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1 Riskfaktorer

Nedan redogdrs for specifika risker kopplade till Bolagets och dess vardepapper. Riskfaktorerna som beskrivs nedan &r ragnordnade
utifrdn Bolagets bedomning av riskens vasentlighet. De riskfaktorer som for narvarande bedéms mest vésentliga presenteras forst i
varje kategori, medan riskfaktorerna dérefter presenteras utan sarskild rangordning. Bedémningen av respektive risk baseras pa den
forvantade omfattningen av de negativa effekter som respektive risk, om den intraffar, skulle innebéra samt sannolikheten for dess
forekomst. Bedénningen gors genom en kvalitativ skala med beteckningarna lag, medel eller hog.

Verksamhets- och branschrelaterade riskfaktorer

1.1 Fastighetsrisk

1.1.1 Utbud av investeringsobjekt

Bolagets viktigaste intaktskalla ar intdkter fran investeringstillgdngarna som Bolaget &ger och forvaltar. Hittar Bolaget inte tillgangar
som uppfyller Bolagets krav enligt investeringspolicy uteblir intakterna, vilket i forlangningen péverkar investerarens
totalavkastning. Bolagets mdjlighet att hitta potentiella investeringsobjekt ar beroende av aktuellt marknadsutbud och séledes kan
Bolagets majligheter att genomfora forvarv fran tid till annan begransas av det radande fastighetsutbudet. Utbudet av lampliga
investeringsobjekt paverkas dven av andra faktorer sdsom lénsamhetsaspekter och den av Bolaget tillampade investeringsstrategin.
Det foreligger saledes en risk att det vid tid for investering inte finns nagra fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till forsaljning
som motsvarar de krav som uppstélls i investeringsstrategin och som i 6vrigt &r godtagbara ur férvéarvssynpunkt, vilket kan innebédra
att Bolaget inte kan genomféra investeringar enligt plan.Detta kan indirekt paverkar kundens totalavkastning da kapital ligger
oinvesterat pa bankkontot med begransad eller obefintlig placeringsranta istéllet for investerat i fastigheter.

Riskbedmdning: Medel.

1.1.2  Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter finansieras genom upptagande av 1an, och per den 31 mars uppgick belaningsgraden till 59,3
procent. Bolagets kassaflode ar séledes kansligt for forandringar i rantenivan och belaningsgrad. Vardet av Bolagets
fastighetsinvesteringar riskerar att paverkas negativt vid vasentliga héjningar av rantan da avkastningskravet pa fastigheten riskerar
att 6ka vilket innebdr att fastighetsvardet sjunker i Bolaget, vilket i forlangningen paverkar investerarens totalavkastning. Det
foreligger vidare en risk att lanerantan i framtiden kan komma att Gverstiga Direktavkastningen, vilket innebar att Bolaget kan
komma att behdva en hogre belaningsgrad an beraknat.

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

For att hantera Bolagets ranterisk kan SBF besluta om att implementera réntesékringsstrategier om s bedéms nodvandigtalternativt
amortera pa laneskulden i syfte att minska andelen lanefinansiering.

Riskbedmdning: Medel.

1.1.3 Vakansgrad

Aldre fastigheter, daligt underhélina fastigheter, fastigheter med daligt lage eller hyresgéster med bristande betalningsférméaga kan
medfora att vakansgraden fordndras negativt. Trots att Bolaget har satsat pa egen transaktionsanalys, egen forvaltning, samt en dartill
omfattande kredit-, och uthyrningspolicy, finns det en risk att Bolaget felbedémer en fastighet eller en hyresgést med den direkta
effekten att vakansgraden dkar och driftnettot minskar vilket far en direkt negativ konsekvens pa fastighetens vérde och investerarens
totalavkastning eftersom hyresintakterna da minskar. Fastigheternas standard och lage samt kvalitén pa forvaltarens tjanster har
sdledes en avgorande betydelse for vakansgraden och investerarens totalavkastning.

Riskbedmaoning: Lag.

1.1.4 Lanerisk

Bolagets forvarv av fastigheter finansieras genom upptagande av lan, vilket &r en del av Bolagets investeringsstrategi. Laneavtal
innehéller normalt finansiella villkor for upplaningen med bestimmelser om rantetackningsgrad, andel eget kapital, fastighetens
vérdeutveckling m.m. Vid oférutsedda héndelser, till exempel dkad vakansgrad, finns risk for att de finansiella villkor som anges i
laneavtalen inte kan uppratthallas. | sddana situationer har langivaren ofta rétt att krava &terbetalning av skulden i fortid med
paféljande dyrare refinansiering eller forséljning av fastigheten till ogynnsamma villkor som foljd vilket kan paverka investerarens
totalavkastning negativt.

Riskbedmoning: Lag.
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1.1.5 Risk forenad med kommersiella inslag

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

D4 investeringar i lokaler och kommersiella ytor vanligen ar mer riskfyllda och konjunkturkansliga &n investeringar i bostader
kommer Bolaget att l&ngsiktigt efterstrava att hyresintikterna som genereras fran kommersiella ytor inte ska 6verstiga 50 procent av
Bolagets totala hyresintakter. Ovanstaende begransningar far 6verskridas om det med héansyn till Bolagets investeringscykel &r
erforderligt, exempelvis under investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till f6ljd av naturliga hyresjusteringar.

Riskbedmaning: Lég.

1.1.6  Teknisk risk

Vid fastighetskdp finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna som forvérvas. Detta kan exempelvis vara risker som hanger
samman med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk fér skada genom brand eller naturkatastrofer eller historiska férhallanden vad
avser fororeningar eller liknande. Det innebér att Bolagets kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller tillforande
av nya funktioner i fastigheterna kan éverstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfallet pd grund av hindelser som Bolaget da
inte kande till, vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets kassaflode samt i forlangningen investerarens totalavkastning. Bolagets
samtliga fastigheter 4r helforsakrade, varfor storre skador och olyckor omfattas av en sadan forsakring. Men om det skulle intraffa
mer skador 4n som anses naturligt sa kan det paverka Bolagets forsakringspremier som i forlangningen paverkar investerarens
totalavkastning negativt. Fastigheternas vérde kan dven paverkas negativt da en framtida képare av fastigheterna med all sannolikhet
kommer att ta h&nsyn till de tekniska bristerna vid en forhandling om kdpeskillingen.

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

Riskbedmoning: Lag.

1.2 Driftkostnader

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

Riskbedmoning: Lag.

Bolagsspecifika risker

1.3 Nyckelpersoner m.m.

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

Riskbedmadning: Lég.

1.4 1Investeringsrisk

1.4.1 Forvarv av bolag

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom foretagsforvérv vilket innebér en viss risk genom att ett 6vertagande sker av det
forvarvade bolagets tillgangar och forpliktelser. Det kan visa sig forekomma forpliktelser for det forvarvade bolaget som ar okénda
for Bolaget vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets finansiella stallning negativt. Det forvarvade bolagets historiska

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



dispositioner kan ockséa paverka dess framtida skatteposition negativt, ndgot som inte nddvandigtvis &r uppenbart vid
forvarvstillfallet. En negativ paverkan pa Bolagets finansiella stalllning riskerar dven att paverka investerarens totalavkastning da
dessa forpliktelser kan ha paverkan pa Bolagets tillgangar och/eller kassaflode.

Riskbedmadning: Lég.

1.4.2 Realiseringsrisk

Eventuell realisering av delar av fastighetsportféljen kan vasentligt paverka den totalavkastning investerarna kan uppna. Det vid varje
tidpunkt rédande investeringsklimatet, samt séttet pé vilket realisering sker, kommer vara avgérande for det pris som kan erhallas for
fastigheterna. Det &r darfor av stor vikt att Bolaget, genom férvaltaren SBF, besitter ratt kunskap och affarsnatverk for att kunna
skapa basta méjliga forutsattningar i en forsaljningsprocess. Om forséljningsprocessen ar bristfallig eller om investeringsklimatet ar
ogynnsamt vid forséljningstillfallet, s finns en risk att forsaljningen forsenas eller att fastigheterna maste saljas till ett pris som inte
motsvarar den forvantade vardeutvecklingen, och darmed riskerar Bolaget att inte uppna sin méalavkastning vilket riskerar paverka
investearens totalavkastning negativt.

Riskbedmaning: Lég.

2 Ansvariga personer

Registreringsdokumentet ar upprattat av styrelsen for SBF Bostad AB (publ). Bolagets styrelse ansvarar for Registreringsdokumentet
och enligt deras kdnnedom 6verensstammer den information som ges i Registreringsdokumentet med sakférhallanderna och de har
inte utelamnat nagon uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 15 maj 2020
SBF Bostad AB (publ)

Styrelsen
Per-Ake Eliasson Johan Grevelius Jonas Berg
Styrelsordférande Ledamot/VD Ledamot

3 Revisorer

I samband med Bolagets arsstamma den 12 april 2019 utsdgs KPMG AB, Box 3018, 169 03 Solna, till Bolagets revisor med Mattias

Lotborn (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor. KMPG AB utsags till revisionsholag dd SBF 6nskar samma revisor som i
ovriga bolag inom koncernen. Revisorn har inget &garintresse i Bolaget. KPMG AB é&r valt till Bolagets revisionsholag intill slutet av
nésta arsstamma som infaller i maj 2020.

4 Utvald finansiell information

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

Bolagets aktiekapital uppgar vid tidpunkten for Vardepappersnoten till 2 427 600 kronor fordelat pa 2 500 stamaktier och 9 638 A-
aktier med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till lagst 1 750 000 kronor och hogst
7 000 000 kronor.

Bolaget har vid tidpunkten for VVardepappersnoten genom tidigare erbjudanden tillforts totalt 495 033 500 kronor.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tilltratt 19 fastighetsinvesteringar.

Bolagets tillgangar bestar i huvudsak av likvida medel, aktier i dotterbolag som &ger fastigheter i Borgholm, Esl6v, Huskvarna,
Horby Kalmar, Karlskrona, Laholm, Skellefted, Oshy och Ystad. Fastigheterna som har tilltratts under 2019 och 2020, har vid
tidpunkten for detta Prospekt annu inte bidragit med helarseffekter pa Bolagets resultat. Fastighetsinvesteringarna har finansierats
med eget kapital och fastighetslan. Total laneskuld uppgar vid tidpunkten for Prospektet till cirka 668 miljoner kronor.

Uppréttade balans- och resultatrdkningar samt kassaflddesanalyser enligt nedan utgér Bolagets finansiella information och har
upprattats i enlighet med koncernens redovisningsprinciper. Delarsrapporternahar 6versiktligt granskats av Bolagets revisor, dvriga
rapporter har reviderats av Bolagets revisor. De éversiktligt granskade delarsrapporterna, samt de reviderade balans- och
resultatrékningarna samt kassaflddesanalyserna utgér koncernens historiska finansiella information. Samtliga rapporter inforlivas
genom hanvisning och halls tillgangliga, fysiskt och elektroniskt, for inspektion p& Bolagets huvudkontor.
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4.1 Historisk finansiell information i1 sammandrag

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Bolagets hel-, och delarsrapporter for rakenskapsaren 2016-
2019. Arsredovisningarna, vilka har uppréttats i enlighet med IFRS, har reviderats av Bolagets revisor. Delérsrapporten, dven den
upprattad i enlighet med IFRS, har dversiktligt granskats av Bolagets revisor. For rakenskapsaren 2016-2019 har det varit KPMG
AB, Box 3018, 169 03 Solna, som varit utsedd revisor med Per Gustafsson (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor mellan
2016-maj 2019 och Mattias L6thorn (medlem i FAR SRS) sedan maj 2019.

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

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

Summa intakter 51 889 31987 19 087 19 809 15279
Resultat fore finansiella intdkter och kostnader 12 458 9167 3929 4900 3747
Resultat efter finansiella intakter och kostnader 39720 6 647 5685 11 840 -348
Balansrdkning i sammandrag 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2019-06-30 2018-06-30
Summa tillgdngar 1085673 588 968 415 626 831983 520 496
Summa eget kapital 509 400 289 760 206 379 440973 238 814
Summa eget kapital och skulder 1085673 588 968 415626 831983 520 496

Kassaflodesanalys i sammandrag

2019 2018 2017 2019 2018
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun
Periodens kassaflode 4975 13194 48 062 85816 -33 589
Likvida medel vid periodens borjan 66 978 53784 5722 66 978 53784
Likvida medel vid periodens slut 71953 66 978 53784 152793 20195
* Reviderad av Bolagets revisor
**Qversiktiligt granskad av Bolagets revisor
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4.2 Bolagets resultat- och balansrakning

Rapport 6ver koncernens totalresultat

Belopp i KSEK
Hyresintakter
Ovriga intakter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Central administration

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Realiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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2019

Jan-dec

51889

0
-21 647
30 242

-17784

52
-11 445
1065

31816
39720

-8278
31442

2018

Jan-dec

31987

0
-13772
18 215

-9 048

35
-6 592
2610

4037
6 647

-578
6 069

2017

Jan-dec

19087
0

-10 432
8 655

-4 726

44
-4 113
-140

5825
5685

144
5829

2019

Jan-jun

19 809

0
-8 694
11115

-6 215
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2018

Jan-jun

7877

-3521
4 356

-2 248

16

-1683
441

135
576

576



Rapport 6ver koncernens finansiella stillning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar
Langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager

Handelsvaror

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2019-06-30 2018-06-30
0 0 0 0 0

947 400 479 200 322118 626 550 441 401

0 0 0 0 0

31 950 23 608 18014 32612 16 850

94 94 94 94 94

979 444 502 902 340 226 659 256 458 345
0 0 0 0 0

0 0

29 7 0 43

17647 3228 0 473 0

13 244 49 564 74

936 263 186 743 38 157

498 244 314 3052 3616

19 123 3 986 549 4832 41 890
15153 15102 21 067 15102 67
71953 66 978 53784 152793 20 195
106 229 86 066 75 400 172 727 62 152

1 085 673 588 968 415 626 831 983 520 497
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31  2018-12-31  2017-12-31 2019-06-30 2018-06-30

Eget kapital

Aktiekapital 2378 1623 1301 2204 | 301
Ovrigt tillskjutet kapital 478 724 283 326 201 647 433625 198 973
Tecknat ej registrerat kapital 0 0 0 0 37 638
Balanserat resultat inkl arets resultat 28 296 4811 3431 5144 902
Summa Eget kapital 509 400 289 760 206 379 440973 238 814
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 199 495 242 915 137473 370 104 270725
Uppskjuten skatteskuld 8598 659 506 4275 506
Summa langfristiga skulder 208 093 243574 137 979 374379 271231

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 345 541 44 087 59 208 0 0
Leverantorsskulder 3093 2143 3458 1562 2916
Skulder till koncernforetag 2280 404 2418 3359 1 606
Skatteskulder 684 707 308 7
Ovriga skulder 1296 91 752 1593 0
Upplupna kostnader och foruthetalda intakter 15 286 8 202 5124 10 117 5923
Summa kortfristiga skulder 368 180 55634 71268 16 631 10 452
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1085673 588 968 415 626 831983 520 497
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4.3 Koncernens kassaflddesanalys

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

Rapport 6ver kassaflode, koncernen

2019 2018 2017 2019 2018

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun
Belopp i KSEK
Den lépande verksamheten
Forvaltningsresultat 1065 2610 -140 -62 592
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet 4695 2 666 - 5824 1164
Betald skatt -565 -630 144 -3550 207
Kassaflode fran lépande verksamheten fore
forédndringar av rorelsekapital 5195 4850 -138 2212 1963
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar -15 152 -3235 -363 -846 -4 302
Forandring rorelseskulder 11017 -511 2678 5085 -1010
Kassafléde fran Ipande verksamheten 1060 900 2177 6451 -3349
Investeringsverksamheten
Forvérv av fastigheter via bolag -447 666 -144 838 -180 538 -133 865 -118 271
Avyttring av fastigheter via bolag 29 000
Investering i befintliga fastigheter -10 466 -8 207 -1 850 -1583 -1951
Investering i anldggningsrelaterade fordringar -13134 -8 260 -11 950 -11212 0
Investering i kortfristiga placeringar -51 5965 -9 043
Kassaflode fran investeringsverksamheten -442 317 -155 340 -203 381 -146 660 -120 222
Finansieringsverksamheten
Nyemission 196 155 82 002 139 028 150 880 -373
Amortering av 1an -27 437 -1929 -1430 -706 -706
Nyupptagna lan 285471 92 550 111 668 83 808 74 750
Utbetald utdelning -7 957 -4 689 -7 957 -4 689
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 446 232 167 634 249 266 226 025 88 982
Arets kassafléde 4975 13194 48 062 85816 -33589
Likvida medel vid arets borjan 66 978 53784 5722 66 978 53784
Likvida medel vid arets slut 71953 66 978 53784 152 793 20195

4.4 Nyckeltal

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

Nyckeltalen nedan baseras pa information fran 2016-2019 arsredovisning och delarsrapport, dér &rsredovisningarna har reviderats
samt delarsrapporterna har granskats av Bolagets revisor.
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Nyckeltal

2019 2018 2017 2019 2018
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun
Driftnetto, KSEK 30242 18 215 8 655 11115 7060
Balansomslutning, KSEK 108 673 588 968 415 626 831983 520 497
Soliditet 46,90% 49,20% 49,70% 53,00% 45,90%
Belaningsgrad 57,50% 59,90% 61,10% 59,10% 61,30%
Definitioner och avstdmningar av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
Nyckeltal Definition Motivering
Driftnetto Hyresintakter minus kostnader Belyser dverskottet fran driften

Balansomslutning, KSEK

Soliditet

Belaningsgrad

Historisk utdelning

Koncernens totala tillgangsmassa

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Réntebarande skulder dividerat med
fastigheternas marknadsvarde

Ger en bild av hur stort Bolagets tillgangssida
ar

Hur solitt ar Bolaget utifran ett
skuldséttningsperspektiv

Belyser den finansiella risken

Rakenskapsar Utdelning per A-aktie Utdelning per stamaktie
2019 1200 kronor

2018 1 100 kronor

2017 1 000 kronor 274 kronor
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal

2019

2018

2017

2019

2018

Berdkning av driftnetto

Hyresintakter —
fastighetskostnader = driftnetto

Berdkning av soliditet

Eget kapital dividerat med
balansomslutning= soliditet

Jan-dec

51889 - 21 647 =30 242

509 400/1 085 673 = 0,469

Jan-dec

31987-13772=18215

289 760/588 968 = 0,492

Jan-dec

19087-10432=8655

206379/415626=0,497

Jan-jun

19809 - 8694=11115

440973/831983=0,53

Jan-jun

15279-8219=7060

238814/520497=0,459

Belaningsgrad

Bankfinansiering dividerat med

marknadsvirde= belaningsgrad

545 036/947 400 = 0,575 287 002/479 200 = 0,599 196681/322118=0,611 370104/626500=0,5907

Kommentar till den finansiella utvecklingen

Vid utgangen av december 2019 hade Bolaget genomfért totalt nio nyemissioner som tillfért Bolaget 482 407 KSEK. Vid samma
tidpunkt hade Bolaget forvarvat och tilltratt 19 fastighetsbestand med ett marknadsvarde som uppgick till 947 400 KSEK. Forvarven
har finansierats med extern bankfinansiering som per den 31 december 2019 uppgick till 545 036 KSEK.

Jamfort med motsvarande period 2018 kan man konstatera att Bolaget har haft ett fortsatt fokus pa att resa ytterligare
investerarkapital samt forvarva fastigheter, vilket ar i linje med Bolagets affarsmodell, da Bolaget Okat fastighetsvardet fran 479 200
KSEK vid motsvarande period forra éret.

Hyresintakter
Hyresintakterna har under 2019 6kat till 51 889 KSEK gentemot motsvarande period 2018 da hyresintakterna uppgick till 31 987
KSEK. Den positiva 6kningen forklaras frimst av nya forvarv till Bolaget.

Fastighetskostnader
Kostnaderna har under 2019, i takt med att Bolaget tilltratt fastigheter, 6kat som naturlig féljd. Under perioden uppgick

fastighetskostnaderna till 21 647 KSEK och bestar primart av taxebundna kostnader, reparation, underhall, fastighetsskatt samt
fastighetsadministration. Kostnaderna har, jamfért med motsvarande period féregaende ar, okat fran 13 772 KSEK.
Kostnadsokningen beror pa att fastighetsportféljen har 6kat i volym.

Central administration
Posten for central administration har under 2019 6kat till 17 784 KSEK med anledning av fortsatt forvarvsfokus i Bolaget.

Finansiella intakter och kostnader

Posten for finansiella intékter har under perioden uppgatt till 52 KSEK. Vad galler de finansiella kostnaderna har de 6kat till 11 445
KSEK, och detta beror pa den fortsatta forvarvstakten som Bolaget haft samt att Bolaget finansierar sig till cirka 60 procent med
extern bankfinansiering, varfor finansieringskostnader gar upp i takt med att laneportfoljen okar.

Anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangarna bestar primart av Bolagets fastigheter som dgdes per den 31 december 2019. Marknadsvardet uppgick vid
tidpunkten till 947 400 KSEK. Detta ar en uppgang fran 449 200 KSEK vid samma tidpunkt 2018.

Omséttningstillgangar
Under perioden har posten for omsattningstillgangar okat till 106 229 KSEK jamfért med samma period forra aret da posten uppgick
till 86 066 KSEK.

Eget kapital
Det egna kapitalet har under perioden 6kat till 509 400 KSEK med anledning av de nyemissioner som genomférts i Bolaget under
aret.

Skulder

| takt med det att Bolaget har expanderat och forvarvat fastigheter har dven skuldsidan ékat da finansiering av forvarven till stor del
sker genom extern bankfinansiering. Vid utgangen av december 2019 uppgick skulden till kreditinstitut till 545 036 KSEK, vilket &r
en uppgang fran motsvarande period 2018 da skulderna till kreditinstitut uppgick till 287 002 KSEK.

Kassaflode
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For perioden fram till och med den 30 juni 2019 hade Bolaget haft ett positivt kassafldde om cirka 85 816 KSEK. Kassaflodet kan
forklaras av inflodet av emissionskapital och upptagande av fastighetskrediter samt utfléden for att finansiera fastighetsforvarv.

4.5 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprattas i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar koncernen &ven
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 &rsredovisningslagen och RFR 2, redovisningsregler for moderféretag i koncerner vilka
tillampar IFRS.

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

45.1 Koncernredovisning

Dotterforetag
Dotterforetag dr foretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande inflytande fran SBF Bostad AB (publ). Bestimmande

inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har rétt till
rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande dver investeringsobjektet for att paverka
storleken pa sin avkastning. Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det bestimmande
inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphor.

Rorelseférvarv

Rarelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden tillampas vid den tidpunkt koncernen far ett bestimmande inflytande Gver
forvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden innebdr att forvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvérvar
dotterforetagets tillgangar och overtar dess skulder. Det koncernméssiga anskaffningsvardet faststélls genom en forvarvsanalys i
anslutning till forvarvet. I analysen faststills dels anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa
forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar samt dvertagna skulder. Vid successiv 6kning av dgande och inflytande sker
sdledes en omvardering av tidigare innehav till verkligt vérde vid den tidpunkt koncernen fér ett bestimmande inflytande over
verksamheten och denna vardeforandring redovisas i resultatet. Goodwill berdknas som summan av vederlaget for andelarna eller
rorelsen och verkligt varde pa tidigare 4gd andel vid stegvisa forvarv minus det verkliga vardet av dotterforetagets identifierbara
tillgdngar och 6vertagna skulder. Néar skillnaden ar negativ, redovisas denna direkt i arets resultat. Transaktionsutgifter vid
rorelseforvarv kostnadsfors vid forvarvstidpunkten. Villkorade kopeskillingar vérderas till verkligt varde bade vid forvarvstidpunkten
och Iépande dérefter med vérdeforandringar redovisade i resultatet. Sedan bestammande inflytande uppnétts, redovisas férandringar
av agande som omforing inom eget kapital mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestammande inflytande, utan att ndgon
omvardering gors av dotterforetagets nettotillgdngar. Vid minskning av dgande i sddan omfattning att bestimmande inflytande gar
forlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt varde med vardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgangsforvary
Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgangar som inte omfattar rérelseverksamhet fordelas anskaffningskostnaden

pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pé deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter
laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsforvarv och férandringar av villkorade ersattningar efter
forvarvet laggs till anskaffningsvardet av forvarvade tillgangar. De forvarv av dotterbolag som hittills har skett har varit
tillgangsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

4.5.2 Varderingsprinciper

Vérderingsgrunder tilldmpade vid uppréttandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgdngar och skulder som varderas
till verkligt vérde. Innehav av forvaltningsfastigheter redovisas till marknadsvérde, i enlighet med IFRS.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och
antaganden som paverkar redovisade intakts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter samt 6vriga upplysningar.
Faktiskt utfall kan skilja sig frn gjorda bedémningar. Det omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar framst vardering av
forvaltningsfastigheter. Déar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.
Vérderingen kréver en beddmning av det framtida kassaflodet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
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453 Intakter

Hyresintakter periodiseras linjart over hyresperioden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter. Intakter frén
fastighetsforsiljning bokférs pa tilltradesdagen om inte risker och forméner forknippade med fastigheten 6vergétt till koparen vid ett
tidigare tillfalle. Erhéllen utdelning redovisas som en finansiell intékt. Ranteintakter och rantebidrag resultatfors i den period de
avser.

4.5.4 Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument

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

Berékning av verkligt vérde finansiella instrument

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

Likvida medel
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid av maximalt 3
manader. Checkrakningskredit hanfors till 1aneskulder under kortfristiga rantebarande skulder.

Kundfordringar
Kundfordringar kategoriseras som “Lénefordringar och kundfordringar” vilket innebér redovisning till upplupet anskaffningsvirde.

Da kundfordrans forvantade 1optid ar kort sker redovisning till det belopp som férvéntas inflyta utan diskontering enligt metoden for
upplupet anskaffningsvérde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverant6rsskulder
Leverantdrsskulder kategoriseras som ”Andra finansiella skulder” vilket innebér redovisning till upplupet anskaffningsvirde.
Leverantdrsskulders forvantade 16ptid &r kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rintebidrande skulder kategoriseras som ”Andra finansiella skulder” och vérderas
till upplupet anskaffningsvérde. Réntekostnader redovisas lopande i rapport dver totalresultat. Aktivering sker nér rantekostnaden
hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvérdet for fastigheten i de fall
pantbrevsutgiften bedoms uppfylla tillgngskriterierna i 1AS 40. Langfristiga skulder har en forvéntad I6ptid langre &n ett &r medan
kortfristiga har en 10ptid kortare &n ett &r. Samtliga finansiella skulder avser sedvanliga 1an i svenska kronor fran kreditinstitut.

455 Segmentsredovisning

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

4.5.6 Materiella anlaggningstillgangar

Byganader och mark

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

4.5.7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Auvskrivningar sker linjart over tillgdngens beraknade nyttjandeperiod, eftersom det &terspeglar den forvantade forbrukningen av
tillgdngens framtida fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen. Nedskrivning sker om bedémningen &r att en
bestaende vardenedgang sker. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanlaggning 5%
Inventarier 20 %
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For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig. En fastighet bestar av ett antal
komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark,
vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar fran 30 ar till
200 ar.

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

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

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

En avséttning redovisas i balansrékningen nér foretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd av en intréffad handelse och
det &r sannolikt att ett utfléde av resurser krévs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Vid
forsta redovisningstillfallet vérderas avsattningar till den bésta uppskattningen av det belopp som kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningar omprévas varje balansdag.

Fastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vérdestegring. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt

vérde per balansdagen. Verkligt vérde faststéllts genom oberoende externa varderingar. | de fall SBFs anskaffningsvérde beddms
Overensstdmma med definitionen av verkligt vérde i IFRS 13 anvéands anskaffningsvardet som verkligt varde &ven omedelbart efter
initial redovisning av forvaltningsfastigheterna till dess att information fran fastighetsmarknaden féranleder en omvardering.
Vardeforandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport dver totalresultat, efter avdrag for genomférda investeringar under
kvartalet. Lopande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer. Resultatet av
fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och verkligt vérde enligt narmast féregaende kvartalsbokslut, med
avdrag for genomforda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader. IFRS varderingshierarki &r uppdelad i tre
nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras
varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs for den specifika tillgdngen. Vid vardering enligt nivé 3, icke
observerbara inputs, finns inte identiska tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga
forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, d.v.s. att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och
hyres- och marknadssituation.

4.5.8 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

bokslutsdisposition.

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

45.9 Inkomstskatt

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit
hor &ven justering av aktuell skatt h&nforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden med
utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas
bokforda vérde och skattemassiga vérde och medtas i rapport dver finansiell stallning/balansréakning. Forandringen av uppskjuten
skatt som bel6per pa aret redovisas i rapport dver totalresultat/resultatrakning.
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4.6 Revisorsrapport

Utdver vad som anges i revisorns revisorsrapport (som inférlivats genom hdnvisning) har inga andra delar i detta
registreringsdokument granskats av revisor.

5 Vardering och rapportering

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

Bolaget kommer att uppritta hel- och halvarsrapport samt NAV baserat pa vardering enligt namnda regler. Hel- och halvarsrapport
samt NAV kommer att offentliggéras enligt NGM:s regelverk. Detta innebir att bokslutskommuniké samt halvarsrapport ska delges
inom tva manader efter aktuell rapportperiod. Arsredovisningen ska offentliggdras senast fyra manader efter rakenskapsérets utgang.
5.1 Véarderingsutlatande pa Bolagets fastighetsbestand

Bolaget har givit i uppdrag till JLL att lata ta fram véarderingsutlatande for fastighetsbestandet som ingar i Erbjudandet.
Varderingstidpunkten for fastighetsbestandet ar den 31 december 2019.

Vérdebeddmningen bygger pa en kassaflédesanalys i kombination med en ortsprisanalys. Kassaflodesanalysen bygger pa var
tolkning av marknadens férvantningar om framtida utveckling av vérdegrundade parametrar vid vardetidpunkten och innebér att
varderingsobjektens varde baseras pa nuvardet av de prognostiserade kassaflodena jamte ett restvarde satt per kalkylperiodens slut
(10 ar).

JLLs varderingsutlatanden bedomer att totalvardet av Bolagets underliggande fastigheter uppgar till 1 133 100 000 kronor.
Rapporterna aterfinns i sin helhet under Bilaga 2.

Bolaget bekréftar att inga véasentliga materiella férandringar har skett sedan véarderingstidpunkten.

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

S Information om emittenten

6.1 Allmant om Bolaget

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016. Bolagets firma & SBF Bostad AB (publ.), satet for dess
styrelse &r Stockholm, Sverige och dess org.nr. &r 559056-4000 och Bolagets LEI-nummer &r 5493005THOOELG4UVM36. Bolaget
&r ett publikt aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk rétt. Bolagets huvudkontors adress och telefonnummer &r:

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

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

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

Informationen pa webbplatsen ingar inte i prospektet savida informationen inte inforlivas i prospektet genom hanvisning.

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

Den langsiktiga forvaltningshorisonten innebér att Bolaget inte har ndgon avsikt att avveckla sin verksamhet efter en pa forhand
tidshestdmd period. Daremot &r det Bolagets avsikt att dess A-aktiedgare kommer att beredas méjlighet till inlésen med tidsintervall
om cirka fem ar. Den forsta inlésenmajligheten beraknas genomforas under 2023.

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

Bolagets senaste nettoandelsvarde, per den 31 mars 2020, uppgar till 55 077 kronor per A-aktie. Berakningen av nettoandelsvardet
har inte varit foremal for granskning av Bolagets revisor.

6.2 Viktiga handelser och betydande fordndringar i Bolagets verksamhet

Bolaget har genom tidigare erbjudanden emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 495 033 500 kronor.
Bolaget ar sedan den 25 juli 2016 noterat pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AlF.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet genomfért 19 fastighetsinvesteringar, se avsnitt 6.3 “Investeringar” nedan.

Bolaget har den 16 april 2020, med stod av bemyndigande fran bolagsstamma den 12 april 2019, beslutat att oka aktiekapitalet med
hogst 400 000 kronor genom nyemission utan foretradesratt for befintliga aktieagare. Teckningsperioden kommer att paga mellan
den 18 maj och 12 juni 2020.

Vid bolagsstdmman den 12 april 2019 bemyndigades Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid ett eller flera tillfallen fram till nasta
arsstamma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att besluta om okning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom
bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till lagst 1 750 000 kronor och hdgst 7 000 000
kronor.

Inga andra vésentliga handelser har &gt rum i utvecklingen av Bolagets verksamhet.

Inga betydande forandringar av finansiella resultat har skett sedan &rsredovisningen per den 31 december 2019.

6.3 Investeringar

6.3.1 Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

Bolaget forvdrvade och tilltrade den 17 oktober 2016 fastigheten Rédisan 1 i Laholm, kallad ”Fastigheten”. Fastigheten &r bebyggd
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 49 hyreslagenheter och 2 lokaler. Den totala bostadsytan ar 3 757 kvm och den totala
lokalytan &r 274 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1411 AB, forvarvade samtliga andelar i Fastighets AB
Laholm Rédisan 1 som &r &gare till Fastigheten. Det totala forvéarvsvardet uppgick till 49,7 miljoner kronor. Forvérvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.2 Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

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

Forvarvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby
Fastigheter AB som dr dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvérdet uppgick till 65,3 miljoner kronor. Forvérvet av Fastigheterna
har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.3 Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

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

Forvérvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Borgédngeln Fastigheter AB, forvéarvade samtliga andelar i SBF 10
Borgéngeln Fastighets AB som &r &gare till Fastigheten. Det totala forvéarvsvardet uppgick till 17,9 miljoner kronor. Forvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.4 Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

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

Forvarvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1414 AB, forvéarvade fastigheten Kraftan 14. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 6,3 miljoner kronor, och har finansierats med eget kapital och upptagande av lan.
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6.3.5 Fastighetsinvestering i Esldv, april 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 28 april fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5 samt Ekorren 4 i Esl6v. Det totala antalet lagenheter
uppgar till 60 och antalet lokaler till 3, uppdelat pa 3546 kvm bostadsyta och 1690 kvm lokalyta. Det totala forvarvsvérdet uppgar till
cirka 86,2 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader och har finansierats genom eget kapital och upptagande av lan.

6.3.6 Fastighetsinvestering i Karlskrona, juni 2017

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

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

6.3.7 Fastighetsinvestering i Kalmar, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 15 november fastigheten Sviérdsliljan i Kalmar, kallad “Fastigheten”. Fastigheten 4r bebyggd
med hyreshusenheter férdelat pa totalt 14 lagenheter och 6 lokaler. Den totala bostadsytan ar 773 kvm och den totala lokalytan &r 97
kvm.

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

6.3.8 Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

Bolaget forvirvade och tilltrdde den 30 november 2017 fastigheten Brisen 1 i Karlskrona, kallad “’Fastigheten”. Fastigheten &r
bebyggd med hyreshusenheter fordelat pa totalt 17 hyreslagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan &r 1 159 kvm och den totala
lokalytan &r 30 kvm.

Forvérvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 19 AB, forvarvade samtliga andelar i Utklippan
Fastigheter Brisen AB som &r dgare till Fastigheten. Det totala forvarvsvérdet uppgick till cirka 21 miljoner kronor. Forvérvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.9 Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

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

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

6.3.10 Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2018

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

Forvérvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 22 AB, forvarvade samtliga andelar i Movefyra
Fastigheter AB som dr &gare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 69 miljoner kronor. Forvérvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.11 Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2018

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

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

6.3.12 Fastighetsinvestering i Laholm, november 2018

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 8 november fastigheterna Aborren 11, Jungfrun 2 och Kréftan 22 i Laholm, kallad
“Fastigheterna”. Fastigheterna dr bebyggda med hyreshusenheter fordelat pé totalt 28 hyresldgenheter och 7 lokaler. Den totala
bostadsytan uppgar till 1 820 kvm.
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Forvérvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Laholmskraftan Fastighets AB, forvarvade samtliga andelar i SBF
11 Laholmskraftan 8 AB som &r &gare till Fastigheterna. Det totala forvéarvsvardet uppgick till cirka 27 miljoner kronor. Forvarvet
har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.13 Fastighetsinvestering i Skellefted, april 2019

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

Forvarvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 24 AB, forvarvade samtliga andelar i Kvartertet
Bostaden i Skellefted AB som &r dgare till Fastigheterna. Det totala férvarvsvardet uppgick till cirka 95 miljoner kronor. Forvarvet
har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklén.

6.3.14 Fastighetsinvestering i Laholm, april 2019

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

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

6.3.15  Fastighetsinvestering i Laholm, juli 2019

Bolaget forvirvade och tilltradde den 1 juli fastigheten Slédndan 6 i Laholm, kallad “Fastigheten”. Fastigheten &r bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pé totalt 46 hyreslagenheter och 1 lokal. Den totala bostadsytan uppgar till 2 904 kvm.

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

6.3.16  Fastighetsinvestering i Borgholm, september 2019

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

Forvérvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 29 AB samt SBF Bostad Fastigheter 30 AB,
forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Lugna Bjérnen Fastigheter AB och SBF 12 Solborgen Fastigheter AB som ar dgare till
Fastigheterna. Det totala forvéarvsvardet uppgick till cirka 111,4 miljoner kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.

6.3.17  Fastighetsinvestering i Ystad, september 2019

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

Forvarvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 12 Fastigheter 16 AB och SBF 12 Fastigheter 17 AB, forvarvade
samtliga andelar i SBF 12 Ystad Schultz KB som &r dgare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvérdet uppgick till cirka 73,8 miljoner
kronor. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan

6.3.18  Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2020

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

Forvarvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 26 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1
Ehrenpreus Fastighets AB som &r dgare till Fastigheten. Det totala forvéarvsvérdet uppgick till cirka 65 miljoner kronor. Forvérvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

6.3.19  Fastighetsinvestering i Horby, mars 2020

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

Forvarvet genomfdrdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF Bostad Fastigheter 31 AB och SBF Bostad Fastigheter 32 AB,
forvarvade samtliga andelar i SBF Inst 1 Linnekulla Fastigheter AB och SBF Inst 1 Ortofta Fastigheter AB som ar &gare till
Fastigheterna. Det totala forvérvsvardet uppgick till cirka 184,5 miljoner kronor. Férvdrvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.
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7 Investeringsinriktning

7.1 Investeringsmal

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

Agandet i Bolaget syftar till att ge en Iépande hog riskjusterad avkastning. Den svenska bostadsfastighetsmarknaden, inom omréden
som kénnetecknas av ekonomisk tillvixt, &r stabil och kinnetecknas darfor av en 1ag rorelserisk. For att kunna erhalla en bra
resultatutveckling for ett bostadsfastighetsbesténd kravs god kunskap om fastighetsbestandet, dess skétsel och dess hyresgaster. For
att uppna en effektiv fastighetsforvaltning med skalfordelar kréavs geografiskt samlade bestdnd som &r lampliga att samforvaltas.
Bolagets fastighetshestand ska forvaltas av en lokal professionell fastighetsforvaltningsorganisation.

Direktavkastningen pé& Bolagets fastighetsinvesteringar bor med beaktande av rénteldget vid tidpunkten for Prospektets ingivande
vara i storleksordningen tre till sex procent pa portféljniva. Direktavkastningsnivéerna kan komma att andras éver tiden pé grund av
faktorer som forandringar i makroekonomin, ranteldge och situationen pa fastighetsmarknaden.

7.2 Investeringspolicy

Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter belagna i Sverige. Det innebér att investeringar kan goras direkt
av Bolaget eller genom hel- eller deldgda bolag. Huvudsaklig inriktning utgdr bostadsfastigheter, vilka medger en god riskspridning
pa grund av ett stort antal hyresgaster i varje fastighet och &n mer i varje sddant sammanlagt bestand.

Bolaget far dven investera i fastigheter dar annan verksamhetsut6vare &r hyresgést, exempelvis kommersiella fastigheter eller
fastigheter dér det bedrivs s.k. kategoriboende (vilket bl.a. innefattar aldre-, vard- och studentboende). | de bostadsfastigheter eller
kategoriboenden som Bolaget 4ger far det dven inga lokaler, t.ex. daghem, butik eller kontorslokal.

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

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

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

Ut6ver eget kapital kommer Bolagets direkta eller indirekta investeringar i fastigheter att vara finansierade med Ian i bank eller annat
kreditinstitut. Vid behov kan rantesikringsstrategier komma att implementeras s att ranterisken blir balanserad i forhallande till
Ovriga risker. Férutom vad som anges i detta avsnitt 7.2 foreligger inga begransningar i anvéndningen av kapital som, direkt eller
indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

7.3 Investeringsrestriktioner

For Bolagets investeringsverksamhet galler féljande:

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

e  Bolaget far investera i vardepapper i sina systerbolag (som ocksa ar alternativa investeringsfonder) samt i vardepapper och
skuldliknande instrument hos andra fastighetsfonder eller fastighetsholag med liknande verksamhet som Bolaget, upp till
ett belopp om maximalt 20 procent av Bolagets substansvarde.

e Bolaget ager ratt att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i férvérv av sddant systerbolags fastighetshestand.

e  Bolaget far inte &4ga mer 4n 10 procent av Bolagets utestiende A-aktier.

e Forvarv fran eller avyttring till med SBF eller Bolaget narstédende ska alltid ske pA marknadsméssiga villkor. | dessa fall ska
oberoende varderingsutlatande fran extern professionell varderingsman alltid inhamtas.
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Ovanstaende begransningar far dverskridas om det med hansyn till Bolagets investeringscykel ar erforderligt, exempelvis under
investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till fljd av naturliga vérde-, och hyresfluktuationer.

Overtrédelser av Bolagets investeringsrestriktioner ska atgirdas av SBF skyndsamt med iakttagande av investerarnas gemensamma
intresse.

7.3.1 Narmare om investeringar i narstdendebolag m.m.

Forvarv av fastigheter fran Bolagets systerbolag ar framst avsett att ske i samband med ett systerbolags avveckling och likvidation.
Bolaget kan i samband med s&dan avveckling komma att, direkt eller indirekt, forvérva fastigheter som t.ex. fortséttningsvis bedoms
generera goda intakter eller bedéms komma att stiga i véarde ytterligare. Sadan intern avyttring ska ske till marknadsvarde och pa
marknadsméssiga villkor. Marknadsvérdet vid sédan 6verlatelse ska faststéllas av oberoende varderingsman.

Avsikten med mojligheten att investera i vardepapper i systerbolag ar att kunna fullt ut investera det kapital som Bolaget tillférs
genom Erbjudandet. For det fall Bolaget t.ex. investerat 90 procent av kapitalet i fastigheter kan évriga 10 procent, som inte racker
for ytterligare fastighetsinvestering, investeras i systerbolag. Pa det sittet kommer Bolaget, om an indirekt, att kunna diversifiera sina
investeringar vilket beddms vara positivt. En effekt av investeringar i systerbolag eller andra fastighetsfonder kan vara att en storre
del av den Totala Emissionslikviden anvénds till forvaltningskostnader och liknande. Sammantaget gors dock bedémningen att
fordelarna med att kunna gora sadana investeringar dverstiger denna nackdel. Begransningen om 20 procent enligt det foregaende ska
dock inte hindra Bolaget fran att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i forvarv av sédant systerbolags
fastighetsbestand.

7.4 Belaning och sakerheter

Fastighetsinvesteringarna kommer, forutom med eget kapital, att finansieras med Ian i bank eller annat kreditinstitut. | samband med
upptagande av extern belaning i bank eller annat kreditinstitut kan fastigheterna eller aktierna i bolagen som ager fastigheterna stallas
som sakerhet for lanen.

Belaningsgraden métt som lan i relation till fastighetsvarde ska inte langsiktigt dverstiga 75 procent. Om belaningsgraden overstiger
75 procent ska detta bringas ned i sédan takt som bedéms rimlig med hansyn till Bolagets basta.

7.5 Derivat

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

7.6 Andringar och tillé&gg

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

7.7 Narmare om avkastning och avkastningsmal

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

Forutom att Bolaget forvaltar sitt fastighetsbestand avser Bolaget arbeta med vardehojande atgérder av fastigheterna. Den
genomsnittliga &rliga totalavkastningen (utdelning och vardedkning), med beaktande av fastigheternas vardedkning, gar darfor inte
att bedoma pa férhand eftersom forvaltningen av fastighetsbestandet sker utifran ett langsiktigt perspektiv och varje fastighet har
individuella investeringsforutsattningar.

Bolagets malséttning, utifrén dagens rantelage, &r att uppna en genomsnittlig arlig totalavkastning (utdelning och vardedkning) om ca
6-9 procent pa eget kapital dver tid. Av denna genomsnittliga totalavkastning beraknas 2-3 procent delas ut arligen som utdelning.
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Det ar av storsta vikt att notera att Bolagets mal for totalavkastning och arlig utdelning inte innebar nagon garanti for att sidan
totalavkastning eller utdelning kan uppnés. Totalavkastningsmalet ska darutéver ses over tid da fastighetsforvaltning kraver
langsiktighet.

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

TOTAL EMISSION AKTIE A

Siffror KSEK
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5  Summa
Investeringspast 1) 100 000 100 000
Fastighetskrediter 217 444 217 444
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) anazs anazs
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avriknas) 32778 319 346 326 052 332899 339 890
Utgdende balans fastighetsvarde inkl. 210% vardedkning per ar 319 346 326 052 332899 339 890 347 028 347028
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankréntor & bolagsskatt* 7036 7120 7206 7292 7380 36035
Reavinst/Vardedkning 6568 6706 6847 &9 7138 34 250
Erforderlig konsolidering™ -2000 -40 -4 -42 2122 o]
Avgdr arrangbrsarvode, 1,25 %™ -4167 0 0 0 o] -4167
Arlig management fee, 0,65 % -2541 -2595 -2649 -2705 -2762 -13 252
Summa nominell avkastning (fore vinstdelning, efter dvriga avgifter) 4896 1192 1343 11537 13878 52 867
Troskelvarde baserat pd SSVX 90 (schablon 2,9% av investeringspost) 2900 2900 2900 2900 2900 14 500
Overavkastning (summa nominell avkastning minus tréskelvarde) 1996 8292 8443 8 637 10 978 38 347
Avgér vinstdelning 20 % av dveravkastningen -399 -1658 -1693 1727 -2196 -7 673
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning 4 497 9 534 9 670 9 809 11 683 45193
Snitt
Avkastning pa eget kapital, ej nuvardesberdknad 4,50% 953% 9,67% 9.81% 11,68% 9.04%

“Posten berdknas pa foljande satt: Fastigheter till ett pris om 293 333 KSEK forvarvas. Direktavkastningen ar 4,9 %.

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

Posten rdknas upp med 1.2 % per ar i linje med en férvantad intdkts- och kostnadsdkning pé cirka 1 %. (Den finansiella kostnaden antas vara
densamma under hela perioden)

~Avsattning till bolagets kassa fér att tillgodose likviditetsbehov. Delas ut till investeraren vid exit.

““Baseras pa summan av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en beldningsgrad om 70 % p4 teoretiskt férvarvsvirde.
“**Berdknas pd anskaffningskostnaden fér fastigheter och fastighetsbolag. Réknas upp med vardedkning 210% per ar. Inkl. moms.

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

7.8 Narmare om Bolagets investeringsstrategi

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

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

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

De aktuella marknaderna utvéarderas kontinuerligt med hansyn till framtida investeringar.

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

For att skapa sig en uppfattning om ortens framtida utveckling konsulteras saval branschmassig och nationell/regional statistik. Till
detta kommer noggranna undersokningar pa plats for att utrona fastigheternas geografiska belagenhet, skick och kvalitet jamte
hyresgésternas status och darmed forutsattningar for framtida hyresuttag, driftkostnadsutveckling samt utvecklings- och
vardedkningspotential under Bolagets planerade investeringshorisont.
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7.9 Narmare om avveckling och inlo&sen

Bolaget ar uppsatt att verka som en aktiv och langsiktig dgare och forvaltare av bostadshyresfastigheter med en langsiktig
investerings-, och forvaltningshorisont. Den Iangsiktiga forvaltningshorisonten innebér att Bolaget inte har ndgon avsikt att avveckla
sin verksamhet efter en pa férhand tidsbestamd period. Daremot &r det Bolagets avsikt att dess A-aktiedgare kommer att beredas
mojlighet till inlésen med tidsintervall om cirka fem &r. Den forsta inldsenmdjligheten berdknas genomforas under 2023.

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

Infor ett inldsentillfalle kommer Bolaget att ta in intresseanmalningar fran A-aktiedgarna avseende intresset att l6sa in A-aktierna vid
den aktuella tidpunkten. Utifran intresseanmalningarna kommer Bolaget dérefter att uppratta ett inlosenerbjudande till Bolagets A-
aktieagare. Inldsenkurs och vriga villkor ska faststéllas utifran aktuellt substansvarde (NAV) vid inl6sentillfallet och i 6vrigt enligt
aktiebolagslagens bestammelser.

Om innehavare av mer &n 20 procent av Bolagets utestdende A-aktier anmaler intresse att 16sa in A-aktier vid det specifika
inlosentillfallet har Bolaget rétt att besluta om att inleda avveckling av Bolaget och dess tillgangar. Syftet ar att Bolaget ska kunna
sikerstalla att samtliga aktieagares intressen framjas ifall en stor del (>20 procent) av de utestiende A-aktierna blir foremal for
inlosen samt att Bolaget beddmer att varden riskerar att skadas for de investerare som dé inte onskar lésa in sina A-aktier. Vid ett
sadant tillfalle har Bolaget rétt att avyttra fastigheterna under ordnade former under en tidsperiod om maximalt tvé ar.

Awyttring av, direkt eller indirekt, dgda fastigheter kan komma att ske till tredje man eller systerbolag. Sadana éverlételser kommer
att ske till marknadsvarde och pa marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet vid sddan overlatelse ska faststéllas av oberoende
vérderingsman.

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

8 Forvaltningen av Bolaget, kostnader m.m.

8.1 AIF-forvaltaren

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

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

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

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

SBF har ingatt ett managementavtal med Bolaget, enligt vilket SBF ska forvalta Bolaget sasom extern forvaltare enligt lagen
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder och dérvid ansvara for portféljforvaltning, riskhantering och utféra de
ovriga uppgifter som foljer av managementavtalet. Se vidare under avsnitt 233 ”Visentliga Avtal”.

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

Managementavtalet mellan Bolaget och SBF I6per t.0.m. den 31 december 2025.

SBFs styrelse och ledning presenteras i avsnitt 144 nedan.

8.2 Arvode till SBF

SBF har ratt till ersattning for de tjanster som tillhandahalls Bolaget enligt de villkor som anges i managementavtalet. Erséttningarna
bestér i huvudsak av foljande delar.
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8.2.1 Arrangdrsarvode

I samband med nyemission &ger SBF ratt att debitera ett arrangdrsarvode av engangskaraktar. Arvodet finansierar den centrala
affarsutvecklingen och verksamhetsledningen hos SBF samt att den finansierar de merkostnader och kapitaltackningskrav som kravs
av en tillstndspliktig AIF-forvaltare enligt lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Arrangérsarvodet
uppgar till 1,25 procent av det tilltdnkta investeringsbeloppet, dvs insatt kapital samt kreditfinansiering (dvs Emissionslikviden och
en belaningsgrad om 70 procent).

8.2.2 Arlig férvaltningsavgift

SBF ska som erséttning for sina forvaltningstjanster av Bolaget erhalla en arlig forvaltningsavgift motsvarande 0,65 procent av det
totala fastighetsvérdet avseende tilltradda fastigheter; eller fastighetsholag; raknat fran tilltridesmanad. SBF &ger rétt att fakturera
sadan avgift fran och med tilltradesméanaden i férskott. Pa beloppen tillkommer mervardesskatt.

Berikningsunderlaget av arlig forvaltningsavgift utgar fran det totala fastighetsvardet, ddremot kan berakningsunderlaget aldrig bli
lagre an fastigheternas anskaffningsvarde.

8.2.3  Tabell 6ver avgifter och erséttningar vid ett kapitalintag om 100 MSEK

Typ av Beskrivning Avgiften/ersittningen  Avgift/ersittning  Avgiften/ersatt-
avgift/ersattning grundas pa utgar med ningen tillfaller
Arrangérsarvode 1,25 procent av det tilltinkta Total investeringsvolym 4,2 MSEK SBF

investeringsbeloppet, dvs insatt ) -
kapital samt kreditfinansiering (dvs (inkl. bankfinansiering)
Emissionslikviden och en 313 MSEK
belaningsgrad om 70 procent).

Forvaltningsavgift En arlig forvaltningsavgift som Total investeringsvolym |3 3 MSEK SBF
uppgar till 0,65 % av det totala (inkl. bankfinansiering)
fastighetsvardet. 313 MSEK under 5 ar

plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 2,1 % per ar.

Vinstdelning En utdelning motsvarande 20 % av  En avkastning om 9 % 7.6 MSEK SBF
den del av avkastningen som per ar under 5 ar pa
Sverstiger snittet for foregaende emissionsvolymen 100
rakenskapsars SSVX 90. MSEK samt ett snitt for

SSVX 90 pd 2,9 %

8.3 Bolagets aligganden och kostnader avseende forvarv och innehav av
fastigheter

Bolaget kommer att béra kostnader med anledning av transaktioner (forvarv, investeringar och avyttringar). Sadana kostnader kan
avse lagfart, pantbrev, skatter och andra lagstadgade palagor jamte kostnader for méaklare samt legala, finansiella och tekniska
radgivare.

Bolaget kommer &ven att anlita externa professionella uppdragstagare (saval inom som utom Bolagets koncern) att utfora
administration, ekonomisk- och teknisk forvaltning, projektledning samt redovisningstjénster. Bolaget ska betala kostnaden for
sddana tjanster.

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

Nar en fastighet har forvarvats upprattas en arlig budget utifran bland annat férvantade investerings- och underhéllsbehov samt
kostnader for 16pande forvaltning.

8.3.1 Andra tjansteleverantorer

Bolaget har ingatt avtal med Mangold Fondkommission AB betraffande likviditetsgarantiavtal i syfte att minska prisskillnaden
mellan kdp-, och séljkurs, samt att bidra till en rattvisare vardering av Bolagets A-aktier med en lagre riskpremie som f6ljd. Bolaget
anlitar fastighetsforvaltningstjanster pa marknadsmassiga villkor fran saval externa aktorer (t.ex. Riksbyggen) som bolag inom
Bolagets koncern som tillhandahaller denna typ av tjénster. Dessa tjanster kan komma att kipas fran icke-vinstdrivande
koncerngemensamma bolag. Ett sadant bolag ar Svenska Bostadsfonden Services AB som har till syfte att tillhandahalla
fastighetsforvaltningstjanster till koncernens alternativa investeringsfonder.
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8.4 FoOrvaringsinstitut

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

8.5 Ovriga kostnader

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

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

b) emissionsrelaterade kostnader som uppstar i samband med Erbjudandet, och framtida sédana, déribland kostnader och
avgifter for depder, formedling-, och marknadsforingsersattningar, banktjanster, forvarings-, och emissionsinstitut; samt

¢) kostnader i samband med inlésen och avveckling.

8.6 Ovrigt

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

9 Marknadsdversikt

9.1 Den svenska bostadsfastighetsmarknaden

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

Bolaget 4r av uppfattningen att utvecklingen och avkastningen for ett bostadsfastighetsbestand till stor del 4r beroende av ortens
utveckling och tillvaxt. Efterfragan pa bostader styrs av ortens befolkningstillvaxt som i sin tur styrs av utvecklingen av naringsliv,
studiemajligheter pa orten, inflyttning, fodelsedverskott m.m. Bostadsbristen i tillvaxtregioner kommer sannolikt att besta p.g.a. ett
begransat tillskott av nya bostader.

Sedan slutet pa 60-talet har de kommunala bostadsbolagens hyror varit normerande pa bostadsmarknaden. Hyrorna har bestamts
genom forhandlingar med den lokala hyresgastféreningen pé respektive ort. De kommunala bostadsbolagen har darmed fétt
kompensation for kostnadsokningar genom hyresdkningar och de privata fastighetsdgarna har haft méjlighet att i motsvarande grad
folja efter. Det har lett till en mycket stabil utveckling med Iangsamt stigande hyror.2 Fran och med den 1 januari 2011 galler en
forandrad lagstiftning pa hyresmarknaden. Enligt den &r kollektivt forhandlade hyror normerande. Darmed fér alla fastighetsagares
hyror lika vikt vid en provning av bruksvérdeshyran. De kommunala bostadsbolagens hyror férlorar darmed sin sérstéllning. Den nya
lagen &r resultatet av en bred dverenskommelse mellan bostadsmarknadens parter.* Bolaget har ingen uppfattning om huruvida den
nya lagstiftningen kommer att leda till en starkare hyresutveckling &n vad som historiskt varit fallet. Det kan déremot konstateras att
den nya lagen inte innebar s.k. marknadshyror. Hyresutvecklingen kommer dven fortsattningsvis vara resultatet av arliga
forhandlingar dér kompensation for kostnadsokningar kan yrkas genom hyreshdjningar. Det talar for att hyresutvecklingen &ven
fortsattningsvis kommer vara stabil med 6kande hyror.
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Bolaget ar av uppfattningen att priserna for bostadsfastigheter for narvarande &r stabila i de omraden dar Bolaget avser att investera.
Avkastningsnivan for respektive fastighet ar beroende av fastighetens lage pa orten och fastighetens allmanna attraktivitet.
Stockholms innerstad skiljer sig fran dvriga landet och &r starkt paverkad av mojligheten till bostadsrattsombildning.
Direktavkastningsnivan i Stockholms innerstad ar idag endast 1,5-3 procent.

9.2 Investeringar i bostadsfastigheter

Ett av skilen for att investera i fastigheter ar mélséttningen att forséka hitta en investering som ska ge en langsiktigt god avkastning
och som inte féljer bérsens utveckling.

Bolaget bedémer investeringar i kommersiella fastigheter, t.ex. kontor, centrumfastigheter, hotell, lager- och industrifastigheter, som
mer riskfyllda &n investeringar i bostadsfastigheter i samma omraden. Prisutvecklingen p& kommersiella fastigheter, liksom
hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler, ar i hdg grad konjunkturberoende.

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

Bolaget ar av uppfattningen att investeringar i bostadsfastigheter innebér en god riskspridning. Detta beror pé att varje
bostadsfastighet har ménga hyresgéster som prioriterar att betala sin hyra for att inte mista ratten till sin bostad.

Marknaden for bostadsfastigheter karaktariseras, enligt Bolaget, av god likviditet, stabilt stigande hyresnivéer och langsiktigt stabil
prisutveckling, vilket innebér att kreditgivare vanligtvis accepterar en hogre belaningsgrad for bostadsfastigheter &n kommersiella
fastigheter.

9.3 Konkurrenssituation

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

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

9.3.1 Huvudsakliga agare till bostadsfastigheter i Sverige
En av Bolaget genomford marknadsgenomgang visar att bostadsfastigheter i Sverige ags i huvudsak av:

1. Allméannyttan

Allmannyttan &r vanligen den storsta dgaren pé saval varje ort som i landet som helhet och kan besté av flera allménnyttiga bolag pa
varje ort. De allménnyttiga bolagen &gs ofta av kommunen och dven om de i och med lagéndringen den 1 januari 2011 férlorade sin
sarstallning som prisledande och hyressattande pa orten (se tidigare beskrivning i Prospektet) har de fortfarande en stor influens pa
hyresnivaerna.®

2. Privata fastighetségare

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

3. Borsholag

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

4. Institutioner och andra finansiella dgare
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Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex. forsékringsbolagen AMF Pension, Skandia, Lansforsakringar, Alecta m.fl. har historiskt
sett haft betydande engagemang inom bostadssektorn och fortsétter &ven att nyinvestera inom denna sektor. Féljande finansiella
agare &r bl.a. aktiva pa den svenska marknaden: Niam, Moller & Partners, Domestica, SBF m.fl.

5. Fastighetsaktiefonder

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

9.3.2 Utlandska aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden

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

1. Skandinaviska aktorer

I Norge och Danmark har kommanditbolagslagstiftningen gett vissa skatteférdelar for investerare och fastighetsinvesteringar har
darfor ofta skett via en sadan struktur. Investerare fran Norge och Danmark har funnit bostadsmarknaden i Sverige intressant och
investerade darfor i stor skala under bérjan 2000-talet. P4 senare tid har dock flera aktérer lamnat marknaden, men bolag som
fortfarande finns kvar &r bl.a. Ness Risan & Partners, Fearnley Finans, Heimstaden och Pareto m.fl.

2. Ovriga internationella aktérer

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

Exempel pa valkinda internationella aktorer som ar aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden ar CapMan, Unibail Rodamco,
Grosvenor och Pembroke.

10 Organisationsstruktur SBF

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

SBF MANAGEMENT
AB

"SBF")

Svenska SBF Bostad AB Svenska Svenska Svenska

Bostadsfonden "Bolaget’) Bostadsfonden Bostadsfonden Bostadsfonden

12 AB Institution 1 AB Institution 2 AB Services AB

Ut6ver ovanstaende bolag finns féljande direkt heldgda dotterbolag till SBF: Svenska Bostadsfonden 1-11 AB. Dessa bolag ar
antingen vilande eller under avveckling och har séledes ingen operativ verksamhet.
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10.1 Organisationsstruktur Bolaget

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet sex direktdgda dotterbolag och 41 indirekt 4gda dotterbolag. Samtliga dotterbolag &r
heldgda och bildade i Sverige enligt Aktiebolagslagen. Nedan féljer en sammanstélining 6ver dotterbolagen.

Direktagt dotterbolag

SBF 14 Holding 1 AB, org.nr. 559067-4536
SBF 14 Holding 2 AB, org.nr. 559102-9532
SBF 14 Holding 3 AB, org.nr. 559139-1643
SBF Bostad Holding 4 AB, org.nr 559202-1900
SBF Bostad Holding 5 AB, org.nr 559214-3365

Kommstart 2519 unt SBF Bostad Holding 6 AB, org.nr 559228-2155

Indirekt &gda dotterbolag

SBF 14 Rédisan Fastighets AB, org.nr. 559067-4569
SBF 14 Oshy Fastighets AB AB, org.nr. 556067-4551
SBF 14 Borgéngeln Fastigheter AB, org.nr. 559073-5840
SBF 14 Fastigheter 1414 AB, org.nr. 559073-5808

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

SBF 14 Fastigheter 27 AB, org.nr 559202-1884
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SBF 14 Fastigheter 28 AB, org.nr 559202-1918

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

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

SBF 12 Slé&ndan Fastigheter AB, org.nr 559037-6124

SBF 12 Lugna Bjornen Fastigheter AB, org.nr 556941-3965
SBF 12 Solbergen AB, org.nr 559037-6090

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

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

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

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

SBF 12 Ystad Schultz KB, org.nr 969673-0622

SBF Bostad Fastigheter 33 AB, org.nr 559224-6739

SBF Bostad Fastigheter 34 AB, org.nr 559228-2163

SBF Bostad Fastigheter 35 AB, org.nr 559228-2171

SBF Bostad Fastigheter 36 AB, org.nr 559228-2189

SBF Bostad Fastigheter 38 AB, org.nr 559228-2791

SBF Bostad Fastigheter 39 AB, org.nr 559228-2809

SBF Inst 1 Linnekulla Fastigheter AB, org.nr 556959-5217

SBF Inst 1 Ortofta Fastigheter AB, org.nr 556959-5225

11 Miljé

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

12 Oversikt Over rdrelse och finansiell situation

Bolagets afférsidé &r att forvarva och aktivt férvalta svenska bostadsfastigheter, inklusive fastigheter dar annan verksamhetsutdvare
ar hyresgast och bedriver t.ex. kategoriboende, vilket bl.a. innefattar aldre-, vard- och studentboende. Bolaget avser att generera
intakter i form av hyresintékter och darav foljande driftnetto samt vardedkning pa de fastigheter som forvarvas.

Bolaget har vid tio tidigare erbjudanden emitterat A-aktier till ett vdrde motsvarande 495 033 500 kronor.

Bolaget forvarvade sin forsta fastighet i Laholm den 17 oktober 2016. Sedan dess har ytterligare fastigheter forvérvats i Borgholm,
Eslov, Huskvarna, Horby, Kalmar, Karlskrona, Laholm, Osby, Skellefted och Ystad.

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

Bolaget kommer att belastas med vissa avgifter och kostnader sd som narmare beskrivs under avsnitt 8 *Férvaltningen av Bolaget,
kostnader m.m.”, vilket kommer paverka Bolagets resultat.
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13 Styrelse och ledande befattningshavare

13.1 Styrelse och nyckelpersoner

I samband med Bolagets arsstdmma den 23 april 2020 valdes for tiden intill slutet av nésta arsstimma Per-Ake Eliasson, Johan
Grevelius och Jonas Berg till styrelseledaméter i Bolaget. Vid konstituerande styrelsesammantrade samma dag utségs Per-Ake
Eliasson till styrelsens ordférande och Johan Grevelius till verkstéllande direktor. Bolagets styrelse bestér séledes vid tidpunkten for
detta Prospekt av Per-Ake Eliasson, Johan Grevelius och Jonas Berg. Samtliga i styrelsen har 18ng och bred erfarenhet frén saval
fastighet-, som finanssektorn samt att de alla har varit eller &r i personalledande befattningar. Nedan foljer en sammanfattning av
deras yrkesmassiga bakgrund och bolagsengagemang.

Per-Ake Eliasson Johan Grevelius Jonas Berg

Ordf6rande Styrelseledamot och VD Styrelseledamot

Under drygt 25 ar VD for det VD i SBF Management AB. CFO i SBF Management AB.
kommunala bostadsbholaget Tyreso Tidigare VD for Swedbank Robur Dessforinnan CFO hos Genesta
Bostader AB med drygt 3 000 kapitalférvaltning och innan dess Property Nordic AB samt verksam i
lagenheter jamte intressebolaget och VD och deldgare i Redeye AB. seniora befattningar hos bland annat
shoppingcentret Fastighets AB Tyreso Fore detta aktiechef pd Nordea SEK Financial Advisors AB, Jovis
Centrum (totalt ca 50 000 kvm) samt Markets. Har &ven arbetat inom Management AB samt VVenantius AB.
dessforinnan ekonomichef for Skandiakoncernen.

Nackahem AB. Tidigare ledamot i
Hyresndmnden for Stockholms Stad
och Lan i mer &n 10 &r.

13.1.1  Per-Ake Eliasson, styrelseordférande

Fodd 1945. Ekonom. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget eller i SBF. Utéver styrelseengagemang i bolag inom SBF koncernen
har Per-Ake Eliasson inga nedan bolagsengagemang.

Nuvarande engagemang:
Dellenbanan AB Styrelseledamot

Per-Ake Eliasson &r inte, och har inte tidigare varit, delagare i ndgot av ovanstéende bolag.

13.1.2  Johan Grevelius, styrelseledamot och VD

Fodd 1965. Ekonom. Ager 1 A-aktie i Bolaget. Ager inga aktier eller optioner i SBF. Utdver styrelseengagemang i bolag inom SBF
koncernen har Johan Grevelius nedan bolagsengagemang.

Nuvarande engagemang:

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

Johan Grevelius &r delégare i foljande av ovanndmnda bolag: TimeCare Corporate Finance AB, Markbolaget Vésjon 1-2 AB,
Projektbolaget Vasjon AB och Verdivo Capital AB. Ovriga bolag har inte varit foremal for d&gande under de senaste fem aren.

13.1.3  Jonas Berg, styrelseledamot

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

Nuvarande engagemang:

Jovis Management AB Styrelseledamot
Genesta Invest 11 AB Styrelseledamot
Genesta Invest 111 AB Styrelseledamot
Genesta Invest IV AB Styrelseledamot
Genesta Holding IV AB Styrelseledamot
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Jonas Berg &r deldgare i samtliga av ovannamnda bolag.

13.2 Ovrig information om styrelse

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

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

SBF é&ger vid tidpunkten for Prospektet samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBF bildar I6pande alternativa investeringsfonder med
identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebara en konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid
forvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras och avvecklas, sa langt som méjligt, i tidsordning vilket innebar att
konkurrens om fastigheter pa marknaden minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet av oberoende
konsulter (t.ex. fastighetsméklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning sadan mojlig intressekonflikt. | den handelse en sadan
konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som SBF faststallt, varvid
principen som utgangspunkt 4r att det dldsta bolaget har fortur. SBF forbehaller sig dock rétten att forbiga denna princip i syfte att
uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De viktigaste parametrarna i detta hinseende ar i tur och ordning
investeringsobjektets geografiska placering, attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela investeringsobjekten mellan olika
fonder tas ytterst av SBF. | den utstrackning transaktioner genomfors mellan systerbolagen, sker detta pa marknadsmassiga vil lkor
baserat pa oberoende vérderingsutlatanden.

SBF har dven etablerat tva bolag med liknande investeringsfilosofi som Bolaget, men som vénder sig till institutionella investerare
med en l&gsta investeringspost om 25 miljoner kronor. Bolagets beddmning &r dock att dessa bolag, som riktar sig till institutionella
investerare, inte kommer att konkurrera med varandra i ndgon namnvard omfattning. Anledningen till detta &r framst att dessa bolag
kommer att ha en mycket storre kapitalbas 4n Bolaget och darmed investera i helt andra objekt an Bolaget. | den handelse en sadan
konflikt anda 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 Eliassons, Jonas Bergs och Johan Grevelius privata intressen och
Bolagets intresse.

Vid den lopande skétseln av fastigheterna anlitas lokala forvaltare som normalt debiterar for sitt arbete utifran nedlagd tid, vilket
medfor att styrelsen beddmer att risken for intressekonflikt mellan fonderna under forvaltningsfasen &r obetydlig. Som
fastighetsforvaltare och utférande av administrativa tjanster kan &ven 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 forekommit nagra sarskilda dverenskommelser med storre aktieagare, kunder, leverantérer eller andra parter, enligt vilka
nagon av de personer som avses ovan valts in i Bolagets férvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande
befattning.

14 SBFs ledning och styrelse

14.1 SBFs ledningsgrupp

SBF &r utsedd till Bolagets forvaltare. Ansvarig forvaltare for Bolaget &r den verkstéllande direktéren for SBF, Johan Grevelius.

Ut6ver VD bestér SBFs ledning av ytterligare fyra individer som besitter tillrécklig expertis och erfarenhet for att leda verksamheten,
bland annat genom erfarenhet och expertis inom kapitalanskaffning, transaktion och analys, teknisk och ekonomisk férvaltning samt
finansiering. Nedan foljer ndrmare presentation av SBFs ledning.

Johan Grevelius

VD

Civilekonom, Uppsala Universitet. Anstalld sedan 2012.

Tidigare befattningar: Kapitalmarknadschef hos Svenska Bostadsfonden, VD fér Swedbank Robur kapitalférvaltning,
VD och delagare i Redeye AB, aktiechef pa Nordea Markets samt tjanster inom Skandiakoncernen.
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Jonas Berg

CFO

Civilekonom, Géteborgs Universitet. Anstélld sedan 2019.

Tidigare befattningar: CFO och deldgare i Genesta Property Nordic AB och seniora befattningar hos bl.a. SEK Finacial Advisors AB;
Jovis Management AB och Venantius AB.

Ebba Christensson

Analys-, och transaktionschef

Fil.kand., Malmo Universitet. Anstalld sedan 2005.

Tidigare befattningar: Ansvarig for investerarrelationer och marknadsfragor samt olika befattningar pa transaktionsavdelningen hos
Svenska Bostadsfonden.

Linda Jansson

Fastighets-, och hallbarhetschef

Bygg- och fastighetsekonom/Civilingenjor, KTH Stockholm. Anstalld sedan 2019.

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

Oscar Swahn

Privatmarknadschef
Civilekonom, Uppsala Universitet och Reservofficer vid Flottan. Anstalld sedan 2014.
Tidigare befattningar: Analytiker DNB Asset Management.

14.1.1 Ovrig information om SBFs ledningsgrupp

Samtliga personer i SBFs ledningsgrupp kan nés via SBFs adress, SBF, Birger Jarlsgatan 41 A, 111 45 Stockholm. Ledningen
bedoms besitta tillrackligt kunnande och erfarenheter i relevanta foretagsledningsfragor. Varken reglerings- eller tillsynsmyndigheter
(inbegripet erkanda yrkessammanslutningar) har under de senaste fem aren officiellt bundit ndgon medlem i forvaltning-, ledning-
eller tillsynsorganet i Bolaget vid och/eller utfardat paféljder mot en sédan person for ett brott. Ingen medlem i forvaltning-, ledning-
eller tillsynsorganet i Bolaget har under de senaste fem aren forbjudits av domstol att vara medlem i en emittents férvaltnings-,
lednings-, eller tillsynsorgan eller utdva ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.

14.2 SBFs styrelse

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

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

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

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

Bjdrn Froling

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

15 Ersdttningar och formaner

Varken ledamoten och verkstallande direktéren Johan Grevelius eller ledamoten Jonas Berg erhaller styrelsearvode eller 16n fran
Bolaget. Erséttning fran Bolaget utgar inte heller till personerna i avsnitt 144 ”SBFs ledning och styrelse”. Inga bonus- eller
optionsprogram foreligger.
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Till styrelseordférande Per-Ake Eliasson utgdr &rligt styrelsearvode om 100 000 kronor, samt Iépande konsultarvode for tjénster
utforda for Bolagets rékning.

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

16 Styrelsens arbetsformer

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

17 Anstallda

Vid konstituerande sammantréde med styrelsen fér Bolaget den 23 april 2020 utségs Johan Grevelius till Bolagets verkstéllande
direktor. Den verkstéllande direktoren ar inte anstélld av Bolaget, och Bolaget har inte och har inte heller tidigare haft nagra
anstéllda.

18 Storre aktieagare

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

SBF avser att foresla och rosta for att emittera nya stamaktier till kvotvirde om sa skulle behovas for att sikerstalla att SBF alltid
innehar minst 67 procent av rosterna i Bolaget. SBFs dgarandel kommer séledes paverka dvriga aktiedgares mojlighet att paverka
beslutsfattande samt dvriga aktiedgares inflytande dver Bolaget. SBF kan ha andra intressen &n dvriga aktiedgare.

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

° Lars Swahn (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.

e  Carl Rosenblad (storre aktiedgare) &ger, genom bolag, 50 procent av kapitalet och 50 procent av risterna i SBF, som i sin tur
ager samtliga stamaktier i Bolaget.

Savitt styrelsen kanner till &r Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon annan an dess aktiedgare. Nytillkommande
aktieagare omfattas av de minoritetsskyddsregler som framgar av Aktiebolagslagen och Bolagets bolagsordning. Bolaget kanner inte
till nagra overenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen dver Bolaget forandras.

19 Transaktioner med narstdende parter

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

Samma datum forvarvade och tilltrdédde Bolaget en fastighet i Borgholm. Forvarvet genomférdes genom att Bolagets dotterbolag
SBF 14 Borgéngeln Fastigheter AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Borgéngeln Fastighets AB som &r gare till fastigheten.
Det totala forvarvsvérdet uppgick till 17,9 miljoner kronor.

Den 8 november 2018 forvarvade och tilltrddde Bolaget tre fastigheter i Laholm. Forvérvet genomférdes genom att Bolagets
dotterbolag SBF 14 Laholmskréaftan Fastighets AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 11 Laholmskraftan 8 AB som &r dgare till
fastigheterna. Det totala forvéarvsvardet uppgick till ca 27 miljoner kronor.

Den 30 april 2019 forvérvade och tilltrddde Bolaget fastigheten Getingen 4 i Laholm. Forvéarvet genomférdes genom att Bolagets
dotterbolag SBF 14 Fastigheter 25 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Getingen Fastigheter AB som &r &gare till fastigheten.
Det totala forvarvsvérdet uppgick till ca 43,7 miljoner kronor.

Den 1 juli 2019 forvarvade och tilltradde Bolaget ett fastighetshestand i Kavlinge. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 27 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 K&vlingeporten Fastigheter AB som &r &gare till
fastigheterna. Det totala forvarvsvérdet uppgick till ca 22,2 miljoner kronor.
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Den 1 juli 2019 forvarvade och tilltradde Bolaget ett fastighetsbestand i Laholm. Forvarvet genomfordes genom att Bolagets
dotterbolag SBF Bostad Fastigheter 27 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 12 Sl&ndan Fastigheter AB som r dgare till
fastigheterna. Det totala forvarvsvérdet uppgick till ca 47,2 miljoner kronor.

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

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

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

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

For narmare information avseende forvarven hanvisas till avsnitt 6.3 ovan.

20 Utdelningspolitik

Verksamhetens vinst ska delas ut &rligen efter avdrag for medel som behévs for Bolagets I6pande verksamhet och efter erforderlig
konsolidering.

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

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

Vid berékning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den I6pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i det ackumulerade berékningsunderlaget. Troskelvardet kan som l&gst vara 0, det vill sdga den kan aldrig vara
negativ, nér berékning av vinstdelning genomfors.

Vid berakning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inlosen ska de orealiserade tillgangarna faststéllas av
oberoende vérderingsman. Vidare ska den I6pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade
berékningsunderlaget. Troskelvérdet kan som lagst vara 0, det vill s&ga den kan aldrig vara negativ, ndr berdkning av vinstdelning
genomfors.

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

21 Rattsliga forfaranden, myndighetsforfaranden och
skiljeforfaranden

Bolaget har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive dannu icke avgjorda arenden eller sadana som
Bolaget & medvetna om kan uppkomma) sedan Bolaget bildades och har inte heller under samma period varit foremal for nagra
myndighetsforfaranden, som har haft eller skulle kunna f& betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller Iénsamhet.

22 Ytterligare information

22.1 Stiftare
Bolaget stiftades av SBF den 7 mars 2016.
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22.2 Aktiekapital

| Bolaget finns 2 500 stamaktier samt 9 638 A-aktier utgivna med ett registrerat aktiekapital om 2 427 600 kronor. Samtliga aktier,
saval stamaktier som befintliga och framtida A-aktier har eller kommer att ha ett kvotvarde om 200 kronor per aktie. Det hdgsta
tillatna aktiekapitalet enligt Bolagets bolagsordning uppgar till 7 000 000 kronor. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda. Samtliga
aktier representerar en kvotandel av aktiekapitalet. Varken Bolaget eller annan for dess vagnar, innehar aktier i Bolaget.

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

Registreringsdatum Transaktion Antal stamaktier Antal A-aktier Aktiekapital
7 mars 2016 Stiftande 2 500 0 500 000
25 juli 2016 Nyemission 2 500 | 244 748 000
I5 mars 2017 Nyemission 2 500 2672 | 034 400
21 juli 2017 Nyemission 2 500 3602 | 220 400
22 december 2017 Nyemission 2 500 4 004 | 300 800
7 juli 2018 Nyemission 2500 4742 | 448 400
22 november 2018 Nyemission 2 500 5615 | 623 000
2| mars 2019 Nyemission 2 500 7234 I 946 800
28 juni 2019 Nyemission 2 500 8524 2 204 800
8 januari 2020 Nyemission 2 500 9 402 2 380 400
5 maj 2020 Nyemission 2 500 9638 2 427 600

22 .3 Bolagsordning
SBF Bostad AB (publ), org.nr. 559056-4000.

§ 1. Firma
Bolagets firma dar SBF Bostad AB (publ). Bolaget &r publikt.

82. Styrelsens séte
Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholms kommun.

83. Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt 4ga och forvalta fastigheter och/eller fastighetsbolag &vensom idka déarmed forenlig verksamhet.

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

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

§ 6. Aktieslag

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

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

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

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

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

Vad som foreskrivs ovan om aktie&gares foretradesratt ska &ga motsvarande tillampning vid emission av teckningsoptioner och
konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhallande till det antal aktier av
samma slag som finns sedan tidigare.
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Dérvid ska gamla aktier av visst aktieslag medfora foretradesrétt till nya aktier av samma aktieslag. VVad som nu sagts ska inte
innebara nagon inskrankning i méjligheten att genomfora fondemission och, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

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

§ 7. Preferens vid likvidation

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

§ 8. Inlosen av aktier
Aktierna serie A omfattas av inlésenforbehall i enlighet med bestammelserna i § 10. For det fall utskiftning av bolagets tillgangar
sker genom inl6sen ska principerna i punkt 7 ovan analogivis dga tillampning.

8 9. Preferens vid utdelning

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

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

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

§ 10. Inlgsenforbehall

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

§11. Styrelse
Styrelsen ska besta av lagst tre och hogst fem ledamoter med hogst tva suppleanter. Ledamdterna och suppleanterna viljes rligen pa
arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstimma.

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

§13. Kallelse

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

§ 14. Arsstimma
Arsstdmma ska héllas &rligen inom sex manader efter rakenskapsérets utgang.

Pa arsstamman ska foljande arenden forekomma till behandling.

val av ordférande vid stamman;

uppréattande och godkénnande av rostlangd;

godkannande av dagordning;

val av en eller tva justeringsman nar sddan maéste utses;

prévning om stdimman blivit behdrigen sammankallad;

. framlaggande av arsredovisning och revisionsherattelse samt i forekommande fall koncern redovisning och
koncernrevisionsberéttelse;

7. beslut

(a) om faststéllelse av resultatrakning och balansrakning samt i forekommande fall koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,

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

(c) om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstéllande direktor;

8. faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorn;

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

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

bolagsordningen.

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

SoprwNE

§ 15. Rékenskapsar
Bolagets rakenskapsar r 0101 -1231.
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§ 16. Avstamningsforbehall
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontofdring av
finansiella instrument.

Faststélld pa arsstamma den 12 april 2019

23 Vasentliga avtal

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF déar Bolaget uppdrar &t SBF att ansvara for portfoljforvaltning, riskhantering och de
ovriga uppgifter som foljer av avtalet. Avtalet i sin helhet bifogas som bilaga I. Se vidare fér forvaltningen av Bolaget under avsnitt 8
ovan.

SBF ar skyldig att utse ett forvaringsinstitut at Bolaget och har tillsvidare uppdragit &t Intertrust Sweden AB (publ) att utgéra
forvaringsinstitut. Se ndrmare om férvaringsinstitutet under avsnitt 8.4.

Bolaget har dven ingatt avtal med Mangold Fondkommission AB betraffande likviditetsgarantiavtal i syfte att minska prisskillnaden
mellan kop-, och séljkurs, samt att bidra till en réttvisare vérdering av Bolagets A-aktier med en lagre riskpremie som féljd.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte ingétt nagra Gvriga avtal av vasentlig betydelse.

24 Information fran tredje man, expertutlatanden och uppgift om
huruvida tredje man har nagra intressen i1 emittenten

Prospektet innehaller historisk marknadsinformation och branschprognoser, se avsnitt 9.1 ”Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden” ovan. Bolaget ansvarar for att sédan information fran tredje man étergivits korrekt och bekréaftar att s&
ar fallet. Savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje man har inga sakférhallanden
utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

25 Handlingar som hdlls tillgadngliga for inspektion

Bolagets registreringsbevis och bolagsordning, Bolagets reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2019, 2018 och 2017
Bolagets 6versiktligt granskade delarsrapporter fér 2019 och 2018 samt varderingsutlatanden for Bolagets underliggande fastigheter
kan under Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor. Papperskopior av Prospektet, som detta
registreringsdokument ar del av, kommer att tillhandahallas kostnadsfritt pa Bolagets huvudkontor. Reviderade arsredovisningar for
Bolagets direkt-, och indirekt dgda dotterbolag for aren 2019, 2018 och 2017 halls tillgangliga for inspektion pa Bolagets
huvudkontor. Dokumenten, exklusive registreringshevis, kan aven nas via Bolagets webbplats: https://www.sbfbostad.se/finansiell-
information.

26 Handlingar som inforlivas genom hanvisning

Nedan delar av 2019 ars faststallda arsredovisning (tillganglig pa https://www.shfbostad.se/finansiell-information) inforlivas genom
hanvisning. Ovriga delar av rsredovisningen bedéms inte som relevant att inférliva i detta Prospekt.

- Resultatrakning, sidan 16 i arsredovisningen.

- Balansrakning, sidan 17-18 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 19 i arsredovisningen.

- Kassaflodesanalys, sidan 20 i arsredovisningen.

- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 25-48 i arsredovisningen.
- Revisionsberattelse, sidan 51-53 i arsredovisningen.

Nedan delar av 2018 ars faststéllda arsredovisning (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-information) inforlivas genom
hanvisning. Ovriga delar av rsredovisningen bedéms inte som relevant att inférliva i detta Prospekt.

- Resultatrakning, sidan 12 i arsredovisningen.

- Balansrakning, sidan 13 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 14 i arsredovisningen.

- Kassaflodesanalys, sidan 15 i arsredovisningen.

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

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

- Resultatrikning, sidan 12 i arsredovisningen.

- Balansrikning, sidan 13 i arsredovisningen.

- Forandringar av eget kapital, sidan 14 i arsredovisningen.

- Kassaflodesanalys, sidan 15 i arsredovisningen.

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

Nedan delar av den faststéllda delarsredovisning for januari — juni 2019 (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-
information) inforlivas genom hanvisning. Ovriga delar av arsredovisningen bedoms inte som relevant att inforliva i detta Prospekt.

- Resultatrakning, sidan 8 i rapporten.

- Balansrakning, sidan 9 i rapporten.

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

Nedan delar av den faststallda delarsredovisning for januari — juni 2018 (tillganglig pa https://www.sbfbostad.se/finansiell-
information) inforlivas genom hanvisning. Ovriga delar av arsredovisningen bedoms inte som relevant att inforliva i detta Prospek.

- Resultatrékning, sidan 12 i rapporten.

- Balansrakning, sidan 13 i rapporten.

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

27 Innehav av aktier eller andelar

Bolaget 4ger inga aktier eller andelar i andra bolag som kan ha vésentlig betydelse fér bedomningen av dess egna tillgdngar och
skulder, finansiella tillgangar eller resultat.

28 Ovriga upplysningar

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

Utdver de webbplatser som anges under rubriken "26. Handlingar som inforlivas genom hénvisning", ska ingen information som
presenteras pa de webbplatser som det i 6vrigt hanvisas till i Prospektet anses utgora en del av Prospektet. Sddan information har
varken granskats eller godkénts av Finansinpektionen.
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Bilaga 1 — Managementavtal

FORVALTNINGSAVTAL

mellan

SBF BOSTAD AB (publ)
ach

SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB
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MANAGEMENTAVTAL

Detta managementavtal har ingdtts mellan:

SBF Bostad AB (publ) (org.nr 559054-4000), nedan kallad (AIF-fonden”)

och

Svenska Bostadsfonden Management AB (org.nr 554844-0870), nedan kallad ("AIF-férvaltaren®).

11

1.2

1.3

14

21

BAKGRUND OCH SYFTE

AlF-fonden utgdr en alternativ investeringsfond enligt lagen (2013:547) om farvaltars av
alternativa investeringsfonder MLAIF). Diet &r en svensk fastighetstond som &rinriktad R4
investeringar huvudsakligen i bostadsfastigheter med begransad hyresrisk
Placeringsherizonten &r semidppen dd AlF-fonden &r en =& kallad "semicpen end” fond
vilket innebar att AlF-fonden 1pande tar in kapital och att den med farutbestamda
tidsintarvall ger majlighet till inlésen.

Fonden riktar sig till bdde professionella och icke-professionella investerare. Investeringar i
AlF-fonden sker genom investerama farvarvar aktier av serie A (A-aktier) | AlF-fonden
CInvesterare”™). A-aktierna ar upptagna till handel pd NGM Nordic AIF.

Agandeti AIF-fonden syftar till att ge en lépande hag riskjusterad avkastning. Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden, inom cmrdden som kénnetecknas av ekonomisk tillvaxt, ar
stabil och kinnetecknas darfar, enligt AIF-férvaltaren, av en [8g rdrelzersk. Far att kunna
erhdlla en bra resultatutveckling far ett bostadsfastighetsbestdnd krdve god kunskap om
fastighetsbestdndet, dess skitsel och dess hyresgdster. Fdr att uppnd en effektiv
fastighetsfarvaltning med skalférdelar krdvs geografiskt samlade bestdnd som arlampliga
att zamfirvaltaz. AlF-fondens fastighetsbestdnd skall forvaltas av en lokal professionsll
fastighetsfarvaltningsorganisation.

AIF-forvaltaren innehar tillstidnd enligt LAIF att forvalta alternativa investeringsfonder och
ska forvalta AlIF-fonden. Detta innebdr att AlF-farvaltaren beslutar om vilka investeringar
AlF-fonden skall gdra.

UTHAMMING AV FORVAL TARE FOR AIF-FONDEN

AlF-fonden utser AIF-fdrvaltaren att farvalta fonden sdsom extern forvaltare enligt LAIF och
darvid ansvara far (i) portféljfarvaltning, (il riskhantering och (i) utféra de Svriga uppgifter
som faljer av punkt 5 nedan och LAIF.
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Uppdreget ake utférae enligt detta avtal, inbegripet da inveateringabegrananingar och da
invasteringareatriktionsr och dvriga beatdmmalzer aom féljer av dette avial allar LAIF.

AlF-fonden far inte utfére portfdljfarveltning eller rizkhantering och far séledes inte vars
internt férvaltad enligt LAIF.

INVESTERINGSPOLICY OCH INVESTERINGSRESTRIKTIONER

Farfonden géller den investeringzpolicy och de investeringzrestriktionsr zom engez i
Bilaga A ("Placernngapalicyn”.

AlF-fondens aktiva dgarrall | investaningzobjaktan akell ske i former zom enpesaaz till
tarutssttningerns 1 verjs anskilt investaringsobjakt. Agarrellens fullgérands akall radovizas

l&pende till Investarsrna.

Dat &r av aynnerlig betydelze far AlF-fonden att AlIF-farealtaren &r organizerad och
bemanned =& et AlF-farvalteren vid verja tidpunkt sffeltivt och i dverenzztdmmelzs med
detta evtal och god sfférazed ken fullgSra de skyldighetar som stadges i detta avtal. Det
akall hérvid adrskilt framhallas vikten av att AlF-férvaltarens personal och atyralzen besittar
n&dvandig kempatens och erfaranhat far et pé st kvalificerat aétt kunna fullfzlja dan
aktive Sgarrallen i invasteringacbjektan, vilken utgdr an cantral dal | detta avtal.

ANDELAR OCH ANANSIELL A TJANSTER

AlF-farveltarsn zka ze till 28 att invaateringar g&re | AlF-fondan i form av investenngapoater
i &-gktier. Invastenngar zka zke pé ldmpligt st axempealvia ganom av AlF-farealtaran

anlitada dizstributarar.

| uppdragst ingér att AIF-farvaltaren ake ha |dpende kontakter med den reglerads marknad

aom A-sktierna handlas pa.

FORVALTHINGS- OCH MANAGEMENT TIANSTER

AlF-fonden uppdrer 4t AlF-f&rveltaran stt under tiden for detts svtel, med den
yrieaaakicklighst och omaorg 2om skéligen kan féreantaz att, mad snaamratt, anevara far
placeringavarkeamhetan och AlF-fondana varksemhet i anlighst mad de riktlinjer acm
uppatdllts | AlF-fondene prospekt och Placeringapolicyn. Arbetet akall zke i anlighst mad
de ayftan zom engez | punktan 11 datta avtal samt ved som angas | proepaktet. Dérvid
gligger det AlF-farvalteren att bland annat i enlighst mad AlF-fondana Pleceringzpalicy
ach prospakt, identifisra, utvardare och baaluta am férvéry av festighetar f5r direkt &gands
aller indirakt &gands vis bolag vilka | sin tur &gyer fastighsterna samt att Svarveka den
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ldpande vardeutvacklingan i inveatenngacbhjekten och tillas att desas halt eller delvis

avyttraa vid de tillféllen dé hdgata majligs avkastning kan komma AlF-fonden tillgode.

Dan |5pands teknizka och ekonomizke fastighstaférvaltningen avesends

invasteringachjektan shall utférea ev ISmplig fastighstafarvaliare 2om upphendlaz och

utzes av AlF-farvaltaren far AlIF-fondsns rékning. AlF-forveltaran dgar &ven ratt att far AIF-

fondens rékning anlita med AlF-farvaltaren niratdande bolag att utféra zddana tjénetar

D= &vriga tjdnater aom AlF-farveltaran her et upphendla far AlIF-fondens rékning. baatér

bland annat ev att:

al

bl

cl

al

h)

snzvara f5r stt AlF-fonden marknedsfére mot distributSrer 2om farmadlar och

marknadsfar AlF-fondens amizsionar i kapitalmerknaden;
anavara for den [Spande adminiztretive férvaltningen av AlF-fondar;

ware ensvarig fér ldpende drift och adminiztretiv farvaltning ev de bolag aom ingsri
AlF-fondens koncerr;

sammanatélla repportar om varksamhetana utveckling [Emite annan relavant

infermaeticn far distribution till Investarama:
tillza att stt uppdaterat register Sver aktiedgars halls;
emavara for register Sver hyrasavtal, evrdkningar o

regalbundet inapsektera faztighaterna samt enavera for eventualla ombyggnader nar
28 &r erforderligt;

enzvera for ett slltid arbeta ekt fér et sttrehera och behélle hyresgdeter zamt vara
enzverg fér kontraktaakrvning, féreékringsfrdgor m.m., | samband dérmed;

snzvara for stt uppratta bokalut for AlF-fonden;
enzvera for budget och underlag fér relevant finanzisll planaring; saamt

enavara for bokfnng, redovianing och edministration | Svrigt ev AlF-fondens
varkssmhet, déribland et upprétts &raredovianing och deklarstionar samt hentera
|&pands kontektar mad férvaringainstitut, myndighetar och iknanda far AlIF-fondana

rékning.

Far utférandet av dvrige tjdnater enligt punkt 5.3 2ka AlF-farvaltaren anlita profezzionells

uppdragstagars som &van kan vara ett nérstdendebalag till AIF-farvaltaren.
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FULLGORANDE AV TJANSTER M M

AlF-farveltaran ska tillas att det fér AlF-fondan utzes ett férvanngsinstitut enligt LAIF. AIF-
torveltaran Sger rétt att, med iakttagends sv LAIF anlits tredjs part for att fullgdra asine
sliggenden.

INVESTERINGSOMRADEN

AlF-farveltaran zkall i amt zékarbeta efter inveateringamdjlighater erbets | enlighst med
AlF-fondenz Placaringzpolicy och prozpakt.

ERSATTHING SAMT FORDELHING AV KOSTHADER
AmengGraanvode

AlF-farveltaran akall f&r aina tjénater ovan i samband mad att AlF-fonden tilfars medal
arhélla ett arrangérasrveds ev engangskaraktar. Arrangérsarvodet uppgér till 1.25 procent
gv det tillednkta investaringsbaloppet, dve inzett kapital zemt kraditfinenaisring (dva
Emiazionalibviden och en beléningagred om 70 procent).

Adig farvahningaavgift

AlF-farveltarsn zkall 2om eradttning for zine tj@netar arhélla an &dig férveltningsevgift
matavarande (.45 procent av det totala fastigheteavardet avasenda tilltrédds faatighetar
aller festighetabaolag; réknat frén tiltrddeaménad. AlF-farvaltaran ager rétt stt fakturera

a&dan avgift frén och med tilltrédezménadan. P beloppen tillkommer mervirdesskatt.

Berskningaundsereget v érlig forvaltningzsevgift utgér frén dst totels featighetavardet par
den 1jenuari far ektuelic &, ddramot kan berdkningzunderlzgat aldrig bli lagra &n

festighetarnas anskaffningsvarda.
Fardelning av koatnader

AlF-farveltaran akall 5j5lv bestride adminiztrative koatnader zom uppatér vid fullgdrandet av
aina ftagenden enligt evtalst. Svargripende datzzyatem och liknande, sdvitt nédgot annat
inte uttryckligan engea.

Foatnader for utfdrandet ev tjénater under punktarna 5.2 och 5.3 och Svrige erfordarliga
axterna konsulter mum. skall bestrides av AlF-fonden. Detta inkluderar exempelaz
kostneder for emizsions-. och kepitalanzkeffningaskostneder, lagala sllar finanzialla

radgivare., fastighetamalklare. fastighatzvérdarare och annan fastighatztakniak axtern

(publ) ISIN: SE0008213326 AIF-férvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB

42



8.3.3

834

1

72

7.3

74

10

101

102

SBF Bostad AB

kompetana i enledning ev tranaskticner for AIF-fondsna rékning, sdminiztraticnen av AlF-
fonden och desz tillgéngar sllar den lGpands fastighstzférvaltningen.

| de fall AlF-farvaltaran sjalv utfar tjanstarne under punktarne 5.2 - 5.3 akell AIF-farvaltaran
erzattaz av AlF-fondan fér kostnadaerne fér sédant arbets. Pa da av AIF-farvalterens

viderefakturarade kostnadar tillkormmer mervardesskatt | férekommands fall.

Revizion upphandlas p& géngas =&t av AlF-férvaltaran och debitares AlF-fonden pé
|&pende rékning.

OVRIGT

AlF-farveltaran &tar 2ig att, | eganakep av dgare till stamaktier | AlF-fonden, roate far
utdalning till A-sktisdgama i enlighst med prospaktst ach géllende bolagaordning far AlF-

fonden.

Yid wingtutdelning och vid AlF-fondana evveckling genom likvidation ska
férdelningsprinciperne i proapsektet och géllands bolagzordning tillEmpas.

Ingen part har rétt ett Svarlsta sine skyldighster/réttighetar enligt detta avtal till tradje part
uten den endra partens shriftligs medgivande.

Andringer av och tilligg till detta svtal skl f5r att Sga giltighst upprattas skriftligt och
undertecknes sv bada parter.

AVTALSTID

Diatta avtal mallan partarna géller, med undentag av vad som enges | punktan .2, frén och
med undertecknandet tll den 31 decarmbar 2026, Avtalat akall dock galle langat till dan
tidpunkt di avveckling av AlF-fonden har genomférts och dan Totals Emiasionalilviden

om mdjligt har sterbatalate till Investararna.
Enver av Parterna skall Aga koreft st s8gs upp svtelet med omedelber varkan om:

gl denandra parten gar aig skyldig till ett vsentligt brott mot detta evtal ochints,
zenaat trettio (30) dagar sftar shriftlig anmérkning i vilken kontraktabrottet
zpecificarsts, dtgdrdet detts;

k) daen andra parten stéllt in aine batalningar, trétt i likvidation, gatt | kankura eller
liknanda.
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n SKILJEDOW
N Svensk ratt ska tillampas pé Avtalet

nz Tvister som uppstdr i anledning av Avtalet ska slutligt avgdras gencm skiljedom enligt
Skiljsdomsregler far Stockholms Handelzkammares Skiljedomsinstivut Skiljgnamndsn ska
bestd av tre skiljerndn.

Nz Skiljefaorfarandets 2dte ska vara Stockholm. Spriket for forfarandet ska vara svenska.

14 Skiljsfarfarande som pdkallats med hanvisning fll denna skiljsklausul omfattas av
sekretess. Sekretessen omfattar all information som framkormmer under forfarandet liksom
beslut eller skiljedom som meddelaz i anledning av férfarandet. Information som omfattas
av sekretess farinte i ndgon form vidarebefordras till tredje person utan den andra Partens
skriftliga samtycke.

Detta avial, som ersatter alla tidigare skriftliga cch muntliga avial mellan parterna, har uppratiats i ©vd (2)
likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Stockholm den 17 april 2019

SVEMSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

Carl Rosenblad Daniel Gorosch
SBF BOSTAD AB (PUBL)
Per-Ake Eliasson Johan Grevelius
SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AIF-férvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB
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Bilaga A

PLACERINGSPOLICY

21

22
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a1

INVESTERINGEMAL

AlF-fonden zka hs det mal aocm angss | ingresssn till detta evtal. Dirsltavkastningsn pé
AlF-fondens fastighstainvestenngar bor med baaktande av rénteldgst vid tidpunkden for

dette svtals ingSendsa vara | storlekzordningan tre (3] till 2ex (§) procant.

INVESTERINGSINRIKTNING

AlF-fonden ska placers aina tillgénger dirakt eller indirekt | fastighster balégne | Svarige.
Dt innebar stt inveatenngar kan g&ras dirskt av AlF-fonden sller genom helégds

dottarbalag.

Huvudazsklig infktning utgér boatadzfastighsater, vilka medger en god riskapridning pé
grund av att stort entel hyrezgastar i varje faetighet och dn mer i varje séddent sammanlagt

bestand.

AlF-fonden f&r &ven investers i festighetar dar annan verksamhetautdvare &r hyreagéat och
bedriver a k ketegoribosnde [vilket bla. innsfattar &ldre-, vérd- och studentboande).

| de bostadafastighetar aller katagoribeendsn far det &ven ingd en mindra andsal loksalar,
t.ex. daghem, butik eller mindre kontorslokal.

AlF-fonden far &wan investars | nybyggnation samt projakt-, och markutvackling 1 de

ketegoriar som anges i punkterna 22 - 24,

Placeringarnea geografiska spridning innefettar hala Sverige.

INVESTERIMGSRESTRIKTIONER OCH SARSKIL DA BESTAMMEBELSER
Far AlF-fondena investaringaverksamhat géllar féljanda:

gl Investeringer | kategonboendsn (punkt 2.3) och lokeler m g (punkt 24) far inta
|&ngsiktigt Svarstiga 50 procent av Bolagets totals hyresintakter.

bl AlF-fonden far investers | vardepapper | 2ina syaterboleg (acm ockea &r altarnative
inveztaringsfonder) samt endra festighetzfender eller fastighetzbalag med liknands
varkzamhet, vilka har like eller motzvarande investeringsfilozofi och tillgéngzslag
zom AlF-fonden, upp till att belopp om meaximalt 20 procant sv AlF-fondens

substensvarde.
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) AlF-fonden ager rétt att forvarve 100 procent av ett syaterbolag zom ett led | féndn

ev sddant syateroolags fastighatsheaténd.

dl  Férvare frén eller avyttring till med AlF-farvaltzran eller AIF-fonden narstdende ska
elltid ake p& marknadzmé&ssiga villkor. AIF-fandan zka elltid | desza fall inhémta

cbarcande vardaringzutldtands frén extern profezsionell vardaringaman.

D= begrénaninger zom evaea | punkt 3.1 a] fér dverskridaz om deat med haneyn tll AlF-
fondenz investaringecykeal &r erfordarligt, exempslviz under investerings- eller

avyttringsfas. Cwerzkridands fér &ven ake il f5ljd ev neturlige vardafluktuationer.

BELAMING DCH SAKERHETER

Faztighstzinvestsringarms kommer, férutom med eget kapitel att finanzierea med l&n i bank
aller snnat kraditinatitut. | aambend med upptagende ev axtsm beléning i bank sller annat
kraditinatitut kan faztighatema sller eltierma | bolagen som &ger fastighstarna stéllas 3om
adkarhat far lanen.

Baléningagradsn matt som |&n i relation till faetighetavarde ska inte ldngsiktigt Svaratiga 75
3% Om beléningzgreden dverstiger 75 3 ske dstta bringas ned | 2dden takt acm beddmsa
rimlig mad hénayn till AlF-fondsnz bésta.

DERIVAT

AlF-fonden far inte utnytya derivatingtrument i placeringaayfre sller far et dke hévatdng.
AlF-fonden f&r endast anvEnda derivetinatrument f&r rénteashring av [én.

ANDRINGAR OCH TILLAGG
AlF-farveltaran och AlF-fonden éger rétt att basluta om smarre justeringer och tillégg ull
aller avateg frén denna Placeringapolicy. Vasentliga andringar som medfér en péataglig

nakdkning 1 AlF-fonden zka emasllartid underatélles bolagestdmman | AlF-fonden far stt

wara géllanda.
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Bilaga 2 — Varderingsutlatanden

O .

JLL Val uatien AB
Birger Jaflsgatan 15
Bax 1147

111 81 Steckbeln
Smaden

Tel +46[0)8 453 5000

Vardeintyg s llsweden.se

Bakgrund

JLL har pa uppdrag av SBF, genom Martin Stenman Andersson, blivit instruerade att sammanstalla
och intyga marknadsvardet per 2019-12-21 for de fastigheter som innehas av SEF Bostad per 2020-
03-31. JLL varderade hela SBF's fastighetsinnehav per 2019-12-31. SBF Bostad innehailler wid
vardetidpunkten 52 fastigheter, Bilaga 1. Samthga fastigheter harvarderats av JLL per 2019-12-31.

Representanter fran JLL hade vid vardetidpunkten besiktigat samtliga fastigheter som inkluderas
SBF Bostad. Besiktming av fastigheterna omfattades av en ckular besikining av respektive fastighets
exterior och interior. Beziktning av fastigheterna har 2gt rum mellan cktober 2017 till cktober 2019.
Under &r 2017 besiktigades 15 fastigheter, under ar 2018 besiktigades 16 fastigheter och under ar
20192 besiktigades 21 fastigheter. Samtliga fastigheter | SBF Bostad innehas med aganderatt.

ESMA 1320

Vid tillampning av Europeiska kommissionens forordning nr 2092004 implementenng av
Prospectus Directive, ar vi ansvariga for denna vardenngsrapport och har kontrollerat att, =8 vittwi
vet (vidtagit stor omsorg for att sakerstalla att =3 ar fallet), informationen i denna varderingsrapport
ar i enlighet med de faktiska underliggande forhillandena och att ingenting ar utelamnat som
skulle kunna paverka dess innebord. Vardenngsrapporten uppfyller kraven i punkt 128-1301 ESMA:s
uppdatering av CESR:s rekemmendationer for ett konsekvent genomforande | Europeiska
kemmissionens forordning nr 2092004 gillande genomfcrandet av Prospectus Directive.

Varderingsantaganden

Virdebedomningen bygger pd en kassaflédesanalys i kombination med en ortsprisanalys.
Kasszflodesanalysen bygger pa var tolkning av marknadens forvantningar om framtida utveckling
av vardegrundade parametrar vid vardetidpunkten och innebar att varderingsobjektens varde
baseras pa nuvardet av de prognostiserade kassaflodena jamte ett restvarde satt per
kalkylperiodens slut (10 ar). Antaganden avseende framtida kassafloden har gjorts utifran en analys
av foljande parametrar:

*  Muvarande hyror samt faktizka redovizade taxebundna kostnader

* Befintligt gallande hyreskontraktsvillkor

¢ pktuella hyror for bostader forutsatts lopa vidare och oka i takt med inflation

*  Marknadsmassiga lekalhyror appliceras vid kontraktstidens slut

*  Drift- och underhallskostnader far liknande fastigheter i jamforelze med de redovizade
faktizka kostnaderna

* Orisprsinformation fran av JLL lagrad marknadsinformation

Utifran analysen av ovan angivna vardepaverkande parametrar har kassafloden och restvarden vid
kalkylperiodens slut diskonterats med en bedomd kalkylranta. Vardepaverkande parametrar som
anvants 1 varderingarna motsvarar JLL's tolkning av hur en investerare och andra aktorer pa
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marknaden resonerar och wverkar. Summan av kassaflodet och restvardet for imdinduellt
vardenngsobjekt svarar for bedomt marknadsvarde.

Marknadsvarde per virdetidpunkten 2019-12-31.

Med en fastighets marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en fersaljning pa en fri och
oppen fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfille med tillrdckliz marknadsfoningstid och utan
partsrelationer och utan tvang.

JLL intygar att marknadsvardet for de ingdende fastigheter som per 2020-03-31 inkluderas | SBF
Bostad per vardetidpunkten 2019-12-31 motsvarade,

11332 100 000 kronor

(En Miljard Etthundratrettiotre Miljoner Etthundra Tusen kronor)

Fastigheterna varderas individuellt och beaktar saledes ) ndgon form av portfoljpremie eller -
rabatt, fordelning av marknadsvarde per fastighet framgar av Bilaga 1. Vi bekraftar attvi agerarsom
radgivare till fonden och att vi har tillracklig kunskap, skicklighet och farstaelse for att genomfora
vardenngarna. Varderare som utfor vardering av de enskilda fastigheterna ar av Samhallsbyggama
auktorizerade varderare. JLL agerar ] som extern varderare i enlighet med den terminclogi som

anges i LAIF. For vara varderingar giller allmanna villker far vardeutlitanden enligt bilaga 2.
Post Valuation Event

Sedan vardetidpunkten har utbrottet av det nya Corenaviruset (COVID-19) forklarats sem en "global
pandemi” av Warldshialzcorganizationen (WHO) den 11 Mars 2020. Detta har paverkat globala
finansmarknader och resebegransningar har inforts av manga lander.

Marknaden for manga fastighetssektorer har paverkats av detta utbrott och wi behover darfor
inkludera en osakerhetsbestammelse | vira vardebedomningar. For narvarande rider storre
oszkerhet an normalt pa2 marknaden. Vi kan inte per detta datum ge en fullstandig uppskattning av
den ekonomiska effekten som denna handelse skulle ha p& marknadsvardet avvardenngsobjekten.
Motera aven att tidigare marknadsinformation ari dagslaget mindre jamforbar.

Givet den ockanda framtida péverkan som COVID-19 kan ha pi& fastighetsmarknaden
rekommenderar vi att ni haller varderingarna under granskning och har forstaelse for att vardet kan
ha forandrats sedan vardetidpunkten.

Stockholm den 17 april 2020,

- v
-""Fﬂ:'::'j -~ _,).r"::.r_-' 7 ey .-';
P e
Tomas Shaw Patrik Lofvenberg
Senior Associate, Av samhallsbyggama Head of Valuation
auktorizerad varderare patrik lofvenbergg@eu il com
tomas.shaw@eu il com
2
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Bilaga 1 - Marknadsvardesbeddmning 2019-12-31.

Fastighet Marknadsvirde SEK
Bjgérnen 2 Borgholm 12 300 D00
Engelen 5 Borgholm 1E 400 0O0
Lugnet 3 Borgholm 17 D00 D00
Solberga 1:104 Borgholm 70 300 D00
Swerige 1 Borgholm 15 600 DO0
Bokhandlaren 4 Eslidw 3B 700 D00
Bokhandlaren 5 Eslidw 24 400 D00
Ekorren 4 Eslav Esldw 23400 000
Ehrenpreus 11 Huskvarna 67 300 D00
Rosengdrd 15, 16 Huskvarna 54 700 000
Rustmdstaren 2 Huskvarna 77 900 000
Gyllebo 15 Harby 26900 000
Gyllebo & Harby 13 600 000
Lind holmen 35 Harby 27 200 D00
Sofiero 1 Harby 35000 000
Stureholm 16 Horby E 400 000
Ortofta lo2 Hérby 75 BOO 000
Ostraby 1:6 Hérby 4 700 000
Svardsliljan 7 Kalmar 16400 000
Berget 3 Karlskrona 2B 100 D00
Erisen 1 Karlskrona 21 700 D00
Viborg 27 Karlskrona 21 700 D00
Abborren 11 Lahelm 10400 000
Getingen 4 Lahelm 45 200 D00
Jungfrun 2 Lahelm 4900 HH0
Kraftan 14 Lahelm 0000 000
Kriftan 22 Lahelm 16 300 000
Radizam 1 Lahelm 56 B0O D00
Sléndan & Lahelm 47 900 D00
Disponenten 10 Osby E EOO OO0
Disponenten 14 Osby 2 200 GO0
Gamleby 31 Osby TOQ D00
Klockaren 10 Osby 16 B0O D00
Klockaren 5 Osby 4400 000
Predikanten 1 Oshby 27 100 000
Skogvaktaren 7 Osby 4200 B0
Wiktaren 1 Osby 4 300 B0
Vaktaren 3 Osby 5 100 GO0
Ekorren 4 Skellefted  Skellefted 11 300 000
Giken 3 Skellefted 6500 000
Giken 4 Skellefted 5 700 000
Giken 5 Skellefted 5200 000
Kastor 5 Skellefted 12 10@ 000
Mossmakaren 4 Skellefted 7700 000
M&zsmakaren 7 Skellefted 5 000 000
R&dhaken 3 Skellefted 11 pog 500
Staren 5 Skellefted £ 300 000
Tegelslagaren 1 Skellefted 7 000 000
Klgen & Skellefted & 000 000
Alzena Skellefted 5 B00 000
Ormen 7 Skellefted 5 500 000
Schultz 4.5 Ystad T4 300 000
[ Total (EK) | 1133 100 000
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1.1. Bilaga 2 - Allmanna villkor for vardeutlatande

Dessa allmanna willker ar utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvarderning imom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktornserade
varderare inom Samhallsbyggarna. Villkeren galler fran 2010-12-01 wid varderning av hala, delar av
fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofrnt grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige.
Savitt &) annat framgar av vardeutlitandet galler foljande;

1 Vardeutlitandets omfattning

1.1 varderingsobjektet omfattar | vardeutlatandet angiven fast egendom eller motsvarande med
tillhérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfilligheter och ovriga
rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fram Fastighetsregistret hanforhgt tll
varderningsobjektat.

1.2 Vardeutldtandet omfattar awen, | forekommande fall, till varderingsobjektet horande
fastighetstillbehér och byggnadstillbehor, deck e) industritillbehar | annan emfattning an vad sem
framgar av utlatandet.

1.3 Komtroll av inskrivma rattigheter har skett genom utdrag fran Fastighetsregistret. Den
infermation som erhallits genom Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhillanden och dispesitionsratt ep vidtagits. Vad galler legala
forhallanden utdver vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats | den
omfattning information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret samt av uppgifter som lamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts attvardenngsobjektet inte belastas
av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller andra avtal som 1 nigot avsesnde begransar
fastighetsagarens radighet over egemdomen samt att varderingsobjektst inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts att
varderingsobjektet inte ar foremal for tvist 1| ndgot avseende.

2 Forutsattningar for vardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-samlats fran kallor som bedomts vara
tillfarlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud
och eventuella nyttjanderZttshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allman nmlighetsbedomning. Vidare har forutsatts att inget av relevans for
vardebedommingen har utelamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for vardenngen har erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes embud. Varde-roren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller
pa ritningar, men arecrna har kontrollerats genom en nmlighetsbedomning. Areoma har forutsatts
vara uppmatta i enlighet med wid vane tillfalle gallande "Svenzk Standard”.

2.3 Vad awser hyres- och arrendeférhillanden eller andra nyttjanderatter, har vardebedomningen i
forekommande fall utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga nyttjanderattsavtal.
Kopior av dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

2 4Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och for fastighetzn
gallande villkor, sasom planforhallanden etc., dels ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand
for dess anvandning pa satt som anges i utlatandat.
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3 Miljéfragor
3.1 Vardebedémningen galler under forutsittningen att mark eller byggnader inom

vardenngsobjektet inte ar | behov av sanering eller att det foreligger nagen annan form av
miljomassig belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for den skada som kan
Zsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en kensekvens av att vardebedemningen ar felaktig
pa grund av att vardenngsobjektet ar 1 behov av sanenng eller att det foreligger nagen annan form
av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som besknivs 1 utlatandet ar
baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford besiktning har e] vant av sddan karaktar att den
uppfyller saljarens upplysningsplkt eller koparens undersckningsplikt enbzgt 4 kap 19 §
Jordabalken. Vardenngsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som ckularbesiktningen
indikerade vid besiktningstillfallet

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

» sadant som skulle krava specizlisthkompetzns eller speciella kunskaper for att upptacka.

» funkticnen (skadefriheten) och/eller konditionen hos byggnadsdetaljer, mekanizsk utrustning,
rorledningar eller elektriska komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestandsanzprak till foljd av pavisad skada till foljd av fel | vardeutldtandet skall
framstallas inom ett ar frén varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).

£.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av fel 1 vardeutlatandet ar 25
prisbasbelopp vid vardenngstidpunkten.

& Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vardenngsobjektets marknadsvarde forandras aver
tiden ar den vardebedomning som aterges i utlitandet gallande endast vid vardetidpunkten med
de forutzattningar och reservationer som angvits i utlatandet.

6.2 Framtida m- och utbetalningar samt vardeutveckling som redowvisas 1 utlatandet 1
forekommande fall, har gjorts utifrén ett scenano som, enligt varderarens uppfattning, dterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vardebedomningen innebar inte nigon
utfastelse om faktizk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

T Vardeutlatandets anvandande

T.1linnehalletivardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor uppdragsgivaren och skall anvandas
i sin helhet till det syfte som anges i utldtandet.

7.2 Anvands vardeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren endast for direkt eller
indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvands enligt 7.1. Varderaren ar
fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje man tll faljd av att denne anvant sig av
vardeutldtandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller refereras till 1 négot annat sknfthge
dokument, maste vardenngsforetaget godkanna innehillet och pa vilket satt utlatandet skall
aterges.
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