
hemviststat. Enligt en sarskild skatteregel
kan fysiska personer som ar begransat
skattskyldiga i Sverige bli foremal for
svensk kapitalvinstbeskattning vid
forsaljning av aktier om de vid négot tillfalle
under avyttringséret eller ndgot av de tio
foregdende kalenderédren har varit bosatta
eller stadigvarande vistats i Sverige.
Tillampligheten av denna regel kan dock
begransas av skatteavtal mellan Sverige
och andra lander.
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Information om risker

Investeringar i finansiella tillgdngar &r alltid forknippade med viss risk. Nedan beskrivs
specifika risker relaterade till Erbjudandet, risker relaterade till att inte svara pé

Erbjudandet samt generella marknadsrisker.

Fondens riskprofil

Fonden ar exponerad for ett antal olika
riskfaktorer som kan komma att negativt
paverka Fondens verksamhet, utveckling,
resultat, finansiella stallning och
framtidsutsikter i 6vrigt. Fonden ar darvid
utsatt for ett antal marknads-, verksamhets-
och branschrelaterade risker som normalt
ar forknippade med investeringar i
fastigheter. Eninvestering i Fonden bor ses
som en langsiktig investering med hansyn
till Fondens riskprofil. For mer information,
ta del av Fondens PRIIP-faktablad for B-
aktie pa Bolagets hemsida
www.sbfbostad.se/finansiell-information

Risker och osakerhetsfaktorer ar indirekt
samma for moderbolaget som  for
koncernen som helhet, eftersom
moderbolaget ager 100 procent av sina
dotterbolag.

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Pa en fungerande kredit- och transaktions-
marknad péaverkas vardet pé fastigheter av
utbud och efterfrdigan. Vardet pé
fastigheterna péverkas av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika sésom vakansgrad,
hyresnivd  och  driftskostnader,  dels
marknadsspecifika sdsom direkt-
avkastningskrav och kalkylrantor som
harleds ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Darutover finns en
risk att enstaka fastigheter kan vara felaktigt
varderade.  Séval  fastighetsspecifika
forsamringar  som  marknadsspecifika
forsamringar  kan leda till  negativa
realiserade och orealiserade varde-
forandringar. Detta kan ytterst leda till att
avtalade villkor och &taganden i Bolagets
kreditavtal bryts. Om sa sker kan det leda till
dyrare uppléning, eller i varsta fall, att
krediterna sags upp av kreditgivarna i fréga.
Sags krediterna upp skulle detta séledes
kunna ha en negativ effekt pd Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Fastighetsrisker

Bolagets viktigaste intaktskalla ar intakter
frén investeringstillgdngarna som Bolaget
ager och forvaltar. Hittar Bolaget inte
tillgdngar som uppfyller Bolagets krav
enligt investeringspolicyn uteblir
intakterna, vilket i forlangningen péverkar
investerarens totalavkastning. Bolagets
mojlighet att hitta potentiella investerings-
objekt ar  beroende av  aktuellt
marknadsutbud och  kan  begransa
Bolagets mojligheter att genomfora
forvarv. Utbudet av lampliga investerings-
objekt péverkas aven av andra faktorer
sdsom ldnsamhet  och Bolagets
investeringsstrategi. Det foreligger en risk
att det vid tid for investering inte finns
négra fastigheter (eller endast ett fatal
fastigheter) till forsaljning som motsvarar
de krav som uppstélls i investerings-
strategin och som i dvrigt ar godtagbara ur
forvarvssynpunkt. Detta kan innebéara att
Bolaget inte kan genomfora investeringar
enligt plan. Det kan aven indirekt péverka
kundens totalavkastning dé kapital ligger
oinvesterat med begransad eller obefintlig
placeringsranta i stéllet for investerat |
fastigheter.

Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter
finansieras genom upptagande av |&n, och
per den 30 juni 2023 uppgick
beldningsgraden till 60,6 (55,6) procent.
Bolagets kassaflode ar kansligt for
forandringar i rantenivdn och belénings-
grad. Vardet av Bolagets fastighets-
investeringar riskerar att paverkas negativt
vid vasentliga hojningar av rantan dé
avkastningskravet pé fastigheten riskerar
att 6ka. Nar avkastningskravet okar sjunker
fastighetsvardet i Bolaget, vilket i
forlangningen  péverkar  investerarens
totalavkastning. Det finns en risk att
ldnerantan i framtiden kan komma att
overstiga direktavkastningen. Det innebar
att Bolaget kan né en hogre beldningsgrad
an beraknat.
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For de fall rantan for finansieringen av
Bolagets fastigheter vasentligen skulle
overstiga direktavkastningen finns risk att
en investerares avkastning blir negativ. Det
Okar risken for att investeraren inte fér
tillbaka det ursprungligt investerade
beloppet vid en eventuell avveckling av
Bolaget.

For att hantera Bolagets ranterisk kan
Bolaget besluta om att implementera
rantesakringsstrategier alternativt amortera
pa laneskulden i syfte att minska andelen
l&nefinansiering.

Vakansgrad

Aldre fastigheter, daligt underhélina
fastigheter, fastigheter med déligtlage eller
hyresgaster med bristande betalnings-
forméga kan medfoéra att vakansgraden
forandras negativt. Trots att Bolaget har
satsat pd egen transaktionsanalys, egen
forvaltning, samt en dartill omfattande
kredit- och uthyrningspolicy, finns det en
risk att Bolaget felbeddmer en fastighets-
investering. En sddan missbeddmning kan
medfora att vakansgraden okar och
driftnettot minskar. Det far en direkt negativ
konsekvens pé fastighetens véarde och
investerarens  totalavkastning eftersom
hyresintakterna dé minskar. Fastigheternas
standard, lage samt  kvalitén  pé
forvaltningens tjanster har en avgoérande
betydelse ~ fér  vakansgraden  och
investerarens totalavkastning.

Risker forenad med kommersiella

inslag

Bolagets investeringspolicy ar att investera
I fastigheter som har sin primara intjaning
frdn bostadsfastigheter. Dock far Bolaget
investera i fastigheter med andra typer av
verksamhetsutovare s& som exempelvis
kommersiella fastigheter. Bolaget ager
idag ett antal fastigheter dar det finns
mindre kommersiella inslag i bottenplan av
fastigheten och resterande véningsplan
bestar av bostadsyta.

Investeringar i kommersiella ytor ar
vanligen mer riskfyllda och konjunktur-
kansliga an investeringar i bostader. Det
innebar att kommersiella ytor riskerar att
vara vakanta i storre utstrackning éan
bostadsytorna. Vakanser har i sin tur en

negativ effekt pd Bolagets kassaflode.
Eftersom det ar praxis att vardera
fastigheter utifrdn en kassaflodesanalys har
vakanser aven en negativ effekt pé
fastighetens varde. Det riskerar att paverka
investerarens totalavkastning negativt.

D4 investeringar i lokaler och kommersiella
ytor vanligen ar mer riskfyllda och
konjunkturkansliga an investeringar |
bostader efterstravar Bolaget I&ngsiktigt att
hyresintakterna  som  genereras  frén
kommersiella ytor inte ska overstiga 50
procent av de totala hyresintédkterna. De
kommersiella lokalerna, avseende
befintliga fastigheter, bidrar med cirka 8
procent av totala hyresintakterna.

Ovanstédende begransningar far
overskridas om det med hansyn till
Bolagets investeringscykel ar erforderligt,
exempelvis under investerings- eller
avyttringsfas. Overskridande fér aven ske
till foljd av naturliga hyresjusteringar.

Teknisk risk

Vid fastighetsforvarv finns alltid en teknisk
risk knuten till fastigheterna. Det kan
exempelvis vara risker som hanger
samman med dolda fel eller brister i
fastigheterna. Risk for skada genom brand
eller naturkatastrofer eller historiska
forhéllanden vad avser fororeningar eller
liknande férekommer ocksé. Det innebér
att Bolagets kostnader for exempelvis
reparationer,  saneringsatgarder  eller
tillférande av nya funktioner i fastigheterna
kan overstiga de antaganden som gjordes
vid forvarvstillfallet. Det kan f& en negativ
inverkan pé& Bolagets kassaflode samt i
forlangningen investerarens total-
avkastning.

Bolagets samtliga fastigheter ar fullvardes-
forsakrade, varfor storre skador och olyckor
omfattas av en sddan foérsakring. Om det
skulle intraffa mer skador an som anses
naturligt kan det péverka Bolagets
forsakringspremier som i forlangningen
paverkar investerarens totalavkastning
negativt.

Fastigheternas varde kan aven péverkas
negativt déd en framtida kopare av
fastigheterna med all sannolikhet kommer
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att ta hansyn till de tekniska bristerna vid en
forhandling om kopeskillingen.

For att minimera den tekniska risken gors
noggranna besiktningar fore forvarv av
fastigheter.

Driftkostnader

Bolagets storsta poster ar kostnader for
media. En stor del av dessa kostnader
varierar over tiden och paverkas delvis av
faktorer som stér utanfoér Bolagets kontroll.

Exempelvis ar fjarrvarmekostnaderna, vilket
ar den vanligaste uppvarmningsformen i
Bolagets fastigheter, en kostnad som
paverkas av yttre varme och kyla. |
forlangningen far det en direkt péverkan pé
Bolagets driftkostnader varfor Bolaget ar
gynnat av mildare vintrar och varmare var-
och hostménader. Okade driftkostnader
har en direkt negativ péverkan pé
fastigheternas driftnetto, och darmed pé
Bolagets kassaflode, resultat och i
forlangningen investerarens total-
avkastning.

Bolagsspecifika risker
Nyckelpersoner med mera
Nyckelbefattningar ar kopplade till SBF
Fonder AB, vilket ar det bolag som innehar
forvaltningsuppdraget. | SBF ar VD och
Ekonomichef identifierade nyckel-
befattningar. Forlust av nyckelpersoner,
eller resurser hos Bolagets forvaltare, kan
pad ett negativt satt péverka Bolagets
mojligheter att verka pd marknaden.

Investeringsrisk

Forvary av bolag

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter
genom foretagsforvary vilket innebar en
viss risk genom att ett dvertagande sker av
det forvarvade bolagets tillgdngar och
forpliktelser. Det kan visa sig férekomma
forpliktelser for det forvarvade bolaget som
ar okanda for Bolaget vid forvarvstillfallet.

Det forvarvade  bolagets  historiska
dispositioner kan ocksd péaverka dess
framtida skatteposition negativt, négot
som inte nodvandigtvis ar uppenbart vid
forvarvstillfallet. En negativ péverkan pé
Bolagets finansiella stallning riskerar aven
att péverka investerarens totalavkastning
dé dessa forpliktelser kan ha péverkan pa

Bolagets tillgdngar och/eller kassaflode.
Exempel pé risker i samband med
fastighetsforvarv ar skatterelaterade risker
(inkluderat  moms),  arbetsgivaransvar,
oreglerade skulder och sé vidare.

Realiseringsrisk

Eventuell realisering av delar av fastighets-
portfdlijen kan vasentligt péverka den
totalavkastning investerarna kan uppné.
Det vid varje tidpunkt radande
investeringsklimatet, samt sattet pa vilket
realisering sker, kommer vara avgoérande
for det pris som kan erhéllas 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 forsaljnings-
process. Om forsaljningsprocessen ar
bristfallig eller om investeringsklimatet ar
ogynnsamt vid forsaljningstillfallet, finns en
risk att forsaljningen forsenas eller att
fastigheterna méste séljas till ett pris som
inte  motsvarar den forvantade varde-
utvecklingen. Bolaget riskerar d& att inte
uppnéd sin malavkastning vilket riskerar
paverka investerarens  totalavkastning
negativt.

Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Balansen mellan eget kapital och lanat
kapital ar viktig for Bolaget. Beldnings-
graden matt som |&n i forhéllande till
fastighetsvarde  ska inte  I&ngsiktigt
overstiga 75 procent. Per den 30 juni 2023
uppgick belédningsgraden till cirka 60,6
procent (55,6 procent).

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras
som det [dnebehov som behodver tackas i
ett anstrangt marknadslage. L&nebehovet
kan avse refinansiering av befintliga 1an
eller nyupplédning. Bolagets likviditetsrisk
bestér i att koncernen kan sakna likvida
medel for betalning av sina dtaganden. For
att begransa likviditetsrisken har bolaget
ett kassakrav. Likviditetsplanering anvands
for att hantera likviditetsrisken och
kostnaderna  for  finansieringen  av
koncernen. Mélsattningen ar att koncernen
ska kunna klara sina finansiella dtaganden i
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uppgéngar séaval som nedgéngar utan
betydande oforutsebara kostnader.
Likviditetsriskerna hanteras centralt for hela
koncernen.

Verkligt varde oOverensstammer i allt
vasentligt med nominellt varde, dé
samtliga finansiella skulder ar upptagna
med rorlig ranta. Det har inte skett en
forandring i kreditmarginalen sedan lanen
upptogs som véasentligen péverkat det
verkliga vardet pé& ldnen. Finansiella
instrument sdsom kundfordringar,
leverantorsskulder med mera redovisas till
upplupet anskaffningsvarde med avdrag
for eventuell nedskrivning, varfor det
verkliga vardet bedéms Overensstamma
med redovisat varde.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt
varde p3, eller framtida kassafloden fran, ett
finansiellt instrument varierar pd grund av
forandringar i marknadspriser. Marknads-
risker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk,
ranterisk  och andra  prisrisker. De
marknadsrisker som  framst paverkar
koncernen utgors av ranterisker. Givet att
koncernen endast utfor transaktioner med
svenska kronor féreligger ingen valutarisk.

Ranterisk
Ranterisken avser risken for att férandringar
i rantelaget  péverkar  koncernens

uppléningskostnad. Rantebindning ska ske
utifran beddmd ranteutveckling,
kassaflode och kapitalstruktur. Foretags-
ledningen foljer utvecklingen och ar
beredda pa att binda rdntan om s bedoms
nodvandigt. | dagslaget ar inga rantor
bundna.

En foérandring av snittrantan med -/+ 1
procent ger en effekt pé resultatet fore
skatt med +/- 18 405 (19 304) KSEK.

Lénerisk

Bolagets forvarv av fastigheter finansieras
genom upptagande av |&n, vilket &r en del
av Bolagets investeringsstrategi. Ldneavtal
innehéller normalt finansiella villkor for
uppléningen med bestdmmelser om
nivaer for rantetackningsgrad, andel eget
kapital, fastighetens vardeutveckling med
mera.

Vid oférutsedda handelser, till exempel
okad vakansgrad, finns risk for att de
finansiella villkor som anges i ldneavtalen
inte kan uppratthéllas. | sddana situationer
har ldngivaren ofta ratt att krava
aterbetalning av skulden i fortid med
pafoljande dyrare refinansiering eller
forsaljning av fastigheten till ogynnsamma
villkor som foljd. Det kan paverka
investerarens totalavkastning negativt.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att
motparten i en transaktion inte kan fullgora
sitt  dtagande och darmed é&samkar
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 dé det inte
foreligger ndgon betydande kreditrisk-
koncentration i forhdllande till ndgon viss
kund eller annan motpart. Risken att
koncernens kunder inte uppfyller sina
ataganden, dvs att betalning inte erhélls
frdn kunderna, utgér en kundkreditrisk.
Koncernens  kunder  kreditkontrolleras
varvid  information ~om  kundernas
finansiella  stélining  inhamtas  frén
kreditupplysningsforetag.

Risker férenat med kapitalfloden i
Fonden

Bolaget stdr infor Fondens forsta
utbetalning till de som valt att [6sa in A-
aktier i enlighet med Fondens villkor.
Betalningen ar beraknad att ske i slutet av
forsta kvartalet 2024. Fonden kommer
framgent att ha ett naturligt flode av kapital
in och uti Fonden. Detta eftersom Fonden
ar en halvoppen fond (av icke sluten typ)
med mojlighet till erbjudande om arlig
inlésen sedan aktieslag B inférdes. Det
forestar en risk att Fonden vid enskilda &r
kan behéva mota en dnskan om ett storre
utflode eller att inlésen av aktier ska
realiseras i en svar marknad. Det medfor att
Bolaget vid var tidpunkt behover vardera
Fondens likviditetshantering utifrdn de
l&ngsiktiga intressena, dvs investeringar i
nya eller befintliga fastigheter, samt de
kortsiktiga intressena med att mota
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utfloden i Fonden. Samtliga aktieagares
intresse ska alltid tas i beaktande.

Risk for oforutsagbara framtida

aktiekurser och Iag likviditet
Likviditeten i Bolagets B-aktie kommer att
variera frdn dag till dag beroende pé hur
ménga aktier det finns i respektive
aktieslag samt hur mycket dessa aktier
omsatts. Lag likviditet kan innebéra
svarigheter for aktiedgare att forandra sitt
innehav och kan leda till att aktiedgare inte
kan salja aktier till ett for denne godtagbart
pris eller over huvud taget Vidare kan
fluktuationer i pris férekomma. Aktie-
marknadens allmanna utveckling och
aktiekursens utveckling for Bolaget beror
pa flera olika faktorer som ligger utanfor
Bolagets kontroll. Variationer i resultat kan
medfora fluktuationer i aktiekursen och
darmed péverka en aktiedgare negativt.
Om aktieagare séljer storre aktieinnehav
samtidigt  kan  aktiekursen  sjunka.
Nyemission av ytterligare vardepapper kan
paverka aktiekursen negativt och medféra
att vinst per aktie och substansvarde
sjunker.

Risk for utebliven framtida utdelning
Bolagets majlighet att [amna utdelning till
aktiedgarna beror péd Bolagets intjaning,
finansiella stéllning, behov av kapital,
kostnader samt andra faktorer. Bolaget kan
inte garantera framtida vinstutdelning till
aktiedagarna.

Risker forenat med forsaljning av
fastigheter i en osaker marknad

Vid tidpunkten for detta Erbjudande
karakteriseras transaktionsmarknaden for
hyresbostader av en lagre aktivitet jamfort
med de senaste dren. Till stor del beror det
pa den paverkan som hogre inflation samt
hogre rantor har pé fastighetsbranschen i
stort. For att tillse att Fondens investerare
far basta mojliga utfall, givet rddande
forutsattningar, innebar det att avyttringar
for att mota anmalningar om inldsen, eller
vid en eventuell likvidation av Fonden,
beddoms ta langre tid an om marknadslaget
hade varit mer gynnsamt. Det harisin turen
paverkan pé& hur ladng tid det tar att
verkstélla inlésen eller en eventuell
likvidation av Fonden.

Eventuell avveckling av Fonden

Om Bolaget bedomer att det inte finns ratt
forutsattningar for att generera en stabil
och attraktiv avkastning over tid har
Bolaget mojlighet att avyttra Fondens
tillgdngar och pa sikt avveckla Fonden. Det
kan bland annat ske om antalet aktier som
anmals for inlosen vid ett tillfalle ar s& hogt
att Bolaget bedomer att Fondens
kvarvarande tillgdngsmassa inte ar stor nog
for att kunna forvalta Fonden pé ett
kostnadseffektivt och héllbart satt.

Fonden kan aven avvecklas om Bolaget
bedomer att marknadsforutsattningarna
har andrats pa ett sddant satt att det inte ar
troligt att man kan uppnd Fondens
mélavkastning inom en rimlig tidsrymd.
Exempel pé marknadsforutsattningar som
avses ar rantekostnader, direktavkastnings-
krav, hyresutveckling och kostnads-
inflation.

Vid en avveckling av Fonden éar det troligt
att Fondens tillgdngar kommer att saljas av
succesivt  och  att  medel  frén
forsaljningarna  kommer att distribueras
|6pande till aktiedgarna genom
utdelningar. Darefter kan Fonden likvideras
eller pad annat satt l6sas upp. En eventuell
avveckling av Fonden beraknas ta upp till
24 manader. Tidsplanen bestams utifran de
marknadsforutsattning som rédder vid
beslut om avveckling och syftar till att
sakerstélla att Fondens tillgdngar kan
avyttras med basta mojliga resultat for
aktiedgarna. Efter beslut om avveckling
kommer inga fler inlosenforfaranden att
genomforas fér Fonden och eventuell
pagédende inldsenprocess kommer att
avbrytas.

Observera att detaljerna kring genom-
forandet av en avveckling kommer att
faststéllas forst i samband med att ett
eventuellt beslut om avveckling fattas.

Specifika risker forenat med
Foretradesemissionen

Risk for utspadning

Att inte delta i en foretradesemission som
sker till rabatt medfér en risk for utspadning
till som hogst 28,6 procent. Bolaget tillfors
maximalt 33 263 nya B-aktier, att jamfora
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med dagens totala A- och B-aktier pé
116 468.

Emissionsgarantier och
teckningsdtagande éar inte sakerstallda
Bolaget har ingédtt avtal om emissions-
garantier samt teckningsétagande
avseende Foretradesemissionen  upp-
gédende till cirka 30 mkr, dvs cirka 14
procent av emissionen.

Det som lamnat teckningsdtagande samt
garantier ar foljande investerare:

- Concejo AB (publ)

- Lars Ramqvist med bolag

- Ostra Sundsbo Finans AB

- Bisbita Projects SL

- Charlotte Jeppsson

- 2Connect Invest AB

Bolaget har inte mottagit eller begart
sakerhet (bankgaranti, pant, deposition
eller liknande) frdn de som léamnat
teckningsdtagande samt garantier for
deras dtaganden. Det finns en risk att parter

som ingétt garantiavtal inte kommer att
uppfylla sina dtaganden gentemot Bolaget
enligt garantiavtalen.

Aktieagare som inte nyttjar
teckningsratter

En aktiedgare som inte tecknar sig for nya
B-aktier i Erbjudandet riskerar att dennes
proportionella agande, rostandel och vinst
per aktie spads ut motsvarande utfallet i
Foretradesemissionen. Aktieagare i serie B
som inte deltar i Foretradesemissionen kan
overldta teckningsratter och darmed
eventuellt kompensera sig ekonomiskt for
utspadning av aktieinnehav. Det finns en
risk att handeln med teckningsratter blir
begransad.

Tvister

Det finns en risk att Bolaget involveras i
framtida tvister och utgédngen av sddana
tvister kan medfora betydande kostnader
for Bolaget och darmed péaverka Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella
stallning negativt.
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Villkor och anvisningar

Samtliga B-aktiedgare erbjuds mojlighet att delta i en Foretradesemission av B-aktier
varvid tre (3) befintliga B-aktier berattigar till en (1) teckningsratt och varje teckningsratt
berattigar till teckning av en (1) ny B-aktie i Fonden under perioden 21 november till 6
december 2023. Emissionen sker till rabatterad kurs p&d NAV for att mota dagens
marknadsfoérutsattningar. Syftet med emissionen ar att starka Fondens balansrakning

och positionera Fonden for framtiden.

Syfte med emissionen

Bolaget dnskar starka balansrakningen och
positionera Fonden for framtiden. Bolagets
ldngsiktiga mélsattning ar att nd en lamplig
kapitalbas for att finansiera dess fortsatta
expansion betraffande fastighets-
investeringar i linje med Bolagets
investeringsstrategi.

Anvandning av emissionslikvid
Bolaget avser att anvanda emissions-
likviden i syfte att starka balansrakningen.
Beroende péd storlek kommer den
anvandas for buffert, amortering samt
viktiga investeringar i bestadnden.

Foretradesratt till teckning
B-aktieagare har foretradesratt till att
teckna nya B-aktier i Foretrades-
emissionen. For tre (3) befintliga B-aktier i
Bolaget pé avstamningsdagen den 17
november 2023 erhélles en (1) teckningsratt
(TR). Det kravs en (1) TR for teckning av en
(1) ny B-aktie. Agare av A-aktier och B-aktier
har subsidiart foretrade att teckna B-aktier:
Tilldelning ~ sker efter den primara
foretradesratten for B-aktieagare, men
innan 6vriga och garanter far tilldelning.
Observera att A-aktiedgare inte erhéller
négra teckningsratter men har subsidiar
foretradesratt till B-aktien.

Erbjudandet

Genom emissionen kan Bolaget tillforas
maximalt 216 209 500 kronor  fore
emissionskostnader. Den totala kostnaden
for framtagande, marknadsforing och
hantering av Erbjudandet beraknas uppgé
till ca 500 000 kronor (exklusive moms),
vilket motsvarar cirka 0,23 procent av
emissionslikviden vid fulltecknat
Erbjudande. Séledes kommer
emissionslikviden uppgé till 215709 500
kronor efter emissionskostnader vid
fulltecknat Erbjudande. Vid fulltecknat

Erbjudande kan Bolagets aktiekapital
komma att 6ka med hogst 1330 520.

Teckningskurs

Teckningskurs har beslutats till 6500
kronor per aktie vilket motsvarar en rabatt
om cirka 30 procent gentemot nuvarande
NAV per den 30 september 2023.

Hansyn har tagits till rAddande marknads-
forhéllande samt feedback frén de storre
aktiedgarna  under en  marknads-
sonderingsprocess.

Avstamningsdag

Avstamningsdagen hos Euroclear for ratt
till deltagande i Foretradesemissionen ar 1/
november 2023. Med avstamningsdag 17
november blir sista dag for handel inklusive
teckningsratter 15 november och exklusive
teckningsratt 16 november.

Teckningsperiod
Teckningsperioden infaller mellan den 21
november och den 6 december 2023.

Efter teckningsperiodens utgédng blir
outnyttjade teckningsratter ogiltiga och
mister darmed sitt varde. Styrelsen for SBF
Bostad ager ratt att forlanga den tid under
vilken anmalan om teckning och betalning
kan ske om styrelsen finner att sddana
forutsattningar finns. En sddan forlangning
ska offentliggdras av Bolaget enligt de krav
som galler.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter kan komma att
ske pd NGM Nordic AIF under perioden
frdn och med 21 november 2023 till och
med den 1december 2023. Vardepappers-
institut  med  erforderliga tillstdnd
handlagger formedling av kép och
forsaljning av teckningsratter. Den som
onskar kopa eller salja teckningsréatter ska
darfor vanda sig till sin bank eller
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fondkommissionar. Teckningsratter som
inte utnyttjas for teckning i Foretrades-
emissionen maste saljas senast den 1
december 2023 elleranvandas for teckning
av aktier senast den é december 2023 for
att inte bli ogiltiga och forlora sitt varde.

Information om Erbjudandet
Beroende pa hur nuvarande B-aktier
forvaras  ser sjalva meddelandet om
Foretradesemissionen olika ut och kan
distribueras pa olika satt, men
informationen il aktiedgarna ar
densamma.

Om du saknar information om Erbjudandet
eller praktisk vagledning kring hur du gor
ditt val behover du kontakta din bank eller
depaéinstitut. For kunder vars aktier ar
direktregistrerade svarar Hagberg &
Aneborn.

Observera att Hagberg & Aneborn ar
ombud for Bolaget avseende all praktisk
hantering av emissionen och agerar
sdledes 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 depéinstitut kommer
dessa att sammanstallas och skickas till
Hagberg & Aneborn. Om du har négra
frégor kan du bade kontakta din bank eller
ditt depdinstitut eller Hagberg & Aneborn.

Emissionsredovisning och
anmalningssed|ar

Forvaltarregistrerade aktier

Aktieagare vars innehav av aktier i Bolaget
ar forvaltarregistrerade hos bank eller
depainstitut pd avstdmningsdagen erhéller
ingen emissionsredovisning. Teckning och
betalning ska ske i enlighet med
anvisningar frén respektive forvaltare.

Direktregistrerade aktier

De B-aktiedgare eller foretradare for
aktiedgare som pé avstdmningsdagen ar
registrerade i den av Euroclear och for
Bolagets rakning forda aktieboken, erhéller
fortryckt  emissionsredovisning  med
vidhangande inbetalningsavi,  sarskild
anmalningssedel med stod av
teckningsratter, anmalningssedel  for

teckning utan stod av teckningsratter och
foljebrev. Av den fortryckta emissions-
redovisningen framgar bland annat antalet
erhéllna teckningsratter. Aktiedgare bor
sjalva  kontrollera att de fortryckta
uppgifterna ar korrekta. Den som ar
upptagen i den i anslutning till aktieboken
sarskilt forda forteckning over panthavare
med flera, erhéller inte ndgon information
utan underrattas separat. Ndgon separat
VP-avi som redovisar registreringen av
teckningsratter pé aktieagares VP-konto
kommer inte att skickas ut.

Teckning med stod av foretradesratt
Anmalan om teckning av B-aktier med stod
av teckningsratter ska ske genom samtidig
kontant betalning senast den 6 december
2023. Teckning och kontant betalning ska
antingen goéras med den fortryckta
inbetalningsavi som medfoljer emissions-
redovisningen eller med den
inbetalningsavi som ar fogad till den
sarskilda anmalningssedeln enligt foljande
alternativ:

1) Inbetalningsavi

| det fall samtliga pé avstdmningsdagen
erhéllna teckningsratter utnyttjas for teckning
av nya aktier ska endast den fortryckta
inbetalningsavin anvandas som underlag for
anmalan om teckning genom kontant
betalning. Sarskild anmalningssedel ska dé ej
anvandas. Inga tillagg eller andringar far
goras i den pé inbetalningsavin fortryckta
texten.

2)  Sarskild anmalningssedel

| det fall ett annat antal teckningsratter an vad
som  framgdr av  den  fortryckta
emissionsredovisningen utnyttjas for
teckning, ska den sarskilda anmalnings-
sedeln anvandas som underlag for teckning
genom kontant betalning. Anmalning om
teckning genom betalning ska ske i enlighet
med anvisningarna pé& den sarskilda
anmalningssedeln. Den fortrycka
inbetalningsavin far darmed inte anvandas.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalnings-
sedel kan komma att [&mnas utan avseende.
Sarskild anmalningssedel kan vid behov
erhéllas frin Hagberg & Aneborn per telefon
eller e-post. Ifylld anmalningssedel ska
skickas per post eller lamnas pa
nedanstdende adress och vara Hagberg &
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Aneborn tillhanda senast klockan 15.00 den 6
december 2023. Anmalningssedlar som
skickas per post bor avsdndas i god tid for att
sakerstélla leverans fore angivet sista datum.
Det ar endast tilldtet att insénda en (1) sarskild
anmalningssedel. | det fall fler an en (1)
sarskild anmalningssedel inskickas kommer
enbart den sist erhélina att beaktas. Ovriga
sarskilda anmalningssedlar kommer séledes
att ldmnas utan avseende. Anmaélan ar
bindande. Ifylld anmalningssedel skickas
eller lamnas till:

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Arende: SBF Bostad

Jungfrugatan 35

114 44 Stockholm

Tfn: 08-408 933 50

Email: info@hagberganeborn.se
(inskannad anmalningssedel)

Teckning utan stod av foretradesratt
Teckning av B-aktier utan foretradesratt
ska ske under samma period som teckning
av B-aktier med foretradesratt, det vill saga
frdn och med den 21 november 2023 till och
med den 6 december 2023. Styrelsen i
Bolaget forbehéller sig ratten att under alla
omstandigheter forlanga teckningstiden
och tiden for betalning. En sadan
forlangning ska meddelas senast sista
dagen i teckningsperioden och
offentliggdras av Bolaget. Anmalan om
teckning utan foretradesratt sker genom att
anmalningssedel  for  teckning  utan
teckningsratter ifylls, undertecknas och
darefter skickas eller lamnas till Hagberg &
Aneborn med kontaktuppgifter enligt ovan.

Anmalningssedeln kan bestéllas frén
Hagberg & Aneborn via telefon eller e-post
enligt ovan. Anmalningssedeln kan aven
laddas ned frdn Bolagets hemsida
www.sbfbostad.se samt frdn Hagberg &
Aneborns hemsida:
www.hagberganeborn.se

Anmalningssedeln ska vara Hagberg &
Aneborn tillhanda senast kl. 15.00 den 6
december 2023. Anmalningssedel som
sands med post bor darfor avsandas i god
tid fore sista teckningsdagen. Det ar endast
tilldtet att sénda in en (1) anmalningssedel
for teckning utan stéd av teckningsratter.
For det fall fler an en anmalningssedel

insandes kommer enbart den sist inkomna
att beaktas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att lamnas
utan avseende. Anmalan ar bindande.
Observera att de aktiedgare som har sitt
innehav forvaltarregistrerat ska anmala
teckning utan foretrade till sin forvaltare
enligt dennes rutiner.

Viktig information

Krav pd NID-nummer for fysiska
personer

Nationellt ID (NID-nummer) eller National
Client Identifier (NIC-nummer) ar en global
identifieringskod for privatpersoner. Enligt
direktiv 2014/65/EU ("MIFID 1I") har alla
fysiska personer frdin och med den 3 januari
2018 ett NID-nummer och detta nummer
behover anges for att kunna gora en
vardepapperstransaktion.  Om  séddant
nummer inte anges kan Hagberg &
Aneborn vara forhindrad att utfora
transaktionen at den fysiska personen i
friga. Om du har enbart svenskt
medborgarskap bestér ditt NID-nummer av
beteckningen  "SE”  foljt av  ditt
personnummer. Har du flera eller négot
annat an svenskt medborgarskap kan ditt
NID-nummer vara ndgon annan typ av
nummer. For mer information om hur
NID-nummer erhélls, kontakta din bank.
Tank pé att ta reda pa ditt NID-nummer i
god tid dé& numret behover anges pé
anmalningssedeln.

Krav pé LEI-kod for juridiska personer
Legal Entity Identifier (LEl) ar en global
identifieringskod for juridiska personer.
Enligt MiFID Il behover juridiska personer
fran och med den 3 januari 2018 ha en
LEl-kod for att kunna genomfdra en
vardepapperstransaktion. Om sddan kod
inte finns far Hagberg & Aneborn inte utféra
transaktionen &t den juridiska personen i
fréga.

Teckning fran konton som omfattas av
specifika regler

Tecknare med konton som omfattas av
specifika  regler for  vardepappers-
transaktioner, exempelvis IPS-konto, ISK-
konto (investeringssparkonto) eller
depéd/konto i kapitalforsakring  ska
kontrollera med sina respektive forvaltare
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om och hur teckning av B-aktier kan goras
I Foretradesemissionen.

Tilldelningsprincip

For det fall inte samtliga B-aktier tecknats
med stod av teckningsratter ska styrelsen,
inom ramen for Foretradesemissionens
hogsta belopp, besluta om tilldelning av B-
aktier tecknade utan stéd av tecknings-
ratter enligt foljande principer.

[ forsta hand ska tilldelning av B-aktier som
tecknats utan stod av teckningsratter ske
till dem som aven tecknat B-aktier med
stdd av teckningsratter samt till A-
aktiedgare i enlighet med den subsidiara
foretradesratten. For det fall tilldelning till
dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske
pro rata i forhéllande till det antal B-aktier
som var och en haranmalt forteckning och,
i den mén detta inte kan ske, genom
lottning.

[ andra hand ska tilldelning av B-aktier ske
till ovriga som anmalt sig for teckning utan
stod av teckningsratter, och for det fall att
tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska
tilldelning ske pro rata i forhallande till det
antal B-aktier som var och en haranmalt for
teckning och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

[ tredje och sista hand ska tilldelning av B-
aktier ske till sddana som har ingéatt
garantidtaganden i egenskap  av
emissionsgaranter, och for det fall att
tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska
tilldelning ske pro rata i forhallande till det
antal B-aktier som var och en har forbundit
sig att teckna och, i den mén detta inte kan
ske, genom lottning.

Besked om tilldelning

Besked om eventuell tilldelning av B-aktier
tecknade utan foretradesratt lamnas
genom oversandande av tilldelnings-
besked i form av en avrakningsnota.
Betalning ska erlaggas senast tre (3)
bankdagar efter utfardandet av
avrakningsnotan.  Meddelande  utgér
endast till dem som erhdllit tilldelning.
Erlaggs inte likvid i ratt tid kan B-aktierna
komma att overldtas till ndgon annan.
Skulle  forséljningspriset  vid  sadan
Overldtelse komma att understiga priset

enligt Foretradesemissionen, kan den
vilken ursprungligen erhallit tilldelning av
dessa B-aktier komma att fa svara for hela
eller delar av mellanskillnaden. Tilldelning
ar inte beroende av nar under
anmalningsperioden anmalan inkom. |
handelse av overteckning kan tilldelning
komma att utebli eller ske med ett lagre
antal aktier an vad anmalan avser.

Aktieagare bosatta utanfor Sverige
Aktiedgare bosatta utanfor Sverige (avser
dock ej aktiedgare bosatta i USA, Kanada,
Japan, Australien, Hongkong, Nya Zeeland,
Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea
eller annat land dar deltagande i
Foretradesemissionen helt eller delvis ar
foremal for legala restriktioner) och vilka
ager ratt att teckna i Foretradesemissionen
kan vanda sig till Hagberg & Aneborn pé
telefonnummer enligt ovan for information
om teckning och betalning. Observera att
Erbjudandet enligt denna informations-
handling inte riktar sig till personer som ar
bosatta i USA, Kanada, Japan, Australien,
Hongkong, Nya Zeeland, Schweiz,
Singapore, Sydafrika, Sydkorea eller andra
lander ~ dar  deltagande  forutsatter
ytterligare prospekt, registrerings- eller
andra &tgarder an de som foljer av svensk
ratt.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Teckning genom betalning registreras hos
Euroclear s& snart detta kan ske, vilket
normalt innebar ndgra bankdagar efter
betalning. Déarefter erhéller tecknaren en
VP-avi med bekraftelse att inbokningen av
BTA skett pa tecknarens VP-konto. Betalda
tecknade aktier bendmns BTA pd VP-
kontot till dess att Foretradesemissionen
blir  registrerad  hos  Bolagsverket.
Aktiedagare vilka har sitt aktieinnehav
registrerat via depd hos bank eller
fondkommissionar erhéller information
fran respektive forvaltare.

Handel med BTA

Handel med BTA beraknas att ske pd NGM
Nordic AlF fran och med den 21 november
2023 tills dess att Foretradesemissionen
registrerats hos Bolagsverket.
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Utdelning

De nya B-aktierna som emitterats i
Foretradesemissionen berattigar il
utdelning  forsta géngen pé& den
avstamningsdag for utdelning som infaller
narmast efter det att Féretradesemissionen
registrerats  vid  Bolagsverket, under
forutsattning att de nya B-aktierna blivit
registrerade och inférda i den av Euroclear
forda aktieboken pé avstdmningsdagen for
sddan utdelning.

Handel i Bolagets aktier

Bolagets aktier ar upptagen for handel pé
NGM Nordic AlF. B-aktierna handlas under
kortnamn: SBFBO B och har ISIN-kod:
SE0017565344.

Leverans av aktier

Sé snart Foretrddesemissionen registrerats
vid Bolagsverket omvandlas BTA till aktier
utan sarskild avisering frdn Euroclear. De
nyemitterade aktierna kommer att tas upp
till handel pd NGM Nordic AIF i samband
med ombokningen. Foér de aktiedgare som
har sitt aktieinnehav forvaltarregistrerat
kommer information frdn respektive
forvaltare.

Offentliggorande av utfall i
Foretradesemission

Bolaget kommer att offentliggora utfallet
av Foretradesemissionen snarast mojligt
efter det att teckningsperioden avslutats.
Offentliggorandet  kommer  ske  via
pressmeddelande  och informationen
kommer finnas tillgdnglig pé& Bolagets
hemsida.

Utspéadning

De befintliga aktiedagare i Bolaget som inte
tecknar eller  tilldelas aktier [
Foretradesemissionen  kommer  under
aktuella forutsattningar f& vidkédnnas en
utspadning av sitt aktieinnehav. Vid ett
fulltecknat Erbjudande kommer antalet
aktier i Bolaget att oka frén 116 468 aktier till
149 731 aktier, motsvarande en utspadning
om 28,6% procent.

Teckningsforbindelser och
garantidtagande

Bolaget har ingédtt avtal om emissions-
garantier samt teckningsadtagande
avseende Foretradesemissionen
uppgédende till cirka 30 mkr, dvs cirka 14%
av emissionen.

Det som lamnat teckningsdtagande samt
garantier ar foljande investerare:

- Concejo AB (publ)

- Lars Ramqvist med bolag
- Ostra Sundsbo Finans AB
- Bisbita Projects SL

- Charlotte Jeppsson

- 2Connect Invest AB

Bolaget har inte mottagit eller begart
sakerhet (bankgaranti, pant, deposition
eller liknande) frdn de som lamnat
teckningsdtagande samt garantier for
deras dtaganden. Det finns en risk att parter
som ingétt garantiavtal inte kommer att
uppfylla sina dtaganden gentemot Bolaget
enligt garantiavtalen.

Rattigheter

Varje B-aktie  som  emitteras i
Foretradesemissionen  berattigar  inne-
havaren till en rost pd bolagsstdmma. Varje
aktiedgare harratt att rosta for sina aktier. Se
Bolagets  bolagsordning  fér  mer
information om varje akties rattigheter.

Aktiebok

Bolaget ar ett avstamningsbolag anslutet
till  Euroclear Sweden AB. Bolagets
aktiebok hanteras och foérs av Euroclear
Sweden AB med adress Euroclear Sweden

AB, Box 191, 101 23 Stockholm.

Tillamplig lagstiftning

B-aktierna i Foretradesemissionen ges ut
enligt aktiebolagslagen och regleras enligt
svensk ratt.

SBF Bostad AB (publ)

www.sbfbostad.se
sbfbostad@sbffonder.se

Org.nr: 559056-4000
ISIN B-aktie: SEO017565344

Birger Jarlsgatan 41A
11145 Stockholm

08-66710 50

AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Ovrig information

Adresser

Emittent Emissionsinstitut Legal rddgivare

SBF Bostad AB Hagberg & Aneborn Fondkommission AB  Harvest Advokatbyra AB
Birger Jarlsgatan 41A Jungfrugatan 35 Engelbrektsplan 1

111 45 Stockholm 114 44 Stockholm Box 7225

103 89 Stockholm

Information om hantering av personuppgifter

For den som tecknar aktier i Foretradesemissionen kommer personuppgifter i huvudsak att
behandlas av Hagberg & Aneborn i syfte att tillhandahélla de tjanster som omfattas inom
emissionsuppdraget och for att kunna administrera kundernas arrangemang. Fullstandig
information om den personuppgiftsbehandling som Hagberg & Aneborn utfér ldmnas av
Hagberg & Aneborn. Bolaget behandlar endast ett begransat antal personuppgifter i syfte att
kunna fatta tilldelningsbeslut med mera och i évrigt kunna tillhandhélla de tjanster som
Bolaget atagit sig i den har Foretradesemissionen. Dartill behandlar Euroclear Sweden AB
relevanta personuppgifter i syfte att dels administrera denna emissionsprocess, dels
uppratthalla aktieboken for Bolaget.

SBF Bostad AB (publ) www.sbfbostad.se Org.nr. 5569056-4000
Birger Jarlsgatan 41A sbfbostad@sbffonder.se ISIN B-aktie: SE0017565344
11145 Stockholm 08-66710 50 AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Fragor och svar

Har finns vanligt forekommande frdgor och svar samlade i en forenklad oversikt. For mer
information och fullstandiga villkor rérande Erbjudandet och aktier i Bolaget hanvisas till
denna informationshandling och Bolagets hemsida www.sbfbostad.se

Hur deltar jag i foretradesemissionen?

Du besvarar det Erbjudande du fatt frén din
bank- eller depdinstitut enligt deras
foreskrivningar. Du som har ett VP-konto
svarar pé det Erbjudande du fatt frdn Hagberg
& Aneborn.

Vad hander om jag inte svarar pa
Erbjudandet?

D& forfaller dina teckningsratter och du
behéller dina befintliga aktier. Om andra
aktiedgare valjer att teckna sig i emissionen
blir din dgarandel utspadd.

Hur andrar jag mitt val?

Under anmalningsperioden meddelar du din
bank eller depéinstitut ditt nya val. Du som
har ett VP-konto vander dig till Hagberg &
Aneborn. Efter den 6 december 2023 kan du
inte andra ditt val. Anmaélan ar bindande.

Varfor sker emissionen till ett rabatterat
pris?

Ré&dande marknadsforutsattningar visar pé
ett extra exceptionellt lage. For att attrahera
nytt kapital till Fonden har Bolaget for denna
emission valt en prissattning i linje med
likvardiga Erbjudanden p& marknaden.

Varfor far jag som A-aktiedgare inget
Erbjudande?

Bolaget emitterar inte langre A-aktier utan all
nyteckning i Fonden sker i B-aktien. Samtliga
A-aktiedgare har givits mojlighet att
omvandla sina A-aktier till B-aktier under
varden 2023. Men som A-aktiedgare kan du
delta i emissionen utifrdn de villkor som
beskrivs i denna handling. Du kan aven kopa
teckningsratter dver borsen.

Kan jag som inte ager B-aktier teckna mig
for emissionen?

Ja, du kan delta genom att anvanda den
anmalningssedel som finns pé& Bolagets
hemsida. Du kan aven kopa teckningsratter
over borsen.

Vad hander om emissionen blir
overtecknad?

Om emissionen blir fulltecknad har B-
aktiedgare primar foretradesratt och A-
aktiedgare subsidiar foretradesratt framfor
nya aktiedgare samt garanter.

Vad hander om valdigt f& tecknar sig for
emissionen?

Bolaget kommer fullfélja processen oavsett
utfall.

Kommer likviden frdn emissionen att
anvandas for att betala inlosen av A-aktier?
Nej, likviden ar till for att starka balans-
rakningen och starka fonden for framtiden.
Inlosenforfarandet hanteras enligt tidigare
kommunicerad plan med stéd av forséljning
av fastigheter for att frigora kapital.

Vad gor jag om jag har ytterligare fragor?
Har du generella frigor om Fonden kontaktar
du Bolaget. Onskar du r&d och vagledning
kontaktar du din rddgivare. Har du praktiska
frdgor i samband med svar pé Erbjudandet
kontaktar du din bank eller depéinstitut, eller
Bolagets ombud Hagberg & Aneborn.

SBF Bostad AB (publ)

www.sbfbostad.se
sbfbostad@sbffonder.se

Org.nr: 559056-4000
ISIN B-aktie: SEO017565344

Birger Jarlsgatan 41A
11145 Stockholm

08-66710 50

AlF-forvaltare: SBF Fonder AB
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Vifinns har for dig!
For mer information om SBF Bostad besok var hemsida www.sbfbostad.se. Du kan ocksé
kontakta oss pé sbfbostad@sbffonder.se eller ringa 08-667 10 50. Vand dig till din r&dgivare

for rdd och vagledning kring ditt val och till din bank eller depdinstitut for praktisk
information.
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