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Introduktion och varningar

Namn och ISIN

Varning

Emittent,
kontaktuppgifter
och LEI-nummer

Behorig myndighet
och datum for
godkannande av
Prospektet

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

Denna sammanfattning utgdr endast en introduktion till Prospektet. Ett beslut om att investera i
Bolaget genom deltagande i erbjudandet ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet.

En investering i Bolaget och dess vdrdepapper ar forenat med risktagande. Det finns ett antal
faktorer som kan ha vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat, finansiella
stdllning, kassaflode och framtidsutsikter. De kan dven medféra att Bolaget minskar i varde, vilket
kan leda till Bolagets aktiedgare forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.

Om en investerare vdcker talan i domstol med anledning av uppgifterna i Prospektet kan
investeraren bli tvungen att svara for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan rattsligt
forfarande inleds. Civilrattsligt ansvar kan aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive dversdttningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller
oférenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna
av prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare nar de dvervager att investera i
sadana vardepapper.

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

Prospektet har godkants den 9 september 2020 av Finansinspektionen. Adressuppgifter till
Finansinspektionen dr Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: 08-408 98
000. E-post: finansinspektionen@fi.se.

Nyckelinformation om emittent

Vem dr emittent av vdrdepappren?

Foretagsnamn, sdte
och bolagsform

Bolagets
huvudverksamhet

Agarforhallanden

Anmalningspliktiga
personer, storre
aktiedgare samt
kontroll av Bolaget

Styrelse och
befattningshavare

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

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

Vid dagen for upprattande av detta Prospekt dgs Bolaget av SBF och de investerare som investerat i
tidigare genomférda emissioner. Moderbolag dr SBF som ar innehavare av samtliga stamaktier i
Bolaget. Bolaget har sex direktdgda dotterbolag och 41 indirekt dgda dotterbolag. Samtliga
dotterbolag ar bildade enligt svensk rétt och direkt eller indirekt heldgda av Bolaget.

Bolaget har dven tre verksamhetsdrivande systerbolag varav tva ar alternativa investeringsfonder.

F6ljande personer har, savitt Bolaget kdnner till, indirekta innehav i Bolaget:

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

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

Savitt styrelsen kanner till 4r Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon annan an dess
aktiedgare. Bolaget kdnner inte till nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att
leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Styrelsen i Bolaget bestar av tre ledaméter. Styrelseledamétena dr Per-Ake Eliasson (tillika
ordfdérande), Johan Grevelius (tillika VD) samt Jonas Berg.
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Bolagets revisorer

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

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Utvald historisk
finansiell
information

Bolagets aktiekapital uppgar till 2 675 200 kronor fordelat pa 2 500 stamaktier med ett kvotvarde
om 200 kronor samt 10 876 A-aktier med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolagets tillgangar bestar av
likvida medel, aktier i dotterbolag och de fastigheter som &ags via dotterbolag.

Bolaget har vid tidpunkten for detta Prospekt genom tidigare erbjudanden emitterat 10 876 A-aktier,
vilket har tillfort Bolaget totalt 561 885 500 kronor.

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Bolagets hel-, och
delarsrapporter for rakenskapsdren 2016-2020. Arsredovisningarna, vilka har upprittats i enlighet
med IFRS, har reviderats av Bolagets revisor. Deldrsrapporterna, aven de uppréattade i enlighet med
IFRS, har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor. For rakenskapsaren 2016-2019 har det varit
KPMG AB, Box 3018, 169 03 Solna, som varit utsedd revisor med Per Gustafsson (medlem i FAR SRS)
som huvudansvarig revisor mellan 2016-maj 2019 och Mattias Létborn (medlem i FAR SRS) sedan
maj 2019.

De reviderade balans- och resultatrakningarna och kassafléodesanalyserna (som inforlivas genom
hanvisning) utgér koncernens historiska finansiella information.

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

Moderbolaget redovisas i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2, redovisningsregler for
moderforetag i koncerner vilka tillimpar IFRS.

Inga betydande forandringar har skett sedan halvarsrapporten per den 30 juni 2020.
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Titerligare information som ar
relevant For emittenten
KSEK 2020-08-20
Aktieklass Totalt NAY  Antal andelar NAY-varde Fondens
per andel historiska
resultat
A-ahtie 5 0482 10 87E g4 712 FA 42

Resultatrakning FOr emittenten
KSEK
2019 2018 2017 2020 2019
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun
Taotala nettointkter 51229 987 19087 H1E5E 19809
Mettoresultat 1442 E0OES haza 16 300 82490
Fezultatbazerade augifter [upplupnafbetalda) . g8 - 1214 - 116G - 3260 - 1662
irﬁurl.laltninggal.lgifter [upplupnafbetalda) = - RIER - 2ET3 - 1742 - 4228 - 1928

Eventuella andra betydande awqgifter - 92 - T - 1371 - 248 - fh4
[upplupnafbetalda) till tjinsteleverantdrer =
Fiesultat per a-aktie 3326 1077 1577 1084 1013

"Feszultatbazerade avgifter utbetalaz i
zamband med inlésen av Bolaget och
berikningen pi den upplupna ersittningen
Sterges i notapparaten Fir respektive hel-
woch delirsrapport FSr Bolaget.
“"Fiarvaltningsavgifterna och eventuella
andra betydande avgifter dterfinns aterfinns i
posten "central administration” i respektive
hel-, och delirsrapport Far Balaget.

Balansrakning For emittenten

ESEE
2019 2018 2017 2020 2019
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-jun Jan-jun

Tartala nettotillgngar 1085672 [ 415626 1360612 axag
Skuld=3ttning=sgrad BE 1k Bl B3 [k

Specifika nyckelrisker fér emittenten

Specifika Ett antal olika riskfaktorer kan komma att negativt paverka Bolagets verksamhet, utveckling,
nyckelrisker resultat, finansiella stdllning och framtidsutsikter i 6vrigt.
avseende Bolaget

Vakansgrad
Fastigheternas standard och lage samt kvalitén pa forvaltarens tjanster har en avgorande betydelse

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

Driftkostnader
Okade driftkostnader har en direkt negativ pdverkan pa fastigheternas driftnetto, och dirmed
paverka Bolagets resultat och stdllning negativt.

Miljépaverkan
Foérekomst av miljéfororeningar i Bolagets fastighetsbestand skulle féranleda kostnader och/eller
ersittningsansprak vilket i sin tur kan paverka Bolagets resultat och stdllning negativt.

Teknisk risk

Den tekniska risken inbegriper t.ex. dolda fel och andra brister i fastigheterna och kan fa till £61jd att
Bolagets kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller tillférande av nya
funktioner i fastigheterna kan Overstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfdllet, vilket kan
fa en negativ inverkan pa Bolagets kassaflode.
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Utbudet av investeringsobjekt
Utbudet av lampliga investeringsobjekt pa marknaden innebér att det finns en risk for att det vid tid

for investering inte finns nagra fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till forsaljning som
motsvarar de krav som uppstdlls i Bolagets investeringsstrategi och som i dvrigt ar godtagbara ur
forvarvssynpunkt, vilket kan innebédra att Bolaget inte kan genomfoéra investeringar enligt plan.
Radande konkurrenssituation kan medfora att Bolaget inte tillf6rs tillrdackligt med eget kapital for de
tilltankta investeringarna samt att Bolaget inte lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en férdelaktig
prisniva.

Finansiell risk

Den finansiella risk som ar hanférlig till de 1an som upptas av Bolaget samt forandringar i
rdantenivaer for sddana 1an kan komma att paverka kassaflodet negativt. Vardet av Bolagets
fastighetsinvesteringar riskerar dven att paverkas negativt vid vasentliga h6jningar av réantan. Det
foreligger vidare en risk att 1dnerantan i framtiden kan komma att 6verstiga Direktavkastningen, vilket
innebar att Bolaget kan komma att beh6va en hégre belaningsgrad an berdknat.

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

verksambhet, resultat och stdllning negativt.

Forvarvsrisk
Bolaget kan komma att 6verta okdnda forpliktelser vid k6p av fastigheter genom bolagsforvarv.
Sadana forpliktelser kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stdllning.

Realiseringsrisk

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

Nyckelinformation om vardepapperen

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Slag av vardepapper

Valuta

Aktier som ar
emitterade
respektive inbetalda

Rattigheter som
sammanhanger med
vardepapperen

Utdelningspolitik

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

Bolagets aktier &r denominerade i svenska kronor.

Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet f6r Prospektet till 2 675 200 kronor och aktiekapitalet ar
fordelat pa 2 500 stamaktier och 10 876 A-aktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Aktiernas
kvotvarde dr 200 kronor.

A-aktierna har féljande rattigheter: (a) en rést per aktie vid bolagsstdimma, (b) primdr
foretradesrdtt vid kontant- eller kvittningsemission av A-aktier och (c) subsididr foretrdadesratt vid
kontant- eller kvittningsemission av aktier av andra slag an A-aktier.

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

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

Det féreligger inte nagra restriktioner f6r utdelning eller sadrskilda férfaranden for aktiedgare
utanfor Sverige.

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

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

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

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

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

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

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

Var kommer vérdepappren att handlas?

Handel i
vardepapperen

Bolagets A-aktier dr upptagna till handel pa NGM Nordic AIF med kortnamn SBFBO A. Forsta
handelsdag for aktierna som emitteras i Erbjudandet berdknas till omkring den 13 november 2020
(eller sadant senare datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om férldngning av
anmadlningsperioden).

Vilka nyckelrisker dr specifika for virdepapperen?

Specifika
nyckelsrisker
avseende
vardepapperen

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

Utveckling av marknadsrdntan
En riskfaktor som sammanhéadnger med Bolagets vardepapper ar att avkastningen pa Bolagets

vardepapper ar beroende av utvecklingen av rantemarknaden eftersom avkastningen ar kopplad till
utvecklingen av SSVX 90. For det fall 1dga marknadsrantor sammanfaller med ett resultat som ar
samre dn det forvantade, kan det 1aga ranteldget medféra att malavkastningen ej uppnas.

Uteblivna resultat

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

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

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

Intakter och
kostnader avseende
Erbjudandet

Erbjudandets villkor

A-aktier emitteras till en kurs om 55 500 kronor per aktie. Vid fulltecknande tillférs Bolaget 111 000
000 kronor. Den totala kostnaden for Erbjudandet berdknas uppga till ca 500 000 kronor (exklusive
moms), vilket motsvarar ca 0,45 procent av emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande.

Bolagsstdmman har genom beslut den 23 april 2020 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-
aktier vid ett eller flera tillfdllen fram till ndsta arsstamma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att
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besluta om 6kning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom bolagsordningens
kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till lagst 1 750 000 kronor och hogst
7 000 000 kronor.

Styrelsen har den 19 augusti 2020, med stdd av bemyndigandet, beslutat att emittera hogst 2 ooo A-
aktier. Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 400 000 kronor.

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

Teckningskurs
Aktierna emitteras till en teckningskurs om 55 500 kronor per aktie. Minsta investeringspost dr en

(1) aktie, vilket motsvarar 55 500 kronor.
Det ar styrelsen som har faststdllt teckningskursen.

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

Anmaélan och anmaélningsperiod
Anmalningsperioden 16per fran och med den 21 september 2020 till och med den 9 oktober 2020.

Styrelsen kan dock fram till sista dagen under anmalningsperioden besluta att forldnga
anmadlningsperioden. Eventuellt beslut om forlangning av anmalningsperioden kommer att
offentliggbras pa Bolagets hemsida (sbfbostad.se) samt genom pressmeddelande. Investerare som
onskar delta i Erbjudandet ska senast den 9 oktober 2020 (eller sadant senare datum som vid
forlangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld
anmalningssedel per post, e-mail eller fax till Hagberg & Aneborn pa nedanstdende adress. Korrekt
ifylld anmaéalningssedel ska vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast k1l 15:00 den 9 oktober 2020.
Vid férlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, beraknat datum for tilldelning av
vdrdepapper, datum for redovisning av utfallet av Erbjudandet och leverans av vardepapper att
skjutas framat motsvarande forlangningen av Erbjudandet.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavagen 124
114 41 Stockholm

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

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

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

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

Den som oOnskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller viardepappersdepa hos bank eller
fondkommissionadr till vilken leverans av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto
eller vardepappersdepa maste VP-konto eller vardepappersdepa oppnas innan anmalningssedel
inlamnas. Observera att 6ppnande av VP-konto eller vardepappersdepa kan ta viss tid.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler for vardepapperstransaktioner,
exempelvis investeringssparkonto (ISK) eller kapitalférsakringskonto, maste kontrollera med den
bank/férvaltare som fér kontot, om, och i sa fall hur, forvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet
ar mojligt. Anmaélan ska i sa fall géras i samférstand med den bank/forvaltare som for kontot.
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Utspadningseffekt Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar till 2 000 A-aktier, eller cirka 5,38 procent av

rosterna i Bolaget.
Varfér upprdttas detta prospekt?

Motiv till
erbjudandet

Motivet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en 1ldmplig kapitalbas for att finansiera dess fortsatta
expansion betrdffande fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets investeringsstrategi. Erbjudandet
ligger i linje med Bolagets ambition att 2-4 ganger per ar erbjuda den publika marknaden
mojligheten att investera i Bolaget i syfte att forvarva ytterligare attraktiva fastighetsbestand.

Genom Erbjudandet kan Bolaget tillforas maximalt 111 000 000 kronor fére emisionskostnader, som
berdknas uppga till cirka 500 000 kronor for Erbjudandet. Vid fulltecknad Erbjudande kan Bolagets
aktiekapital komma att 6ka med hogst 400 000 kronor.

Emissionsgaranti Erbjudandet omfattas inte av en emissionsgaranti.

Intressen och
intressekonflikter

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

SBF startar 1opande bolag med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle
kunna innebdra en konkurrenssituation vid férvarv eller forsdljning av fastigheter. Varje bolag
genomfor sina respektive investeringar och avvecklas, sa langt som mdjligt, i tidsordning vilket
innebar att konkurrensen mellan systerbolagen om fastigheter pa marknaden minimeras. Denna
skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet av oberoende konsulter (t.ex.
fastighetsméklare), minimerar enligt styrelsens uppfattning sddan méjlig intressekonflikt. Bolaget
kan dock komma att forvarva fastigheter fran systerbolag. Sddana férviarv kommer att ske pa
marknadsmassiga villkor.

Kostnader for Avgifter och ersdttningar som kan komma att belasta Bolaget framgar av nedanstdende tabell. De

investeraren berakningar som aterfinns i tabellen baseras pa ett tankt scenario och ska endast ses som
exemplifierande berdkningar av avgifter och ersdttningar.
Distributorer av Erbjudandet har ratt att ta ut courtage i samband med férmedlingen av aktier.
Bolaget ansvarar inte for dessa.
Typ av Beskrivning Avgift/ersittning  Avgiften/ersatt-
avgift/ersattning utgar med ningen tillfaller
Arrangérsarvode 1,25 procent av det tilltinkta Total investeringsvolym 4,2 MSEK SBF
investeringsbeloppet, dvs insatt inkl. bankfi _—
kapital samt kreditfinansiering (dvs (inkl. bankfinansiering)
Emissionslikviden och en 313 MSEK
beldningsgrad 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
overstiger snittet for foregaende emissionsvolymen 100
rakenskapsars SSVX 90. MSEK samt ett snitt for
SSVX 90 pa 2,9 %

Ovan tabell dr berdknad utifrdn ett antagande att 100 MSEK reses i en nyemission.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326
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1 Riskfaktorer

Nedan redogors for specifika risker kopplade till Bolagets och dess védrdepapper. Riskfaktorerna som
beskrivs nedan &r ragnordnade utifran Bolagets bedomning av riskens vésentlighet. De riskfaktorer
som for ndrvarande bedoms mest vésentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna
dérefter presenteras utan sadrskild rangordning. Bedomningen av respektive risk baseras pa den
forvadntade omfattningen av de negativa effekter som respektive risk, om den intréffar, skulle
innebdra samt sannolikheten for dess forekomst. Beddomningen gors genom en kvalitativ skala med
beteckningarna lag, medel eller hég.

1.1 Vardet av Bolagets vardepapper vid forséljning pa andrahandsmarknaden

1.1.1 Utspaddning av innehav genom kommande nyemissioner

Bolaget har ratt att utover Erbjudandet, fér att kunna uppna den Totala Emissionslikviden, besluta
om ytterligare nyemissioner av A-aktier, i vilka Bolagets befintliga aktiedgare inte kommer att ha
foretradesrdtt. Detta innebdr att aktiedgarnas proportionella dgande och réstandel samt vinst per
aktie i Bolaget minskar. Nyemissioner, forsdljningar eller andra 6verlatelser av ett betydande
antal aktier, eller forvantningar om att sddana nyemissioner, forsaljningar eller andra overlatelser
kan komma att ske, skulle kunna medféra vasentlig negativ paverkan pa marknadsvardet.

Riskbeddmning: H6g.

1.1.2 Inlosen av A-aktier

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

Om styrelsen skulle vélja att 16sa in A-aktierna utan att samtidigt, eller dessforinnan, realisera
Bolagets tillgangar finns det en risk for att innehavarna av A-aktier endast erhaller ett varde som
bygger pa ett teoretiskt markandsvarde och inte pa faktiskt erhdllen k6plikvid som erhallits
genom en transaktion i marknaden. Ett sddant bedomt marknadsvarde kan bade vara hogre och
lagre an vad en faktisk transaktion i marknaden skulle kunna generera.

Riskbeddmning: Medel.

1.1.3  Of@rutsiagbara framtida aktiekurser och 1ag likviditet

Bolagets A-aktier handlas sedan den 25 juli 2016 pa NGM Nordic AIF. Likviditeten i Bolagets A-
aktie varierar fran dag till dag beroende pa hur mycket aktier det omsatts. Lag likviditet kan
innebdra svarigheter for aktiedgare att férandra sitt innehav samt att fluktuationer i pris kan
komma att forstarkas. Aktiernas kurs kan bli féremal for betydande fluktuationer, till foljd av en
forandrad uppfattning pa aktiemarknaden avseende aktierna och olika omstandigheter och
handelser, sdsom andringar i tillampliga lagar och andra regler som paverkar Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stadllning. Aktiemarknader kan fran tid till annan uppvisa
betydande fluktuationer avseende pris och volym som inte behdver vara relaterade till Bolagets
verksamhet eller framtidsutsikter. Darutéver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid
till annan, komma att vara lagre dan férvdntningarna fran aktiemarknader, analytiker eller
investerare. En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen for aktierna faller vilket
paverkar investerarens totalavkastning ifall aktien skulle sdjas dver handelsplatsen.

Riskbeddmning: Medel.

1.1.4 Avkastningen beroende av SSVX 90

Rantan fér SSVX 90 styrs av det radande ranteldget. I den man avkastningen pa emitterade
vardepapper har gjorts beroende av SSVX 90 kommer sadledes avkastningen att vara avhangig av
utvecklingen pa réantemarknaden. I den hdndelse Bolaget gor en utdelningsbar vinst som
overstiger rantan for SSVX 9o kommer 20 procent av detta dverskott att delas ut till
stamaktiedgarna och inte till innehavarna av A-aktier. Dock kan Tréskelvardet som lagst vara o,
d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nir berdkning av vinstdelning genomfé6rs. En 1ag ranteniva
medfor att en storre del av det utdelningsbara kapitalet blir féremal for vinstdelning till
stamaktiedgarna &n vad som ar fallet vid en hog ranteniva. For det fall 1aga marknadsrédntor
sammanfaller med ett resultat som ar samre an det férvantade, kan dock det laga ranteldget
medfora att malavkastningen ej uppnas.

Riskbeddmning: Medel.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: SBF Management AB
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1.1.5 Ratt till avkastning
Avkastningen pa Bolagets A-aktier dr beroende av Bolagets resultat.

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

Riskbedémning: Lag.

1.1.6 Kontroll av Bolaget

SBF &ger roststarka stamaktier dar varje aktie berdttigar till tio roster. SBF avser att foresld och
rosta for att emittera nya stamaktier till kvotvarde om sa skulle behovas for att sakerstalla att SBF
alltid innehar minst 67 procent av rosterna i Bolaget. SBFs dgarandel kommer sdledes paverka
ovriga aktiedgares mdjlighet till beslutsfattande samt §vriga aktiedgares inflytande éver Bolaget.
SBF kan ha andra intressen dn 6vriga aktiedgare.

Riskbedomning: Lag.

1.2 Risker avseende Bolaget

1.2.1 Forvarvsrisk

Bolaget kan komma att 6éverta okdnda forpliktelser vid kop av fastigheter genom bolagsforvarv.
Sadana forpliktelser kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stdllning. En negativ
paverkan pa Bolagets finansiella stalllning riskerar darfor att paverka investerarens
totalavkastning da dessa forpliktelser kan ha paverkan pa Bolagets tillgangar och/eller kassafléde.

Riskbeddémning: Lag.

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

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (2005:551).

Anskaffningskostnad

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

Hagberg & Aneborn

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

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

Direktavkastning

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

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier.

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

Exitkostnader

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

Emissionslikvid

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

JLL
Jones Lang LaSalle Fastighetsradgivning.

Nettokassaflode

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

Prospektet
Foreliggande prospekt daterat, godkant och
registrerat den 9 september 2020.

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

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326

SCB
Statistiska Centralbyran.

SSVX 90

Genomsnittet av rdntan for tre manaders
statsskuldvaxlar. Uppgar per den 10 augusti
2020 till -0,098 procent. En statsskuldvéxel ar
ett 16pande skuldebrev som Riksgdldskontoret
ger ut. Loptiden dr normalt upp till ett ar.
Statsskuldvéaxlar anvands for att finansiera
statens kortfristiga lanebehov.

Teknisk Skuld

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

Total Emissionslikvid

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

Troskelvarde

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

Meddelande

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig
inte till sddana personer vars deltagande
forutsdtter ytterligare prospekt,
registreringsatgarder eller andra atgarder dn
som fo6ljer av svensk lag. Prospektet far inte
distribueras i nagot land déar distributionen
eller Erbjudandet krdver sadana atgarder eller
strider mot gdllande lag. Anmdlan om férvarv
av aktier i strid med ovanstaende kan komma
att anses ogiltigt.

Sammanfattningen och vardepappersnoten ska
lasas tillsammans med
registreringsdokumentet avseende Bolaget
daterat den 15 maj 2020 som registrerats och
godkants av Finansinspektionen den 15 maj
2020.

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

AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB



2 Ansvariga personer

Vardepappersnoten dr upprattad av styrelsen for SBF Bostad AB (publ). Bolagets styrelse ansvarar
for Vardepappersnoten och enligt deras kdnnedom 6verensstdmmer den information som ges i
Vardepappersnoten med sakforhadllanderna och de har inte utelamnat ndgon uppgift som sannolikt
skulle kunna paverka dess inneboérd.

Stockholm den 9 september 2020
SBF Bostad AB (publ)

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

3 Vasentlig information

3.1 Redogorelse for rorelsekapital

Bolaget anser per dagen for denna Vardepappersnot att befintligt rorelsekapital ar tillrackligt for
att uppfylla dess nuvarande ataganden samt aktuella behov under de kommande 12 manaderna.
Bolaget har vid tidpunkten f6r upprattande av denna Vardepappersnot tilltrdatt 19
fastighetsbestand. Beslut om framtida forvarv kommer att tas med beaktande av hur mycket
tillgangar som Bolaget har tillférts genom Erbjudandet, men dven med beaktande av det kapital
som har tillférts genom tidigare och kommande erbjudanden.

3.2 Eget kapital och skuldsattning

Per dagen f6r denna Vardepappersnot har Bolaget ett registrerat aktiekapital som uppgar till 2 675
200 kronor. Bolagets aktiekapital dr férdelat pa 13 376 aktier, varav 10 876 aktier utgér A-aktier
och 2 500 aktier utgdr stamaktier. Vardera aktie har ett kvotvdrde pa 200 kronor. Bolagets
aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till ldgst 1 750 000 kronor och hoégst 7000 000
kronor.

Bolaget har genom elva tidigare erbjudanden emitterat A-aktier till ett virde motsvarande 561 885
500 kronor.

Utodver det egna kapitalet kommer Bolaget att delfinansiera sina fastighetsforvarv genom
upptagande av 1an i bank eller annan finansieringskalla. Finansidren kommer i huvudsak att
betinga sig sdkerhet i de fastigheter som Bolaget avser forvarva.

Vid tidpunkten f6r upprdttande av denna Vardepappersnot har Bolaget tilltratt 19
fastighetsbestand. Den sammanlagda kopeskillingen for forvarven uppgick till cirka 1 077 miljoner
kronor, varav cirka 409 miljoner kronor har finansierats med eget kapital och cirka 716 miljoner
kronor genom upptagande av lan.

Av det kapital som totalt tillforts Bolaget genom tidigare erbjudande har saledes cirka 409
miljoner kronor anvants fér finansiering av fastighetsforvarv och aterstoden av kapitalet, med
avdrag for emissionskostnader, har i huvudsak tillforts Bolagets kassa.

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Per den 30 juni 2020 (tkr)

Kortfristiga skulder
Skulder mot borgen

Skulder mot sakerhet*

Blancokrediter

Summa kortfristiga skulder

Langfristiga skulder

Skulder mot borgen

Skulder mot sakerhet* 716 252
Blancokrediter -
Summa langfristiga skulder 716 252
Eget kapital

Aktiekapital 2 428
Ovrigt tillskjutet kapital** 493106
Tecknat ej registrerat aktiekapital 66 852
Andra reserver 30 402
Summa eget kapital 592 788

*Skuld mot sdkerhet dr Bolagets underliggande fastigheter.

** Inkluderar tillskjutet kapital genom samtliga erbjudanden som registrerats per den 30 juni

2020.
NETTOSKULDSATTNING PA KORT OCH MEDELLANG SIKT

Nettoskuldsattning motsvarar Bolagets likvida medel, kortfristiga placeringar samt
rantebarande kort-, och langfristiga fordringar med avdrag for rantebarande kort-, och
langfristiga skulder per angivet datum i tabellen. Posten Andra kortfristiga skulder om
26 571 tkr, vilka omfattar bl a leverantdrsskulder, dr ej rantebdrande. Ovriga
skuldposter ar rantebdrande.

Per den 30 juni 2020 (tkr)

A) Kassa 109 689
(B) Likvida medel -
(9] Litt realiserbara vdrdepapper -
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 109 689
(E) Kortfristiga fordringar 78 101
(F) Kortfristiga bankskulder -
Q) Kortfristig del av langfristiga skulder -
(H) Andra kortfristiga skulder 26 571
(@)) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 26 571
a Netto kortfristig skuldsattning (I)-(E)-(D) -161 219
(K) Langfristiga banklan 716 252
(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga lan -
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 716 252
(0) Nettoskuldséattning (J)+(N) 555 033

SBF Bostad AB (publ) ISIN: SE0008213326 AlF-forvaltare: Svenska Bostadsfonden Management AB
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Vid tidpunkten f6r upprattandet av Vardepappersnoten har Bolaget inga eventualforpliktelser eller
indirekt skuldsattning.

Bolagets historiska finansiella information bestar av Bolagets arsredovisning for 2016-2019.
Arsredovisningarna ar reviderade av Bolagets revisor och inforlivas genom héanvisning.

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

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBF, som uppbar ersattning fran Bolaget.

SBF dger vid tidpunkten for Vardepappersnoten samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBF bildar
l16pande alternativa investeringsfonder med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket
teoretiskt skulle kunna innebdra en konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid forvarv eller
avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras och avvecklas, sa 1angt som mojligt, i tidsordning
vilket innebdr att konkurrens om fastigheter pd marknaden minimeras. Denna skillnad i tid vid
transaktionerna, samt anvdandandet av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsméklare), minimerar
enligt Bolagets uppfattning sddan mojlig intressekonflikt. I den hdndelse en sddan konflikt dnda
uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som
SBF faststdllt, varvid principen som utgangspunkt ar att det dldsta bolaget har fértur. SBF
forbehaller sig dock ratten att forbiga denna princip i syfte att uppna en god riskspridning i
Bolaget och andra relevanta fonder. De viktigaste parametrarna i detta hdnseende dr i tur och
ordning investeringsobjektets geografiska placering, attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet
att fordela investeringsobjekten mellan olika fonder tas ytterst av SBF. I den utstrdackning
transaktioner genomfors mellan systerbolagen, sker detta pa marknadsmassiga villkor baserat pa
oberoende varderingsutlatanden.

SBF har dven etablerat tva bolag med liknande investeringsfilosofi som Bolaget, men som vander
sig till institutionella investerare med en lagsta investeringspost om 25 miljoner kronor. Bolagets
bedémning ar dock att dessa bolag, som riktar sig till institutionella investerare, inte kommer att
konkurrera med varandra i ndgon namnvard omfattning. Anledningen till detta dr framst att dessa
bolag kommer att ha en mycket storre kapitalbas @n Bolaget och diarmed investera i helt andra
objekt dn Bolaget. I den hdndelse en sddan konflikt &ndda uppkommer ska den hanteras i enlighet
med den policy f6r hantering av intressekonflikter som SBF faststallt.

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

Vid den 16pande skotseln av fastigheterna anlitas lokala férvaltare som normalt debiterar for sitt
arbete utifran nedlagd tid, vilket medfor att styrelsen bedomer att risken f6ér intressekonflikt
mellan fonderna under forvaltningsfasen ar obetydlig. Som fastighetsforvaltare och utférande av
administrativa tjanster kan dven bolag inom Bolagets och SBFs koncern anlitas. Utéver detta
foreligger inga intressekonflikter hos ndgon av de personer eller bolag som avses ovan.

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

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

Syftet med Erbjudandet dr att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att finansiera dess
fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets investeringsstrategi, se avsnittet
”Investeringsinriktning” i Registreringsdokumentet. Om Erbjudandet fulltecknas, kommer Bolaget
att tillféras 111 000 000 kronor fore emissionskostnader. Den totala kostnaden f6r Erbjudandet
berdknas uppga till ca 500 000 kronor (exklusive moms). Genom Erbjudandet kan Bolagets
aktiekapital komma att 6ka med hégst 400 000 kronor.

Bolaget avser att uppnd den Totala Emissionslikviden om 1 000 miljoner kronor genom tidigare
genomforda erbjudanden, detta Erbjudande och mdéjliga framtida erbjudanden i Bolaget. Den
Totala Emissionslikviden kommer, tillsammans med lanefinansiering, att utgéra en bas for
uppbyggnaden av en fastighetsportfolj bestaende av primaért bostadsfastigheter. For det fall den
Totala Emissionslikviden inte uppnds kommer omfattningen av Bolagets framtida investeringar att
anpassas till storleken pa den faktiska Totala Emissionslikviden som uppnatts. Styrelsen gor
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bedémningen att Bolagets investeringsstrategi kommer att kunna genomforas dven i det fall
Erbjudandet inte blir fulltecknat.

Utover eget kapital kommer fastigheterna att vara delfinansierade via 1an i bank eller annat
kreditinstitut. Bolaget kan komma att tillampa rdntesdkringsstrategier for att ranterisken ska bli
balanserad i forhallande till 6vriga risker. Forutom Bolagets investeringspolicy foreligger inga
begrénsningar i anvandningen av kapital som, direkt eller indirekt, vdasentligt paverkar eller
vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

4 Erbjudandets former och villkor

4.1 Allmant

Bolagsstamman har genom beslut den 23 april 2020 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-
aktier vid ett eller flera tillfdllen fram till ndsta arsstamma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att
besluta om 6kning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom bolagsordningens
kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till 1agst 1 750 000 kronor och
hoégst 7 000 000 kronor.

Styrelsen har den 19 augusti 2020, med stdd av bemyndigandet, beslutat att emittera hégst 2 ooo
A-aktier. Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 400 000 kronor.

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

4.2 Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 55 500 kronor per aktie. Minsta investeringspost dr en
(1) aktie, vilket motsvarar 55 500 kronor.

Det ar styrelsen som har faststdllt teckningskursen.

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

4.3 Anmalan och anmalningsperiod

Anmalningsperioden 16per fran och med den 21 september 2020 till och med den 9 oktober 2020.
Styrelsen kan dock fram till sista dag i anmélningsperioden besluta att forlanga
anmadlningsperioden. Eventuellt beslut om férlangning av anmélningsperioden kommer att
offentliggoras pa Bolagets hemsida, sbfbostad.se, samt genom pressmeddelande. Investerare som
o6nskar delta i Erbjudandet ska senast den 9 oktober 2020 (eller sddant senare datum som vid
férlangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld
anmadlningssedel per post, e-mail eller fax till Hagberg & Aneborn pa nedanstdende adress. Korrekt
ifylld anmaéalningssedel ska vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast kl 15:00 den 9 oktober 2020.
Vid férlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, berdaknat datum for tilldelning av
vardepapper, datum for redovisning av utfallet av Erbjudandet och leverans av vardepapper att
skjutas framat motsvarande forldngningen av Erbjudandet.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavdagen 124
114 41 Stockholm

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

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

Anmadlan om deltagande &r, sedan anmaéalningssedel kommit Hagberg & Aneborn tillhanda,

bindande och kan déarefter inte aterkallas eller dndras. Det dr sdledes inte tillatet att ge in fler &n
en (1) anmalningssedel och vid ingivande av flera anmadalningssedlar kommer endast den sist
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ingivna att beaktas. Observera att en ofullstdndig eller felaktigt ifylld anmé&lningssedel kan komma
att lamnas utan avseende. Inga tillagg och andringar far goras i den pa anmaélningssedeln tryckta
texten. Anmadlningssedel ger Hagberg & Aneborn Fondkommission fullmakt att teckna vardepapper
iinvesterarens namn och for dennes rakning.

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

Den som Onskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller vardepappersdepa hos bank eller
fondkommissionadr till vilken leverans av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto
eller vardepappersdepa maste VP-konto eller vardepappersdepad dppnas innan anmaéalningssedel
inldmnas. Observera att 6ppnande av VP-konto eller vardepappersdepa kan ta viss tid.

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

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

4.5 Tilldelning

Beslut om tilldelning av A-aktier fattas av styrelsen for Bolaget. Tilldelningen &r inte beroende av
ndr under anmadalningsperioden anmadlan inges. I hdndelse av 6verteckning kan tilldelning komma
att helt utebli eller ske med ett 1agre antal A-aktier 4&n anmadlan avser, varvid tilldelning helt eller
delvis kan komma att ske genom slumpmadssigt urval.

Erbjudandet kan komma att dras tillbaka eller tillfalligt dras in av styrelsen om emissionslikviden
inte blir tillrdackligt stor samt om ny lagstiftning eller fordandring av befintlig lagstiftning innebar
att Bolaget inte kan genomféra verksamheten pa det siatt som Vardepappersnoten anger.

4.6 Betalning och registrering

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

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

4.7 Offentliggdrande av utfallet av Erbjudandet

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

4.8 Handel i A-aktier

Bolagets nya A-aktier kommer att tas upp till handel pa NGM Nordic AIF omedelbart efter det att
emissionen registrerats av Bolagsverket. Forsta handelsdag for de nyemitterade A-aktierna
berdknas till den 13 november 2020 (eller sddant senare datum som foljer av att Bolaget fattat
beslut om férlangning av anmalningsperioden).

4.9 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.
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4.10 Tillamplig lagstiftning och upplysningar
Aktierna ges ut under Aktiebolagslagen och regleras av svensk rdtt.

Denna vardepappersnot har godkdnts av Finansinspektionen, som behoérig myndighet enligt
féorordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkdanner denna vardepappersnot enbart i sa
matto att den uppfyller de krav pa fullstdandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
forordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som nagot slags stod for
kvaliteten pa de vardepapper som avses i vardepappersnoten. Investerare bor gora sin egen
bedémning av huruvida det ar ldampligt att investera i dessa vardepapper.

4.11 Aktiebok

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

4.12 Aktiedgares rattigheter

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

5 A-aktier

5.1 Allmant

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

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

(c) subsididr foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av aktier av andra slag
an A-aktier.

Erbjudandet avser vardepapper som ska utfardas enligt den svenska Aktiebolagslagens regler och
dgarnas rattigheter forknippande med dessa kan endast dndras i enlighet med Aktiebolagslagens
bestdmmelser. Bolagets aktier &r denominerade i svenska kronor.

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

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

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

Vardepapperen har inte varit féremal for erbjudande som lamnats till £f61jd av budplikt, inl6senratt
eller 16sningsskyldighet. Vidare har det inte férekommit offentliga uppkopserbjudanden i fraga om
emittentens aktier under den tid som Bolaget varit verksamt sedan 7 maj 2016.

5.2 Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behovs for Bolagets 16pande
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 6verstiger
Troskelvardet, det vill sdga foregaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som
understiger investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.
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FOr att stamaktierna ska ha ratt till utskiftning av den arliga vinstdelningen enligt ovan princip
ska totalavkastningen, som ligger till grund f6r vinstdelningen, vara realiserad, det vill saga
orealiserade vardeuppgangar i fastighetsbestandet far ej vara foremal for stamaktiernas
vinstdelningsberédkning.

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den
16pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdkningsunderlaget.
Troskelvardet kan som ldgst vara o, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nar berdkning av
vinstdelning genomfors.

Vid berdkning av stamaktiens andel av vinstdelningen i samband med inldsen ska de orealiserade
tillgadngarna faststdllas av oberoende varderingsman. Vidare ska den 16pande utdelningen, som
historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdakningsunderlaget. Troskelvardet kan som
lagst vara o0, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, nadr berdkning av vinstdelning genomfors.

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

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

TOTAL EMISSION AKTIE A

Siffror KSEK
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5  Summa
Investeringspost 1) 100 000 100 000
Fastighetskrediter 217 444 217 444
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 311278 31 27e
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avréknas) 312778 319 346 326 052 332899 339 890
Utgdende balans fastighetsvarde inkl. 210% virdedkning per ar 319 346 326 052 332899 339 890 347 028 347028
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankréntor & bolagsskatt” 7036 7120 7206 7292 7380 36 035
Reavinst/Vardedkning & 568 6706 & 847 6991 7138 34 250
Erforderlig konsolidering™ -2000 -40 -4 -42 2122 o]
Avgar arrangdrsarvode, 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 Gvriga avgiften 4896 mn192 11363 1537 13 878 52 867
Traskelvdrde 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 8437 10 978 38 367
Avgar vinstdelning 20 % av Gveravkastningen -399 -1658 -1693 -1727 -2196 -7 673
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning 4 497 9534 9 670 9 809 11 683 45193
Snitt
Avkastning pa eget kapital, ej nuvardesberaknad 450% 9,53% 9.67% 9.81% 11,68% 9,04%

“Posten berdknas pa foljande sitt: Fastigheter till ett pris om 293 333 KSEK forvirvas. 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 kostnadsékning pé cirka 1 %. (Den finansiella kostnaden antas vara
densamma under hela perioden.)

~Avsittning 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 % pa teoretiskt forvarvsvarde.
~**Beréknas pa anskaffningskostnaden fér fastigheter och fastighetsbolag. Réknas upp med véardedkning 2,10% per &r. Inkl. moms.

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

5.3 Bolagets avveckling och inlésen

Bolaget ar uppsatt att verka som en aktiv och langsiktig dgare och foérvaltare av

bostadshyresfastigheter med en langsiktig investerings-, och forvaltningshorisont. Den langsiktiga

férvaltningshorisonten innebar att Bolaget inte har nagon avsikt att avveckla sin verksamhet efter
en pa forhand tidsbestdmd period. Daremot ar det Bolagets avsikt att dess A-aktiedgare kommer
att beredas mojlighet till inlosen med tidsintervall om cirka fem ar. Den férsta inldsenmojligheten
berdknas genomforas under 2023.

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

Infor ett inlésentillfalle kommer Bolaget att ta in intresseanmadlningar fran A-aktiedgarna
avseende intresset att 16sa in A-aktierna vid den aktuella tidpunkten. Utifran
intresseanmadlningarna kommer Bolaget darefter att uppratta ett inlésenerbjudande till Bolagets
A-aktiedgare. Inlosenkurs och 6vriga villkor ska faststdllas utifran aktuellt substansvarde (NAV)
vid inldsentillfallet och i 6vrigt enligt Aktiebolagslagens bestammelser.
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Om innehavare av mer dn 20 procent av Bolagets utestdende A-aktier anmaler intresse att 16sa in
A-aktier vid det specifika inlésentillfdllet har Bolaget radtt att besluta om att inleda avveckling av
Bolaget och dess tillgangar. Syftet ar att Bolaget ska kunna sakerstédlla att samtliga aktiedgares
intressen framjas ifall en stor del (>20 procent) av de utestdende A-aktierna blir foremal for
inlosen samt att Bolaget bedémer att varden riskerar att skadas for de investerare som da inte
o6nskar 16sa in sina A-aktier. Vid ett sadant tillfdlle har Bolaget ratt att avyttra fastigheterna under
ordnade former under en tidsperiod om maximalt tva ar.

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

Forsdljning av enskilda delar av, eller hela, Bolagets fastighetsportf6lj kan ske under hela
investeringsperioden, t.ex. efter det att féradling och uppgradering av bestandet gjorts och ett
férmanligt pris kunnat erhallas av kopare.

5.4 Stamaktier

Allmént

Utover Erbjudandet har Bolaget emitterat stamaktier. Samtliga stamaktier innehas av SBF.
Stamaktier har féljande rattigheter:

(d) tio roster per aktie vid bolagsstamma,;
(e) primadr foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av stamaktier; samt

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

Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behovs for Bolagets 16pande
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 6verstiger
Troskelvardet, det vill sdga foregdende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som
understiger investeringens Troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.

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

Vid berdkning av vinstdelning i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den
16pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i det ackumulerade berdkningsunderlaget.
Troskelvardet kan som ldgst vara o, det vill sdga det kan aldrig vara negativt, ndr berdkning av
vinstdelning genomfors.

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

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

Bolagets avveckling
Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med en eventuell likvidation av Bolaget.

Vid en eventuell likvidation av Bolaget ska stamaktierna vara efterstdllda A-aktierna och
féljaktligen inte tillskiftas ndgra tillgangar innan A-aktierna tillskiftats ett belopp motsvarande
dess teckningskurs, justerat for eventuell sammanldaggning, split, fondemission eller andra
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forandringar i aktiernas kvotvarde. Darefter ska aterstdaende tillgangar fordelas proportionerligt
med 20 procent fér stamaktierna och 80 procent for A-aktierna pa allt som 6verstiger
investeringens Troskelvarde, d.v.s. foregaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. Tidigare
ldamnad utdelning ska tas med i berdkningsunderlaget.

5.5 Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet

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

For det fall Bolaget realiserar hela eller delar av fastighetsportféljen kan Bolagets styrelse, for att
kunna dela ut delar av den vinst som realiserats vid férsdljningen, komma att besluta om inlésen
av A-aktier i enlighet med ett s.k. inl6senf6érbehadll i Bolagets bolagsordning.

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

6 Upptagande till handel och handelssystem

A-aktierna ar fritt omsattningsbara och finns noterade pa NGM Nordic AIF under kortnamnet
SBFBO A. De nyemitterade A-aktierna som omfattas av Erbjudandet kommer att upptas till handel
pa NGM Nordic AIF efter det att emissionen har registrerats av Bolagsverket. Planerad dag f6r
forsta handel for de nyemitterade aktierna ar omkring den 13 november 2020.

7 Kostnader for Erbjudandet

Den totala kostnaden fér Erbjudandet berdknas uppga till maximalt 500 000 kronor (exklusive
moms), vilket motsvarar cirka 0,45 procent av Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande,
vilken uppgar till 111 000 000 kronor.

8 Utspadning

Utspadningen efter fulltecknad emission kan uppga till hogst 2 000 A-aktier, eller cirka 5,38
procent av résterna i Bolaget.

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

9 Skatt

9.1 Allmént

Foljande ar en sammanfattning av skattekonsekvenser med anledning av inbjudan till teckning av
A-aktier i Bolaget for investerare som skatteméassigt anses bosatta i Sverige om inte annat anges.
Redogodrelsen behandlar inte, om det inte sarskilt anges, de speciella regler som géller for
exempelvis handelsbolag, investmentforetag eller for sadana juridiska personer vars investering
rdaknas som lagertillgdngar i naringsverksamhet. A-aktierna i Bolaget avses bli marknadsnoterade,
varfor beskattningskonsekvenserna vid innehav av onoterade aktier inte berdrs nedan.

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

9.2.1 Marknadsnoterade aktier

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

Genomsnittsmetoden innebdr att ett genomsnittligt omkostnadsbelopp berdknas for samtliga
aktier av samma slag och sort, oaktat forvarvstillfdlle eller fé6rvarvsmetod. Schablonmetoden
erbjuder ett férenklat berdkningssatt, varvid 20 procent av férsdljningslikviden dras av som
omkostnadsbelopp.

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

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

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

9.2.2 Investeringssparkonto

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

Tillgangar som forvaras pa ett ISK schablonbeskattas, oavsett om en vinst eller forlust uppkommit.
Darfor dr det inte ndédvandigt att rapportera kapitalvinster eller kapitalférluster i
inkomstdeklarationen. Likaledes dr avkastning sasom utdelning och ranta undantagen
beskattning, utan beskattas inom ramen f6r schablonbeskattningen. Utgifter hanforliga till
tillgdngarna pa ISK:t ar inte avdragsgilla.

For schablonbeskattningen behover forst ett kapitalunderlag berdknas. Detta utgoérs dels av en
fjardedel av vardet pa tillgdngarna vid ingdngen av varje kvartal, dels inbetalningar och
overforingar av finansiella instrument till ISK:t under respektive kvartal. Nar kapitalunderlaget ar
faststdllt berdknas en schablonintakt som kapitalunderlaget multiplicerat med statslanerantan vid
utgangen av november aret fore beskattningsaret, 6kad med 0,75 procentenheter. Som lagst
uppgar schablonintékten till 1,25 procent av kapitalunderlaget.

Schablonintdkten ar darefter féremal fér vanlig kapitalbeskattning om 30 procent.

9.3 Juridiska personer

For ett aktiebolag kan innehav av marknadsnoterade andelar utgdra naringsbetingade andelar,
under férutsdttning att andelarna antingen ar betingade av den rorelse som innehavaren bedriver,
eller om det sammanlagda rostetalet for dgarforetagets samtliga andelar i det 4gda foretaget
motsvarar tio procent eller mer f6r samtliga andelar i foretaget. For det fall andelarna anses vara
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ndringsbetingade ar saval kapitalvinster som utdelningar skattefria. Motsvarande kapitalforlust ar
inte avdragsgill.

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

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

Avdrag for kapitalforluster medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
vardepapper som behandlas som aktier. I den man det inte 4r mojligt att géra avdrag under aret
da forlusten uppkommer kan kapitalférlusten rullas framat obegransat i tiden. For det fall
koncernbidragsratt féreligger mellan andra koncernbolag och det forlustdrabbade bolaget kan,
som huvudregel, koncernbolagens skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper
kvittas mot underskottet.

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

9.4 Kapitalforsakring

Saval fysiska personer som foretag kan anvadnda sig av en kapitalforsakring, en sparandeform som
har stora likheter med investeringssparkontot. I likhet med investeringssparkontot beskattas inte
vinster 16pande, eller medges avdrag for kapitalférluster. Istdllet utgar en arlig
schablonbeskattning oaktat av om det uppkommer en kapitalvinst under aret eller €j.

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

Schabloninkomsten beskattas som vanlig kapitalinkomst, innebdarande en skattesats om 30 procent
for individer. Skatten innehalls och inbetalas till Skatteverket av forsakringsbolaget hos vilket
investeraren har sina tillgangar placerade i en kapitalforsakring, om forsdkringsbolaget ar
svenskt.

9.5 Kupongskatt

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

9.6 Sarskilda skattekonsekvenser

Skattelagstiftningen i investerarens medlemsstat och det land ddr Bolaget har sitt sdte kan inverka
pa inkomsterna fran vardepapperen. Sédrskilda skattekonsekvenser som inte dr beskrivna ovan kan
uppkomma for vissa kategorier av aktiedgare. Skattesituationen for enskilda aktiedgare ar
beroende av omstdndigheterna i det enskilda fallet. Varje aktiedgare rekommenderas att inhdmta
rad fran egen skatteradgivare for information om sadana speciella omstandigheter féreligger. I de
fall kupongskatt ska utgd kommer den att innehallas av Bolaget.
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Emissionsinstitut och legal radgivare

Emissionsinstitut

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavdagen 124

114 41 Stockholm

Legal radgivare
Wistrand Advokatbyra
Box 7543
Regeringsgatan 65
10393 Stockholm

Harvest Advokatbyra AB
Box 7225

Hamngatan 15

10389 Stockholm
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