Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

PROSPEKT (SAMMANFATTNING OCH VARDEPAPPERSNOT)

Teckning av A-aktier
Teckningsperiod: 6 november 2017 — 24 november 2017
Sista likviddag: 7 december 2017
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Definitioner

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (2005:551)

Anskaffningskostnad

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

Bolaget
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org.nr. 559056-4000

Direktavkastning

Direktavkastningens driftsnetto (d.v.s. hyresintakter fran
direkt och indirekt dgda fastigheter med avdrag for
driftskostnader) dividerat med fastighetens inkopspris

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier

Euroclear
Euroclear Sweden AB, Box 191, 10| 23 Stockholm

Exitkostnader

Kostnader vid forsiljning och avveckling av
investeringsobjekt, samt likvidationskostnader vid
avveckling av Bolaget

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

Mangold Fondkommission
Mangold Fondkommission AB, org.nr 556585-1267,
Box 55 691, 102 |5 Stockholm

Nettokassaflode

Nettokassaflédet ar nettoflodet av hyresintikter fran direkt
och indirekt agda fastigheter efter driftskostnader och
finansiella kostnader (inklusive rantor).

Prospektet
Foreliggande prospekt daterat godkant och registrerat den
3 november 2017.

SBM
Svenska Bostadsfonden Management AB, org.nr 556644-
0870

SCB
Statistiska Centralbyran

SSVX 90
Genomsnittet av rantan for tre manaders statsskuldvaxlar.

Uppgar per den 29 september 2017 till ca -0,657 procent. En
statsskuldvaxel ar ett I6pande skuldebrev som
Riksgildskontoret ger ut. Loptiden ar normalt upp till ett
ar. Statsskuldvixlar anvinds for att finansiera statens
kortfristiga lanebehov.

Teknisk Skuld

Reservering av medel att anvindas for att atgirda eftersatt
underhall avseende forvirvad fastighet (jamfért med vad
som rimligen kan foérvantas i fraga om underhall avseende
en byggnad av samma alder och standard) alternativt
atgirda eventuella funktionsbrister eller verkstilla
eventuella myndighetsbeslut.

Total Emissionslikvid

Det sammanlagda beloppet som erliaggs 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 300
miljoner kronor, eller sadant ligre belopp som Bolaget kan
komma att besluta.

Troskelvdirde

Det genomsnittliga virdet av foregaende rakenskapsars
SSVX 90 som ligger till grund for fordelningen av vinst
mellan stamaktiedgarna respektive A-aktiedgarna. Virdet
kan aldrig vara negativt i samband med
vinstdelningsberakning.

Meddelande

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig inte till sadana
personer vars deltagande forutsitter ytterligare prospekt,
registreringsatgirder eller andra dtgirder an som foljer av
svensk lag. Prospektet far inte distribueras i nagot land dir
distributionen eller Erbjudandet kraver sadana atgirder
eller strider mot gallande lag. Anmalan om forvarv av aktier
i strid med ovanstaende kan komma att anses ogiltigt.

Sammanfattningen och virdepappersnoten ska lasas
tillsammans med det registreringsdokument som
registrerats och godkants av Finansinspektionen den 3
november 2017.

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

Prospektet har godkants och registrerats av
Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkinnandet och registreringen innebar inte att
Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller fullstiandiga.



Inledning

Sammanfattningar bestar av informationskrav uppstillda i “Punkter”. Punkterna dr numrerade i avsnitten
A-E (A.1-E.7).

Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som kravs i en sammanfattning for aktuell typ av virdepapper och emittent.
Eftersom vissa Punkter inte ar tillimpliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i Punkternas numrering.

Aven om det krivs att en Punkt inkluderas i ssmmanfattningen for aktuella virdepapper och emittent, 4r det mojligt att ingen
relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans
med angivelsen “ej tillamplig”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt

Informationskrav

Information

A.l

Varning

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

Om en investerare vacker talan i domstol med anledning av uppgifterna i
Prospektet kan investeraren bli tvungen att svara for kostnaderna for
oversattning av Prospektet innan rattsligt forfarande inleds. Civilrattsligt ansvar
kan dldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig
eller oforenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte,
tillsammans med de andra delarna av prospektet, ger nyckelinformation for att
hjilpa investerare nar de dverviger att investera i sadana virdepapper-.

A.2

Finansiella mellanhander

Ej tillampligt. Finansiella mellanhander anvands inte.

AVSNITT B - EMITTENT

Punkt

Informationskrav

Information

Firma

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org.nr. 559056-4000.

B.2

Sdte och bolagsform

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016. Bolagets
firma ar Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), satet for dess styrelse ar
Stockholm, Sverige och dess org.nr. ar 559056-4000. Bolaget ar ett publikt
aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk ratt.

B.5

Koncern

Vid dagen for upprattande av detta Prospekt ags Bolaget av Svenska
Bostadsfonden Management AB och de investerare som investerat i tidigare
genomforda emissioner. Moderbolag ar Svenska Bostadsfonden Management AB
som dr innehavare av samtliga stamaktier i Bolaget. Bolaget har tva direktigda
dotterbolag och sexton indirekt agda dotterbolag. Samtliga dotterbolag ar bildade
enligt svensk ratt och direkt eller indirekt helagda av Bolaget.

Bolaget har aven fem verksamhetsdrivande systerbolag varav fyra ar alternativa
investeringsfonder.

B.6

Anmailningspliktiga
personer, storre aktiedgare
samt kontroll av Bolaget

Fdljande personer har, savitt Bolaget kinner till, indirekta innehav i Bolaget:

. Lars Swahn (styrelseledamot och storre aktiedgare) ager ca
50,01 procent av aktier och roster i Svenska Bostadsfonden
Management AB, som i sin tur ager samtliga stamaktier i Bolaget.

. Carl Rosenblad (storre aktiedgare) ager ca 49,99 procent av
aktier och roster i Svenska Bostadsfonden Management AB, som i sin
tur ager samtliga stamaktier i Bolaget.

Savitt styrelsen kanner till ar Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av
nagon annan 4n dess aktiedgare. Bolaget kanner inte till nagra
overenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att
kontrollen over Bolaget forandras.




B.7

Utvald historisk finansiell
information

Bolagets aktiekapital uppgar till 1 220 400 kronor fordelat pa 2 500 stamaktier
med ett kvotvarde om 200 kronor samt 3 602 A-aktier, vilka inte utgor
stamaktier, med ett kvotviarde 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 3 602 A-aktier, vilket har tillfort Bolaget totalt 181 744 000 kronor.

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 17 oktober 2016 fastigheten Radisan | i
Laholm, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med hyreshusenheter
fordelat pa totalt 49 hyreslagenheter och 2 lokaler. Den totala bostadsytan ar 3
757 kvm och den totala lokalytan ar 274 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter
1411 AB, forvarvade samtliga andelar i Fastighets AB Laholm Radisan | som ar
agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till 49,7 miljoner kronor
inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

Bolaget forvarvade och tilitrade den 15 november 2016 fastigheterna
Disponenten 10, Disponenten 14, Klockaren 5, Klockaren 10, Skogsvaktaren 7,
Viktaren |, Vaktaren 3, Predikanten | 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 genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter
1412 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby Fastigheter AB som ar
agare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner
kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet av Fastighetera har finansierats
genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 15 november 2016 fastigheten Engelen 5 i
Borgholm, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med hyreshusenheter
fordelat pa totalt 16 hyreslagenheter och 4 lokaler. Den totala bostadsytan ar |
416 kvm och den totala lokalytan ar 363 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Borgangeln
Fastigheter AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Borgangeln Fastighets AB
som ar agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till 17,9 miljoner
kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget
kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 6 april fastigheten Kraftan 14 i Laholm,
kallad Fastigheten”. Fastigheten 4r bebyggd med hyreshusenheter fordelat pa
totalt 6 ligenheter och 2 lokaler. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 682
kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter
414 AB, forvarvade fastigheten Kraftan 4. Det totala forvarvsvardet uppgick
till cirka 6,3 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har
finansierats med eget kapital.

Fastighetsinvestering i Eslov, april 2017
Bolaget forvarvade och tilltradde den 28 april fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5
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samt Ekorren 4 i Eslév. Det totala antalet lagenheter uppgar till 60 och antalet
lokaler till 3, uppdelat pa 3546 kvm bostadsyta och 1690 kvm lokalyta. Det
totala forvarvsvardet uppgick till cirka 86,2 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader och finansierades med eget kapital och upptagande av lan.

Fastighetsinvestering i Karlskrona, juni 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 16 juni fastigheterna Berget 3 i
Karlskrona. Det totala antalet lagenheter uppgar till 28 och antalet lokaler till 6,
uppdelat pa 1554 kvm bostadsyta och 429 kvm lokalyta. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 27,7 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader och finansierades med eget kapital och upptagande av lan.

Bolagets forsta rikenskapsar ar 2016-03-07 — 2016-12-31. Nedan balans- och
resultatrakning per den 30 juni 2017 har oversiktligt granskats av Bolagets
revisor. Den reviderade arsredovisningen, och den &versiktligt granskade
halvarsrapporten (som inférlivas genom hanvisning) utgoér koncernens historiska
finansiella information.

Koncernredovisningen upprattas i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Vidare tillimpar koncernen dven Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR | Kompletterande redovisningsregler for
koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestimmelserna i arsredovisningslagen. Det som anges i detta stycke giller dven
halvarsrapporten nedan. IAS 34 har tillimpats i halvarsrapporten.

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

Resultatrikning i 2016-03-07 — 201 6- 2017-01-01 - 2017-
sammandrag 12-31* (tsek) 06-30** (tsek)
Summa intakter 2 064 7877

Resultat fore finansiella 45 2243

intakter och kostnader

Resultat efter finansiella | -70 576

intakter och kostnader

Balansrdkning i 2017-06-30
sammandrag

Summa tillgangar 157 995 345 803
Summa eget kapital 61522 180 671

Summa eget kapital och | 157 995 345 803
skulder

Kassaflodesanalys i 2017-01-01 —2017-
sammandrag 06-30
Periodens kassaflode 5722 22 363

Likvida medel vid 0 5722
periodens borjan

Likvida medel vid 5722 28 085
periodens slut

*Reviderad av Bolagets

revisor

#* Oversiktligt granskad av

Bolagets revisor




B.8 Proforma

Proforma balansrdkning

Per den 28 april tilltradde Bolaget fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5 samt Ekorren 4
i Eslov. Fastigheterna forvarvades for 82 miljoner kronor exklusive
forvarvskostnader. Inraknat forvarvskostnader (stampelskatt, pantbrevskostnader
samt jurist-, och varderingsomkostnader) uppgick forvarvsvardet till cirka 86,2
miljoner kronor. Eftersom fastigheterna paverkar tillgdingarna, sa som de sag ut i
arsredovisningen per den 3| december 2016, pa ett omfattande sitt, har Bolaget
latit ta fram en proforma balansrakning enligt nedan i syfte att ge en overskadlig bild
av hur portfdljens underliggande tillgangar hade sett ut per den 3| december 2016
om Bolaget hade agt fastigheterna vid den tidpunkten.

Syftet med proforman ar saledes att informera om hur tillgangssidan, utifran ett
hypotetiskt perspektiv, hade paverkats om fastigheterna i Eslov hade 4gs av Bolaget
per den 3| december 2016, och har inte som syfte att beskriva foretagets faktiska
finansiella stallning.

| samband med forvarvet genomfordes en fastighetsvardering av JLL. Per den 30
april 2017 uppgick vardet pa fastigheterna till 83,5 miljoner kronor, och det ar
denna vardering som har lagts in i den proforma balansrakning som redovisas enligt
nedan.

Svenska Bostadsfonden 14 AB

Proforma &ver koncernens finansiella stillning 2016-12-31

Belopp i KSEK
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Proforma 6ver koncernens finansiella stéllning 2016-12-31

Belopp i KSEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Avrsrapport Bokhandlaren Ekorren 2) Proformajust. Proforma
D) 2) 3)
2016-12-31 2016-12-31
133 905 66 229 20 006 -2735 217 405
6 064 6 064
94 94
140 063 66 229 20 006 -2735 223 563
22 22
164 164
186 0 0 0 186
12 024 12 024
5722 5722
17 932 0 0 0 17 932
157 995 66 229 20 006 -2735 241 495
Arsrapport Bokhand- Ekorren Koncern- Proforma
2016-12-31 laren 1) 1) just.  3) 2016-12-31




Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Summa Eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

749 749

60 870 33000 93 870
-97 2735 2832
61522 0 0 30265 91787
85 390 40 885 12 350 138 625
648 648

86 038 40 885 12 350 0 139273
1053 1053
863 863
6613 25 344 7656 -33 000 6613
147 147

30 30
1729 1729
10 435 25 344 7656 -33 000 10 435
157 995 66 229 20 006 2735 241 495

Proformaredovisningen foljer de redovisningsprinciper, IFRS, som tillimpades vid senaste arsredovisningen.

1) Siffrorna ar tagna fran Bolagets arsredovisning, publicerad 28 april 2017.

2) Fastigheterna Bokhandlaren 4 och 5 samt Ekorren 4 forvarvades 28 april 2017.

Rikenskaperna for fastigheterna ar ej reviderade.

3) Proformajustering i resultatet enligt reglerna for IFRS avser vardeforandring mellan bokfort

fastighetsvarde och utomstaende vardering den 30 april 2017. Av emissionen i februari 2017 som var

pa cirka 72 MSEK har anvints 33 MSEK vid ovanstaende fastighetsforvarv.

Proforma Resultatrdkning

Vid tidpunkten for Prospektet saknas relevanta historiska reslutat pa de férvarvade
fastigheterna som majliggor det for Bolaget att skapa en proforma resultatrakning
som inte bygger pa prognoticerade antaganden. Detta beror pa att Bolagets
ingdende fastigheter har tilltrdtts for mindre 4n ett ar sedan vilket gor att
helarseffekter inte har kunnat faststallas och analyseras. Just analysen av
helarseffekter ar en analys som Bolaget bedémer som viktig och avgdrande for
att kunna presentera en proforma resultatrakning som ger investeraren en
rattvisande, analyserbar och saklig bild av hur Bolagets resultat skulle kunna ha
sett ut om samtliga fastigheter hade 4gts fran borjan av perioden av féregaende
rikenskapsar. Att presentera en proforma pa hypotetiska intikts-, och
kostnadsantaganden, som vi ej vet om de stammer, och som inte har en
tillricklig grund i den faktiska underliggande utvecklingen da vi dgt fastigheterna
sa kort tid bedéms darfér som missvisande och felaktig. Av den anledingen laggs
inte nagon proforma resultatrikning fram i detta Prospekt.

Samtliga fastigheter i Bolaget har forvirvats utifran Prospektets angivna
direktavkastningskrav pa 3-6 procent. Fastigheterna ir vid tidpunkten for Prospektet
fullt uthyrda med dartill hérande hyresintakter. Fastigheterna befinner sig i ett gott
tekniskt skick dar Bolaget bedomer att de tekniska investeringarna, utover
sedvanliga reparation-, och underhallsarbeten, kommer att vara begrinsade. Saledes
forvantas fastigheternas driftsoverskott bidra positivt till fondens totalavkastnings-,
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och utdelningsférmaga till investerarna.

B.9

Resultatprognos

Ej tillimpligt da ingen resultatprognos eller berakning av forvantat resultat har gjorts.

B.10

Anmadrkningar i
revisionsberittelse

Ej tillampligt da inga anmarkningar aterfinns i revisionsberittelsen.

Rorelsekapital

Bolaget anser att befintligt rorelsekapital per dagen for detta Prospekt ar
tillrackligt for att uppfylla dess nuvarande ataganden samt aktuella behov under
de kommande tolv manaderna.

B.33

Uppgift om
informationskrav

For informationskrav avseende Bolagets

registrerade firma, se B.1.

sate och bolagsform, se B.2.

koncern, se B.5.

anmalningspliktiga personer, storre aktieagare samt uppgift om kontroll
over Bolaget, se B.6.

e utvalda historiska finansiella information, se B.7.

e proforma, se B.8.

e resultatprognos, se B.9.

e anmarkningar i revisionsberattelse, se B.10.

e aktier som ar emitterade respektive inbetalda, se C.3.
e utdelningspolitik, se C.7.

e huvudsakliga risker, se. D.2.

B.34

Investeringsmal och
investeringspolitik

Bolaget ska placera sina tillgingar direkt eller indirekt i fastigheter belagna i
Sverige med huvudsaklig inriktning pa bostadsfastigheter. For Bolagets
investeringsverksamhet galler foljande sarskilda investeringsrestriktioner:

. Investeringar i kategoriboenden (fastigheter dar annan
verksamhetsutovare ar hyresgast och bedriver s.k. kategoriboende,
vilket bl.a. innefattar ildre-, vard- och studentboende) far inte uppga till
mer an 30 procent.

. Lokaler m.m. far inte utgdra mer dn 30 procent av Bolagets
sammanlagda varde.

. Bolaget far investera i virdepapper i sina systerbolag (som
ocksa ar alternativa investeringsfonder) samt andra fastighetsfonder
eller fastighetsbolag med liknande verksamhet, vilka har lika eller
motsvarande investeringsfilosofi och tillgangsslag som Bolaget, upp till
ett belopp om maximalt 20 procent.

. Bolaget ager ratt att forvarva 100 procent av ett systerbolag
som ett led i forvirv av sadant systerbolags fastighetsbestand.

Bolagets investeringsrestriktioner far dverskridas om det med hinsyn till
Bolagets investeringscykel ar erforderligt, exempelvis under investerings- eller
avyttringsfas. Overskridande far dven ske till foljd av naturliga
vardefluktuationer. Investeringsrestriktionerna beriknas pa den beslutade totala
emissionslikviden, inberdknat framtida emissioner.

B.35

Belaningsgrad

Belaningsgraden matt som lan i relation till fastighetsvarde ska inte langsiktigt
dverstiga 75 procent. Om belaningsgraden dverstiger 75 procent ska detta
bringas ned i sadan takt som beddms rimlig med hinsyn till Bolagets bista.

B.36

Tillsynsmyndighet

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltare av
alternativa investeringsfonder och har utsett Svenska Bostadsfonden
Management AB att vara AlF-forvaltare. Svenska Bostadsfonden Management
AB innehar nédvindiga tillstand fran Finansinspektionen for att forvalta
alternativa investeringsfonder och star under Finansinspektionens tillsyn.

B.37

Typisk investerare

Bolaget riktar sig till savil professionella som icke-professionella investerare.

B.38

Emittentkoncentration

Ej tillampligt.

B.39

Investeringar i andra
foretag for kollektiva
investeringar

Ej tillampligt. Bolaget far inte investera mer dn 20 procent av tillgangarna i ett
annat foretag for kollektiva investeringar.




B.40

Tjansteleverantorer

Bolaget har ingatt avtal med Swedbank AB (publ) i fraga om
forvaringsinstitutstjanster. Bolaget har dven ingatt avtal med Mangold
Fondkommission AB betraffande likviditetsgaranti. Bolaget belastas direkt
manatligen for kostnaderna betraffande likviditetsgarantiavtalet. Bolaget belastas
indirekt av forvaringsinstitutets kostnader, som utgors av en fast avgift, en rorlig
avgift som ar satt i relation till Bolagets kapital under forvaltning och en avgift i
samband med genomforandet av transaktioner.

Bolaget forvintas dven upphandla fastighetsférvaltningstjanster pa
marknadsmdssiga villkor fran saval externa aktdrer (t.ex. Riksbyggen) som bolag
inom Bolagets koncern som tillhandahaller denna typ av tjinster. Dessa tjanster
kan komma att kopas fran icke-vinstdrivande koncerngemensamma bolag. Ett
sadant bolag ar Svenska Bostadsfonden Services AB som har till syfte att
tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster till koncernens alternativa
investeringsfonder.

For uppgift avseende maximiavgifter, vanligen se tabellen i E.7 nedan.

B.41

Forvaltare,
forvaringsinstitut m.m.

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltare av
alternativa investeringsfonder och har utsett Svenska Bostadsfonden
Management AB att vara AlF-forvaltare enligt ett managementavtal som regleras
av svensk ratt. AlF-forvaltaren har inte delegerat portfoljforvaltning av Bolaget
till annan.

AlF-forvaltaren har utsett Swedbank AB (publ) att fungera som
forvaringsinstitut for Bolaget. AIF-forvaltaren har ingatt ett avtal med
forvaringsinstitutet som regleras av svensk ratt.

B.42

Nettoandelsvirde

Nettovirdet pa tillgangarna i Bolaget faststills i samband med hel- och
halvarsskifte och offentliggdrs i arsredovisning respektive halvarsrapport.

B.43

Paraplyforetag

Ej tillampligt. Bolaget ar inte ett paraplyforetag for kollektiva investeringar.

B.44

Kollektiva investeringar

For uppgift om kollektiva investeringar, vanligen se B. 7 ovan.

B.45

Portfolj

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tilltritt sex stycken fastighetsbestand

beldgna i Borgholm, Karlskrona, Laholm, Osby och Eslév. Férvarvsvirdet uppgar
till cirka 253 miljoner kronor. Fastigheterna bestar av totalt 258 lagenheter med
en total uthyrningsbar area motsvarande cirka 22 000 kvadratmeter.

B.46

Senaste nettovirdet

Bolagets senaste nettoandelsvarde, per den 30 juni 2017, uppgar till 50 020
kronor per aktie.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Punkt | Informationskrav Information

C.1 Slag av vardepapper Genom erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-aktierna har ISIN-
nummer SE 0008213326, och handlas under kortnamnet SBI4A.

C.2 Valuta Bolagets aktier ar denominerade i svenska kronor.

C3 Aktier som dr emitterade Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet for Prospektet till | 220 400 kronor

respektive inbetalda och aktiekapitalet 4r fordelat pa 2 500 stamaktier och 3 602 A-aktier. Samtliga

aktier ar fullt inbetalda. Aktiernas kvotvarde ar 200 kronor.

C4 Riattigheter som A-aktierna har foljande rattigheter: (a) en rost per aktie vid bolagsstaimma, (b)

sammanhinger med
virdepappren

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

Erbjudandet avser vardepapper som utfardas enligt Aktiebolagslagens regler och
agarnas rattigheter forknippande med dessa kan endast andras i enlighet med
Aktiebolagslagens bestaimmelser.

Vad giller ritt till och bestammande av utdelning, se nedan under Punkt C.7
”Utdelningspolitik”. Ritten till betalning av utdelning preskriberas tio ar efter
forfallodagen och tillfaller darefter Bolaget.

Det foreligger inte nagra restriktioner for utdelning eller sirskilda forfaranden
for aktieagare utanfor Sverige.




C.5 Eventuella 6verlatelse- Ej tillampligt da Bolagets vardepapper ar fritt omsattningsbara utan forkopsritt

inskrankningar for befintliga aktiedgare och langivare.

C.6 Handel i virdepapperen Bolagets A-aktier ar upptagna till handel pA NGM Nordic AIF med kortnamn
SBI4A. Forsta handelsdag for aktierna som emitteras i Erbjudandet beraknas till
omkring den 16 januari 2018 (eller sadant senare datum som fdljer av att
Bolaget fattat beslut om forlangning av anmalningsperioden).

C.7 Utdelningspolitik Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdvs for

Bolagets lopande verksamhet och efter erforderlig konsolidering, med en storre
vinstutdelning vid Bolagets avvecklande.

Forst nar Bolaget ar fullt kapitaliserat samt fullinvesterat avser Bolagets styrelse
besluta att dela ut del av avkastning till dess investerare. Bolaget garanterar
ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med fordelningen 20
procent till stamaktierna och 80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som
overstiger ett troskelvirde motsvarande foregaende rakenskapsars
genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens
troskelvarde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent. Detta giller de arliga
utdelningarna savil som den slutgiltiga utdelningen av vinstmedel i samband med
Bolagets avvecklande. Vid berakning av vinstdelning i samband med Bolagets
avvecklande ska den I6pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i
berikningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig
vara negativ, nar berakning av vinstdelning genomfors.

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

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

AVSNITT D — RISKER

Punkt

Informationskrav

Information

D.2

Huvudsakliga risker
avseende Bolaget

Ett antal olika riskfaktorer kan komma att negativt paverka Bolagets
verksamhet, utveckling, resultat, finansiella stallning och framtidsutsikter i ovrigt.

Vakansgrad
Fastigheternas standard och lige samt kvalitén pa forvaltarens tjanster har en

avgorande betydelse for vakansgraden. Vakanser leder till minskat intaktsflode,
vilket i sin tur riskerar att paverka Bolagets resultat och resultat och stillning
negativt.

Driftskostnader
Okade driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och dirmed paverka Bolagets resultat och stillning negativt.

Miljopaverkan

Forekomst av miljoféroreningar i Bolagets fastighetsbestand skulle féranleda
kostnader och/eller ersittningsansprak vilket i sin tur kan paverka Bolagets
resultat och stallning negativt.

Teknisk risk

Den tekniska risken inbegriper t.ex. dolda fel och andra brister i fastigheterna
och kan f3 till féljd att Bolagets kostnader for exempelvis reparationer,
saneringsatgirder eller tillforande av nya funktioner i fastigheterna kan dverstiga
de antaganden som gjordes vid forvarvstillfallet, vilket kan fa en negativ inverkan
pa Bolagets kassaflode.

Utbudet av investeringsobjekt




Utbudet av lampliga investeringsobjekt pa marknaden innebir 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 uppstills i Bolagets
investeringsstrategi och som i ovrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket
kan innebira att Bolaget inte kan genomféra investeringar enligt plan. Radande
konkurrenssituation kan medféra att Bolaget inte tillfors tillrackligt med eget
kapital for de tilltankta investeringarna samt att Bolaget inte lyckas anskaffa
investeringsobjekt pa en fordelaktig prisniva.

Finansiell risk

Den finansiella risk som ar hanforlig till de lan som upptas av Bolaget samt
forandringar i rantenivaer for sadana lan kan komma att paverka kassaflodet
negativt. Vardet av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar dven att paverkas
negativt vid vasentliga hojningar av realrantan. Det foreligger vidare en risk att
lanerantan i framtiden kan komma att 6verstiga Direktavkastningen, vilket innebar
att Bolaget kan komma att behova en hogre belaningsgrad 4n beraknat.

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

Bolagets verksamhet, resultat och stallning negativt.

Forvarvsrisk

Bolaget kan komma att 6verta okanda forpliktelser vid kop av fastigheter genom
bolagsforvarv. Sadana forpliktelser kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
finansiella stallning.

Realiseringsrisk
For det fall forsiljningen av Bolagets fastigheter i samband med Bolagets

avveckling forsenas eller att forsiljning inte kan ske till ett pris som motsvarar
fastigheternas forvantade vardeutveckling riskerar Bolaget att inte uppna sin
malavkastning.

D.3

Huvudsakliga risker
avseende vardepapperen

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

Utveckling av marknadsrantan

Ytterligare en riskfaktor som sammanhanger med Bolagets viardepapper ar att
avkastningen pa Bolagets vardepapper ar beroende av utvecklingen av
rantemarknaden eftersom avkastningen ar kopplad till utvecklingen av SSVX 90.
For det fall liga marknadsrantor sammanfaller med ett resultat som ar simre an
det forvantade, kan det laga ranteliget medféra att malavkastningen ej uppnas.

Uteblivna resultat

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

AVSNITT E — ERBJUDANDE

Punkt | Informationskrav Information
E.l Intidkter och kostnader A-aktier emitteras till en kurs om 51 500 kronor per aktie. Vid fulltecknande
avseende Erbjudandet tillfors Bolaget |18 244 000 kronor. Den totala kostnaden for erbjudandet

beridknas uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive moms)., vilket motsvarar ca
[,3 procent av emissionslikviden vid fulltecknat erbjudande.

E.2a Motiv till erbjudandet Motivet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att
finansiera dess fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets investeringsstrategi.
Genom Erbjudandet kan Bolaget tillforas maximalt |18 244 000 kronor och
Bolagets aktiekapital kan komma att 6ka med hogst 459 200 kronor.

E.3 Erbjudandets villkor Allmint

Erbjudandet innefattar emission av A-aktier.

Bolagsstaimman har genom beslut den 3| maj 2017 bemyndigat Bolagets styrelse
att emittera A-aktier vid ett eller flera tillfillen fram till nasta arsstimma.
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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 ligst 500 000 kronor och hogst

2 000 000 kronor.

Styrelsen har den 3 oktober 2017, med stod av bemyndigandet, beslutat att
emittera hogst 2 296 A-aktier. Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet
maximalt att kunna oka med 459 200 kronor.

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

Narmare om teckningskurs
Aktierna emitteras till en teckningskurs om 51 500kronor per aktie. Minsta
investeringspost ar en (1) aktie, vilket motsvarar 5| 500 kronor.

Det ar styrelsen som har faststallt teckningskursen i enlighet med antagen
princip om att den initiala teckningskursen for A-aktie i Bolaget (uppgaende till
50 000 kronor per aktie) ska oka med ca 0,5 procent per kvartal.

Vid nya erbjudanden i Bolaget okas initial teckningskurs enligt en faststalld
procentsats (cirka 0,5 procent per kvartal). Anledningen till att teckningskursen
Okas successivt vid nya erbjudanden i Bolaget ar att investerare oberoende av
investeringstidpunkt ska erhalla en sa likstalld avkastning som majligt under
tiden fram till Bolagets avveckling.

Anmilan och anmalningsperiod

Anmilningsperioden 16per fran och med den 6 november 2017 till och med den
24 november 2017. Styrelsen kan dock fram till sista dag i anmalningsperioden
besluta att forlanga anmalningsperioden. Eventuellt beslut om forlangning av
anmalningsperioden kommer att offentliggdras pa Bolagets hemsida,
svenskabostadsfonden.se/sbfl4 samt genom pressmeddelande. Investerare som
onskar delta i Erbjudandet ska senast den 24 november 2017 (eller sadant
senare datum som vid forlangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets
hemsida) inkomma med korrekt ifylld anmalningssedel per post eller fax till
Mangold Fondkommission. Korrekt ifylld anmalningssedel ska vara Mangold
Fondkommission tillhanda senast kil 23:59 den 24 november 2017. Vid
forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, beraknat datum for
tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av utfallet av Erbjudandet och
leverans av virdepapper att skjutas framat motsvarande forlangningen av
Erbjudandet.

Den som onskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller
vardepappersdepa hos bank eller fondkommissionir till vilken leverans av
vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto eller
vardepappersdepa maste VP-konto eller viardepappersdepa dppnas innan
anmalningssedel inlamnas. Observera att oppnande 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
kapitalforsakringskonto (KF) maste kontrollera med den bank/férvaltare som
for kontot, om, och i sa fall hur, férvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet
ar mojligt. Anmalan ska i sa fall goras i samfoérstand med den bank/foérvaltare
som for kontot.

Tilldelning, betalning, registrering och redovisning av utfall
Beslut om tilldelning av A-aktier fattas av styrelsen for Bolaget. Tilldelningen ar

inte beroende av nar under anmalningsperioden anmalan inges. | handelse av
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overteckning kan tilldelning komma att helt utebli eller ske med ett lagre antal
A-aktier an anmalan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmassigt urval.
Betalning ska ske i enlighet med utsiand avrakningsnota. Om likvid ej erlaggs i
ratt tid kan aktierna komma att 6verlatas till annan.
E.4 Intressen och Bolaget har ingatt ett managementavtal med Svenska Bostadsfonden
intressekonflikter Management AB som kommer att erhalla forvaltningsarvode fran Bolaget.
Styrelseledamoten Lars Swahn ar aven aktiedagare och styrelseledamot i Svenska
Bostadsfonden Management AB. Han har saledes ett ekonomiskt intresse som
ar beroende av Erbjudandets framgang eftersom forvaltningsarvodet ar
avhingigt pa att Bolaget lyckas resa kapital genom Erbjudandet. Svenska
Bostadsfonden Management AB ar vid dagen for upprattande av detta Prospekt
agare till samtliga Bolagets stamaktier.
Svenska Bostadsfonden Management AB startar I6pande bolag med identisk
eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebara en
konkurrenssituation vid forvarv eller forsaljning av fastigheter. Varje bolag
genomfor sina respektive investeringar och avvecklas, sa langt som mojligt, 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. fastighetsmaklare), minimerar enligt
styrelsens uppfattning sadan majlig intressekonflikt. Bolaget kan dock komma att
forvirva fastigheter fran systerbolag. Sadana forvarv kommer att ske pa
marknadsmassiga villkor-.
E.5 Sdljande Ej tillampligt. Samtliga aktier som omfattas av Erbjudandet ar nyemitterade A-
vardepappersinnehavare aktier i Bolaget.
och lock-up
overenskommelser Inga lock-up overenskommelser finns avseende Bolagets A-aktier.
E.6 Utspiddningseffekt Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar till 2 296 A-aktier, eller cirka 9
procent av rosterna i Bolaget.
E.7 Kostnader for investeraren | Inget courtage utgar.
Avgifter och ersittningar som kan komma att belasta Bolaget framgar av
nedanstaende tabell. De berikningar som aterfinns i tabellen baseras pa ett
tankt scenario och ska endast ses som exemplifierande berakningar av avgifter
och ersittningar.
Typ av Beskrivning Avgiften/ersittningen Avgift/ersiattning Avgiften/ersittning
avgift/ersittning grundas pa utgar med tillfaller
Investeringsavgift  Totalt 3 % av Total investeringsvolym 30 MSEK SBM
summan av (inkl. bankfinansiering)
Emissionslikviden och 1000 MSEK.
ett belopp
motsvarande en
belaningsgrad om 70
% pa teoretiskt
fastighetsvarde.
Management fee En arlig management  Total investeringsvolym 49 MSEK SBM
fee som uppgar till (inkl. bankfinansiering)
0,65 % av det totala 1000 MSEK under 7 ar
fastighetsvardet. plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 1,9 % per ar.
Vinstdelning Utdelning En avkastning om 9 % 32 MSEK SBM

motsvarande 20 % av
den del av
avkastningen som
overstiger snittet for
foregaende
rakenskapsars SSVX
90.

per ar under 7 ar pa
emissionsvolymen 300
MSEK samt ett snitt for
SSVX 90 om 2,9 %.
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| RISKFAKTORER

Det dr mycket viktigt att potentiella investerare granskar hela Prospektet och sdrskilt beaktar de risker som beskrivs nedan och avsnitt
| "Riskfaktorer” i registreringsdokumentet innan investeringsbeslut fattas. Investering i aktier dr ofta forenat med risktagande. Ett antal
faktorer utanfor Bolagets kontroll kan pdverka Bolagets resultat och finansiella stdllning och ddrmed dven vdrderingen av Bolagets
aktier. Ddrutdver finns det en rad faktorer vars effekter Bolaget kan pdaverka genom sitt agerande. Nedan Idmnas en redogérelse for
de riskfaktorer som Bolaget anser dr vdsentliga och som kan pdverka vdrderingen av Bolagets aktier. Dessa riskfaktorer dr inte
upptagna i prioritetsordning och gor ej heller ansprdk pd att vara heltdckande. Ytterligare riskfaktorer som for ndrvarande inte dr
kdnda eller som for ndrvarande bedéms som ovdsentliga kan komma att pdverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och
finansiella stdllning. Potentiella investerare bor noggrant dvervdga de beskrivna riskfaktorerna liksom 6vrig information i detta Prospekt
samt géra en egen analys av omvdrlden innan beslut fattas om teckning av aktier i Bolaget. Vid osdkerhet bér rdd inhdmtas frdan
kvalificerade radgivare.

1.1 Virdet av Bolagets virdepapper vid forsdljning pa andrahandsmarknaden

[.1.1 Oforutsdgbara framtida aktiekurser och ldg likviditet

Bolagets A-aktier handlas sedan den 25 juli 2016 pa NGM Nordic AIF. Nagon aktiv handel har inte utvecklats och likviditeten
i aktien ar lag. Lag likviditet kan innebira svarigheter for aktiedgare att forandra sitt innehav samt att fluktuationer i pris kan
komma att forstirkas. Aktiernas kurs kan bli fdremal for betydande fluktuationer, till f5ljd av en férandrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende aktierna och olika omstandigheter och hindelser, saisom dndringar i tillimpliga lagar och andra
regler som paverkar Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning. Aktiemarknader kan fran tid till annan uppvisa
betydande fluktuationer avseende pris och volym som inte behover vara relaterade till Bolagets verksamhet eller
framtidsutsikter. Dirutdver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara lagre an
forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare. En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen for
aktierna faller.

[.1.2  Ratt till avkastning
Avkastningen pa Bolagets A-aktier dr beroende av Bolagets resultat.

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdvs for Bolagets I6pande verksamhet och efter
erforderlig konsolidering, med en storre vinstutdelning vid Bolagets avvecklande. | samband med att Bolaget aterinvesterar
uppkomna vinstmedel fran driften av fastigheterna i fastigheternas langsiktiga virdedkning dkar risken for uteblivna arliga
utdelningar till investerarna.

Forst nar Bolaget ar fullt kapitaliserat samt fullinvesterat kan Bolagets styrelse besluta att dela ut del av avkastning till dess
investerare.

[.1.3  Utspddning av innehav genom kommande nyemissioner

Bolaget har ritt att utéver Erbjudandet, for att kunna uppna den Totala Emissionslikviden, besluta om ytterligare
nyemissioner av A-aktier, i vilka Bolagets befintliga aktieagare inte kommer att ha foretradesratt. Detta innebar att
aktieagarnas proportionella agande och rostandel samt vinst per aktie i Bolaget minskar. Nyemissioner, forsaljningar eller
andra dverlatelser av ett betydande antal aktier, eller férvantningar om att sadana nyemissioner, forsiljningar eller andra
overlatelser kan komma att ske, skulle kunna medféra visentlig negativ paverkan pa marknadsvirdet.

1.1.4 Inlosen av A-aktier

Auvsikten ar att av Bolaget emitterade A-aktier ska I6sas in i samband med Bolagets avveckling.

Det finns inget formellt hinder mot att styrelsen beslutar att I6sa in A-aktierna innan den ovan angivna tidpunkten i enlighet
med inldsensférbehallet i Bolagets bolagsordning. Om styrelsen skulle vilja 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 erlagd teckningskurs
i inlosenbelopp per aktie trots att A-aktiernas marknadsvarde kan komma att overstiga teckningskursen (eftersom
substansvirdet per aktie da kan vara betydligt hogre). Det finns darvid inga garantier for att investerarna kan hitta alternativa
investeringar med motsvarande avkastning.

[.1.5  Kontroll av Bolaget

SBM dger roststarka stamaktier dar varje aktie berittigar till tio roster. SBM avser att foresla och rosta for att emittera nya
stamaktier till kvotvirde om sa skulle behovas for att sikerstilla att SBM alltid innehar minst 67 procent av rosterna i
Bolaget. SBMs dgarandel kommer saledes paverka dvriga aktiedgares mojlighet till beslutsfattande samt Svriga aktiedgares
inflytande over Bolaget. SBM kan ha andra intressen an ovriga aktieagare.



I1.1.6  Avkastningen beroende av SSVX 90

Réintan for SSVX 90 styrs av det radande ranteldget. | den man avkastningen pa emitterade virdepapper har gjorts beroende
av SSVX 90 kommer saledes avkastningen att vara avhingig av utvecklingen pa rantemarknaden. | den hindelse Bolaget gor en
utdelningsbar vinst som 6verstiger rantan for SSVX 90 kommer 20 procent av detta 6verskott att delas ut till
stamaktiedagarna och inte till innehavarna av A-aktier. Dock kan Troskelvardet som lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara
negativ, nar berakning av vinstdelning genomfors. En lag ranteniva medfor att en storre del av det utdelningsbara kapitalet blir
foremal for vinstdelning 4n vad som ar fallet vid en hog ranteniva. For det fall laga marknadsrantor sammanfaller med ett
resultat som 4r simre 4n det forvintade, kan dock det laga ranteliget medféra att malavkastningen ej uppnas.

1.2 Risker avseende Bolaget

1.2.1 Forvdrvsrisk

Bolaget kan komma att dverta okinda forpliktelser vid kop av fastigheter genom bolagsforviry. Sadana forpliktelser kan ha en
negativ inverkan pa Bolagets finansiella stillning.



2 ANSVARIGA PERSONER

Virdepappersnoten ar upprattad av styrelsen for Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ). Styrelsen for Bolaget ar ansvarig for
den information som ges i virdepappersnoten och forsakrar att de har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgirder for att
sdkerstilla att uppgifterna i dokumentet, savitt de vet, dverensstimmer med de faktiska forhéllandena och att ingenting ar
utelimnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 3 november 2017

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
Styrelsen

Per-Ake Eliasson Lars Swahn Anders Sundin

3 VASENTLIG INFORMATION

3.1 Redogérelse for rorelsekapital

Bolaget anser per dagen for detta Prospekt att befintligt rorelsekapital ar tillrickligt for att uppfylla dess nuvarande ataganden
samt aktuella behov under de kommande 12 manaderna. Bolaget har vid tidpunkten for upprittande av detta Prospekt
tilleratt fem fastighetsforvarv. Beslut om framtida forvary kommer att tas med beaktande av hur mycket tillgdngar som
Bolaget har tillforts genom Erbjudandet, men aven med beaktande av det kapital som har tillforts genom tidigare och
kommande erbjudanden.

3.2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprittas i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar
koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR | Kompletterande redovisningsregler for koncerner
vilken specificerar de tilligg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen. Det som anges i
detta stycke giller aven halvarsrapporten.

3.3 Eget kapital och skuldsittning

Per dagen for detta Prospekt har Bolaget ett registrerat aktiekapital som uppgar till | 220 400 kronor. Bolagets aktiekapital
ar fordelat pa 6 102 aktier, varav 3 602 aktier utgdr A-aktier och 2 500 aktier utgdr stamaktier. Vardera aktie har ett
kvotvirde pa 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till lagst 500 000 kronor och hogst

2 000 000 kronor.

Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016, 17 februari 2017 och 16 juni 2017 tillforts kapital
om |81 744 000 kronor.

Utover det egna kapitalet kommer Bolaget att delfinansiera sina fastighetsforviarv genom upptagande av lan i bank eller annan
finansieringskalla. Finansiaren kommer i huvudsak att betinga sig sakerhet i de fastigheter som Bolaget avser forvarva.

Vid tidpunkten for upprattande av detta Prospekt har Bolaget tilltratt sex fastigheter. Den sammanlagda kopeskillingen for
forvarven uppgar till cirka 253 miljoner kronor, varav cirka 93 miljoner kronor har finansierats med eget kapital och cirka
160 miljoner kronor genom upptagande av lan. Som sikerhet for finansieringen erhaller utlanande kreditinstitutet pantbrev
med motsvarande belopp i den fastighet som finansierats (se nedan under Skulder mot siakerhet). Bolaget har indirekt
skuldsittning genom att fastighetsbestandet ar belanat genom utgivande av pantbrev.

Av det kapital som totalt tillforts Bolaget genom tidigare erbjudande har saledes cirka 93 miljoner kronor anvants for
finansiering av fastighetsférvarv och aterstoden av kapitalet, med avdrag for emissionskostnader, har i huvudsak tillforts

Bolagets kassa.

Nettoskuldsattningen som redovisas nedan avser skulder som endast ar rantebarande.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Per den 30 september 2017 (tkr)
Kortfristiga skulder




Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet | 560
Blancokrediter -
Summa kortfristiga skulder 1 560

Langfristiga skulder

Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet 158 721
Blancokrediter -
Summa langfristiga skulder 158 721
Eget kapital

Aktiekapital 1 220
Overkursfond 179 380
Andra reserver 777
Summa eget kapital 181 377

NETTOSKULDSATTNING PA KORT OCH MEDELLANG SIKT

Per den 31 mars 2017 (tkr)

(A) Kassa 32 589
(B) Likvida medel -
(© Latt realiserbara vardepapper 41 024
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 73 613
(E) Kortfristiga fordringar 2028
(F) Kortfristiga bankskulder -
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder |1 560
(H)  Andra kortfristiga skulder 4010
m Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 5570
()] Netto kortfristig skuldsittning (1)-(E)-(D) -70 071
(K) Langfristiga banklan 158 721
(L) Emitterade obligationer -
(M)  Andra langfristiga lan 653
(N) Langfristig skuldsidttning (K)+(L)+(M) 159 374
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 89 303

Bolagets historiska finansiella information bestar av Bolagets arsredovisning, vilket omfattar perioden 2016-03-07 (da Bolaget
bildades) till och med 2016-12-31 samt Bolagets halvarsrapport, vilket omfattar perioden 2017-01-01 till och med 2017-06-
30. Arsredovisningen ar reviderad av Bolagets revisor, samt att halvarsrapporten ir éversiktligt granskad av Bolagets revisor,
och bada inférlivas genom hinvisning.

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

Styrelseledamoten Lars Swahn 4r aven aktiedgare och styrelseledamot i SBM. Bolaget har ingatt ett managementavtal med
SBM, som uppbir ersittning fran Bolaget.

SBM ager vid tidpunkten for Prospektet samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBM bildar I16pande 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. fastighetsmiklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning sadan mojlig
intressekonflikt. | den hindelse en sadan konflikt 2nda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering
av intressekonflikter som SBM faststillt, varvid principen som utgangspunkt ar att det aldsta bolaget har fértur. SBM
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 hanseende ar i tur och ordning investeringsobjektets geografiska placering,
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attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela investeringsobjekten mellan olika fonder tas ytterst av SBM. | den
utstrackning transaktioner genomférs mellan systerbolagen, sker detta pa marknadsmassiga villkor baserat pa oberoende
varderingsutlatanden.

SBM 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 bedomning ar dock att dessa bolag, som riktar
sig till institutionella investerare, inte kommer att konkurrera med varandra i nagon nimnvird omfattning. Anledningen till
detta dr framst att dessa bolag kommer att ha en mycket storre kapitalbas an Bolaget och darmed investera i helt andra
objekt dn Bolaget. | den hindelse en sadan konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering
av intressekonflikter som SBM faststallt.

Det foreligger inte nagon potentiell intressekonflikt mellan Lars Swahns, Per-Ake Eliassons och Anders Sundins privata
intressen och Bolagets intresse.

Vid den I6pande skétseln av fastigheterna anlitas lokala forvaltare som normalt debiterar for sitt arbete utifran nedlagd tid,
vilket medfor att styrelsen bedomer att risken for intressekonflikt mellan fonderna under forvaltningsfasen ar obetydlig. Som
fastighetsforvaltare och utforande av administrativa tjanster kan aven bolag inom Bolagets och SBMs koncern anlitas. Utover
detta foreligger inga intressekonflikter hos nagon av de personer eller bolag som avses ovan.

Det har inte féorekommit nagra sarskilda dverenskommelser med storre aktiedgare, kunder, leverantdrer eller andra parter,
enligt vilka nagon av de personer som avses ovan valts in i Bolagets forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller tillsatts i
annan ledande befattning.

3.5 Motiven for Erbjudandet och anviandningen av de medel som Erbjudandet forvintas inbringa

Syftet med Erbjudandet ar 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 tillforas |18 244 000 kronor fore emissionskostnader. Den totala kostnaden for Erbjudandet beraknas
uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive moms). Genom Erbjudandet kan Bolagets aktiekapital komma att 6ka med hogst
459 200 kronor.

Bolaget avser att uppna den Totala Emissionslikviden om 300 000 000 kronor genom tidigare genomfdrda erbjudanden, detta
Erbjudande och kommande erbjudanden i Bolaget. Den Totala Emissionslikviden kommer, tillsammans med lanefinansiering,
att utgdra en bas for uppbyggnaden av en fastighetsportfolj bestiende av bostadsfastigheter. For det fall den Totala
Emissionslikviden inte uppnas kommer omfattningen av Bolagets framtida investeringar att anpassas till storleken pa den
faktiska Totala Emissionslikviden som uppnatts. Styrelsen gér bedémningen att Bolagets investeringsstrategi kommer att
kunna genomforas aven i det fall Erbjudandet inte blir fulltecknat.

Utover eget kapital kommer fastigheterna att vara delfinansierade via lan i bank eller annat kreditinstitut. Bolaget kan komma
att tillimpa rantesikringsstrategier for att ranterisken ska bli balanserad i férhallande till dvriga risker. Férutom Bolagets
investeringspolicy foreligger inga begransningar i anvindningen av kapital som, direkt eller indirekt, visentligt paverkar eller
visentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

4 ERBJUDANDETS FORMER OCH VILLKOR

4.1 Allmant

Bolagsstaimman har genom beslut den 31 maj 2017 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-aktier, vilka inte utgor
stamaktier, vid ett eller flera tillfillen fram till nasta arsstimma. Bemyndigandet ger styrelsen ritt att besluta om 6kning av
Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska
aktiekapitalet uppga till lagst 500 000 kronor och hdgst 2 000 000 kronor-.

Styrelsen har den 3 oktober 2017, med stod av bemyndigandet, beslutat att emittera hogst 2 296 A-aktier. Genom
Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna oka med 459 200 kronor.

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

Erbjudandet kan inte dras tillbaka eller tillfalligt dras in. Vid beslut om tilldelning av aktier kan emellertid tilldelning for en
person komma att utebli eller ske med lagre antal aktier an vad som tecknats av den personen.



4.2 Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 51 500 kronor per aktie. Minsta investeringspost ar en (1) aktie, vilket motsvarar
51 500 kronor.

Det ar styrelsen som har faststallt teckningskursen i enlighet med antagen princip om att den initiala teckningskursen for A-
aktie i Bolaget (uppgaende till 50 000 kronor per aktie) ska 6ka med ca 0,5 procent per kvartal.

Vid nya erbjudanden i Bolaget okas initial teckningskurs enligt en faststalld procentsats (cirka 0,5 procent per kvartal).
Anledningen till att teckningskursen okas successivt vid nya erbjudanden i Bolaget ar att investerare oberoende av
investeringstidpunkt ska erhalla en sa likstalld avkastning som majligt under tiden fram till Bolagets avveckling.

4.3 Anmidlan och anmadlningsperiod

Anmalningsperioden 16per fran och med den 6 november 2017 till och med den 24 november 2017. Styrelsen kan dock fram
till sista dag i anmalningsperioden besluta att forlanga anmalningsperioden. Eventuellt beslut om forlangning av
anmalningsperioden kommer att offentliggdras pa Bolagets hemsida, svenskabostadsfonden.se/sbfl4 samt genom
pressmeddelande. Investerare som onskar delta i Erbjudandet ska senast den 24 november 2017 (eller sadant senare datum
som vid férlangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld anmalningssedel per post
eller fax till Mangold Fondkommission pa nedanstaende adress. Korrekt ifylld anmalningssedel ska vara Mangold
Fondkommission tillhanda senast kl 23:59 den 24 november 2017. Vid férlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag,
beraknat datum for tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av utfallet av Erbjudandet och leverans av vardepapper
att skjutas framat motsvarande forlangningen av Erbjudandet.

Mangold Fondkommission ABEmissioner/SBF 14
Box 55 691

102 15 Stockholm

Fax: 08-503 015 51

Tfn: 08-503 018 95

Email: ta@mangold.se (inskannad anmilningssedel)

Anmilan om deltagande ir, sedan anmilningssedel kommit Bolaget tillhanda, bindande och kan darefter inte aterkallas eller
andras. Det ar sdledes inte tillatet att ge in fler dn en (I) anmalningssedel och vid ingivande av flera anmalningssedlar kommer
endast den forst ingivna att beaktas. Observera att en ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas
utan avseende. Inga tilldgg och dndringar far goras i den pa anmilningssedeln tryckta texten. Anmilningssedel ger Mangold
Fondkommission fullmakt att teckna vardepapper i investerarens namn och for dennes rakning.

Prospekt och anmilningssedlar kan laddas ned fran Bolagets hemsida (svenskabostadsfonden.se/sbfl 4) och fran Mangold
Fondkommissions hemsida (mangold.se/aktuella-emissioner). Vid behov kan dessa handlingar dven erhallas i pappersform fran
Bolaget eller Mangold Fondkommission.

Den som Onskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller viardepappersdepa hos bank eller fondkommissionar till
vilken leverans av virdepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto eller virdepappersdepa maste VP-konto eller
virdepappersdepa dppnas innan anmalningssedel inlimnas. Observera att dppnande av VP-konto eller virdepappersdepa kan
ta viss tid.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler for virdepapperstransaktioner, exempelvis
investeringssparkonto (ISK) eller kapitalférsikringskonto (KF) maste kontrollera med den bank/férvaltare som for kontot,
om, och i sa fall hur, férvirv av aktier inom ramen for Erbjudandet dr mojligt. Anmélan ska i sa fall goras i samférstand med
den bank/forvaltare som for kontot.

4.4 Courtage

Courtage utgar ej.



4.5 Tilldelning

Beslut om tilldelning av A-aktier fattas av styrelsen for Bolaget. Tilldelningen ar inte beroende av nar under
anmalningsperioden anmalan inges. | handelse av overteckning kan tilldelning komma att helt utebli eller ske med ett lagre
antal A-aktier an anmalan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval.

4.6 Betalning och registrering

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

annan.

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

4.7 Offentliggorande av utfallet av Erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggdras genom pressmeddelande efter teckningstidens utgang. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas tillgingliga 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 beriknas till den |6 januari 2018 (eller sadant senare datum
som foljer av att Bolaget fattat beslut om forlangning av anmilningsperioden).

4.9 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.

4.10 Tillamplig lagstiftning

Aktierna ges ut under aktiebolagslagen (2005:551) och regleras av svensk ratt.

4.11 Aktiebok

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

4.12 Aktiedgares rittigheter

Aktieagares rattigheter avseende vinstutdelning, rostratt, foretradesratt 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 foljande rattigheter:

() en rost per aktie vid bolagsstimma;

(b) primar foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av A-aktier; och

(c) subsidiar foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av aktier av andra slag an A-aktier.
Erbjudandet avser vardepapper som ska utfardas enligt den svenska Aktiebolagslagens regler och agarnas rattigheter
forknippande med dessa kan endast andras i enlighet med Aktiebolagslagens bestammelser. Bolagets aktier ar denominerade i

svenska kronor.

Bolagets A-aktier kommer att vara registrerade i Euroclear med Mangold Fondkommission, Box 55 691, 102 |5 Stockholm,
som kontoforande institut och har ISIN-nummer SE00082 13326.

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



Ritten till betalning av utdelning preskriberas tio ar efter forfallodagen och tillfaller darefter Bolaget. Det foreligger inte nagra
restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden for aktieagare utanfor Sverige.

Vardepapperen har inte varit foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inldsenritt eller I8sningsskyldighet.
Vidare har det inte férekommit offentliga uppkopserbjudanden i fraga om emittentens aktier under det innevarande
rakenskapsaret.

5.2 Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdvs for Bolagets I6pande verksamhet och efter
erforderlig konsolidering, med en storre vinstutdelning vid Bolagets avvecklande.

Forst nar Bolaget ar fullt kapitaliserat samt fullinvesterat avser Bolagets styrelse besluta att dela ut del av avkastning till dess
investerare. Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med fordelningen 20 procent till
stamaktierna och 80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som &verstiger Troskelvardet, d.v.s. foregaende rikenskapsars
genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens Troskelvirde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent.
Detta giller de arliga utdelningarna saval som den slutgiltiga utdelningen av vinstmedel i samband med Bolagets avvecklande.
Vid berakning av vinstdelning i samband med Bolagets avvecklande ska den Iopande utdelningen, som historiskt delats ut, tas
med i berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara O, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av
vinstdelning genomfors.

For det fall Bolaget realiserar hela eller delar av fastighetsportfoljen innan Bolaget ska avvecklas kan Bolagets styrelse, for att
kunna dela ut delar av den vinst som realiserats vid forsaljningen, komma att besluta om inlosen av A-aktier i enlighet med ett
s.k. inlésenforbehall i Bolagets bolagsordning.

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

TOTAL EMISSION AKTIE A
Siffror KSEK

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are  Ar7-Exit Summa
Investeringspost 1) 300 000 300000
Fastighetskrediter 700 000 700 000
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1000 000 1000 000
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avriknas) 993333 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090
Utgdende balans fastighetsvirde inkl. 1,9 % vardeékning per ar 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090 1133220 1133220
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankréantor & bolagsskatt* 22131 22397 22 665 22937 23213 23491 30397 167 231
Reavinst 0 0 0 0 0 0 139887 139887
Erforderlig konsolidering** -6 000 -120 -122 -125 -127 -130 0 -6 624
Avgér kapitaliserad avgiftvid kapitalanskaffning, 3 %*** -150 -150 -150 -150 -150 -150 -29 100 -30000
Arlig management fee, 0,65 %**** -6579 -6704 -6 832 -6962 -7 094 -7229 -7 366 -48 765
Summa nominell avkastning (fére vinstdelning, efter ovriga avgifter) 9402 15422 15561 15701 15841 15983 133818 221728
Troskelvarde baserat pa SSVX 90 (schablon 2,9% avinvesteringspost) 8512 8512 8512 8512 8512 8512 8512 59581
Overavkastning (summa nominell avkastning minus tréskelvarde) 890 6911 7050 7189 7330 7471 125307 162 148
Avgérvinstdelning 20 % av veravkastningen -178 -1382 -1410 -1438 -1466 -1494 -25061 -32430
Summa ing till i efter vil i 9224 14 040 14151 14263 14375 14488 108 757 189 299
Snitt
Avkastning pé totalt kapital, ej nuvirdesberiknad 0,92% 1,40% 142%  143%  144%  145%  10,88%  2,70%
Avkastning pa eget kapital, ej nuvirdesberiknad 3,07% 4,68% 4,72% 4,75% 4,7%% 4,83% 36,25% 9,01%

*Posten berdknas pa foljande satt: Fastigheter till ett pris om 993 333 KSEK férvarvas. Direktavkastningen &r 4,9 %. Det genererar ett driftsGverskott pa 48 700 KSEK.
Vidare antas den totala kostnaden for fastighetskrediterna vara 2,9 % per ar. Det ger ett Gverskott efter finansnetto p& 20 300 KSEK. Bolagsskatten avgar.

Posten raknas upp med 1,2 % peréri linje med en férvantad intékts- och kostnadsokning pa cirka 1 %. (Den finansiella kostnaden antas vara

densamma under hela perioden.)

**Avsdttning till bolagets kassa fératttillgodose likviditetsbehov. Delas ut till investeraren vid exit.

***Baseras pd summan avemissionslikviden och ett belopp motsvarande en beldningsgrad om 70 % p& inkdpta fastigheter. Kapitaliseras som en férviarvskostnad
och kostnadsférs i linje med bolagets avskrivningstakt pa sina fastigheter med 0,5% perar.

****Beriknas pa anskaffningskostnaden for fastigheter och fastighetsbolag. Riknas upp med virdedkning 1,9 % per ar.

1) Intag 300 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

5.3 Bolagets avveckling

A-aktierna kommer att omfattas av ett s.k. inldsenférbehall med innebdrd att Bolagets styrelse kan fatta beslut om
nedsattning av Bolagets aktiekapital genom inlosen av A-aktier.

Bolaget avser att realisera sina investeringar cirka sju ar efter det att den Totala Emissionslikviden uppnatts. Om Bolaget, vid
utgangen av sjuarsperioden, beddmer det som mera fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget komma att senareligga
realiseringen av sina investeringar, dock med maximalt tva ar. Forsiljning av hela eller delar av Bolagets fastighetsportfolj kan
dock ske fore Bolagets avveckling om styrelsen bedomer att det ar fordelaktigt for investerarna. Forsaljningar av Bolagets
fastigheter kan ske till tredje man eller till systerbolag till Bolaget. Samtliga forsaljningar ska ske pa marknadsmassiga villkor.

Styrelsen avser att i samband med Bolagets avveckling, dock innan formellt beslut om likvidation, besluta att Iosa in samtliga
A-aktier. Vid sddan inlédsen kommer innehavare av A-aktier i forsta hand att erbjudas ett belopp motsvarande aktiens
teckningskurs, justerat for eventuella beslut om sammanlaggning, split, fondemission eller andra atgirder som paverkat
aktiens kvotvarde. Investerarnas andel av vinsten vid Bolagets avveckling kommer antingen att ha utbetalats dessforinnan
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genom vinstutdelning eller utbetalas i samband med sidan inlésen.' Om inlésen inte kan genomforas kommer innehavare av
A-aktier att erhalla aterbetalning av hela eller del av investeringskapitalet genom utskiftning i samband med Bolagets
likvidation.

5.4 Stamaktier

Allmdnt

Utover Erbjudandet har Bolaget emitterat stamaktier. Samtliga stamaktier innehas av SBM. Stamaktier har foljande
rattigheter:

() tio roster per aktie vid bolagsstaimma;
(b) primar foretradesratt vid kontant- eller kvittningsemission av stamaktier; samt
(c) subsidiar foretradesratt vid annan kontant- eller kvittningsemission av andra aktier an stamaktier.

Avkastning

Om det totala belopp som styrelsen foreslagit for utbetalning till innehavarna av A-aktier dverstiger investeringens
Troskelvirde, d.v.s. foregaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90, sa ska utbetalning fordelas med 20 procent pa
stamaktierna och 80 procent mellan A-aktierna. Troskelvardet kan som ldgst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar
berakning 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.

Bolagets avveckling

Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med Bolagets likvidation.

Vid Bolagets likvidation ska stamaktierna vara efterstillda A-aktierna och foljaktligen inte tillskiftas nagra tillgangar innan A-
aktierna tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for eventuell sasmmanlaggning, split, fondemission eller
andra forindringar i aktiernas kvotvarde. Direfter ska aterstaende tillgangar fordelas proportionerligt med 20 procent for
stamaktierna och 80 procent for A-aktierna pa allt som dverstiger investeringens Troskelvirde, d.v.s. foregaende
rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. Tidigare limnad utdelning ska tas med i berikningsunderlaget.

5.5 Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet

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

For det fall Bolaget realiserar hela eller delar av fastighetsportfoljen innan Bolaget ska avvecklas kan Bolagets styrelse, for att
kunna dela ut delar av den vinst som realiserats vid forsaljningen, komma att besluta om inlosen av A-aktier i enlighet med ett
s.k. inldsenforbehall i Bolagets bolagsordning.

Nar Bolagets styrelse beslutar att verksamheten ska avvecklas kommer Bolaget att realisera sina investeringar som darmed
omvandlas till likvida medel. De likvida tillgangarna utdver stamaktiernas aktiekapital kommer, efter avdrag for Exitkostnader,
att fordelas 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 SB14A. De nyemitterade A-
aktierna som omfattas av Erbjudandet kommer att upptas till handel pA NGM Nordic AIF efter det att emissionen har
registrerats av Bolagsverket. Planerad dag for forsta handel for de nyemitterade aktierna ar omkring den 16 januari 2018.

I'Se dven avsnitt 5.5 "Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet”.
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7 KOSTNADER FOR ERBJUDANDET

Den totala kostnaden for Erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive moms), vilket motsvarar cirka 1,3
procent av Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande, vilken uppgar till 118 244 000 kronor. Kostnaderna for Erbjudandet,
som bl.a. innefattar kostnader for legal och finansiell radgivning, avgifter till Finansinspektionen samt registreringsavgifter till
Bolagsverket, belastar Bolaget.

8 UTSPADNING

Utspiadningen efter fulltecknad emission kan uppga till hogst 2 296 A-aktier, eller cirka 9 procent av rosterna i Bolaget.

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

9 SKATT

9.1 Allmant

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

Nedanstaende redogorelse dr inte heltidckande utan ska endast ses som en allman orientering for hur det ser ut vid
tidpunkten for férfattandet av Prospektet. Investerare rekommenderas att konsultera egna skatteradgivare innan investering
sker i Bolaget.

9.2 Fysiska personer och dodsbon

9.2.1 Marknadsnoterade aktier

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

Genomsnittsmetoden innebar att ett genomsnittligt omkostnadsbelopp beriknas for samtliga aktier av samma slag och sort,
oaktat forvarvstillfille eller forvarvsmetod. Schablonmetoden erbjuder ett forenklat berakningssatt, varvid 20 procent av
forsaljningslikviden dras av som omkostnadsbelopp.

Kapitalférluster pa marknadsnoterade andelar dr fullt ut avdragsgill mot skattepliktiga kapitalvinster uppkomna under samma
ar pa marknadsnoterade aktier och marknadsnoterade virdepapper vilka skattemissigt behandlas som aktier (dock ej
virdepappersfonder eller svenska specialfonder enbart innehdllandes svenska fordringsritter, s.k. rintefonder). For det fall
kapitalférlusten inte kan dras av fullt ut enligt ovan far resterande forlust 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 giller att 5/6 av vinsten/férlusten far kvittas till 100
procent pa forluster/vinster pa marknadsnoterade aktier.

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

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

9.2.2  Investeringssparkonto

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

Tillgdngar som forvaras pa ett ISK schablonbeskattas, oavsett om en vinst eller forlust uppkommit. Darfor ar det inte
nddvandigt att rapportera kapitalvinster eller kapitalforluster i inkomstdeklarationen. Likaledes dr avkastning sdsom utdelning
och ranta undantagen beskattning, utan beskattas inom ramen foér schablonbeskattningen. Utgifter hanforliga till tillgingarna
pa ISK:t ar inte avdragsgilla.

For schablonbeskattningen behover forst ett kapitalunderlag beraknas. Detta utgors dels av en fjirdedel av virdet pa
tillgangarna vid ingangen av varje kvartal, dels inbetalningar och &verféringar av finansiella instrument till ISK:t under
respektive kvartal. Nar kapitalunderlaget ar faststallt berdknas en schablonintakt som kapitalunderlaget multiplicerat med
statslanerantan vid utgangen av november dret fore beskattningsaret, dkad med 0,75 procentenheter. Som lagst uppgar
schablonintakten till 1,25 procent av kapitalunderlaget.

Schablonintikten ar darefter foremal for vanlig kapitalbeskattning om 30 procent.

9.3 Juridiska personer

For ett aktiebolag kan innehav av marknadsnoterade andelar utgora naringsbetingade andelar, under forutsattning att
andelarna antingen ar betingade av den rorelse som innehavaren bedriver, eller om det sammanlagda rostetalet for
agarforetagets samtliga andelar i det agda foretaget motsvarar tio procent eller mer for samtliga andelar i foretaget. For det
fall andelarna anses vara naringsbetingade ar savil kapitalvinster som utdelningar skattefria. Motsvarande kapitalférlust ar inte
avdragsgill.

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

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

Avdrag for kapitalfériuster medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som behandlas
som aktier. | den man det inte 4r majligt att gora avdrag under aret da forlusten uppkommer kan kapitalférlusten rullas
framat obegrinsat i tiden. For det fall koncernbidragsritt foreligger mellan andra koncernbolag och det forlustdrabbade
bolaget kan, som huvudregel, koncernbolagens skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra virdepapper kvittas mot
underskottet.

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

9.4 Kapitalforsikring

Savil fysiska personer som foretag kan anvanda sig av en kapitalférsikring, en sparandeform som har stora likheter med
investeringssparkontot. | likhet med investeringssparkontot beskattas inte vinster Iopande, eller medges avdrag for
kapitalférluster. Istéllet utgar en arlig schablonbeskattning oaktat av om det uppkommer en kapitalvinst under aret eller ej.

Schablonbeskattningen beraknas pa ett satt snarlikt det som giller vid innehav pa ett investeringssparkonto. Forst beraknas
ett kapitalunderlag, vilket utgdr vardet pa innehavet i borjan av aret och de inbetalningar som gjorts under aret. Inbetalningar
gjorda under arets andra hilft medtas endast till 50 procent. Detta belopp (vdrdet och inbetalningar) multipliceras med
statslanerintan vid utgangen av november dret innan inkomstaret plus 0,75 procentenheter (med en lagsta-regel om 1,25
procent).

Schabloninkomsten beskattas som vanlig kapitalinkomst, innebarande en skattesats om 30 procent for individer. Skatten
innehalls och inbetalas till Skatteverket av forsikringsbolaget hos vilket investeraren har sina tillgingar placerade i en
kapitalforsakring, om forsakringsbolaget 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 for innehallandet av och inbetalning till Skatteverket ligger pa Euroclear. Skattesatsen ar i allminhet
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 utlindska bolag (bolag inom EU vid innehav under 10 procent och bolag i
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linder utanfor EU) giller vidare att kupongskatt normalt inte utgdr om det utlindska bolaget motsvarar ett svenskt aktiebolag
och en utdelning eller kapitalvinst hade varit skattefri om det utlandska bolaget hade varit ett svenskt foretag.

9.6 Sarskilda skattekonsekvenser

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

10 HANDELSER EFTER DET ATT REGISTRERINGSDOKUMENTET GODKANTS OCH REGISTRERATS AV
FINANSINSPEKTIONEN

Detta prospekt bestar av tre delar; sammanfattning, virdepappersnot och registreringsdokument. Bolaget har tidigare utgivit
prospekt i tre delar som godkants och registrerats av Finansinspektionen den 19 maj 2017. Da ett hos Finansinspektionen
registrerat och godkint prospekt ar giltigt i ett ar har Bolaget valt att endast uppritta en ny sammanfattning och
vardepappersnot i detta Prospekt.

10.1 Emissionen som avslutades 16 juni 2017

Styrelsen beslutade den 20 juni 2017 att tilldela 930 A-aktier till de som tecknat sig for aktier i den nyemission som
avslutades den 16 juni 2017. De nyemitterade A-aktierna togs upp till handel pa NGM Nordic AIF den 28 juli 2017 och
handlas under kortnamnet SB14A.

10.2 Fastighetsinvesteringar

10.2.1  Fastighetsinvestering i Karlskrona, juni 2017

Bolaget forvarvade och tilltrade den 16 juni 2017 fastigheten Berget 3 i Karlskrona.. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 28 hyreslagenheter och 6 lokaler. Den totala bostadsytan ar | 554 kvm och den totala
lokalytan ar 429 kvm.

Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 27,7 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats
genom eget kapital och upptagande av banklan. | anslutning till forvirvet har Bolaget latit ta fram externt virderingsutlatande,
vilken halls tillginglig for inspektion under Prospektets giltighetstid. Detta virderingsutlatande aterfinns i sin helhet i bilaga I.
Bolaget har fatt godkant av virderingsméannen att inkludera virderingsintyget i Prospektet och savitt Bolaget kanner till har
inga uppgifter utelimnats pa ett sitt som skulle gora virderingsintyget missvisande. Bolaget bekriftar att de virderingsmin
som utfirdat virderingsintyget inte har nagra visentliga intressen i Bolaget. Savitt Bolaget kinner till eller kan kinna till har
informationen i varderingsintyget atergivits korrekt och Bolaget forsikrar genom jimférelse med annan information som
offentliggjorts av varderingsméannen att inga uppgifter har utelimnats pa ett sitt som skulle géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande. Bolaget bekraftar vidare att ingen vasentlig forandring avseende fastigheten Berget 3 i Karlskrona
har skett sedan datumet for varderingen.

I HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning samt historisk finansiell information, saisom resultat- och balansrakning, kan under
Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor. Papperskopior av Prospektet kommer att
tillhandahallas kostnadsfritt pa Bolagets huvudkontor. Riakenskaperna i Bolagets direkt-, och indirekt dgda dotterbolags
rikenskaper halls tillgangliga for inspektion pa Bolagets huvudkontor. Varderingsutlatandet avseende den férvirvade
fastigheten Berget 3 i Karlskrona kan under Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor

12 HANDLINGAR SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Bolagets halvarsapport per den 30 juni 2017 inforlivas i sin helhet genom hianvsning. Lank till Bolagets halvarsrapport:

http://svenskabostadsfonden.se/media/ 1 34987/sbf%2014%20halv%C3%A5rsrapport%20per%20170630%20korrigerat%20datu
m.pdf
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http://svenskabostadsfonden.se/media/134987/sbf%2014%20halv%C3%A5rsrapport%20per%20170630%20korrigerat%20datum.pdf
http://svenskabostadsfonden.se/media/134987/sbf%2014%20halv%C3%A5rsrapport%20per%20170630%20korrigerat%20datum.pdf

Emissionsinstitut och legal radgivare

Emissionsinstitut

Mangold Fondkommission AB
Box 55 691

102 15 Stockholm

Legal radgivare
Wistrand Advokatbyra
Box 7543
Regeringsgatan 65
10393 Stockholm

Harvest Advokatbyra AB
Box 7225

Hamngatan |5

10391 Stockholm
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Bilaga | - Varderingsutlatande
Desktop vardering avseende fastigheten Karlskrona Berget 3

1.1. Kassaflodeskalkyl

O)Jrc

Karlskrona Berget 3

Karlskrona
Viardetidpunkt den 15 juni 2017 Restvarde (tkr) 33692
Nuvii rde restvirde (tkr) 17798
Initialdirektavkastni 4,30% Nuvirde kassaflode (tkr) 9488

Ytterligare tillagg (tkr) 0
Antaganden
Direktavkastningskrav 4,50% Marknadsvirde/area (kr/m?) 13705
Kalkylrénta 6,59% Marknadsvirde/taxeringsvirde 1,89
Ar del av 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Intdkter
Hyra (bashyra plus index) 1058 1963 2003 2043 2084 2125 2168 2211 2255 2300 2346 2393
utveckling 1% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Tillagg fastighetsskatt 7 13 13 13 13 14 14 14 15 15 15 16
Ovriga tillagg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bruttohyra 1065 1976 2016 2056 2097 2139 2182 2225 2270 2315 2361 2409
utveckling 1% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avdrag vakansrisk (100) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakansrisk -9% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Rabatter och 6vrigaavdrag (2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresintakter 963 1976 2016 2056 2097 2139 2182 2225 2270 2315 2361 2409
utveckling 12% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Kostnader
Drift (234kr/m?) (255) (469) (478) (488) (497) (507) (517) (528) (538) (549) (560) (571)
Periodisktunderhall (100 kr/m? (109) (200) (204) (208) (213) (217) (221) (226) (230) (235) (239) (244)
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt (27) (50) (51) (52) (53) (54) (55) (56) (58) (58) (59) (61)
Hyresgastanpassningar (69) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala kostnader (460) (719) (733) (748) (763) (778) (794) (809) (826) (842) (859) (877)
utveckling -15% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Driftnetto foreinvesteringar 503 1257 1282 1308 1334 1361 1388 1416 1444 1473 1503 1533
Investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efterinvesteringa 503 1257 1282 1308 1334 1361 1388 1416 1444 1473 1503 1533

utveckling 37% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

2%

2%

2%

2%



1.2 Hyresgastlista

Hyresgast Typ avlokal Hyra inkl.index F::tlghetSSk Tillagg Total hyra inkl. tillagg Kontrakt slut MRS Total marknadshyra
a a
SEK SEK/kvm |SEK/kvm SEK/kvm [SEK SEK/kvm SEK SEK/kvm SEK SEK/kvm
Lagenheter Bostader 1554 100 (1729643 1113 24 1729643 1113 1138 1768679 1138
Lokaler Konor/lager 438 100 (150950 345 29 163 780 374 400 175291 400
Summa 1992 1880593 944 25 1893423 969 976 1943976 982

e
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14 Bilaga 1.
Metria FastighetSok - Karlskrona Berget 3

Metria | FastighetSotk

03B Allman+Taxering 2017-08-15

Fastighet

Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2007-05-29 201708-12

Beteckning
Karlskrona Berget 3

Nyckel: uuIio:
100012968 B0938a57-57f7-20ec-=040-ed BfEA44403F

Distrikt Distriktshod
Karlskrona Stadsdistrikt 102015

Adress
Adress

Polhemsgatan 18-20
371 40 Karskrona

Lage, karta

Omrade M [SWEREF 90 TM] E  (SWEREF 93 TM) Registerkarta
1 6226088.5 538867 4 KARLSEROMA

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 1 587 kvm 1 587 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556721-T384 " 2007-05-29 8216
Zebran Berget 3 AB

MNedre Brunnsvigen 10

372 36 Ronmeby

Inskrivet dgamamn: Startplattam 132147 AB

Kiap (dwen transportkdp): 2007-04-02
Kopeskilling: 15.500.000 SEK, avser hela fastigheten.
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Inteckningar
Tetalt antal inteckningar: 11
Totalt belopp: 11.050.000 SEK

HNr Belopp
1 432 200 SEK
Anmarknimg:

Utbyte 58/163
Utbyte 48/1071

2 72.000 SEK
Anmarknimg:

Utbyte 580163

Utbyte 48/1071

3 B0.350 SEK

Anmarknimg:

Utbyte 48/247

Utbyte 48/1071

4 1.538.450 SEK

Anmarknimg:
Sammanforing 85/1 1664

5 T2.000 SEK
Anmarknimg:

Utbyte 86/1613

G T00.000 SEK
7 800.000 SEK

Anmarknimg:
Utbyte 81110773

& 1.000.000 SEK

Anmarkmnimg:
Utbyte 81/10774

a 5.500.000 SEK
10 400.000 SEK
11 440.000 SEK

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer

Stadsplan: Berget och henck, Stgnr 188

Tomtindelning: Berget

Sida 2 av 4

Inskrivningsdag

1847-11-189

1847-11-18

1247-11-189

1882-02-03

1983-05-11

1887-02-25
1980-04-05

1888-04-05

1988-07-12
1880-05-23
2008-11-17

Datum

1846-08-13

1847-01-10

2017-06-15

Akt
11304

1130B

1130C

283

5663

1788
3323A

33238

7346
4085
17778

1080-Fa0/B1

10E0KE-TH09/ 1847

2017-06-15



O)ILL .

Metria FastizhetSk - Karlskrona Berget 3

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

2228330

Utgor taxeringsenhet cch omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

14.458.000 SEK

Taxerad fgare

H56721-T384

Zebran Berget 3 AB
Medre Brunnsvagen 10
372 38 Ronneby

Varderingsenhet bostadsmark
036468163,

Taxeringsvarde
3.575.000 SEK

Byggratt ovan mark
1882 kvm

Virderingsenhet lokalmark 036465163,

Taxeringsvarde
566.000 SEK

Byggratt ovan mark
596 kvm

Virderingsenhet bostader 036466163

Taxeringsvarde
9.600.000 SEK

Artal fér hyresniva

Mybyggnadsar
1247

Varderingsenhet lokaler 036467163

Taxeringsvarde
T17.000 SEK

Artal fér hyresniva
Mybyggnadsar
1947

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtmatning

Infdrd i tomtboken

Sida3avd

2017-06-15

Taxeringsar
2018

darav daraw markvarde
byggnadsvirde
10.317.000 SEK 4.141.000 SEK
Andel Juridisk form Agandetyp
i Aktiebolag Lagfart eller Tomtraft
Riktvirdeomrade
1080018
Riktwdrde byggratt
1.200 SEK/kvm
Riktvirdeomrade
1080018
Riktwdrde byggratt
850 SEEkvm
Bostadsyta
1 558 kvm
Hyra Under byggnad
1.710.000 SEK/ar Mej
Tillbyggnadsar Virdear
1947
Lokalyta
380 kvm
Hyra Under byggnad
120.000 SEK/ar Mej
Tillbyggnadsar Viardear
1947
Datum Akt
1947-03-268 1080K-KN26/14C
1947-08-04

2017-06-15
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Metria FastighetSak - Karlskrona Berget 3
Ursprung
Karlskrona Karskrona 5:12

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt

K-Karlskrona Berget 3 1984-03-02 1080-53/104
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Telefon: 0771-03 &3 63

Copyright @ 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
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15 Bilaga 2.

Allmanna villkor for vardeutlatande

Dessa allmdnna villkor ar utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade
varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av
fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt
ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Virdeutlatandets omfattning

1.1 Véarderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom eller motsvarande med
tillhérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter och 6vriga
rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret hanforligt till
varderingsobjektet.

1.2 Vérdeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till varderingsobjektet horande
fastighetstillbehor och byggnads-tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad som
framgar avutlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran Fastighetsregistret. Den
information som erhallits genom Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala
forhallanden utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i 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 att varderingsobjektet inte belastas
av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i nagot avseende begrdnsar
fastighetsdgarens radighet over egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det fo6rutsatts att
varderingsobjektetinte ar foremal for tvistinagot avseende.

2 Forutsattningar for viardeutldtande

2.1 Den information som innefattas i vardeutldtandet har in-samlats fran kdllor som bedémts vara
tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud
och eventuella nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allman rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts att inget av relevans for
virdebedémningen har utelamnats av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud. Varde-réren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller
paritningar, men areorna har kontrollerats genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts
vara uppmatta i enlighet med vid varije tillfalle gdllande ”Svensk Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra nyttjanderatter, har vardebedémningen i
forekommande fall utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal.
Kopior av dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/agarenellerdennes ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och for fastigheten
gallande villkor, sdsom planforhallanden etc., dels ha erhallit alla erforderliga myndig-hetstillstand
for dess anvandning pa satt som anges i utlatandet.
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3 Miljofragor

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte ar i behov av sanne-ring eller att det foreligger nagon annan form av
miljdmassig belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for den skada som kan
asamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen ar felaktig
pa grund av att varderingsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form
av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som beskrivs i utlatandet ar
baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-sokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Varderings-objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-besiktningen
indikerade vid besiktningstillfallet.

4.2 Varderarentaringetansvarfordoldafelellericke uppenbaraforhallanden pa egendomen, under
marken eller i byggnaden, som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

+ sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella kunskaper for att upptacka.

¢ funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning,
rorledningarellerelektriska komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till f6ljd av fel i vardeutlatandet skall
framstallasinom ett ar fran varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-ringen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till féljd av fel i vardeutlatandet ar 25
prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknadsvarde forandras 6ver
tiden ar den vardebeddmning som aterges i utlatandet géllande endast vid vardetidpunkten med
de forutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i utlatandet i
forekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens férvantningar om framtiden. Vardefe-domningen innebédr inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassafl6des- och vardeutveckling.

7 Vardeutlatandets anviandande

7.1 Innehalletivardeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhér uppdragsgivaren och skall anvandas
i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

7.2 Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren endast for direkt eller
indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren ar fri
fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvant sig av
vardeutlatandet eller uppgifteridetta.

7.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i nagot annat skriftligt
dokument, maste varde-ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket satt utlatandet skall
aterges.
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