SBF BOSTAD AB (PUBL)

Prospekt (Sammanfattning och Vardepappersnot)
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Definitioner

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (2005:551).

Anskaffningskostnad

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

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

Bolaget

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

Direktavkastning

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

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier.

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

Exitkostnader

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

Emissionslikvid

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

JLL
Jones Lang LaSalle Fastighetsradgivning.

Nettokassaflode

Nettokassaflodet dr nettoflodet av hyresintdkter fran
direkt och indirekt dgda fastigheter efter
driftkostnader och finansiella kostnader (inklusive
rantor).

Prospektet
Foreliggande prospekt daterat, godkadnt och
registrerat den 27 februari 2020.

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

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326

SCB
Statistiska Centralbyran.

SSVX 90

Genomsnittet av rantan for tre manaders
statsskuldvaxlar, vilken uppdateras varje bankdag av
Sveriges Riksbank. SSVX90 uppgar per den 31 januari
2020 till -0,152 procent. En statsskuldvédxel ar ett
16pande skuldebrev som Riksgadldskontoret ger ut.
Loptiden ar normalt upp till ett ar. Statsskuldvaxlar
anvands for att finansiera statens kortfristiga
lanebehov. Dagsaktuell SSVX 90 publiceras varje
bankdag pa Sveriges Riksbanks hemsida.

Teknisk Skuld

Reservering av medel att anvdndas for att atgarda
eftersatt underhall avseende férvarvad fastighet
(jamfort med vad som rimligen kan forvantas i fraga
om underhall avseende en byggnad av samma alder
och standard) alternativt atgarda eventuella
funktionsbrister eller verkstédlla eventuella
myndighetsbeslut.

Total Emissionslikvid

Det sammanlagda beloppet som erldaggs som
betalning for samtliga A-aktier som ges ut och
tecknas i Erbjudandet, tidigare erbjudanden och
sadana framtida erbjudanden i Bolaget. Total
Emissionslikvid kan som mest uppga till 750
miljoner kronor, eller sddant 1agre belopp som
Bolaget kan komma att besluta.

Troskelvédrde

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

Meddelande

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig inte till
sadana personer vars deltagande férutsitter
ytterligare prospekt, registreringsatgirder eller
andra atgarder dn som foljer av svensk lag.
Prospektet far inte distribueras i nagot land déar
distributionen eller Erbjudandet krdver sadana
atgarder eller strider mot géllande lag. Anmilan om
forvarv av aktier i strid med ovanstdende kan komma
att anses ogiltigt.

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

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

AlF-férvaltare: SBF Management AB



Introduktion och varningar

Namn och
ISIN

Varning

Emittent,
kontaktuppg
ifter och
LEI-nummer

Behorig
myndighet
och datum
for
godkdnnand
e av
Prospektet

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

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
investera i vardepappren ska baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida.
Det finns risk att investerare kan forlora hela eller delar av sitt investerade kapital.

Om talan vacks i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande
enligt nationell ratt bli tvungen att std fér kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de
rdttsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast dlaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversdttningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller of6érenlig
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte , tillsammans med andra delar av Prospektet,
ger nyckelinformationen for att hjdlpa investerare nar de 6vervager att investera i sadana
vdrdepapper.

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

Prospektet har godkants den 27 februari 2020 av Finansinspektionen. Adressuppgifter till
Finansinspektionen ar Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: +46(0)8
408 98 000. E-post: finansinspektionen@fi.se.

Webbadress: www.fi.se

Nyckelinformation om emittent

Vem dr emittent av vdrdepappren?

Foretagsnam
n, sate och
bolagsform

Bolagets
huvudverksa
mhet

Agarfoérhalla
nden

Anmalningsp
liktiga
personer,
storre
aktiedgare
samt

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

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital hos bank eller
annat kreditinstitut investera i den svenska hyreshusmarknaden. Bolaget avser att 16pande
kapitaliseras med eget kapital genom aterkommande emissionserbjudanden. Malsattningen &r att
Bolaget ska genomfora emissioner 2-4 ganger per ar.

Vid dagen for upprattande av detta Prospekt dgs Bolaget av SBF och de investerare som investerat i
tidigare genomfdérda emissioner. Moderbolag ar SBF som ar innehavare av samtliga stamaktier i
Bolaget. Bolaget har fem direktdgda dotterbolag och 38 indirekt dgda dotterbolag. Samtliga
dotterbolag ar bildade enligt svensk ratt och direkt eller indirekt heldgda av Bolaget.

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

Fo6ljande personer har, savitt Bolaget kanner till, indirekta innehav i Bolaget:

e Lars Swahn (stérre aktiedgare) dger, genom bolag, 50 procent av kapitalet och 50 procent av
rosterna i SBF, som i sin tur dger samtliga stamaktier i Bolaget.

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

Styrelse och
befattningsh
avare

Bolagets
revisorer

Savitt styrelsen kdnner till 4r Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon annan &n dess
aktiedgare. Bolaget kdnner inte till ndgra 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att
leda till att kontrollen 6ver Bolaget férandras.

Styrelsen i Bolaget bestar av tre ledamoéter. Styrelseledamoterna ar Per-Ake Eliasson (tillika
ordférande), Johan Grevelius (tillika VD) samt Jonas Berg.

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

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Utvald
historisk
finansiell
information

Bolagets aktiekapital uppgar till 2 380 400 kronor fordelat pad 2 500 stamaktier med ett kvotvarde
om 200 kronor samt 9 402 A-aktier med ett kvotvdrde om 200 kronor. Bolagets tillgangar bestar av
likvida medel, aktier i dotterbolag och de fastigheter som &gs via dotterbolag.

Bolaget har vid tidpunkten for detta Prospekt genom tidigare erbjudanden emitterat 9 402 A-aktier,
vilket har tillfort Bolaget totalt 482 407 500 kronor.

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

De reviderade balans- och resultatrakningarna och kassaflddesanalyserna (som inférlivas genom
hdnvisning) utgér koncernens historiska finansiella information.

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

Moderbolaget redovisas i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2, redovisningsregler for
moderforetag i koncerner vilka tillampar IFRS.
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Yiterligare information som dr relevant for
emittenten
KSEK

Aktieklass Totalt MAWV Antal andelar MAV-virde Fondens
pear andel historiska
resultat

A-aktie 443 563 82524 52037 20091

Resultatrikning fdr emittenten

KEEK

2013 2017 2016 2015 2018

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

Totala nettointdkter 21387 19 087 2 064 19 209 15273

Nettoresultat & 069 58229 - 97 2290 - 141

Resultatbaserade avgifter [upplupna/betalda)®  _ 1214 - 1166 -l - 1652 -

Forvaltningsavgifter [upplupna/betalda) ** - 2573 - 1743 - 1501 - 1928 - 1272

Eventuella andra betydande avgifter - 796 - 1371 - 1250 - 554 - 465
[upplupna/betaldal till tjiSnsteleverantdrer **

Resultat per a-aktie 1077 1577 - 26 1013 - 20

*Resultatbaserade aveifter utbetalas i samband
med inlésen av Bolaget och berdkningen pa den
upplupna ersdttningen Sterges i notapparaten
for respektive hel-,och deldrsrapport fér Eolaget.

**Fgrvaltningsavgifterna och eventuella andra
betydande avgifter terfinns dterfinns i posten
"central administration” i respektive hel-, och
delirzrapport for Bolaget.

Balansrikning for emittenten

KEEK

20138 2017 2016 2019 2013

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

Totala nettotillgdngar 528 968 415 626 157 9385 2313983 520 456
Skuldsdttningsgrad B0 6156 E5% 595 1%

Specifika nyckelrisker

Specifika
nyckelrisker
for
emittenten

Ett antal olika riskfaktorer kan komma att negativt paverka Bolagets verksamhet, utveckling,
resultat, finansiella stédllning och framtidsutsikter i 6vrigt.

Vakansgrad
Fastigheternas standard och ldge samt kvalitén pa forvaltarens tjdnster har en avgorande betydelse

for vakansgraden. Vakanser leder till minskat intdktsflode, vilket i sin tur riskerar att paverka
Bolagets resultat och stdllning negativt.

Driftkostnader
Okade driftkostnader har en direkt negativ padverkan pé& fastigheternas driftnetto, och darmed
paverka Bolagets resultat och stadllning negativt.

Milj6paverkan
Férekomst av miljéfororeningar i Bolagets fastighetsbestand skulle féranleda kostnader och/eller
ersittningsansprak vilket i sin tur kan paverka Bolagets resultat och stillning negativt.

Teknisk risk

Den tekniska risken inbegriper t.ex. dolda fel och andra brister i fastigheterna och kan fa till f61jd
att Bolagets kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller tillférande av nya
funktioner i fastigheterna kan dverstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfdllet, vilket kan
fa en negativ inverkan pa Bolagets kassafldde.

Utbudet av investeringsobjekt

Utbudet av lampliga investeringsobjekt pd marknaden innebdar att det finns en risk for att det vid
tid for investering inte finns nagra fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till forsdljning
som motsvarar de krav som uppstdlls i Bolagets investeringsstrategi och som i ovrigt ar godtagbara
ur foérvarvssynpunkt, vilket kan innebdra att Bolaget inte kan genomféra investeringar enligt plan.
Radande konkurrenssituation kan medfora att Bolaget inte tillfors tillrdckligt med eget kapital for
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de tilltankta investeringarna samt att Bolaget inte lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en
fordelaktig prisniva.

Finansiell risk

Den finansiella risk som ar hanférlig till de 1an som upptas av Bolaget samt fordandringar i
rantenivaer for sddana lan kan komma att paverka kassaflodet negativt. Vardet av Bolagets
fastighetsinvesteringar riskerar dven att paverkas negativt vid vasentliga hojningar av rantan. Det
foreligger vidare en risk att lanerédntan i framtiden kan komma att 6verstiga Direktavkastningen, vilket
innebar att Bolaget kan komma att behéva en hogre belaningsgrad dn berdknat.

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

verksambhet, resultat och stdllning negativt.

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

Realiseringsrisk

For det fall forsdljningen av Bolagets fastigheter i samband med Bolagets avveckling forsenas eller
att forsdljning inte kan ske till ett pris som motsvarar fastigheternas forvantade vardeutveckling
riskerar Bolaget att inte uppna sin malavkastning.

Nyckelinformation om vardepapperen

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Slag av
vardepapper

Valuta

Aktier som
ar
emitterade
respektive
inbetalda

Rattigheter
som
sammanhan
ger med
vardepapper
en

Utdelningsp
olitik

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

Bolagets aktier dr denominerade i svenska kronor.

Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet for Prospektet till 2 380 400 kronor och aktiekapitalet ar
fordelat pa 2 500 stamaktier och 9 402 A-aktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Aktiernas
kvotvdarde dar 200 kronor.

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

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

Vad galler ratt till och bestammande av utdelning, se nedan under ”Utdelningspolitik”. Rétten till
betalning av utdelning preskriberas tio ar efter forfallodagen och tillfaller darefter Bolaget.

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

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag fér medel som beh6vs fér Bolagets 16pande
verksamhet och efter erforderlig konsolidering.

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med fordelningen
20 procent till stamaktierna och 80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som &verstiger
Troskelvardet, det vill sdga foregdende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 9o. All avkastning som
understiger investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.
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FoOr att stamaktierna ska ha ratt till utskiftning av den arliga vinstdelningen enligt ovan princip ska
totalavkastningen, som ligger till grund f6r vinstdelningen, vara realiserad, det vill sdga
orealiserade viardeuppgangar i fastighetsbestandet far ej vara féremal fér stamaktiernas
vinstdelningsberdkning.

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den
l6pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdakningsunderlaget.
Troskelvdardet kan som lagst vara o, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdkning av
vinstdelning genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inldsen ska de orealiserade
tillgdngarna faststdllas av oberoende varderingsman. Vidare ska den 16pande utdelningen, som
historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdkningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst
vara 0, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdkning av vinstdelning genomfors.

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

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

Var kommer virdepappren att handlas?

Handel i Bolagets A-aktier dr upptagna till handel pA NGM Nordic AIF med kortnamn SBFBO A. Forsta
vardepapper handelsdag for aktierna som emitteras i Erbjudandet berdknas till omkring den 6 maj 2020 (eller
en sadant senare datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om férlangning av

anmaélningsperioden).

Vilka nyckelrisker dr specifika for virdepapperen?

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

r avseende

vardepapper  Utveckling av marknadsridntan

en En riskfaktor som sammanhinger med Bolagets vardepapper ar att avkastningen pa Bolagets

vardepapper ar beroende av utvecklingen av rantemarknaden eftersom avkastningen ar kopplad till
utvecklingen av SSVX 90. For det fall 1dga marknadsrantor sammanfaller med ett resultat som &r
samre an det férvantade, kan det 1dga rénteldaget medfora att malavkastningen ej uppnas.

Uteblivna resultat

Vidare finns det risk att Bolagets resultat inte medger utbetalning av avkastning pa utgivna
vardepapper och att investerares dgar- och rdstandel i Bolaget blir utspatt till f6ljd av framtida
emissioner i Bolaget.

Nyckelinformation om Erbjudande av vardepapper till allmanheten och upptagandet till handel pa reglerad marknad

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

Intakter och  A-aktier emitteras till en kurs om 53 500 kronor per aktie. Vid fulltecknande tillférs Bolaget 214
kostnader 000 000 kronor. Den totala kostnaden for Erbjudandet berdknas uppga till ca 500 000 kronor
avseende (exklusive moms) och exklusive arrangorsarvode, vilket motsvarar ca 0,2 procent av
Erbjudandet emissionslikviden vid fulltecknat erbjudande.

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

Styrelsen har den 31 januari 2020, med stdd av bemyndigandet, beslutat att emittera hégst 4 0oo
A-aktier. Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 800 000 kronor.
Teckning av de nyemitterade A-aktierna ska, med avvikelse fran befintliga aktiedgares
foretrdadesratt, kunna ske av envar som ar intresserad av att delta i Erbjudandet pa angivna villkor.

Teckningskurs
Aktierna emitteras till en teckningskurs om 53 500 kronor per aktie. Minsta investeringspost ar en

(1) aktie, vilket motsvarar 53 500 kronor.
Det ar styrelsen som har faststéllt teckningskursen.

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

Anmaélan och anmélningsperiod
Anmadlningsperioden loper fran och med den 9 mars 2020 till och med den 3 april 2020. Styrelsen

kan dock fram till sista dagen under anmélningsperioden besluta att forldanga anmadalningsperioden.
Eventuellt beslut om forlangning av anmaélningsperioden kommer att offentliggéras pa Bolagets
hemsida (sbfbostad.se) samt genom pressmeddelande. Investerare som 6nskar delta i Erbjudandet
ska senast den 3 april (eller sddant senare datum som vid férlangning av Erbjudandet meddelas pa
Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld anméalningssedel per post, e-mail eller fax till
Hagberg & Aneborn pa nedanstdende adress. Korrekt ifylld anmalningssedel ska vara Hagberg &
Aneborn tillhanda senast kl 15:00 den 3 april. Vid foérldngning av Erbjudandet kommer sista
likviddag, berdknat datum for tilldelning av vdardepapper, datum f6r redovisning av utfallet av
Erbjudandet och leverans av vardepapper att skjutas framat motsvarande férldngningen av
Erbjudandet.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavdagen 124
114 41 Stockholm

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

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

Anmalan om deltagande dr, sedan anmaélningssedel kommit Hagberg & Aneborn tillhanda, bindande
och kan darefter inte aterkallas eller dndras. Det dr sdledes inte tillatet att ge in fler &n en (1)
anmadlningssedel och vid ingivande av flera anmalningssedlar kommer endast den sist ingivna att
beaktas. Observera att en ofullstédndig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att 1dmnas
utan avseende. Inga tillagg och dndringar far goras i den pa anmalningssedeln tryckta texten.
Anmadlningssedel ger Hagberg & Aneborn Fondkommission fullmakt att teckna vardepapper i
investerarens namn och fér dennes rakning.

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

Den som onskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller viardepappersdepd hos bank eller
fondkommissionadr till vilken leverans av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto
eller vardepappersdepa maste VP-konto eller vardepappersdepd éppnas innan anmélningssedel
inlamnas. Observera att 6ppnande av VP-konto eller virdepappersdepa kan ta viss tid.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler fér virdepapperstransaktioner,
exempelvis investeringssparkonto (ISK) eller kapitalférsdkringskonto, maste kontrollera med den
bank/forvaltare som for kontot, om, och i sa fall hur, férvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet
dr mojligt. Anmélan ska i sa fall géras i samforstand med den bank/férvaltare som for kontot.
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Utspadnings
effekt

Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar till 4 000 A-aktier, eller cirka 13,3 procent av
rosterna i Bolaget.

Varfér upprdttas detta prospekt?

Motiv till
Erbjudandet

Intressen
och
intressekonf
likter

Kostnader
for
investeraren

Motivet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas f6r att finansiera dess
fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets investeringsstrategi.

Genom Erbjudandet kan Bolaget tillféras maximalt 214 000 000 kronor och Bolagets aktiekapital
kan komma att 6ka med hégst 800 000 kronor.

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF som kommer att erhdlla férvaltningsarvode fran
Bolaget. SBF &r vid dagen for uppréattande av detta Prospekt dgare till samtliga Bolagets stamaktier.

SBF startar 16pande bolag med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle
kunna innebdra en konkurrenssituation vid férvarv eller férsaljning av fastigheter. Varje bolag
genomfor sina respektive investeringar och avvecklas, sa langt som méjligt, i tidsordning vilket
innebdr att konkurrensen mellan systerbolagen om fastigheter pd marknaden minimeras. Denna
skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet av oberoende konsulter (t.ex.
fastighetsmaéklare), minimerar enligt styrelsens uppfattning sadan méjlig intressekonflikt. Bolaget
kan dock komma att forvarva fastigheter fran systerbolag. Sddana forvarv kommer att ske pa
marknadsmassiga villkor.

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

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

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

Typ av

avgift/ersattning

Arrangorsarvode

Forvaltningsavgift

Vinstdelning

Beskrivning Avgift/ersattning  Avgiften/ersalt-
utgar med ningen tillfaller
1,25 procent av det tilltankta Total investeringsvolym 4,2 MSEK SBF
investeringsbeloppet, dvs insatt . .
kapital samt kreditfinansiering (dvs (inkl. bankfinansiering)
Emissionslikviden och en 313 MSEK
belaningsgrad om 70 procent).
En arlig forvaltningsavgift som Total investeringsvolym |3 3 MSEK SBF
uppgar till 0,65 % av det totala inkl. bankfinansiering)
fastighetsvardet. 313 MSEK under 5 ar
plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 2,1 % per ar.
En utdelning motsvarande 20 % av  En avkastning om 9 % 7,6 MSEK SBF
den del av avkastningen som per ar under 5 ar pa
Sverstiger snittet for foregaende emissionsvolymen 100
rakenskapsars SSVX 90. MSEK samt ett snitt for
SSVX 90 pa 2,9 %

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326

AlF-férvaltare: SBF Management AB



INNEHALLSFORTECKNING — VARDEPAPPERSNOT

© 0 N OO U b~ W N

[y
o

D] & = o) (< (N 10
ANSVATIZA PEISOMET ..iiuuiiiniiiiniiiiniietitetat ettt etatetatetaetetaesetaesetaesetnetetassetsssetsssetsssetnsernsennes 11
Vasentlig INfOrmation ...oieiieiiiuiiiiiiiiiii ittt et e st st e e st s e s eaa e 11
Erbjudandets former 0Ch VIIIKOT .....cciiuiiiuiiiiiiniiiiiiiiiii ettt e e s eaa e 14
L 1 (< o 16
Upptagande till handel och handelsSystem .....c.ocuiiniiiiiiiiiiiii e 19
Kostnader fOr Erbjudandet.....ccce.iu it e e 19
L8130 Ta b o 18 1< OO PPPRN 19
S 1 U 19
Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden........ccoocoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiin 21
SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: SBF Management AB



1 Riskfaktorer

En investering i vdrdepapper &r forenat med risktagande. Nedan redogdrs for ett antal riskfaktorer
specifika for vardepapperena i Bolaget och som kan ha védsentlig negativ inverkan pa Bolagets vdrdepapper.
De riskfaktorer som for ndrvarande enligt Bolaget beddms mest védsentliga presenteras forst i varje
kategori. Bedomningen av respektive risk baseras pa den forvdntade omfattningen av de negativa effekter
som respektive risk, om den intréffar, skulle innebdra samt sannolikheten for dess forekomst. Bedomningen
fors genom en kvalitativ skala med beteckningarna lag, medel eller hég.

I enlighet med Prospektférordningen dr de riskfaktorer som anges nedan begransade till sddana risker som
ar specifika for vdrdepapperna i Bolaget och vdsentliga for att fatta ett vdlgrundat investeringsbeslut.

1.1 Vardet av Bolagets vardepapper vid forséljning pa andrahandsmarknaden

1.1.1 Utspadning av innehav genom kommande nyemissioner

Bolaget har som strategi att utéver Erbjudandet, for att kunna uppnd den Totala Emissionslikviden, 1 - 3
ganger per ar besluta om nyemissioner av A-aktier, i vilka Bolagets befintliga aktiedgare inte kommer att
ha foretradesratt. Detta innebar att aktiedgarnas proportionella d4gande och rdstandel i Bolaget minskar.
Nyemissioner, forsaljningar eller andra overlatelser av ett betydande antal aktier, eller forvantningar
om att sadana nyemissioner, forsdljningar eller andra 6verlatelser kan komma att ske, skulle kunna
medfora vasentlig negativ paverkan pa marknadsvardet.

Riskbedémning: HOg.

1.1.2 Inlosen av A-aktier

Bolagets avsikt dr att dess A-aktiedgare kommer att beredas mdjlighet till inlésen med tidsintervall om
cirka fem ar. Den férsta inlosenmdgjligheten berdknas genomforas under 2023.

Om styrelsen skulle valja att 16sa in A-aktierna utan att samtidigt, eller dessforinnan, realisera Bolagets
tillgdngar finns det en risk for att innehavarna av A-aktier endast erhaller ett varde som bygger pa ett
teoretiskt marknadsvarde och inte pa faktiskt erhallen koplikvid som erhallits genom en transaktion i
marknaden. Ett sddant bedomt marknadsvarde kan bade vara hogre och lagre dn vad en faktisk
transaktion i marknaden skulle kunna generera.

Riskbeddmning: Medel.

1.1.3  Avkastningen beroende av SSVX 90

Réntan for SSVX 90 styrs av det radande ranteldget. I den man avkastningen pa emitterade vardepapper
har gjorts beroende av SSVX 90 kommer sdledes avkastningen att vara avhingig av utvecklingen pa
rdantemarknaden. I den handelse Bolaget gor en utdelningsbar vinst som 6verstiger rantan for SSVX 90
kommer 20 procent av detta 6verskott att delas ut till stamaktieagarna och inte till innehavarna av A-
aktier. Dock kan TrOskelvardet som ldgst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berdkning av
vinstdelning genomfors. En 1ag rdantenivd medfor att en stérre del av det utdelningsbara kapitalet blir
foremal for vinstdelning till stamaktiedgarna dn vad som &r fallet vid en hog ranteniva. For det fall laga
marknadsrdantor sammanfaller med ett resultat som dr samre dn det férvintade, kan dock det laga
ranteldget medféra att malavkastningen ej uppnas.

Riskbeddmning: Medel.

1.1.4 Ratt till avkastning
Avkastningen pa Bolagets A-aktier ar beroende av Bolagets resultat.

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag fér medel som beh6vs fér Bolagets 16pande
verksamhet och efter erforderlig konsolidering. Bolagets malsdttning &r att dela ut ca 2-3 procent per ar.
Beroende pa investeringsbehov, som fluktuerar 6ver tid, finns det darfor risk att utdelningskapaciteten
minskar i syfte att hantera investeringsbehovet, vilket riskerar paverka uppfyllandet av malsdttningen
till investeraren om en arlig utdelning om 2-3 procent.

Riskbed6mning: Lag.

1.1.5 Kontroll av Bolaget

SBF &ger roststarka stamaktier dar varje aktie berattigar till tio réster. SBF avser att féresla och résta
foér att emittera nya stamaktier till kvotvirde om sa skulle behdvas for att sdkerstdlla att SBF alltid
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innehar minst 67 procent av résterna i Bolaget. SBFs dgarandel kommer saledes paverka ovriga
aktiedgares mojlighet till beslutsfattande samt 6vriga aktiedgares inflytande 6ver Bolaget. SBF kan ha
andra intressen an 6vriga aktiedgare.

Riskbedémning: Lag.

2 Ansvariga personer

Vardepappersnoten dr uppréttad av styrelsen for SBF Bostad AB (publ). Bolagets styrelse dr ansvarig for
vardepappersnoten. Enligt styrelsens kdnnedom 6verensstammer den information som ges i
vardepappersnoten med sakférhallandena och styrelsen har inte utelamnat ndgon uppgift som sannolikt
skulle kunna paverka vardepappersnotens inneboérd.

Stockholm den 27 februari 2020

SBF Bostad AB (publ)

Styrelsen
Per-Ake Eliasson Johan Grevelius Jonas Berg
Styrelseordférande Styrelseledamot/VD Styrelseledamot

3 Vasentlig information

3.1 Redogorelse for rorelsekapital

Bolaget anser per dagen for denna Vardepappersnot att befintligt rorelsekapital ar tillrdckligt for att
uppfylla dess nuvarande ataganden samt aktuella behov under de kommande 12 manaderna. Bolaget har
vid tidpunkten f6r upprattande av denna Vardepappersnot tilltratt 20 fastighetsbestand. Beslut om
framtida forvarv kommer att tas med beaktande av hur mycket tillgdngar som Bolaget har tillforts
genom Erbjudandet, men dven med beaktande av det kapital som har tillférts genom tidigare och
kommande erbjudanden.

3.2 Eget kapital och skuldsattning

Per dagen f6r denna Vardepappersnot har Bolaget ett registrerat aktiekapital som uppgar till 2 380 400
kronor. Bolagets aktiekapital dr férdelat pd 11 902 aktier, varav 9 402 aktier utgor A-aktier och 2 500
aktier utgor stamaktier. Vardera aktie har ett kvotvarde pa 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt
bolagsordningen uppga till 1agst 1 750 000 kronor och hdgst 7 000 000 kronor.

Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016, 17 februari 2017, 16 juni 2017,
24 november 2017, 15 juni 2018, 26 oktober 2018, 22 februari 2019, 5 juni 2019 och 22 november 2019
emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 482 407 500 kronor.

Utdver det egna kapitalet kommer Bolaget att delfinansiera sina fastighetsfoérvarv genom upptagande av
1an i bank eller annan finansieringskélla. Finansidren kommer i huvudsak att betinga sig sdkerhet i de
fastigheter som Bolaget avser forvdrva.

Vid tidpunkten for upprattande av denna Vardepappersnot har Bolaget tilltrdtt 20 fastighetsbestand. Den
sammanlagda kopeskillingen f6r férvarven uppgick till cirka 1 109 miljoner kronor, varav cirka 429
miljoner kronor har finansierats med eget kapital och cirka 680 miljoner kronor genom upptagande av
1an.

Av det kapital som totalt tillférts Bolaget genom tidigare erbjudande har saledes cirka 429 miljoner
kronor anviants for finansiering av fastighetsforvarv och aterstoden av kapitalet, med avdrag for
emissionskostnader, har i huvudsak tillforts Bolagets kassa.
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Per den 31 dec 2019 (tkr)
Kortfristiga skulder
Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet* 307 458
Blancokrediter -
Summa kortfristiga skulder 307 458

Langfristiga skulder

Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet* 237 578
Blancokrediter -
Summa langfristiga skulder 237 578
Eget kapital

Aktiekapital 2 380
Ovrigt tillskjutet kapital 480 527%*
Tecknat ej registrerat aktiekapital o
Andra reserver 26 399
Summa eget kapital 509 306

*Skuld mot sdakerhet dr Bolagets underliggande fastigheter.
** Inkluderar tillskjutet kapital genom samtliga erbjudanden som registrerats per den 31 dec
2019.
.. o . vid
NETTOSKULDSATTNING PA KORT OCH MEDELLANG SIKT

Nettoskuldsattning motsvarar Bolagets likvida medel, kortfristiga placeringar samt
rantebarande kort-, och langfristiga fordringar med avdrag for rantebdrande kort-, och
langfristiga skulder per angivet datum i tabellen. Posten Andra kortfristiga skulder om
19 724 tkr, vilka omfattar bl a leverantdrsskulder, ir ej ridntebdrande. Ovriga
skuldposter ar rantebdrande.

Per den 31 dec 2019 (tkr)

(A) Kassa 88 683
(B) Likvida medel -
© Latt realiserbara vardepapper 15 153
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 103 836
(E) Kortfristiga fordringar 1475
(F) Kortfristiga bankskulder -
() Kortfristig del av langfristiga skulder 307 458
(H) Andra kortfristiga skulder 19 724
(¢)) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 327 182
a Netto kortfristig skuldsattning (I)-(E)-(D) 221 871
(K)  Langfristiga banklin 237 578

(L) Emitterade obligationer -
(M)  Andra langfristiga 1an -
(N) Langfristig skuldséttning (K)+(L)+(M) 237 578

(o) Nettoskuldsattning (J)+(N) 459 449
tidpunkten f6r upprattandet av Vardepappersnoten har Bolaget inga eventualforpliktelser eller indirekt
skuldsattning.

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

12



Bolagets historiska finansiella information bestar av Bolagets arsredovisning fér 2018, 2017 och 2016.
Arsredovisningarna dar reviderade av Bolagets revisor och inférlivas genom hédnvisning.

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

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF, som uppbdr ersittning fran Bolaget.

SBF dger vid tidpunkten for Vardepappersnoten samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBF bildar 16pande
alternativa investeringsfonder med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle
kunna innebdra en konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid forvarv eller avveckling av
fastigheter. Varje bolag investeras och avvecklas, sa langt som mojligt, i tidsordning vilket innebar att
konkurrens om fastigheter pd marknaden minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt
anvdndandet av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsmdklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning
sadan mojlig intressekonflikt. I den hdndelse en sddan konflikt &nda uppkommer ska den hanteras i
enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som SBF faststdllt, varvid principen som
utgangspunkt ar att det dldsta bolaget har fortur. SBF forbehaller sig dock ratten att forbiga denna
princip i syfte att uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De viktigaste
parametrarna i detta hdnseende ar i tur och ordning investeringsobjektets geografiska placering,
attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela investeringsobjekten mellan olika fonder tas
ytterst av SBF. I den utstrackning transaktioner genomfors mellan systerbolagen, sker detta pa
marknadsmassiga villkor baserat pd oberoende varderingsutlatanden.

SBF har dven etablerat tva bolag med liknande investeringsfilosofi som Bolaget, men som vander sig till
institutionella investerare med en lagsta investeringspost om 25 miljoner kronor. Bolagets bedémning ar
dock att dessa bolag, som riktar sig till institutionella investerare, inte kommer att konkurrera med
varandra i ndgon namnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa bolag kommer att ha
en mycket storre kapitalbas &n Bolaget och darmed investera i helt andra objekt &n Bolaget. I den
hindelse en sadan konflikt 4ndad uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av
intressekonflikter som SBF faststallt.

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

Vid den lopande skotseln av fastigheterna anlitas lokala forvaltare som normalt debiterar for sitt arbete
utifran nedlagd tid, vilket medfér att styrelsen bedémer att risken for intressekonflikt mellan fonderna
under forvaltningsfasen dr obetydlig. Som fastighetsférvaltare och utférande av administrativa tjanster
kan aven bolag inom Bolagets och SBFs koncern anlitas. Utdver detta foreligger inga intressekonflikter
hos nagon av de personer eller bolag som avses ovan.

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

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

Syftet med Erbjudandet dr att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att finansiera dess
fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets investeringsstrategi, se avsnittet "Investeringsinriktning” i
Registreringsdokumentet. Om Erbjudandet fulltecknas, kommer Bolaget att tillféras 214 miljoner kronor
fore emissionskostnader. Genom Erbjudandet kan Bolagets aktiekapital komma att 6ka med hdgst 800
000 kronor. Nir emissionslikviden 6verfors fran emissionsinstitutet till Bolaget aterstar tva
kostnadsposter som ska justeras innan exakt emissionslikvid kan faststdllas.

1. Enligt férvaltningsavtalet har SBF Management ratt till ett arrangoérsarvode om 1,25 procent pa
investeringsbeloppet med en applicerad beldningsgrad pa 70 procent. Detta motsvarar 4,167
procent pd emissionslikviden (1,25%/0,3=4,16667 procent), se avsnitt 5.2.1 "Tabell
schabloniserad avkastning och avgifter i snitt per ar”. Fulltecknat Erbjudande resulterar ddrmed
i ca 8 900 000 kronor i arrangodrsarvode till SBF Management (214 000 000 kronor *
(1,25%/0,3)=8 917 380 kronor).

2. Ddarutover tillkommer kostnader for framtagande av Erbjudandet, vilket berdknas uppga till ca
500 000 kronor (exklusive moms), se avsnitt 7 "Kostnader f6r Erbjudandet”.
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Vid fulltecknat Erbjudande tillfors Bolaget totalt 204 582 620 kronor efter avgifter och kostnader
(214 000 000 kronor - 8 917 380 kronor - 500 000 kronor= 204 582 620kronor). Nettointakterna om
204 582 620 kronor kommer att aterinvesteras i den egna portféljen genom investeringar i nya
fastigheter samt genom investeringar i befintliga fastigheter.

Bolaget avser att uppna den Totala Emissionslikviden om 750 miljoner kronor genom tidigare
genomfodrda erbjudanden, detta Erbjudande och mdjliga framtida erbjudanden i Bolaget. Den Totala
Emissionslikviden kommer, tillsammans med lanefinansiering, att utgéra en bas fér uppbyggnaden av en
fastighetsportfolj bestdende av priméart bostadsfastigheter. Fér det fall den Totala Emissionslikviden inte
uppnas kommer omfattningen av Bolagets framtida investeringar att anpassas till storleken pa den
faktiska Totala Emissionslikviden som uppnatts. Styrelsen gor bedémningen att Bolagets
investeringsstrategi kommer att kunna genomforas dven i det fall Erbjudandet inte blir fulltecknat.

Utover eget kapital kommer fastigheterna att vara delfinansierade via 1an i bank eller annat
kreditinstitut. Bolaget kan komma att tilldmpa rantesdkringsstrategier for att ranterisken ska bli
balanserad i forhallande till 6vriga risker. Férutom Bolagets investeringspolicy foreligger inga
begridnsningar i anvdndningen av kapital som, direkt eller indirekt, visentligt paverkar eller vdsentligt
skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

4 Erbjudandets former och villkor

4.1 Allmant

Bolagsstdmman har genom beslut den 12 april 2019 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-aktier
vid ett eller flera tillfdllen fram till ndsta arsstimma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att besluta om

okning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom bolagsordningens kapitalgranser. Enligt
bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till 1agst 1 750 000 kronor och hégst 7 000 000 kronor.

Styrelsen har den 31 januari 2020, med stdd av bemyndigandet, beslutat att emittera hégst 4 000 A-
aktier. Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 800 000 kronor.

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

4.2 Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 53 500 kronor per aktie, vilket ar att jamfora med aktiekurs
om 54 120 kronor per dagen for den senaste balansrdakningen. Minsta investeringspost ar en (1) aktie,
vilket motsvarar 53 500 kronor.

Det &r styrelsen som har faststdllt teckningskursen.

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

4.3 Anmalan och anmalningsperiod

Anmalningsperioden 16per fran och med den 9 mars 2020 till och med den 3 april 2020. Styrelsen kan
dock fram till sista dag i anmadlningsperioden besluta att férlanga anmadlningsperioden. Eventuellt beslut
om forlangning av anméalningsperioden kommer att offentliggdras pa Bolagets hemsida, sbfbostad.se,
samt genom pressmeddelande. Investerare som onskar delta i Erbjudandet ska senast den 3 april 2020
(eller sadant senare datum som vid férldngning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma
med korrekt ifylld anméalningssedel per post, e-mail eller fax till Hagberg & Aneborn pa nedanstdende
adress. Korrekt ifylld anmadlningssedel ska vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast kl 15:00 den 3 april
2020. Vid forldngning av Erbjudandet kommer sista likviddag, berdknat datum for tilldelning av
vardepapper, datum for redovisning av utfallet av Erbjudandet och leverans av vardepapper att skjutas
framat motsvarande férlangningen av Erbjudandet.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavagen 124
114 41 Stockholm

Telefon: 08 408 933 50
Telefax: 08 408 993 51
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Email: info@hagberganeborn.se
Web: hagberganeborn.se

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

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

Den som oOnskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller viardepappersdepa hos bank eller
fondkommissionadr till vilken leverans av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto eller
vardepappersdepa maste VP-konto eller virdepappersdepa oppnas innan anmaéalningssedel inldamnas.
Observera att Oppnande av VP-konto eller virdepappersdepa kan ta viss tid.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler f6r vardepapperstransaktioner,
exempelvis investeringssparkonto (ISK) eller kapitalférsakringskonto maste kontrollera med den
bank/férvaltare som for kontot, om, och i sa fall hur, férvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet ar
mojligt. Anmaélan ska i sa fall géras i samforstand med den bank/forvaltare som for kontot.

4.4 Courtage

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

4.5 Tilldelning

Beslut om tilldelning av A-aktier fattas av styrelsen for Bolaget. Tilldelningen &dr inte beroende av ndr
under anmalningsperioden anmadlan inges. I hdndelse av 6verteckning kan tilldelning komma att helt
utebli eller ske med ett lagre antal A-aktier &n anmadlan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan
komma att ske genom slumpmassigt urval.

Erbjudandet kan komma att dras tillbaka eller tillfalligt dras in av styrelsen om emissionslikviden inte
blir tillrackligt stor samt om ny lagstiftning eller forandring av befintlig lagstiftning innebdr att Bolaget
inte kan genomfora verksamheten pa det sdtt som Vardepappersnoten anger.

4.6 Betalning och registrering

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

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

4.7 Offentliggérande av utfallet av Erbjudandet

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

4.8 Handel i A-aktier

Bolagets nya A-aktier kommer att tas upp till handel pd NGM Nordic AIF omedelbart efter det att
emissionen registrerats av Bolagsverket. Forsta handelsdag for de nyemitterade A-aktierna berdknas till
den 7 maj 2020 (eller sddant senare datum som f6ljer av att Bolaget fattat beslut om forldngning av
anmalningsperioden).
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4.9 Emissionsgaranti

Erbjudandet dr inte garanterat.

4.10 Tillamplig lagstiftning och upplysningar

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

4.11 Aktiebok

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

4.12 Aktieagares rattigheter

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

5 A-aktier

5.1 Allmant

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

(2) en rost per aktie vid bolagsstamma;
(b) primar foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av A-aktier; och

(c) subsidiar foretrddesratt vid kontant- eller kvittningsemission av aktier av andra slag dn A-
aktier.

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

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

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

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

Vardepapperen har inte varit féremal fér erbjudande som lamnats till f61jd av budplikt, inlosenratt eller
16sningsskyldighet. Vidare har det inte forekommit offentliga uppkopserbjudanden i fraga om
emittentens aktier under den tid som Bolaget varit verksamt sedan 7 maj 2016.

Under ett offentligt uppkopserbjudande star det aktiedgarna fritt att bestdmma huruvida de onskar att
avyttra sina aktier i det offentliga erbjudandet. Vidare kan de aktiedgare som innehar mer &n nio
tiondelar av aktierna i bolaget tvangsinlosa 6vriga aktiedgares aktier i Bolaget i enlighet med
aktiebolagslagen. Den vars aktier kan 16sas in har motsvarande avyttringsratt vilket innebdr att denne
kan fa sina aktier inlésta av den aktiedgare som dger mer dn nio tiondelar. Sdledes kan aktiedgare som
nekat det offentliga uppkdpserbjudandet tvinga sdlja sina aktier till aktiedgare har som har mer an nio
tiondelar av aktierna eller rosterna i bolaget.
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5.2 Avkastning

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

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med fordelningen 20
procent till stamaktierna och 80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som 6verstiger Tréskelvardet,
det vill sdga foregaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 9o0. All avkastning som understiger
investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.

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

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den l6pande
utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdkningsunderlaget. Troskelvardet
kan som lagst vara o, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdkning av vinstdelning
genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inldsen ska de orealiserade
tillgdngarna faststdllas av oberoende varderingsman. Vidare ska den 16pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i det ackumulerade berdkningsunderlaget. Troskelvdardet kan som lagst vara o, det vill
sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdakning av vinstdelning genomfors.

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

5.2.1  A-aktier: Tabell schabloniserad avkastning och avgifter i snitt per ar

TOTAL EMISSION AKTIE A

Siffror KSEK
Ar1 Ar2 Ars Ara Ar5  Summa
Investeringspost 1) 100 000 100 000
Fastighetskrediter 217 444 217 444
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) anzazzs 3an 278
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avriknas) 312778 319 346 326 052 332899 339 890
Utgdende balans fastighetsvarde inkl. 210% vardedkning per &r 319 346 326 052 332899 339 890 347028 347 028
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankrantor & bolagsskatt® 7036 7120 7206 7292 7380 36035
Reavinst/Vardedkning 6 668 6706 6847 6991 7138 34 250
Erforderlig konsolidering™ -2000 -40 -4 -42 2122 o]
Avgar arrangérsarvode, 125 %™ -4167 0 0 0 0 -4167
Arlig management fee, 0,65 %™ -2541 -2595 -2.649 -2705 -2762 -13252
Summa nominell avkastning (fére vinstdelning, efter dvriga avgifter) 4896 1192 1363 11537 13878 52 867
Troskelvarde baserat pa SSVX 90 (schablon 29% av investeringspost) 2900 2900 2900 2900 2900 14 500
Overavkastning (summa nominell avkastning minus troskelvarde) 1996 8292 8463 8437 10 978 38 367
Avgdr vinstdelning 20 % av Gveravkastningen -399 -1658 -1693 -1727 -2196 -7 673
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning 4 497 2534 2 670 2 809 11 683 45193
Snitt
Avkastning pa eget kapital, ej nuvardesberaknad 4,50% 2,53% 9.,67% 2.81% 11,68% 2,04%

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

Vidare antas den totala kostnaden for fastighetskrediterna vara 2.9 % per ar.

Posten rdknas upp med 1,2 % per &ri linje med en férvantad intakts- och kostnadsakning pa cirka 1%. (Den finansiella kostnaden antas vara
densamma under hela perioden.)

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

“~Baseras pd summan av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en beliningsgrad om 70 % pé teoretiskt forvarvsvarde.
~Beraknas pa anskaffningskostnaden for fastigheter och fastighetsbolag. Raknas upp med vardeckning 210% per ar. Inkl. moms.

1) Intag 100 MSEK med emissionskostnader 0,5 MSEK.

5.3 Bolagets avveckling och inlésen

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

Bolagets A-aktie dr dven noterad och handlas pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF, som
tillhandahaller daglig handel.
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Infor ett inlésentillfalle kommer Bolaget att ta in intresseanmalningar fran A-aktiedgarna avseende
intresset att 16sa in A-aktierna vid den aktuella tidpunkten. Utifran intresseanmaélningarna kommer
Bolaget darefter att uppratta ett inl6senerbjudande till Bolagets A-aktiedgare. Inlésenkurs och 6vriga
villkor ska faststédllas utifran aktuellt substansvarde (NAV) vid inldsentillfdllet, vilken faststills av
Bolaget baserat pa virderingar utférda av tredje part av Bolagets fastighetsbestand, vid inlésentillfallet
och i Ovrigt enligt Aktiebolagslagens bestammelser.

Om innehavare av mer dn 20 procent av Bolagets utestdende A-aktier anmadler intresse att 16sa in A-
aktier vid det specifika inldsentillfdllet har Bolaget ratt att besluta om att inleda avveckling av Bolaget
och dess tillgangar. Syftet ar att Bolaget ska kunna sakerstélla att samtliga aktiedgares intressen framjas
ifall en stor del (>20 procent) av de utestaende A-aktierna blir féremal fér inl6sen samt att Bolaget
bedomer att varden riskerar att skadas for de investerare som da inte onskar 16sa in sina A-aktier. Vid
ett sddant tillfdlle har Bolaget ratt att avyttra fastigheterna under ordnade former under en tidsperiod
om maximalt tva ar.

Avyttring av, direkt eller indirekt, dgda fastigheter kan komma att ske till tredje man eller systerbolag.
Sddana o6verlatelser kommer att ske till marknadsvarde och pa marknadsmassiga villkor.
Marknadsvardet vid sddan 6verlatelse ska faststdllas av oberoende varderingsman.

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

5.4 Stamaktier

Allméant

Utdver Erbjudandet och tidigare A-aktier har Bolaget emitterat stamaktier. Samtliga stamaktier innehas
av SBF. Stamaktier har féljande rattigheter:

(d) tio roster per aktie vid bolagsstdmma;
(e) primar foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av stamaktier; samt

(f) subsidiar foretradesratt vid annan kontant- eller kvittningsemission av andra aktier an
stamaktier.

Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behovs for Bolagets 1opande
verksamhet och efter erforderlig konsolidering.

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

FOr att stamaktierna ska ha ratt till utskiftning av den arliga vinstdelningen enligt ovan princip ska
totalavkastningen, som ligger till grund f6r vinstdelningen, vara realiserad, det vill sdga orealiserade
vardeuppgangar i fastighetsbestandet far ej vara foremal for stamaktiernas vinstdelningsberdkning.

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den l6pande
utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdakningsunderlaget. Troskelvardet
kan som ldgst vara o, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdkning av vinstdelning
genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inldsen ska de orealiserade
tillgangarna faststdllas av oberoende varderingsman. Vidare ska den l6pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i det ackumulerade berdkningsunderlaget. Troskelvdrdet kan som lagst vara o, det vill
sdga det kan aldrig vara negativt, ndr berdkning av vinstdelning genomfors.

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

Bolagets avveckling
Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med en eventuell likvidation av Bolaget.
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Vid en eventuell likvidation av Bolaget ska stamaktierna vara efterstdllda A-aktierna och foéljaktligen
inte tillskiftas nagra tillgangar innan A-aktierna tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs,
justerat for eventuell sammanlaggning, split, fondemission eller andra fordandringar i aktiernas
kvotvarde. Darefter ska aterstdaende tillgdngar fordelas proportionerligt med 20 procent f6r
stamaktierna och 80 procent fér A-aktierna pa allt som 6verstiger investeringens Troskelvarde, d.v.s.
foregaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. Tidigare lamnad utdelning ska tas med i
berdkningsunderlaget.

5.5 Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet

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

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

Om Bolagets styrelse beslutar att verksamheten ska avvecklas kommer Bolaget att realisera sina
investeringar som ddarmed omvandlas till likvida medel. De likvida tillgdngarna utover stamaktiernas
aktiekapital kommer, efter avdrag for Exitkostnader, att f6rdelas mellan A-aktier och stamaktier i
enlighet med principerna f6r avkastning.

6 Upptagande till handel och handelssystem

A-aktierna &r fritt omsattningsbara och finns noterade pa NGM Nordic AIF under kortnamnet SBFBO A.
De nyemitterade A-aktierna som omfattas av Erbjudandet kommer att upptas till handel pa NGM Nordic
AIF efter det att emissionen har registrerats av Bolagsverket. Planerad dag for forsta handel for de
nyemitterade aktierna dr omkring den 7 maj 2020.

7 Kostnader for Erbjudandet

A-aktier emitteras till en kurs om 53 500 kronor per aktie. Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande
uppgar till 214 000 000 kronor. Den totala kostnaden for Erbjudandet berdknas uppga till maximalt 500
000 kronor (exklusive moms), vilket motsvarar cirka 0,2 procent av Emissionslikviden vid fulltecknat
Erbjudande, vilken uppgar till 214 000 000 kronor.

8 Utspadning

Utspddningen efter fulltecknad emission kan uppga till hégst 4 000 A-aktier, eller cirka 13,3 procent av
rosterna i Bolaget.

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

9 Skatt

9.1 Allmant

Foljande ar en sammanfattning av skattekonsekvenser med anledning av inbjudan till teckning av A-
aktier i Bolaget for investerare som skattemaéssigt anses bosatta i Sverige om inte annat anges.
Redogorelsen behandlar inte, om det inte sarskilt anges, de speciella regler som galler f6r exempelvis
handelsbolag, investmentféretag eller for sddana juridiska personer vars investering raknas som
lagertillgdngar i naringsverksamhet. A-aktierna i Bolaget avses bli marknadsnoterade, varfér
beskattningskonsekvenserna vid innehav av onoterade aktier inte berdrs nedan.

Nedanstdende redogorelse ar inte heltdckande utan ska endast ses som en allmédn orientering fér hur det
ser ut vid tidpunkten for férfattandet av Vardepappersnoten. Investerare rekommenderas att konsultera
egna skatteradgivare innan investering sker i Bolaget.
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9.2 Fysiska personer och dédsbon

9.2.1 Marknadsnoterade aktier

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

Genomsnittsmetoden innebdr att ett genomsnittligt omkostnadsbelopp berdknas for samtliga aktier av
samma slag och sort, oaktat forvarvstillfdlle eller férvarvsmetod. Schablonmetoden erbjuder ett
forenklat berdkningssdtt, varvid 20 procent av férsdljningslikviden dras av som omkostnadsbelopp.

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

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

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

9.2.2 Investeringssparkonto

Fysiska personer kan forvara vissa tillatna tillgangar pa investeringssparkonto. Dari inbegripet far
kontanter, finansiella instrument upptagna till handel pa reglerad marknad, finansiella instrument som
handlas pa en handelsplattform och fondandelar férvaras pa ett investeringssparkonto (”ISK”). Ett
direkt eller indirekt innehav av andelar som motsvarar 10 procent av rosterna fér samtliga andelar eller
kapitalet i bolaget anses inte utgora tillatna tillgdngar. Harvid b6ér uppméarksammas att det vid
berdkningen av innehavet dven inrdknas narstaendes innehav. Kvalificerade andelar kan aldrig anses
utgora tillatna tillgangar.

Tillgangar som forvaras pa ett ISK schablonbeskattas, oavsett om en vinst eller férlust uppkommit.
Darfor ar det inte nédvdndigt att rapportera kapitalvinster eller kapitalférluster i inkomstdeklarationen.
Likaledes ar avkastning sdsom utdelning och ranta undantagen beskattning, utan beskattas inom ramen
for schablonbeskattningen. Utgifter hdanforliga till tillgangarna pad ISK:t dr inte avdragsgilla.

For schablonbeskattningen behodver forst ett kapitalunderlag beraknas. Detta utgors dels av en fjardedel
av vardet pa tillgangarna vid ingdngen av varje kvartal, dels inbetalningar och 6verféringar av
finansiella instrument till ISK:t under respektive kvartal. Nar kapitalunderlaget dr faststdllt berdaknas en
schablonintidkt som kapitalunderlaget multiplicerat med statsldnerantan vid utgangen av november aret
fére beskattningsaret, 6kad med 0,75 procentenheter. Som lagst uppgar schablonintikten till 1,25
procent av kapitalunderlaget.

Schablonintidkten ar darefter foremal for vanlig kapitalbeskattning om 30 procent.

9.3 Juridiska personer

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

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

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

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

For bl.a. stiftelser och ideella foreningar gdller sdrskilda regler.

9.4 Kapitalforsakring

Saval fysiska personer som foretag kan anvanda sig av en kapitalforsdkring, en sparandeform som har
stora likheter med investeringssparkontot. I likhet med investeringssparkontot beskattas inte vinster
l6pande, eller medges avdrag for kapitalforluster. Istdllet utgar en arlig schablonbeskattning oaktat av
om det uppkommer en kapitalvinst under aret eller ej.

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

Schabloninkomsten beskattas som vanlig kapitalinkomst, innebdrande en skattesats om 30 procent f6r
individer. Skatten innehalls och inbetalas till Skatteverket av férsdakringsbolaget hos vilket investeraren
har sina tillgangar placerade i en kapitalforsakring, om forsdkringsbolaget dr svenskt.

9.5 Kupongskatt

For fysiska personer som inte ar skattskyldiga i Sverige och som far aktieutdelning fran Sverige utgar en
kupongskatt pa 30 procent. Ansvar for innehallandet av och inbetalning till Skatteverket ligger pa
Euroclear. Skattesatsen ar i allméanhet reducerad genom skatteavtal som Sverige har ingatt med andra
lander f6r undvikande av dubbelbeskattning. For juridiska personer med hemvist inom EU och som
uppfyller villkoren i artikel 2 i det sa kallade moder- dotterbolagsdirektivet (90/435/EEG) utgar normalt
inte svensk kupongskatt om bolaget innehar minst 10 procent av kapitalet i det utdelande bolaget. For
utdelning pa onoterade aktier till utlandska bolag (bolag inom EU vid innehav under 10 procent och
bolag i lander utanfér EU) géller vidare att kupongskatt normalt inte utgar om det utlandska bolaget
motsvarar ett svenskt aktiebolag och en utdelning eller kapitalvinst hade varit skattefri om det
utlandska bolaget hade varit ett svenskt foretag.

9.6 Sarskilda skattekonsekvenser

Sarskilda skattekonsekvenser som inte ar beskrivna ovan kan uppkomma for vissa kategorier av
aktiedgare. Skattesituationen f6r enskilda aktiedgare ar beroende av omstandigheterna i det enskilda
fallet. Varje aktiedgare rekommenderas att inhdmta rad fran egen skatteradgivare fér information om
sadana speciella omstandigheter foreligger. I de fall kupongskatt ska utga kommer den att innehallas av
Bolaget.

10 Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive &nnu icke
avgjorda drenden eller sddana som Bolaget &r medvetna om kan uppkomma) sedan Bolaget bildades, som
har haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stdllning eller 16nsamhet.
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Emissionsinstitut och legal radgivare

Emissionsinstitut

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavdagen 124

114 41 Stockholm

Legala radgivare
Wistrand Advokatbyra
Box 7543
Regeringsgatan 65
10393 Stockholm

Harvest Advokatbyra AB
Box 7225

Hamngatan 15

10389 Stockholm
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