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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)

Aqurat Fondkommission
Aqurat Fondkommission AB, org.nr. 556736-0515,
Box 7461, 103 92 Stockholm

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

Direktavkastning

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

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier

Euroclear
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 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

Nettokassafléde

Nettokassaflodet ar nettoflédet av hyresintikter fran
direkt och indirekt agda fastigheter efter driftskostnader
och finansiella kostnader (inklusive rantor)

Prospektet
Foreliggande prospekt daterat godkant och registrerat
den 24 maj 2016

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

SCB
Statistiska Centralbyran

SSVX 90

Genomsnittet av rintan for tre manaders statsskuldvaxlar.
Uppgar per den 29 april 2016 till ca -0,598 procent. En
statsskuldvaxel ar ett Iopande skuldebrev som
Riksgaldskontoret ger ut. Loptiden ar normalt upp till ett
ar. Statsskuldvixlar anvinds for att finansiera statens
kortfristiga lanebehov.

Teknisk Skuld

Reservering av medel att anvandas for att atgirda
eftersatt underhall avseende forvirvad fastighet (jamfort
med vad som rimligen kan forvintas i friga om underhall
avseende en byggnad av samma alder och standard)
alternativt atgirda eventuella funktionsbrister eller
verkstilla eventuella myndighetsbeslut

Total Emissionslikvid

Det sammanlagda beloppet som erlaggs som betalning
for samtliga A-aktier som ges ut och tecknas i
Erbjudandet och sadana framtida erbjudanden i Bolaget.
Total Emissionslikvid kan som mest uppga till 300
miljoner kronor, eller sadant ligre belopp som Bolaget
kan komma att besluta.

Troskelvirde

Det genomsnittliga virdet av foregiende rakenskapsars
SSVX 90 som ligger till grund for fordelningen av vinst
mellan stamaktieagarna respektive A-aktieagarna. Vardet
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 atgirder dn
som foljer av svensk lag. Prospektet far inte distribueras i
nagot land dar distributionen eller Erbjudandet kraver
sadana atgirder eller strider mot gillande lag. Anmilan
om forvirv av aktier i strid med ovanstaende kan komma
att anses ogiltigt.

Sammanfattningen och vardepappersnoten ska lasas
tillsammans med det registreringsdokument som
registrerats och godkants av Finansinspektionen den 24
maj 2016.

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.
Godkannandet och registreringen innebar inte att
Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.
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INLEDNING

Sammanfattningar bestar av informationskrav uppstillda i ”Punkter”. Punkterna ir numrerade i avsnitten
A-E (A.I-E.7).

Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som krivs i en sammanfattning for aktuell typ av viardepapper
och emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga 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, ir 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 beddomning 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 rittsligt forfarande inleds. Civilrattsligt
ansvar kan aliggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversittningar 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 overvager att investera i
sadana virdepapper-.

A.2

Finansiella
mellanhander

Ej tillampligt. Finansiella mellanhander anvands inte.

AVSNITT B — EMITTENT

Punkt | Informationskrav Information

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

B.2 Sdte och Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016.

bolagsform Bolagets firma ar Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), satet for dess

styrelse dr 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. Moderbolag ar Svenska Bostadsfonden
Management AB som ar innehavare av samtliga stamaktier i Bolaget. Bolaget
har aven sju verksamhetsdrivande systerbolag varav sex ar alternativa
investeringsfonder.

B.6 Anmilningspliktiga | Fdljande personer har, savitt Bolaget kanner till, anmalningspliktiga innehav

personer, stérre
aktiedgare samt
kontroll av Bolaget

i Bolaget:

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

e Carl Rosenblad (storre aktieagare) 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 an dess aktiedgare. Bolaget kidnner inte till nagra
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overenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att
kontrollen 6ver Bolaget forandras.

B.7 Utvald historisk Bolagets aktiekapital uppgar till 500 000 kronor férdelat pa 2 500
finansiell stamaktier med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolaget har inga skulder och
information dess tillgangar bestar uteslutande av likvida medel. Bolagets forsta

rakenskapsar ar 2016-03-07 — 2016-12-31. Fdljande balans- och
resultatrakningen per den 24 mars 2016 har reviderats av Bolagets revisor.
Den reviderade balans- och resultatrakningen samt kassaflodesanalysen
utgdr koncernens historiska finansiella information. Da Bolaget bildades
den 7 mars 2016 har Bolaget vid tidpunkten for Prospektet annu inte
pabdrjat ndgon verksamhet eller upprattat nagon arsredovisning.
Resultatrdkning i ssmmandrag 2016-03-07 — 2016-03-24
Summa intakter 0
Resultat fore finansiella intakter och 0
kostnader
Resultat efter finansiella intakter och 0
kostnader
Balansrikning i sammandrag 2016-03-24
Summa tillgangar 500 000
Summa eget kapital 500 000
Summa eget kapital och skulder 500 000
Kassaflodesanalys i sammandrag 2016-03-07 — 2016-03-24
Periodens kassaflode 500 000
Likvida medel vid periodens borjan 0
Likvida medel vid periodens slut 500 000
B.8 Proformaredovisnin | Ej tillimpligt da ndgon proformaredovisning inte har tagits fram.
g

B.9 Resultatprognos Ej tillimpligt da ingen resultatprognos eller berikning av férvintat resultat har

gjorts.

B.10 Anmdrkningar i Ej tillampligt da inga anmirkningar aterfinns i revisionsberittelsen.
revisionsberittelse

B.11 Rorelsekapital Bolagets befintliga rorelsekapital ar inte tillrackligt for de aktuella behoven

de kommande tolv manaderna.

| dagslaget finns likvida medel i Bolaget om 500 000 kronor, motsvarande
inbetalt belopp for de 2 500 stamaktier som Svenska Bostadsfonden
Management AB tecknat sig for och betalat. Aven om Bolaget i dagsliget
inte kommer att ha nagra kostnader eller betalningsforpliktelser av storre
betydelse, pa grund av att Bolaget den narmaste tiden kommer fokusera pa
att ta in kapital genom férestdende nyemission, saknar Bolaget for
narvarande tillrackligt rorelsekapital for de aktuella behoven under de
kommande tolv manaderna.

Bolagets aktuella behov bestar av arbeten och atgirder hanforliga till
etableringen av Bolaget och utformningen av erbjudandet enligt detta
prospekt. De betalningsforpliktelser som Bolaget kommer att adra sig i
samband dirmed bestar fraimst av arvoden till radgivare och revisorer samt
avgifter till myndigheter. Sadana betalningsforpliktelser bedoms overstiga
Bolagets rorelsekapital per offentliggorandet av detta prospekt och
kommer sannolikt att forfalla till betalning under andra halvaret 2016. Det
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innebir att brist pa rorelsekapital uppkommer vid samma tidpunkt,
forutsatt att det inte inflyter nagon emissionslikvid till Bolaget i samband
med nyemissionen. | en sadan situation skulle Bolaget troligen behdva
anskaffa cirka 2 miljoner kronor for att kunna fullgora
betalningsforpliktelserna vartefter de forfaller till betalning. | handelse av att
det inte flyter in nagon, eller en mycket begrinsad, emissionslikvid till foljd
av utebliven eller bristfallig teckning kommer Bolaget av nuvarande agaren
Svenska Bostadsfonden Management AB att tillforas tillrackligt kapital for
att fullgéra de relevanta betalningsforpliktelserna. | en sadan situation ar
det inte heller sakert att forutsattningar finns for att fullgora emissionen.

Bolagets verksamhet bygger pa att kunna genomfora investeringar med
hjélp av det kapital som Bolaget tar in genom forestaende nyemission. Om
Bolaget inte far in nagot kapital hirigenom innebar det att Bolaget kan
tvingas att andra sin strategi alternativt avveckla Bolaget och dess
verksamhet. Om Bolaget genom nyemissionen tar in ett visst kapital (om
an ett betydligt mindre belopp an forvantat) ar det styrelsens uppfattning
att Bolaget kan bedriva sin verksamhet som planerat, bl.a. genom
samordnade investeringar med andra fonder inom Bolagets koncern.
Vidare finns mojlighet att genom kommande nyemissioner inbringa
ytterligare kapital.

B.34

Investeringsmal och
investeringspolitik

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

e 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 in 30 procent.

e Lokaler m.m. far inte utgéra mer in 30 procent av Bolagets
sammanlagda varde.

e 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.

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

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

B.35

Belaningsgrad

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

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

Emittentkoncentrat

Ej tillampligt.
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ion
B.39 Investeringar i Ej tillampligt. Bolaget far inte investera mer dn 20 procent av tillgangarna i
andra foretag for ett annat foretag for kollektiva investeringar.
kollektiva
investeringar
B.40 Tjdnsteleverantorer | Bolaget har ingitt avtal med Svenska Bostadsfonden Management AB i fraga
om férvaltning m.m. samt med Swedbank AB (publ) i fraga om
forvaringsinstitutstjanster. 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. Svenska Bostadsfonden Management AB
tar ut dels en investeringsavgift motsvarande 3 procent av
emissionslikviden samt ett belopp motsvarande en belaningsgrad om 70
procent pa teoretiskt fastighetsvarde, dels en arlig management fee
motsvarande 0,65 procent av det totala fastighetsvardet avseende tilltradda
fastigheter eller fastighetsbolag, raknat fran tilltradesmanad.
Bolaget forvantas daven upphandla fastighetsforvaltningstjanster pa
marknadsmassiga villkor fran savil externa aktorer (t.ex. Riksbyggen) som
bolag inom Bolagets koncern som tillhandahéller denna typ av tjanster.
Dessa tjanster kan komma att kdpas fran icke-vinstdrivande
koncerngemensamma bolag. Ett sadant bolag dr Svenska Bostadsfonden
Services AB som har till syfte att tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster
till koncernens alternativa investeringsfonder.
B.41 Forvaltare, Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltare av
forvaringsinstitut alternativa investeringsfonder och har utsett Svenska Bostadsfonden
m.m. 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. AlF-férvaltaren 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.45 Portfolj Ej tillampligt. Bolaget innehar for narvarande inga fastigheter eller andra
tillgangar annat an likvida medel.
B.46 Senaste Ej tillampligt. Bolaget har dnnu inte faststallt ndgot nettoandelsvarde.
nettovirdet

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 00082 13326.

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

C.3 Aktier som dr Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet for Prospektet till 500 000 kronor
emitterade och aktiekapitalet ar fordelat pa 2 500 stamaktier. Samtliga aktier ar fullt
respektive inbetalda | inbetalda. Aktiernas kvotvarde ar 200 kronor.

C4 Rattigheter som A-aktierna har foljande rattigheter: (a) en rost per aktie vid bolagsstamma,

sammanhinger
med vardepappren

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

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

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

C.5 Eventuella Ej tillampligt da Bolagets vardepapper ar fritt omsattningsbara utan
overlatelse- forkopsritt for befintliga aktiedgare och langivare.
inskrankningar
C.6 Handel i Bolagets nya A-aktier avses att tas upp till handel pA NGM Nordic AIF
vardepapperen omedelbart efter det att emissionen registrerats av Bolagsverket. Forsta
handelsdag beriknas till omkring den 25 juli 2016 (eller sadant senare
datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om forlangning av
anmalningsperioden).
C.7 Utdelningspolitik Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som

behovs for Bolagets Iopande 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 ett troskelvirde motsvarande féregaende
rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som understiger
investeringens troskelvarde tillfaller A-aktieagarna 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 berakningsunderlaget.
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 troskelvirde.

| samband med Bolagets avveckling kommer Bolaget att realisera sina
fastighetsinnehav med malsittningen att omvandla dessa till likvida medel.
Direfter 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. En lag vakansgrad leder till ett
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stabilt intaktsflode, vilket tillsammans med relativt forutsagbar
driftskostnadsutveckling innebar en kalkylerbar och lag rorelserisk.

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

Miljopaverkan

Vad giller miljopaverkan sa kan det féorekomma miljéféroreningar i
Bolagets fastighetsbestand som skulle kunna 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 bister i
fastigheterna och kan fa till foljd att Bolagets kostnader for exempelvis
reparationer, saneringsatgirder eller tillférande av nya funktioner i
fastigheterna kan overstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfllet,
vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets kassaflode.

Utbudet av investeringsobjekt

Utbudet av limpliga investeringsobjekt pa marknaden innebar att det finns
en risk for att det vid tid for investering inte finns nagra fastigheter (eller
endast ett fatal fastigheter) till forsiljning som motsvarar de krav som
uppstalls i Bolagets investeringsstrategi och som i ovrigt ar godtagbara ur
forvarvssynpunkt, vilket kan innebara att Bolaget inte kan genomfora
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 kassaflédet
negativt. Virdet av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar aven att paverkas
negativt vid vasentliga hojningar av realrantan. Det foreligger vidare en risk att
lanerantan i framtiden kan komma att verstiga Direktavkastningen, vilket
innebar att Bolaget kan komma att behdva en hdgre belaningsgrad dn beriknat.

Nyckelpersoner
Vidare finns det risk att Bolaget inte férmar behalla nyckelpersoner, vilket

kan paverka Bolagets verksamhet, resultat och stillning negativt. Bolaget kan
komma att overta okanda forpliktelser vid kop av fastigheter genom
bolagsforvarv. Sadana forpliktelser kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
finansiella stallning.

Realiseringsrisk
Vidare kan forsaljningen av Bolagets fastigheter i samband med Bolagets

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

D.3

Huvudsakliga risker
avseende
vardepapperen

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

Utveckling av marknadsrantan
Ytterligare en riskfaktor som sammanhanger med Bolagets vardepapper ar

att avkastningen pa Bolagets virdepapper dr beroende av utvecklingen av
rantemarknaden eftersom avkastningen ar kopplad till utvecklingen av
SSVX 90. | normalfallet ska laga rintor sammanfalla med ett forbattrat
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rorelseresultat for Bolaget och dirmed gynna investeraren. For det fall laga
marknadsrantor sammanfaller med ett resultat som ar samre an det
forvantade, kan dock det laga ranteliget medfora att malavkastningen ej
uppnas.

Uteblivna resultat

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

AVSNITT E — ERBJUDANDE

Punkt | Informationskrav Information
E.l Intidkter och A-aktier emitteras till en kurs om 50 000 kronor per aktie. Vid
kostnader avseende | fulltecknande tillfors Bolaget 300 000 000 kronor. Den totala kostnaden
Erbjudandet for erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive moms),
vilket motsvarar ca 0,5 procent av emissionslikviden vid fulltecknat
erbjudande.
E.2a Motiv till Motivet med erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att
erbjudandet finansiera dess fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets
investeringsstrategi.
Genom erbjudandet kan Bolaget tillforas maximalt 300 000 000 kronor och
Bolagets aktiekapital kan komma att oka med hogst |1 200 000 kronor-.
E.3 Erbjudandets villkor | Allmant

Bolagsstaimman har den 20 maj 2016 beslutat att emittera hogst 6 000 A-
aktier i Bolaget till en teckningskurs om 50 000 kronor per aktie. Teckning
av A-aktier ska kunna ske av envar som ar intresserad av att delta i
erbjudandet pa angivna villkor. Erbjudandet och genomférandet av
emissionen ar villkorade av att forutsattningar for notering och handel

uppfylls.

Narmare om teckningskurs

Den av styrelsen faststallda teckningskursen innebar att A-aktierna ges ut
till dverkurs. Bolagets verksamhet bygger pa att det finns en kassa i Bolaget
som kan anvandas for de investeringar som Bolaget avser gora. Det
forutsatter i sin tur att aktierna ges ut till dverkurs. Om aktierna inte skulle
ges ut med en dverkurs skulle det inte finnas nagon kassa i Bolaget att
anvanda till avsedda investeringar d.v.s. Bolaget skulle inte kunna bedriva
nagon verksamhet. Mot bakgrund av Bolagets verksamhet, som ar
nystartad och skiljer sig vasentligt fran andra bolag med en I6pande
verksamhet, har Bolaget vid prissittningen inte anvant nagon etablerad
metod (som framst ar avsedd for andra typer av bolag) for att faststalla
priset pa aktien.

Anmalan och anmalningsperiod

Anmalningsperioden l6per fr.o.m. den 30 maj 2016 t.o.m. den 23 juni 2016.
Styrelsen kan dock fram till sista dag i anmalningsperioden besluta att
forlanga anmalningsperioden. Anmalan om deltagande ar, sedan
anmalningssedel kommit Bolaget tillhanda, bindande och kan darefter inte
aterkallas eller andras. Den som dnskar investera i A-aktier maste ha ett
VP-konto eller virdepappersdepa hos bank eller fondkommissionar till
vilken leverans av vardepapper kan ske.

Tilldelning, betalning, registrering och redovisning av utfall
Beslut om tilldelning av A-aktier fattas av styrelsen for Bolaget, varvid malet
kommer att vara att tillfora Bolaget nya agare av A-aktier for att uppfylla
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kravet pa dgarspridning infér en notering. Betalning ska erliggas senast den
dag som infaller tva veckor efter teckningstidens utgang d.v.s. den 8 juli
2016 (eller sadant senare datum som fdljer av att Bolaget fattat beslut om
forlangning av anmalningsperioden). Nar emissionen har registrerats hos
Bolagsverket 6verfors tecknade och betalade A-aktier till tecknarens VP-
konto eller depa. Utfallet av erbjudandet kommer att offentliggoras genom
pressmeddelande efter teckningstidens utgang.

E.4 Intressen och
intressekonflikter

Bolaget har ingatt ett managementavtal med Svenska Bostadsfonden
Management AB som kommer att erhalla forvaltningsarvode fran Bolaget.
Styrelseledamoten Lars Swahn ar daven aktieagare och styrelseledamot i
Svenska Bostadsfonden Management AB. Han har siledes 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 |opande bolag med identisk
eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebira en
konkurrenssituation vid forvarv eller forsaljning av fastigheter. Varje bolag
genomfdr sina respektive investeringar och avvecklas, sa langt som majligt,

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 mojlig
intressekonflikt. Bolaget kan dock komma att férvarva fastigheter fran
systerbolag. Sadana férviarv kommer att ske pa marknadsmissiga villkor.

E.7 Kostnader for Miklare (externa miklare eller SBM) av A-aktier har mojlighet att pa
investeraren investerat belopp ta ut courtage om hogst 1,5 procent. Detta courtage
belastar investeraren direkt.
Avgifter och ersittningar som kan komma att belasta Bolaget framgar av
nedanstaende tabell. Eventuellt courtage belastar dock investeraren direkt.
De berikningar som aterfinns i tabellen baseras pa ett tiankt scenario och
ska endast ses som exemplifierande berakningar av avgifter och
ersattningar.
Typ av Beskrivning Avgiften/ersittningen Avgift/ersdttning Avgiften/ersittning
avgift/ersittning grundas pa utgar med tillfaller
Courtage En engangsavgift som  Emissionsvolym om 300  0-4,5 MSEK Maklaren
maklare har ratt att MSEK.
ta ut pa det
investerade beloppet.
Hogst 1,5 %, men kan
rabatteras bort helt.
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
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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 under
avsnitt | “Riskfaktorer relaterade till de instrument som erbjuds” i vdrdepappersnoten och riskerna som angivits nedan 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. Dérutéver finns det en rad faktorer vars effekter
Bolaget kan paverka genom sitt agerande. Nedan redogirs for ett antal faktorer som kan pdverka Bolagets framtidsutsikter.
Dessa riskfaktorer dr inte upptagna i prioritetsordning och gor ej heller ansprdk pa att vara heltdckande. Ytterligare riskfaktorer
som for ndrvarande inte dr kédnda eller som for ndrvarande bedoms som ovdsentliga kan komma att pdverka Bolagets
verksamhet, utveckling, resultat och finansiella stdllning. Potentiella investerare bor noggrant 6verviga 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 frdn kvalificerade rddgivare.

Verksamhets- och branschrelaterade riskfaktorer

1.1  Fastighetsrisk

I.1.1" Vakansgrad

Aldre fastigheter, daligt underhallna fastigheter, fastigheter med daligt lige eller hyresgister med bristande
betalningsformaga kan medfdra att vakansgraden forandras negativt. Fastigheternas standard och lige samt kvalitén pa
forvaltarens tjanster har saledes en avgorande betydelse for vakansgraden.

[.1.2  Kommersiell risk med hdnsyn till fastighetsspecifika faktorer

Infor Bolagets forvarv av fastigheter kommer Bolaget och dess radgivare sarskilt att utvirdera nedanstaende faktorer
och stilla dessa mot de avkastningskrav som Bolaget stiller pa sina investeringar:

typ av fastighet;

lage;

ort;

alder;

standard;

utvecklingspotential;

forvaltarens driftskompetens; och
driftskostnader och fastighetsskatt.

Bolagets beddmning av ovanstaende faktorer vid tidpunkten for férvarv av en fastighet kan komma att inte
6verensstimma med marknadens bedémning av samma faktorer vid en framtida forsiljning, detta 4r nagot som kan
paverka forsiljningen av en fastighet.

[.1.3 Utbud av investeringsobjekt

Bolagets mojlighet att hitta potentiella investeringsobjekt ar beroende av aktuellt marknadsutbud och saledes kan
Bolagets mojligheter att genomfora forvary fran tid till annan begrinsas av det radande fastighetsutbudet. Utbudet av
limpliga investeringsobjekt paverkas dven av andra faktorer sisom I6nsamhetsaspekter och den av Bolaget tillimpade
investeringsstrategin. Det foreligger saledes en risk att det inte vid tid for investering finns nagra fastigheter (eller
endast ett fatal fastigheter) till forsiljning som motsvarar de krav som uppstills i investeringsstrategin och som i dvrigt
ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket kan innebara att Bolaget inte kan genomfora investeringar enligt plan.

I.1.4 Begrdnsat antal Idngivare

Kreditmarknaden bestar av ett begrinsat antal aktdrer och darav foreligger en risk att Bolaget inte kan finna ett
substitut till en langivare som inte ar villig att bevilja Bolaget lan i sadan utstrickning som anses erforderligt och/eller
pa for Bolaget acceptabla villkor. Detta innebar att Bolaget for att erhalla lan i dnskad utstriackning kan behdva
acceptera forsimrade lanevillkor.

[.1.5 Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter kan delvis komma att finansieras genom upptagande av lan och Bolagets kassafléde
ar saledes kansligt for forandringar i rantenivan och belaningsgrad. Virdet av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar
att paverkas negativt vid vasentliga hojningar av realriantan. Det foreligger vidare en risk att lanerintan i framtiden kan
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komma att Sverstiga Direktavkastningen, vilket innebar att Bolaget kan komma att behdva en hogre belaningsgrad an
beraknat.

For det fall rantan pa de lan som upptas for finansieringen av Bolagets fastigheter visentligen skulle dverstiga
Direktavkastningen finns det risk att avkastningen blir negativ.

1.1.6 Ldnerisk

Bolagets forvarv av fastigheter kan delvis komma att finansieras genom upptagande av lan. Laneavtal innehaller normalt
finansiella villkor for upplaningen med bestimmelser om rintetickningsgrad, andel eget kapital, fastighetens
virdeutveckling m.m. Vid oférutsedda hindelser finns risk for att de finansiella villkor som anges i laneavtalen inte kan
uppritthallas. | sadana situationer har langivaren ofta ritt att kriva betalning av skulden i fortid med pafdljande dyrare
refinansiering eller forsaljning av fastigheten till ogynnsamma villkor som foljd. Det foreligger aven en risk att Bolaget
inte beviljas lan i dnskad utstrackning.

I.1.7 Risk férenad med lokaler

Det ar vanligt forekommande att det i bostadsfastigheter ingar en mindre andel lokaler, t.ex. ett daghem, butik eller
mindre kontorslokal pa nedre plan. Investeringar i lokaler dr vanligen mer riskfyllda och konjunkturkansliga dn
investeringar i bostader. Det innebar att lokalytorna i en fastighet riskerar att vara vakanta i storre utstrackning an
bostadsytorna. Vakanser har i sin tur en negativ effekt pa Bolagets kassaflode. Eftersom det ar praxis att virdera
fastigheter utifran en kassaflédesanalys har vakanser dven en negativ effekt pa fastighetens virde.

1.1.8 Teknisk risk

Vid fastighetskop finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna som forvarvas. Detta kan exempelvis vara risker
som hanger samman med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk for skada genom brand eller naturkatastrofer eller
historiska forhallanden vad avser féroreningar eller liknande. Det innebir att Bolagets kostnader for exempelvis
reparationer, saneringsatgirder eller tillforande av nya funktioner i fastigheterna kan dverstiga de antaganden som
gjordes vid forvarvstillfillet, vilket kan fa en negativ inverkan pa kassaflodet. Fastigheternas virde kan aven paverkas
negativt da en framtida kdpare av fastigheterna med all sannolikhet kommer att ta hansyn till de tekniska bristerna vid
en forhandling om kopeskillingen.

1.2 Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader for uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhéllning, fastighetsskatt,
tomtrittsavgald, forsakringar, underhall samt administration. En stor del av dessa kostnader varierar dver tiden och
paverkas delvis av faktorer som star utanfor Bolagets kontroll. Okade driftskostnader har en direkt negativ paverkan
pa fastigheternas driftsnetto, och dirmed pa Bolagets resultat och avkastning.

1.3 Konkurrenter

Bolagets konkurrenter 4r dels andra liknande aktdrer som ocksa erbjuder sina investerare investeringsprodukter med
fastighetsinriktning, dels andra fastighetsbolag. Huruvida Bolaget kommer att kunna uppfylla saval sina finansiella mal
som sina investeringsmal ar i stor utstrickning beroende av konkurrenssituationen och dvriga aktdrers agerande. Det
finns saledes en risk att Bolaget inte tillfors tillrickligt med eget kapital for de tilltinkta investeringarna samt att
Bolaget inte lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en fordelaktig prisniva.

1.4 Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljdpaverkan. Enligt lag giller att den som bedrivit en
verksamhet som medfort en fororening aven ar ansvarig for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utfora
eller bekosta erforderlig efterbehandling av en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och som vid
forvarvet kant till eller borde ha upptackt fororeningarna ansvarig. Det finns saledes en risk att krav under vissa
forutsattningar kan komma att riktas mot Bolaget for utredningsatgirder vid misstanke om férorening i mark,
vattenomrade eller grundvatten, eller for efterbehandling eller marksanering vid forekomst av fororening i mark,
vattenomraden eller grundvatten, for att stilla fastigheten i sadant skick som fdljer av lagstiftning.

Aven krav pa sanering av ildre byggnader pa en fastighet kan komma att stillas pa Bolaget, t.ex. som en oljd av att
olimpliga byggnadsmaterial anvints vid tidigare konstruktioner eller ombyggnadsatgirder.
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1.5 Politisk risk

Eftersom Bolagets verksamhet bestar av investeringar i bostadsfastigheter kan hojda fastighetsskatter eller andra
politiska beslut som paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paverka Bolagets resultat, finansiella stallning eller
verksamhet negativt.

Bolagsspecifika risker

1.6 Nyckelpersoner m.m.

Bolagets framgang ar beroende av kompetens och erfarenhet hos nyckelpersoner i Bolagets ledning och organisation,
samt hos Bolagets radgivare och underleverantorer.

1.7 Risk att Bolagets avkastningsmal inte uppnas

Bolaget efterstravar en Direktavkastning pa Bolagets totala kapital, d.v.s. eget kapital och upptagna lan, om ca 3-6
procent/ar. Det ar av storsta vikt att notera att Bolagets mal for avkastning och arlig utdelning inte innebar nagon
garanti for att sadan avkastning eller utdelning kan uppnas och det foreligger saledes en risk att dessa mal inte uppnas.

1.8 Investeringsrisk

1.8.1 Forvirv av bolag

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom foretagsforvarv vilket innebar en viss risk genom att ett
overtagande sker av det forvirvade bolagets tillgangar och forpliktelser. Det kan visa sig fdrekomma forpliktelser for
det férvirvade bolaget som ar okinda for Bolaget vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets finansiella stillning
negativt. Det forvirvade bolagets historiska dispositioner kan ocksa paverka dess framtida skatteposition negativt,
nagot som inte nddvindigtvis dr uppenbart vid forvarvstillfillet.

1.8.2  Realiseringsrisk

Vid Bolagets avveckling kommer realisering av fastighetsportféljen vasentligt att paverka den avkastning investerarna
kan uppna. Det vid varje tidpunkt radande investeringsklimatet, samt sittet pa vilket realisering sker, kommer vara
avgorande for det pris som kan erhallas for fastigheterna. Om forsaljningsprocessen ar bristfillig eller om
investeringsklimatet ar ogynnsamt vid forsaljningstillfallet, sa finns en risk att forsiljningen forsenas eller att
fastigheterna maste siljas till ett pris som inte motsvarar den forvintade vardeutvecklingen, och dirmed riskerar
Bolaget att inte uppna sin malavkastning.

1.9 Risk férenad med konjunkturen pa marknaden

Ett forsvagat konjunkturlage och en allman pessimism bland investerarna kan ha effekten att direktavkastningskraven
pa fastighetsmarknaden okar vilket kan paverka virdena pa bostadsfastigheter negativt. Under finanskrisen 2008-2009
blev det uppenbart att en systematisk obalans i de globala finansiella systemen kan fa effekter dven i Sverige i form av
kraftigt forsimrade upplaningsmojligheter for alla branscher.' Ett forsamrat konjunkturlige eller forsamrade
upplaningsméjligheter kan ha konsekvensen att malavkastningen ej uppnas pa grund av att fastigheternas antagna
vardetillvaxt inte kan sakras.

2 RISKHANTERING

2.1 Finansiell Risk

For att hantera Bolagets ranterisk kan SBM besluta om att implementera rantesikringsstrategier om sa bedéms
nodvandigt.

2.2 Risk forenad med lokaler

Da investeringar i lokaler vanligen dr mer riskfyllda och konjunkturkansliga dn investeringar i bostider kommer, for att
minimera risken, de fastigheter Bolaget avser att investera i endast ha en mycket liten andel lokaler. Bolagets
malsattning ar att vardet av de lokaler som ingar i Bolagets fastigheter inte ska Sverstiga 30 procent av det totala
vdrdet pa Bolagets investeringar.

! Killa: MSCI(IPD/Svenskt Fastighetsindex)
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2.3 Teknisk risk

For att minimera, men inte helt eliminera, den tekniska risken kommer noggranna besiktningar fore forvarv av
fastigheter att genomforas. Vidare kommer fastigheterna att forsakras.

2.4 Forsvagat konjunkturlige

Som beskrivits i riskavsnittet finns vissa risker forknippade med ett forsvagat konjunkturldge. Det ar dock Bolagets
uppfattning att kopplingen mellan efterfragan pa hyresritter och den allmanna konjunkturen ar svag. Hyresutvecklingen
pa den svenska marknaden ar kostnadsdriven istillet for marknadsdriven vilket gor de framtida hyresintikterna mer
forutsagbara oavsett konjunkturldge. Investerarmarknaden betraktar bostadsfastigheter som ett tillgingsslag med lagre
risk dn Svriga fastighetsslag. Det gor att en svag konjunktur gynnar bostadsfastigheter i forhallande till Svriga
fastighetsslag, da investerarna i tider av marknadsoro soker tryggare placeringar.

3 ANSVARIGA PERSONER

Registreringsdokumentet ar upprittat av styrelsen for Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ). Nedanstaende ledamoter i
Bolagets styrelse ar ansvariga for den information som ges i dokumentet och forsakrar att de har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sikerstilla att uppgifterna i dokumentet, sa vitt de vet, dverensstimmer med de faktiska
forhallandena och att ingenting ar utelimnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 20 maj 2016

CBurnen. A o Jh e

Per-Ake Eliasson Lars Swahn Anna-Britta Bergman

4 REVISORER

| samband med Bolagets bildande den 7 mars 2016 utsags KPMG AB, Box 16106, 103 23 Stockholm, till Bolagets
revisor med Per Gustafsson (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor. KMPG AB utsags till revisionsbolag da
SBM o6nskar samma revisor som i 6vriga bolag inom koncernen. Revisorn har inget agarintresse i Bolaget. KPMG AB ar
valt till Bolagets revisionsbolag intill slutet av nasta arsstimma som infaller under 2017.

5 UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016 och har vid tidpunkten for Prospektet inte bedrivit
nagon verksamhet och har inte heller foretagit nagra investeringar. Bolaget 4ger saledes inte nagra fastigheter, varken direkt
eller indirekt.

Bolagets aktiekapital uppgar till 500 000 kronor fordelat pa 2 500 stamaktier med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolaget har
inga skulder och dess tillgangar bestar uteslutande av likvida medel.

Bolagets forsta rikenskapsar ar 2016-03-07 — 2016-12-31.

Upprittad balans- och resultatrakning samt kassaflodesanalys enligt nedan utgor Bolagets finansiella information per den 24
mars 2016 och har upprittats i enlighet med koncernens redovisningsprinciper och har reviderats av Bolagets revisor.
Den reviderade balans- och resultatrakningen samt kassaflodesanalysen utgor koncernens historiska finansiella
information. Da Bolaget bildades under 2016 har Bolaget vid tidpunkten for detta Prospekt dnnu inte limnat nagon
reviderad arsredovisning.

5.1 Historisk finansiell information i sammandrag

Foljande historiska finansiella information om Bolaget utgor ett sammandrag av den finansiella information som
omfattas av revisorns revisionsrapport daterad den 24 mars 2016, avseende perioden 2016-03-07 — 2016-03-24. Den
historiska finansiella informationen ar upprittad i enlighet med IFRS.



Resultatrikning i sasmmandrag
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2016-03-07 — 2016-03-24

Summa intakter 0

Resultat fore finansiella intakter och kostnader 0

Resultat efter finansiella intakter och kostnader 0
Balansrikning i sammandrag 2016-03-24
Summa tillgangar 500 000
Summa eget kapital 500 000
Summa eget kapital och skulder 500 000

Kassaflodesanalys i sammandrag

2016-03-07 — 2016-03-24

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

5.2 Bolagets resultat- och balansrakning

500 000
0
500 000

RESULTATRAKNING for tiden 2016-03-07 - 2016-03-24

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Avrets resultat

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital

SUMMA EGET KAPITAL

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

5.3 Koncernens kassaflédesanalys

o © o o

2016-03-24

500 000
500 000
500 000

500 000
500 000

Kassaflddesanalys for perioden 07 mars 2016 - 24 mars 2016 redovisas nedan. Kassaflédet fran

finansieringsverksamheten uppgick till 500 000 kronor och &kningen av likvida medel dkade saledes med 500 000

kronor.

KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Kassafléde fran I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

2016-03-07 - 2016-03-24



Nyemission

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys
Erhallen utdelning

Erhallen rinta

Erlagd ranta

5.4 Nyckeltal

Soliditet (eget kapital i forhallande till totalt kapital): 100 %

Balansomslutning: 500 000 kronor

5.5 Eget kapital och skuldséittning
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500 000
500 000
500 000
0

500 000

Bolaget har inte offentliggjort nagon finansiell information. Informationen nedan utgér Bolagets redovisning av eget
kapital och skuldsattning per den 24 mars 2016 och har upprittats i enlighet med koncernens redovisningsprinciper

och har reviderats av Bolagets revisor

2016-03-24

Kassa 500 000

B Likvida medel 500 000
Bankmedel 500 000

C Latt realiserbara vardepapper 0
D Summa Likviditet 500 000
E Kortfristiga fordringar 0
F Kortfristiga bankskulder 0
G Kortfristig del av langfristiga skulder 0
H Andra kortfristiga skulder 0
1 Summa Kortfristiga skulder 0
) Netto kortfristig skuldsattning -500 000
K Langfristiga banklan 0
L Emitterade obligationer 0
M Andra langfristiga lan 0
N Langfristig skuldsittning 0
o Nettoskuldsittning -500 000

5.6 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprittas 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 krivs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.
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Moderbolaget redovisas i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2, redovisningsregler for moderforetag i
koncerner vilka tillimpar IFRS.

5.6.1 Koncernredovisning

Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande inflytande fran Svenska Bostadsfonden

14 AB (publ). Bestaimmande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande over
investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ritt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet
och kan anvinda sitt inflytande dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Dotterforetagens
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det bestimmande inflytandet uppkommer och
innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphor.

Rorelseforvarv

Rorelseforviry redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden tillimpas vid den tidpunkt koncernen far ett bestimmande
inflytande over forvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden innebar att forvarv betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvirvar dotterforetagets tillgingar och 6vertar dess skulder. Det koncernmassiga
anskaffningsvardet faststills genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvirdet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga virdet pa forvirvsdagen av férvarvade identifierbara
tillgangar samt dvertagna skulder. Vid successiv 6kning av dgande och inflytande sker siledes en omvirdering av
tidigare innehav till verkligt virde vid den tidpunkt koncernen far ett bestimmande inflytande &ver verksamheten och
denna vardeforandring redovisas i resultatet. Goodwill beraknas som summan av vederlaget for andelarna eller
rorelsen och verkligt viarde pa tidigare dgd andel vid stegvisa forvirv minus det verkliga virdet av dotterforetagets
identifierbara tillgangar och dvertagna skulder. Nir skillnaden ar negativ, redovisas denna direkt i arets resultat.
Transaktionsutgifter vid rorelseforvarv kostnadsfors vid forvarvstidpunkten. Villkorade kopeskillingar varderas till
verkligt virde bade vid férvarvstidpunkten och |6pande direfter med virdeférandringar redovisade i resultatet.
Principvalet gors individuellt for varje enskilt forvarv. Sedan bestimmande inflytande uppnatts, redovisas forandringar
av agande som omforing inom eget kapital mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestaimmande inflytande,
utan att nagon omvirdering gors av dotterforetagets nettotillgangar. Vid minskning av dgande i sidan omfattning att
bestimmande inflytande gar forlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt virde med
vardeforandringen redovisad i resultatet.

Tillgangsforvary
Nar forvarv av dotterforetag innebir forvarv av nettotillgangar som inte omfattar rorelseverksamhet fordelas

anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga virden vid
forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter liggs till anskaffningsvardet for forvirvade nettotillgangar vid tillgangsforvary
och férandringar av villkorade ersittningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av forvarvade tillgangar. Nar
status andras vid successiva forvarv redovisad det som en avyttring av det ursprungliga innehavet och darefter ett nytt
forvarv, detta giller aven omvant.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade forluster elimineras pa samma sitt som orealiserade vinster, men endast i den utstriackning det inte finns
nagot nedskrivnings behov.

5.6.2  Virderingsprinciper

Virderingsgrunder tillampade vid upprittandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder
som varderas till verkligt varde. Innehav av forvaltningsfastigheter redovisas till marknadsvarde, i enlighet med IFRS.

Viktiga uppskattningar och antaganden fér redovisningsandamal

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedémningar och antaganden som paverkar redovisade intikts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och
skuldposter samt Svriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar. Det omrade dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for justeringar i redovisade virden for tillgangar och skulder
under kommande rakenskapsar ar fraimst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflédet
samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
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5.6.3 Intdkter

Hyresintakter periodiseras linjart over hyresperioden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter. Intiakter
fran fastighetsforsiljning bokfors pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt
till kdparen vid ett tidigare tillfille. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intikt. Ranteintikter och rintebidrag
resultatfors i den period de avser.

5.6.4 Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver finansiell stillning/balansrikning nar bolaget blir part till
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran rapport 6ver finansiell stillning/balansrikning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran
rapport over finansiell stillning/balansrikning nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslicks. Finansiella
instrument redovisas till upplupet anskaffningsvirde eller verkligt virde beroende pa den initiala kategoriseringen
under IAS 39 (se kategorisering under respektive finansiell tillgang/finansiell skuld nedan).

Berakning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststillande av verkligt virde for finansiella tillgangar och skulder anvands officiella marknadsnoteringar pa
bokslutsdagen. | de fall sadana saknas goérs virdering genom allmént vedertagna metoder sasom diskontering av
framtida kassafloden till noterad marknadsrinta for respektive 16ptid. Verkligt virde klassificeras fran niva | till 3 enligt
IFRS 13 dar niva | ar noterade priser for identiska tillgingar och skulder pa en aktiv marknad och dir niva 3 ir verkligt
vdrde baserat pa en analys av tillgangens och skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i utlindsk valuta
foreligger ej.

Likvida medel
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga likvida placeringar med en Ioptid av
maximalt 3 manader. Checkrikningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga rintebirande skulder.

Kundfordringar
Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar redovisning till upplupet

anskaffningsvirde. Da kundfordrans forvintade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som forvantas inflyta utan
diskontering enligt metoden for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som
driftskostnad.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder kategoriseras som ”Andra finansiella skulder” vilket innebar redovisning till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantorsskulders forviantade 16ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande skulder och kortfristiga rantebirande skulder kategoriseras som ”Andra finansiella skulder”
och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas Iopande i rapport over totalresultat. Aktivering
sker nar rantekostnaden hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inraknas i
anskaffningsvirdet for fastigheten i den man de bedoms som virdehdjande. Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid
lingre 4n ett ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an ett ar.

5.6.5 Segmentsredovisning

Verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra visentliga skillnader ifraga om risker och
mojligheter bedoms ej foreligga. Segmentsredovisningen konsolideras enligt samma principer som
koncernredovisningen.

5.6.6 Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Vid
reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som medfor en varaktig resultatforbittring genom
hojd hyra eller sinkt kostnad. Vid fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgirder
kostnadsberiknas. Vid varderingen tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras efter
atgirdande i anslutning till tilltradet.
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5.6.7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar sker linjart dver tillgangens beriknade nyttjandeperiod, eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgangens framtida fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrikningen. Nedskrivning
sker om bedomningen ir att en bestaende virdenedgang sker. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanlaggning 5%
Inventarier 20 %

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter beddmts vara vasentlig. En fastighet bestar av
ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker

pa komponenten mark, vars nyttjandeperiod bedéms som obegrinsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter, vars
nyttjandeperiod varierar fran 30 ar till 200 ar.

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

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

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

En avsittning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd av en intraffad
handelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen
av det belopp som kommer att krivas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningar omprovas varje
balansdag.

Fastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Forvaltningsfastigheter redovisas

till verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde faststallts genom bedomning av marknadsvardet for varje enskilt
varderingsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflodesanalys anvints dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto
beriknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvirdet av ett bedémt marknadsvirde vid
kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastighetens marknadsposition. Vardeforandringar redovisas kvartalsvis i koncernens rapport over totalresultat,
efter avdrag for genomforda investeringar under kvartalet. Utgifter som ar varderingshojande aktiveras. Lopande
underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer. Vid storre ny-, till-, eller
ombyggnader aktiveras rintekostnaden. Resultatet av fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset
och verkligt vdrde enligt narmast foregaende kvartalsbokslut, med avdrag fér genomférda investeringar under kvartalet
och direkta transaktionskostnader. IFRS Varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva | finns noterade
priser tillgingliga for identiska tillgaingar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras virderingen inte uteslutande pa
observerbara priser utan justering kravs for den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska
tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga forvaltningsfastigheter ar
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, d.v.s. att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation.

5.6.8 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, d.v.s. att saval erhallna som limnade koncernbidrag

redovisas som bokslutsdisposition.

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

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beriknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporira skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. |
koncernredovisningen delas diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten
skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda virde och skattemissiga virde
och medtas i rapport 6ver finansiell stillning/ balansrikning. Forandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret
redovisas i rapport over totalresultat/resultatrakning.
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5.7 Revisorsrapport

Utover vad som anges i nedanstaende revisorsrapport har inga andra delar i detta registreringsdokument granskats av
revisor.

PRana

Revisorsrapport

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Org. nr 559056-4000

Jag har granskat rilkenskaperna fir perioden avslutad den 24 mars 2016 i Svenska Bostadsfonden
14 AB (publ). Det 4r styrelsen som har ansvaret fir ikenskaperna och for ait de &r uppriittade i
enlighet med bokftringslagen. Mitt ansvar fir att granska riikenskaperna si att jag kan limna et
skriftligt ytirande Gver dessa.

Granskningen har utftrts i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt.
et innebiir att jag har planerat och uifért granskningen fir att med hég men inte absolut sikerhet
kunna utiala mig. Granskningen har omfattat ett urval av limpliga bevis. Jag anser att min gransk-
ning ger mig en rimlig grund fr mitt uttalande nedan.
Jag har vid min granskning funnit att

bolaget sedan dess bildande inte investerat i nigra anliggningstillgdngar,
- att bolagets lingfristiga finansiering uteslutande utgtrs av eget kapital,

- att bolaget varken redovisar intiikter eller kostnader fram till och med den 24 mars 2016,

—  ait eget kapital per den 24 mars uppgéar till 500 tusen kronor och uigdrs av aktiekapital repre-
senterande stamaktier i bolaget,

- att kassaflddet fram till den 24 mars 2016 enbart utgdrs av infliide i emission av stamaktier och
- ait i prospektet presenterade belopp ur rilkenskaperna ir korreki tergivna.

Jag anser att ovanstiende ger en riittvisande bild av bolaget per den 24 mars 2016,

Stockholm den 19 maj 2016

7

Per Gustafsson
Aulktoriserad revisor

.
] e

6 VARDERING OCH RAPPORTERING

Bolaget tillimpar IFRS vid virdering och redovisning av sina tillgangar. SBM ir ansvarig for virdering enligt lagen om
forvaltare av alternativa investeringsfonder. Detta innebar bland annat att fastigheternas varde beraknas till
marknadsvirde baserat pa externa varderingsutlaitanden som inhdmtas med viss periodicitet.
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Bolaget kommer att uppritta hel- och halvarsrapport samt NAV baserat pa vardering enligt nimnda regler. Hel- och
halvarsrapport inklusive NAV kommer att offentliggdras enligt NGM:s regelverk. Detta innebir att
bokslutskommuniké samt halvarsrapport ska delges inom tva manader fran utgangen av rapportperioden.
Arsredovisningen ska offentligdras senast fyra manader efter rikenskapsarets utgang.

7 INFORMATION OM EMITTENTEN

7.1 Allmant om Bolaget

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016. Bolagets firma ar Svenska Bostadsfonden |4
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. Bolagets huvudkontors adress och telefonnummer ar:

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.)
Birger Jarlsgatan 41 A
11 45 Stockholm

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

Email: inffo@svenskabostadsfonden.se
Web: www.svenskabostadsfonden.se

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital hos bank eller annat kreditinstitut
investera i den svenska hyreshusmarknaden. Bolaget avser att avveckla sin verksamhet och realisera sina investeringar
efter ca sju ar fr.o.m. det att Bolaget kapitaliserats, vilket beriknas ta ett ar fran att detta forsta erbjudande
genomforts. Vid en betydande negativ marknadsutveckling, eller dirmed likstalld omstindighet, kan det emellertid inte
uteslutas att Bolaget nodgas inforskaffa ytterligare kapital genom nyemission av ytterligare vardepapper. Om Bolaget,
vid utgangen av sjuarsperioden, beddmer det som mera fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget komma att
senareldgga avvecklingen av verksamheten och realiseringen av sina investeringar, dock med maximalt tva ar. Bolaget
kan aven komma att tidigarelagga avvecklingen om bedomningen gors att det ar sarskilt fordelaktigt for investerarna.

7.2  Viktiga hindelser i utvecklingen av Bolagets verksamhet

Bolagsstimman har den 20 maj 2016 beslutat att emittera hogst 6 000 A-aktier i Bolaget till en teckningskurs om

50 000 kronor per aktie. Emissionen, med avdrag for emissionskostnader, forvantas tillfora Bolaget hogst 300 000 000
kronor. | &vrigt har inga vasentliga forandringar intriffat vad giller Bolagets finansiella stillning eller stillning pa
marknaden.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte bedrivit nagon verksamhet och inga visentliga hindelser har siledes 4gt
rum i utvecklingen av Bolagets verksamhet i ovrigt.

8 INVESTERINGSINRIKTNING

8.1 Investeringsmal

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Bolagets A-
aktier utgdr andelar i fonden i enlighet med nimnda lag. Genom Erbjudandet riktar sig Bolaget till saval professionella
som icke-professionella investerare som erbjuds att teckna sig for andelar. A-aktierna dr upptagna till handel pa en
reglerad marknad.

Agandet i Bolaget syftar till att ge en Iopande hog riskjusterad avkastning. Den svenska bostadsfastighetsmarknaden,
inom omraden som kiannetecknas av ekonomisk tillvaxt, 4r mycket stabil och kdnnetecknas darfor av en mycket lag
rorelserisk. For att kunna erhailla en bra resultatutveckling for ett bostadsfastighetsbestand kravs god kunskap om
fastighetsbestandet, dess skotsel och dess hyresgister. For att uppna en effektiv fastighetsforvaltning med skalfordelar
kravs geografiskt samlade bestand som ar lampliga att samforvaltas. Bolagets fastighetsbestand ska forvaltas av en lokal
professionell fastighetsforvaltningsorganisation.
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Direktavkastningen pa Bolagets fastighetsinvesteringar bor med beaktande av ranteldget vid tidpunkten for detta avtals
ingdende vara i storleksordningen tre till sex procent.

8.2 Investeringspolicy

Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter beldgna i Sverige. Det innebdr att investeringar kan
goras direkt av Bolaget eller genom hel- eller delagda bolag. Huvudsaklig inriktning utgor bostadsfastigheter, vilka
medger en god riskspridning pa grund av ett stort antal hyresgaster i varje fastighet och an mer i varje sadant
sammanlagt bestand.

Bolaget far dven investera i fastigheter dar annan verksamhetsutdvare ar hyresgist och bedriver s.k. kategoriboende
(vilket bl.a. innefattar dldre-, vard- och studentboende). | de bostadsfastigheter eller kategoriboenden far det dven inga
en mindre andel lokaler, t.ex. daghem, butik eller mindre kontorslokal.

Bolaget far dven investera i nybyggnation samt projekt-, och markutveckling i ovanstaende fastighetskategorier.

Placeringarnas geografiska spridning innefattar mindre och medelstora stader samt universitets- och residensstader i
Sverige men ocksa Stockholms fororter och Milardalen. Stockholms innerstad utgoér emellertid inte en primar
forvarvsmarknad.

Utover eget kapital kommer Bolagets direkta eller indirekta investeringar i fastigheter att vara finansierade med lan i
bank eller annat kreditinstitut. Vid behov kan rantesakringsstrategier komma att implementeras sa att ranterisken blir
balanserad i forhallande till 6vriga risker. Forutom vad som anges i detta avsnitt 8 foreligger inga begransningar i
anvindningen av kapital som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets
verksamhet.

8.3 Investeringsrestriktioner

For Bolagets investeringsverksamhet giller foljande:
e Investeringar i kategoriboenden far inte uppga till mer an 30 procent av den Totala Emissionslikviden.
o Lokaler m.m. far inte utgéra mer dn 30 procent av Bolagets sammanlagda varde.

e 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 av den Totala
Emissionslikviden.

o Bolaget ager ritt att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i férvarv av sadant systerbolags
fastighetsbestand.

e  Forvirv fran eller avyttring till med SBM eller Bolaget nirstaende ska alltid ske pa marknadsmassiga villkor. |
dessa fall ska oberoende virderingsutlatande fran extern professionell varderingsman alltid inhdmtas.

Ovanstaende begrinsningar far &verskridas om det med hansyn till Bolagets investeringscykel dr erforderligt,
exempelvis under investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till foljd av naturliga vardefluktuationer.

Overtridelser av Bolagets investeringsrestriktioner ska atgirdas av SBM skyndsamt med iakttagande av investerarnas
gemensamma intresse.

8.3.1 Ndrmare om investeringar i ndrstdendebolag m.m.

Forvirv av fastigheter fran Bolagets systerbolag ar frimst avsett att ske i samband med ett systerbolags avveckling och
likvidation. Bolaget kan i samband med sadan avveckling komma att, direkt eller indirekt, forvirva fastigheter som t.ex.
fortsattningsvis bedoms generera goda intikter eller for vilka tiden for extern avyttring inte bedoms vara det mest
gynnsamma alternativet da fastigheten beddms komma att stiga i virde ytterligare. Sadan intern avyttring ska ske till
marknadsvirde och pa marknadsmaissiga villkor. Marknadsvirdet vid sadan 6verlatelse ska faststillas av oberoende
varderingsman.
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Avsikten med mojligheten att investera i vardepapper i systerbolag ar att kunna fullt ut investera det kapital som
Bolaget tillfors genom Erbjudandet. For det fall Bolaget t.ex. investerat 90 procent av kapitalet i fastigheter kan ovriga
10 procent, som inte ricker for ytterligare fastighetsinvestering, investeras i systerbolag. P4 det sittet kommer
Bolaget, om an indirekt, att kunna diversifiera sina investeringar vilket bedoms vara positivt. En effekt av investeringar i
systerbolag eller andra fastighetsfonder kan vara att en storre del av den Totala Emissionslikviden anvands till
forvaltningskostnader och liknande. Sammantaget gors dock bedémningen att fordelarna med att kunna géra sadana
investeringar overstiger denna nackdel. Begransningen om 20 procent enligt det foregaende ska dock inte hindra
Bolaget fran att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i férvarv av sadant systerbolags fastighetsbestand.

8.4 Belaning och sdkerheter

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

Belaningsgraden matt som lan i relation till fastighetsvirde ska inte langsiktigt &verstiga 75 procent. Om
belaningsgraden overstiger 75 procent ska detta bringas ned i sadan takt som bedéms rimlig med héansyn till Bolagets
bista. Det totala lanebehovet beridknat pa den Totala Emissionslikviden kommer saledes att uppga till hogst ca 900
miljoner kronor.

8.5 Derivat

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

8.6 Andringar och tilligg

SBM och Bolaget ager ritt att besluta om smirre justeringar och tillagg till eller avsteg fran Bolagets placeringspolicy.
Visentliga dndringar som medfor en pataglig riskokning i Bolaget ska emellertid understillas bolagsstimman i Bolaget
for att vara gillande.

8.7 Ni&rmare om avkastning och avkastningsmal

Med hinsyn till dagens rantelidge (STIBOR 90 dagar?) efterstravar Bolaget en Direktavkastning pa Bolagets totala
kapital, d.v.s. eget kapital och upptagna lan fran bank eller dylikt kreditinstitut, om ca 3-6 procent/ar. Bolagets formaga
att generera vinst ar beroende av ett positivt Idpande Nettokassaflode. Nettokassaflddet paverkas av ett flertal
faktorer som t.ex. fastigheternas drifts- och underhallskostnader, Direktavkastning och ranteldge. Innan Bolaget ar
fullinvesterat bedoms det Iopande Nettokassaflodet vara lagre for att darefter bli hogre i takt med att Bolaget blir
fullinvesterat.

Forutom att Bolaget forvaltar sitt fastighetsbestand avser Bolaget arbeta med virdehdjande atgirder av fastigheterna.
Den genomsnittliga arliga totalavkastningen, med beaktande av fastigheternas vardedkning, kan darfor inte bedomas
innan Bolaget avvecklat sin verksamhet och realiserat sina investeringar.

Bolagets malsittning 4r att uppna en genomsnittlig arlig totalavkastning om ca 6-9 procent pa eget kapital efter det att
Bolaget kapitaliserats och fullinvesterats. Av denna genomsnittliga totalavkastning beriknas 2-3 procent delas ut arligen
som utdelning. Resterande avkastning delas ut i samband med avvecklingen av Bolaget.

Det ar av storsta vikt att notera att Bolagets mal fér avkastning och arlig utdelning inte innebar nagon garanti for att
sadan avkastning eller utdelning kan uppnds. Avkastningsmalet ska darutover ses 6ver Bolagets forvintade livslingd
som uppskattas till ca sju ar fr.o.m. att den Totala Emissionslikviden (eller sadant ligre belopp som Bolaget kan komma
att besluta om) uppnatts.

2 Den 29 april 2016 var STIBOR 90 ca -0,45 procent.



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

TOTAL EMISSION AKTIE A
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Siffror KSEK
Ar1 &i2 &3 &ra &rs A6 &r7-Exit Summa
Investeringspost 1) 300 000 300000
Courtage 4500 4500
Fastighetskrediter F00 000 Fo00oa
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1000000 1000000
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avriknas) 993333 1012207 1031439 1051036 1071005 10591355 1112090
Utgdende balans fasti ghetsvarde inkl. 1,9 % vardedkning per ar 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 11120590 1133220 1133220
Fastighetsresultat (drifthetta) minus bankréntor & bolagsskatt* 22131 22397 22665 22837 231213 23491 30397 167231
Reavinst 1] 1] 0 0 0 0 139887 139887
Erfarderlig kansalideringt* -6 000 =120 -122 -125 =127 -130 1] -6 R24
Awgar kapitaliserad aveiftvid kapitalanskaffring, 3 s -150 -150 -150 -150 -150 -150 -#9100 -30000
Arlig managemert fee, 0,65 gk -6 579 -6 704 -6 832 -6 962 -7094 -7229 -7366 -48 765
Surirma narminell avkastning (fire vinstdelning, efter dvriga avgifter) 9402 15 422 15561 15701 15 841 15983 133818 221728
Triskelvarde baserat pd §54¥ 90 (schablon 2,9% av investeringspost) 8512 8512 8512 8512 8512 8512 8512 59581
fiveravkasthing (sumrma norinell avkastning minus traskelvarde) a90 6911 7050 7189 7330 7471 125307 162148
AugArvinstdelning 20 % av dveravkastningen -178 -1382 -1410 -1438 -1 466 -1494 -25061 -32 430
Summa avk ing till i efter vinstdelni 9224 14 040 14151 14 263 14 375 14488 108757 189299
Snit
Avkasthing pd totalt kapital, ej nuvardesheraknad 0,92% 1, 40% 1,43% 1,43% 1,44% 1,45%  10,88% 2,70%
Avkastning pa eget kapital, ej nuvardesheriknad 3,07% 4,68% 4,72% 4,75% 4,79% 4,83%  36,25% 9,01%

#Posten berdknas pa filjande s&tt Fastigheter till et pris orm 993 333 KSEK firvanas. Direktavkastningen ar 4,9 % Det genererar ett driftsdverskott pa 48 700 KSEK

Widare antas den totala kostnaden fir fastighetskrediterna vara 2,9 % per &r. Det ger ett dverskott efter finansnetto pa 20 300 KSEK. Bolagsskatten avgar

Posten raknas upp med 1,2 % per &ri linje med en firvantad intdkts- och kostnadsdkning pa crka 1% (Den finansiella kostnaden antas vara

densarnma under hela perioden.)

#kbdysdttning till bolagets kassa for att tillgodose likviditetsbehovw, Delas ut till investeraren vid exit.

###Baceras pa sUMman av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en beldningsgrad om 70 % pa inkdpta fastigheter. Kapitaliseras som en firvareskostnad

och kosthadsfirs i linje med bolagets avskrivhingstakt pa sina fastigheter med 0,5% per ar.

##kxBeriknas pd anskaffningskostnaden far fastigheter och fastighetsbolag Raknas upp med vardedkning 1,9 % per ar.

11 Intag 300 MSEK med emissionskosthader 2 MSEK.

8.8 Niarmare om Bolagets investeringsstrategi

For nirvarande fortgar arbete inom styrelsen med att sdka upp och utvardera limpliga investeringsobjekt. Styrelsen
har dock vid tidpunkten for detta Prospekt inte fattat nagra beslut om investeringar i avvaktan pa genomfdrandet av
Erbjudandet.

Bolaget avser att generera intakter i form av hyresintikter och dirav féljande driftsnetto samt virdedkning pa de
fastigheter som forvarvas i ett antal utvalda mindre och medelstora stader, hogskole- och residensstader i Sverige,
men ocksa delomraden i Géteborg och Malmé samt Stockholms férorter och Milardalen.

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

Bolagets huvudsakliga marknad ar Sverige. Bolaget kommer att investera i bostadsfastigheter i ett antal utvalda
vilbeldgna mindre och medelstora stider, hdgskole- och residensstider i Sverige, men ocksa delomraden i Géteborg
och Malmo samt Stockholms fororter och Malardalen.

Exempel pa vilbeldgna medelstora, hogskole- och residensstider stiader ar t.ex. Vaxjd, Kalmar, Halmstad, Linkdping,
Norrkdping, Sundsvall och Lulea.

Exempel pa vilbeldgna mindre stader och kommuner 4r Varnamo, Vistervik, Staffanstorp och Horby.

De aktuella marknaderna utvarderas kontinuerligt med hansyn till framtida investeringar.

Bolaget vill att de orter dar investering sker har ett diversifierat naringsliv samt en livaktig handel och dartill garna ett
utvecklat utbildningsvasende jamte kommunal- och statlig forvaltning, vilket ger en stadga och kontinuitet. Bolaget
beddmer i detta avseende saval historisk statistik som forvintad framtida utveckling.

For att skapa sig en uppfattning om ortens framtida utveckling konsulteras savil branschmassig och nationell/regional

statistik. Vidare genomfors intervjuer med branschmassigt erfarna personer och befattningshavare gillande dessa
stader. Till detta kommer noggranna undersdkningar pa plats for att utrona fastigheternas geografiska beliagenhet,
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skick och kvalitet jamte hyresgasternas status och darmed forutsattningar for framtida hyresuttag,
driftskostnadsutveckling samt utvecklings- och vardeokningspotential under Bolagets planerade investeringshorisont.

8.9 Niarmare om avveckling

Bolaget avser avveckla sin verksamhet och realisera sina investeringar efter ca sju ar fran det att Bolaget kapitaliserats.
Om Bolaget, vid utgangen av sjudrsperioden, bedémer det som mera fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget komma
att senareldgga avvecklingen av verksamheten och realiseringen av sina investeringar, dock med maximalt tva ar.
Avyttring av, direkt eller indirekt, 4gda fastigheter kan darvid komma att ske till tredje man eller systerbolag. Sidana
dverlatelser kommer att ske pa marknadsmissiga villkor.

Kapitaliseringen beraknas ta cirka ett ar fran det att forsta emissionen har avslutats.

Forsiljning av fastigheter till Bolagets systerbolag ar framst avsett att ske i samband med Bolagets avveckling och
likvidation. Sadan avyttring ska ske till marknadsvirde och marknadsmassiga villkor. Marknadsvirdet vid sadan
Overlatelse ska faststillas av oberoende varderingsman.

Forsaljning av enskilda delar av, eller hela, Bolagets fastighetsportfolj kan ske under hela investeringsperioden, t.ex.
efter det att forddling och uppgradering av bestdndet gjorts och ett formanligt pris kunnat erhallas av kopare.

9 FORVALTNINGEN AV BOLAGET, KOSTNADER M.M.

9.1 AlF-forvaltaren

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder och har utsett
SBM att vara AlF-forvaltare. SBM innehar nédvindiga tillstand fran Finansinspektionen for att forvalta alternativa
investeringsfonder.

SBM bildades den |5 mars 2003 och registrerades den 6 maj 2003. SBMs firma ar Svenska Bostadsfonden Management
AB, sitet for dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. ar 556644-0870. SBM ar ett privat aktiebolag, bildat i
Sverige i enlighet med svensk ritt. Bolagets huvudkontors adress och telefonnummer ar:

Svenska Bostadsfonden Management AB
Birger Jarlsgatan 41 A
111 45 Stockholm

Telefon: 08-667 10 50
Telefax: 08-667 10 40
Email: info@svenskabostadsfonden.se
Web: www.svenskabostadsfonden.se

SBM forvaltar sedan tidigare fastighetsfonder under beteckningen ”Svenska Bostadsfonden”.

SBM har den 19 maj 2016 ingatt ett managementavtal med Bolaget, enligt vilket SBM ska férvalta Bolaget sasom extern
forvaltare enligt lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder och darvid ansvara for portfoljforvaltning,
riskhantering och utfora de ovriga uppgifter som foljer av managementavtalet. Se vidare under avsnitt 24 "Vasentliga
avtal”.

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

Managementavtalet mellan Bolaget och SBM ISper t.o.m. den 3| december 2025 eller senast t.o.m. den dag da Bolaget
formellt har avvecklats och den Totala Emissionslikviden om méjligt har aterbetalats.

SBMs styrelse och ledning presenteras i avsnitt |5 "SBMs ledning, styrelse och advisory board” nedan.

9.2 Arvode till SBM

SBM har ritt till ersittning for de tjanster som tillhandahalls Bolaget enligt de villkor som anges i managementavtalet.
Ersittningarna bestar i huvudsak av féljande delar.
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9.2.1

Investeringsavgift

REGISTRERINGSDOKUMENT

SBM ska for sina finansiella tjanster i samband med att Bolaget tillfors medel under ett Erbjudande erhalla en
investeringsavgift motsvarande 3 procent av Emissionslikviden samt ett belopp motsvarande en belaningsgrad om 70
procent pa teoretiskt fastighetsvarde.

9.2.2  Arlig management fee

SBM ska som ersiattning for sina tjanster erhalla en arlig management fee motsvarande 0,65 procent av det totala
fastighetsvdrdet avseende tilltradda fastigheter; eller fastighetsbolag; raknat fran tilltridesmanad. SBM ager ritt att
fakturera sadan avgift fran och med tilltridesmanaden. Pa beloppen tillkommer mervardesskatt.

Berakningsunderlaget av arlig management fee utgar fran det totala fastighetsvardet per den | januari for aktuellt ar,
daremot kan berakningsunderlaget aldrig bli lagre an fastigheternas anskaffningsvarde.

9.2.3 Tabell over avgifter och ersdttningar

Typ av Beskrivning Avgiften/ersattningen  Avgift/ersattning  Avgiften/ersatt-
avgift/ersattning grundas pa utgar med ningen tillfaller
Courtage En engdngsavgift som maklare har Emissionsvolym 300 0-4,5 MSEK Maklaren
ratt att ta ut pa det investerade MSEK
beloppet. Hogst 1,5 %, men kan
rabatteras bort helt.
Investeringsavgift Totalt 3 % av summan av Total investeringsvolym 30 MSEK SBM
Emissionslikviden och ett belopp inkl. bankfi s
motsvarande en beliningsgrad om  (inkl- bankfinansiering)
70 % pa teoretiskt fastighetsvarde. 1000 MSEK
Management fee En arlig management fee som Total investeringsvolym 49 MSEK SBM
uppgar till 0,65 % av det totala (inkl. bankfinansiering)
fastighetsvardet. 1000 MSEK under 7 ar
plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 1,9 % per ar.
Vinstdelning En utdelning motsvarande 20 % av  En avkastning om 9 % 32 MSEK SBM

den del av avkastningen som
Sverstiger snittet for foregaende
rakenskapsars SSVX 90.

9.3  Advisory board

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

SBM har ett radgivande organ, advisory board, som bistar SBM huvudsakligen i strategiska kapital- och fastighetsfragor-.
Medlemmarna i advisory board erhaller ersittning fran SBM. Medlemmarna i advisory board presenteras i avsnitt |5

”SBMs ledning, styrelse och advisory board” nedan.

9.4 Bolagets aligganden och kostnader avseende forvirv och innehav av fastigheter

Inga fastigheter har forvirvats vid tidpunkten for upprittandet av Prospektet och saledes har inga kostnader tagits av

Bolaget.

Bolaget kommer att bira kostnader i anledning av transaktioner (forvarv, investeringar och avyttringar). Sadana
kostnader kan avse lagfart, pantbrev, skatter och andra lagstadgade palagor jaimte kostnader for maklare samt legala,
finansiella och tekniska radgivare.

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

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

Nar en fastighet har forvarvats upprittas en arlig budget utifran bland annat férvintade investerings- och
underhallsbehov samt kostnader for 16pande forvaltning.
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9.4.1 Andra tjdnsteleverantérer

Bolaget har i skrivande stund inte ingatt avtal med andra tjinsteleverantdrer an med SBM i fraga om forvaltning m.m.
(se avsnitt 9.1) samt med Swedbank AB (publ) i fraga om foérvaringsinstitutstjanster (se avsnitt 9.5). Bolaget férvantas
dock upphandla fastighetsforvaltningstjanster pa marknadsmissiga villkor fran savil externa aktorer (t.ex. Riksbyggen)
som bolag inom Bolagets koncern som tillhandahaller denna typ av tjanster. Dessa tjanster kan komma att képas fran
icke-vinstdrivande koncerngemensamma bolag. Ett sadant bolag 4r Svenska Bostadsfonden Services AB som har till
syfte att tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster till koncernens alternativa investeringsfonder.

9.5 Forvaringsinstitut

SBM har utsett Swedbank AB (publ), org.nr. 502017-7753, att vara forvaringsinstitut for Bolaget. Forvaringsinstitutet
har att utféra de aligganden som fdljer av lagen om fdrvaltare av alternativa investeringsfonder. Fdrvaringsinstitutet har
adress Swedbank AB (publ), Att: Securities Services Forvaringsinstitutet, 105 34 Stockholm. 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.

9.6 Ovrigt

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

10 MARKNADSOVERSIKT

10.1 Den svenska bostadsfastighetsmarknaden

Hyresbostadsmarknaden har historiskt reglerats av den s.k. bruksvardesprincipen. Hyresregleringen -
bruksvirdesprincipens foregangare - utvecklades under andra virldskriget i syfte att erbjuda Sveriges invanare dragliga
bostider till en rimlig kostnad. Systemet har direfter utvecklats till dagens bruksvirdesprincip.?

Bolaget ar av uppfattningen att utvecklingen och avkastningen for ett bostadsfastighetsbestand till stor del beroende av
ortens utveckling och tillviaxt. Efterfragan pa bostader styrs av ortens befolkningstillvixt som i sin tur styrs av
utvecklingen av niringsliv, studiemajligheter pa orten, inflyttning, fodelsedverskott m.m. Bostadsbristen i
tillvixtregioner kommer sannolikt att besta p.g.a. ett begransat tillskott av nya bostider-.

Sedan slutet pa 60-talet har de kommunala bostadsbolagens hyror varit normerande pa bostadsmarknaden. Hyrorna
har bestimts genom forhandlingar med den lokala hyresgistféreningen pa respektive ort. De kommunala
bostadsbolagen har dirmed fatt kompensation for kostnadsékningar genom hyresokningar och de privata
fastighetsagarna har haft mojlighet att i motsvarande grad folja efter. Det har lett till en mycket stabil utveckling med
lingsamt stigande hyror.* Fran och med den | januari 201 | giller en forindrad lagstiftning pa hyresmarknaden. Enligt
den ar kollektivt forhandlade hyror normerande. Diarmed far alla fastighetsdgares hyror lika vikt vid en prévning av
bruksvardeshyran. De kommunala bostadsbolagens hyror forlorar darmed sin sarstallning. Den nya lagen ar resultatet
av en bred éverenskommelse mellan bostadsmarknadens parter.® Bolaget har ingen uppfattning om huruvida den nya
lagstiftningen kommer att leda till en starkare hyresutveckling an vad som historiskt varit fallet. Det kan daremot
konstateras att den nya lagen inte innebar s.k. marknadshyror. Hyresutvecklingen kommer aven fortsattningsvis vara
resultatet av arliga forhandlingar dar kompensation for kostnadsdkningar kan yrkas genom hyreshdjningar. Det talar
for att hyresutvecklingen aven fortsattningsvis kommer vara stabil med 6kande hyror. Sedan 1999 har hyrorna okat
med i snitt 2,3 procent per ar enligt SCB.

Bolaget ar av uppfattningen att priserna for bostadsfastigheter for narvarande ir stabila i de omraden dir Bolaget avser
att investera. Avkastningsnivan for respektive fastighet ar beroende av fastighetens lage pa orten och fastighetens
allminna attraktivitet. Stockholms innerstad skiljer sig fran dvriga landet och ir starkt paverkad av majligheten till
bostadsrittsombildning. Direktavkastningsnivan i Stockholms innerstad ir idag endast 1,5-3 procent.®

3 Den kommunala allminnyttans historia. Sartryck av underlag till utredningen om allminnyttans villkor (SOU 2008:38)
* Den kommunala allmannyttans historia. Sirtryck av underlag till utredningen om allmannyttans villkor (SOU 2008:38)
® Lagradsremiss. Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler,
http://www.regeringen.se/content/1/c6/13/99/41/475881 0e.pdf

¢ Killa: Svenska Bostadsfondens marknadsbeddmning



REGISTRERINGSDOKUMENT

10.2 Investeringar i bostadsfastigheter

Ett av skilen for att investera i fastigheter ar malsattningen att forsoka hitta en investering som ska ge en langsiktigt
god avkastning och som inte foljer borsens utveckling.

Bolaget bedomer investeringar i kommersiella fastigheter, t.ex. kontor, centrumfastigheter, hotell, lager- och
industrifastigheter, som mer riskfyllda dn investeringar i bostadsfastigheter i samma omraden. Prisutvecklingen pa
kommersiella fastigheter, liksom hyresutvecklingen for kommersiella lokaler, ar i hog grad konjunkturberoende.

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

Bolaget ar av uppfattningen att investeringar i bostadsfastigheter innebar en god riskspridning. Detta beror pa att varje
bostadsfastighet har manga hyresgister som prioriterar att betala sin hyra for att inte mista ritten till sin bostad.

Marknaden for bostadsfastigheter karaktiriseras, enligt Bolaget, av god likviditet, stabilt stigande hyresnivaer och
lingsiktigt stabil prisutveckling, vilket innebir att kreditgivare vanligtvis accepterar en hogre belaningsgrad for
bostadsfastigheter an kommersiella fastigheter.

10.3 Konkurrenssituation

Antalet aktorer pa investerarmarknaden for bostadsfastigheter ar fler 4n motsvarande marknad fér kommersiella
fastigheter. Detta innebar att marknaden for bostadsfastigheter i normalfallet ar mer likvid an for kommersiella
fastigheter, dock till priset av storre konkurrens om objekten. Generellt kan dock sagas att antalet investerare minskar
med storleken och priset pa de fastighetsbestand som finns pa marknaden.

Den svenska fastighetsmarknaden bedoms av Bolaget och SBM som en av de mest likvida och aktiva i Europa.

10.3.1 Huvudsakliga dgare till bostadsfastigheter i Sverige

En av Bolaget genomford marknadsgenomgang visar att bostadsfastigheter i Sverige ags i huvudsak av:

1. Allmdnnyttan

Allmannyttan ar vanligen den storsta dgaren pa saval varje ort som i landet som helhet och kan besta av flera
allminnyttiga bolag pa varje ort. De allmannyttiga bolagen dgs ofta av kommunen och dven om de i och med
lagandringen den | januari 201 | forlorade sin sarstillning som prisledande och hyressittande pa orten (se tidigare
beskrivning i Prospektet) har de fortfarande en stor influens pa hyresnivaerna.’

2. Privata fastighetsdgare

Privata fastighetsigare ar en betydande kategori inom savil varje ort som i hela landet, dock betydligt mindre 4n
allmannyttan, inom bostadsfastigheter. Stora privata agare av bostadsfastigheter ar t.ex. Stena Fastigheter och Akelius.

3. Bérsbolag

De flesta borsbolagen har sin tonvikt pa kommersiella fastigheter dven om flera av dem dven har ett stort dgande av
bostadsfastigheter. Vissa borsbolag t.ex. D. Carnegie och Heba har huvudsaklig inriktning pa bostider och dven t.ex.
Wallenstam och Balder har en betydande andel bostider i sin fastighetsportfol].

4. Institutioner och andra finansiella dgare

Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex. forsakringsbolagen AMF Pension, Skandia, Lansforsakringar, Alecta, PP
Pension m.fl. har historiskt sett haft betydande engagemang inom bostadssektorn och fortsatter aven att nyinvestera
inom denna sektor. Fdljande finansiella dgare 4r bl.a. aktiva pa den svenska marknaden: Niam, Aberdeen Property
Investors, Svea Fastigheter, Moller & Partners, Domestica, Svenska Bostadsfonden m fl.

7 Fér mer information om allminnyttan i Sverige, se Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetags hemsida, www.sabo.se.
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5. Fastighetsaktiefonder

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

10.3.2 Utldndska aktérer pa den svenska fastighetsmarknaden

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

|. Skandinaviska aktérer

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

2. Ovriga internationella aktorer

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

Exempel pd vilkinda internationella aktérer som ar aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden ar CapMan, Unibail
Rodamco, Grosvenor, Eurocommercial, Pembroke, The Carlyle Group och Steen & Strom.

Il ORGANISATIONSSTRUKTUR SBM

Bolaget ar ett dotterbolag till SBM och har sju verksamma systerbolag, i enlighet med organisationsskissen nedan. Sex
av dessa systerbolag ar alternativa investeringsfonder enligt lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder och
forvaltas av SBM i egenskap av AlF-forvaltare utifran fastighetsfondsstrategier. Organisationsskissen anger inte
eventuella tillgdngar i form av fastigheter eller dotterbolag for respektive bolag. Systerbolaget Svenska Bostadsfonden
Services AB har till syfte att tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster till koncernens alternativa investeringsfonder.

Svenska Bostadsfonden
Management AB

"Bolaget”

Svenska Svenska Svenska Svenska
; Bostadsfonden | Bostadsfonden || Bostadsfonden J§ Bostadsfonden
Services AB 9 AB 10 AB 11 AB 12 AB

Utdver ovanstaende bolag finns foljande direkt heligda dotterbolag till SBM: Svenska Bostadsfonden 2 AB, Svenska
Bostadsfonden 3 AB, Svenska Bostadsfonden 4 AB, Svenska Bostadsfonden 5 AB, Svenska Bostadsfonden 6 AB,
Svenska Bostadsfonden 7 AB, Svenska Bostadsfonden 8 AB och Svenska Bostadsfonden Privatmarknad AB. Dessa
bolag 4r antingen vilande eller under avveckling och har saledes ingen operativ verksamhet.

I1.1 Organisationsstruktur Bolaget

Bolaget har idag inga dotterbolag, men i takt med att fastighetsinvesteringar genomfdrs sa kommer Bolaget att dga
fastigheter direkt och indirekt genom bolag.
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12 Miyod

Bolaget avser inte, eller endast i mycket begransad omfattning och i sa fall i for branschen normalt fdrekommande
man, att bedriva tillstands- eller anmailningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § miljobalken. Fér information om
miljorisker se avsnitt 1.4 "Miljorisk” ovan.

13 OVERSIKT OVER RORELSE OCH FINANSIELL SITUATION

Bolagets affarsidé ar att forvarva och aktivt forvalta svenska bostadsfastigheter, inklusive fastigheter dar annan
verksamhetsutdvare ar hyresgist och bedriver t.ex. kategoriboende, vilket bl.a. innefattar aldre-, vard- och
studentboende. Bolaget avser att generera intikter i form av hyresintakter och darav foljande driftsnetto samt
vdrdedkning pa de fastigheter som forvirvas.

Bolaget har an sa lange endast bedrivit en mycket begransad verksamhet, som narmare framgar av avsnitt 5 ”Utvald
finansiell information”.

Savitt Bolaget kdnner till finns det inte nagra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska eller andra politiska atgiarder som,
direkt eller indirekt, vdsentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet. Penningpolitiska
beslut som visentligen dndrar Riksbankens rantesittning kan paverka Bolagets upplaningskostnader savil positivt som
negativt.

Bolaget kommer att belastas med vissa kostnader sa som narmare beskrivs under avsnitt 9 ”Férvaltningen av Bolaget,
kostnader m.m.”, vilket kommer paverka Bolagets resultat.

14  STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

14.1 Styrelse och nyckelpersoner

Vid Bolagets bildande den 7 mars 2016 valdes for tiden intill slutet av nista arsstimma Per-Ake Eliasson, Lars Swahn
och Anna-Britta Bergman till styrelseledaméter i Bolaget. Vid konstituerande styrelsesammantride samma dag utsags
Per-Ake Eliasson till styrelsens ordférande och Lars Swahn till verkstillande direktor. Bolagets styrelse bestar saledes
vid tidpunkten for detta Prospekt av Per-Ake Eliasson, Lars Swahn och Anna-Britta Bergman.

Per-Ake Eliasson Anna-Britta Bergman Lars Swahn

Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Under drygt 25 ar VD for det Tidigare bl.a. Grundare och tidigare VD i
kommunala bostadsbolaget Tyreso CFO/koncernekonomichef for London & Stockholm Properties
Bostader AB med drygt 3 000 AB Havsfrun. Ledamot i Ltd i England.

lagenheter jamte intressebolaget Utbildningsnamnden och

och shoppingcentret Fastighets AB Kommunfullmaktige, Lidingo.

Tyres6 Centrum (totalt ca 50 000
kvm) samt dessforinnan
ekonomichef for Nackahem AB.
Tidigare ledamot i Hyresnamnden
for Stockholms Stad och Lan i mer
an 10 ar.

14.1.1 Per-Ake Eliasson, styrelseordférande
Fodd 1945. Ekonom. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget eller i SBM.

Nuvarande engagemang:

Svenska Bostadsfonden | AB Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 8 AB Styrelseledamot, Ordférande
Svenska Bostadsfonden 9 AB, Styrelseledamot, Ordférande
Svenska Bostadsfonden 10 AB, Styrelseledamot, Ordférande
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Svenska Bostadsfonden |1 AB (publ),
Svenska Bostadsfonden 12 AB (publ),
Svenska Bostadsfonden Institution | AB
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB

Tidigare engagemang:
Fastighetsbolaget Tyreso Centrum,
Mellanporten AB,

Tyreso Bostader AB,

14.1.2 Lars Swahn, styrelseledamot och VD

Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot
Styrelseledamot

vD
Styrelseledamot, VD
vD
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Fodd 1948. Civilekonom. Ager indirekt | 251 stamaktier i Bolaget. Lars Swahn innehar inga optioner i Bolaget.

Nuvarande engagemang:

Svenska Bostadsfonden | AB,

Svenska Bostadsfonden 2 AB,

Svenska Bostadsfonden 3 AB,

Svenska Bostadsfonden 4 AB,

Svenska Bostadsfonden 5 AB,

Svenska Bostadsfonden 6 AB,

Svenska Bostadsfonden 7 AB,

Svenska Bostadsfonden 8 AB,

Svenska Bostadsfonden 9 AB,

Svenska Bostadsfonden 10 AB,

Svenska Bostadsfonden | | AB,

Svenska Bostadsfonden 12 AB

Svenska Bostadsfonden Management AB,
Svenska Bostadsfonden Management 2 AB,
Svenska Bostadsfonden Services AB
Svenska Bostadsfonden Institution | AB,
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB
Svenska Bostadsfonden Institution 3 AB
Svenska Bostadsfonden Privatmarknad AB
Baltic Marine Fund AB,

Swacro Invest AB,

AB Licenssystem,

Tidigare engagemang:
Inkpen Financial Products AB,

14.1.3 Anna-Britta Bergman, styrelseledamot

Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseordforande
Styrelseledamot, VD

Styrelseledamot, VD

Fodd 1953. Ekonom. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget eller i SBM.

Svenska Bostadsfonden 2 AB

Svenska Bostadsfonden 3 AB

Svenska Bostadsfonden 4 AB

Svenska Bostadsfonden 5 AB

Svenska Bostadsfonden 6 AB

Svenska Bostadsfonden 7 AB

Svenska Bostadsfonden 8 AB

Svenska Bostadsfonden 9 AB,

Svenska Bostadsfonden 10 AB,

Svenska Bostadsfonden || AB (publ),
Svenska Bostadsfonden 12 AB (publ),
Svenska Bostadsfonden Privatmarknad AB
Svenska Bostadsfonden Management AB
Svenska Bostadsfonden Management 2 AB
Svenska Bostadsfonden Institution 3 AB

Utbildningsnamnden och Kommunfullmaktige, Lidingo

Styrelseledamot, Ordforande
Styrelseledamot, Ordforande
Styrelseledamot, Ordforande
Styrelseledamot, Ordforande
Styrelseledamot, Ordforande
Styrelseledamot, Ordforande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Suppleant

Extern ViceVD

Extern ViceVD

Suppleant

Ledamot
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14.2 Ovrig information om styrelse och ledande befattningshavare

Samtliga Bolagets styrelseledamoter kan nas via Bolagets adress, Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), Birger
Jarlsgatan 41 A, 111 45 Stockholm. Inga familjeband férekommer mellan ndgon av styrelseledaméterna.
Styrelseledamdterna bedéms besitta tillrdackligt kunnande och erfarenheter i relevanta foretagsledningsfragor. Ingen av
styrelseledaméterna har, under de senaste fem dren, ddmts i bedrigerirelaterade mal; varit inblandade i konkurs,
likvidation eller konkursforvaltning i egenskap av styrelseledamot eller ledande befattningshavare; varit féremal for
bemyndigande myndigheters (daribland godkanda yrkessammanslutningars) eventuella anklagelser och/eller sanktioner,
forbjudits av domstol att inga som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha
ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.

14.3 Intressekonflikter inom forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller hos andra personer i
ledande befattningar

Styrelseledamoten Lars Swahn dr dven aktiedgare och styrelseledamot i SBM. Bolaget har ingatt ett managementavtal
med SBM, som uppbar ersittning fran Bolaget, sasom narmare beskrivs under avsnitt 24 "Visentliga avtal”.

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 innebira en
konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid forvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras och
avvecklas, sa langt som mgjligt, i tidsordning vilket innebar att konkurrens om fastigheter pa marknaden minimeras.
Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsmaklare), minimerar
enligt Bolagets uppfattning sidan méjlig intressekonflikt. | den hindelse en sadan konflikt anda uppkommer ska den
hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som SBM faststallt, varvid principen som
utgangspunkt ar att det dldsta bolaget har fértur. SBM forbehaller sig dock ritten att forbigd denna princip i syfte att
uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De viktigaste parametrarna i detta hinseende ar i tur
och ordning investeringsobjektets geografiska placering, attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela
investeringsobjekten mellan olika fonder tas ytterst av SBM. | den utstrackning transaktioner genomfors mellan
systerbolagen, sker detta pa marknadsmadssiga villkor baserat pa oberoende virderingsutlatanden.

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 nimnvard omfattning.
Anledningen till detta ar framst att dessa bolag kommer att ha en mycket storre kapitalbas an Bolaget och darmed
investera i helt andra objekt 4n Bolaget. | den hindelse en sadan konflikt 4nda 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 Anna-Britta Bergmans
privata intressen och Bolagets intresse.

Vid den I6pande skoétseln 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. Utdver detta foreligger inga intressekonflikter hos nagon av de personer eller bolag som avses ovan.

Det har inte forekommit nagra sarskilda dverenskommelser med stdrre aktiedgare, kunder, leverantdrer eller andra

parter, enligt vilka nagon av de personer som avses ovan valts in i Bolagets férvaltnings-, lednings- och kontrollorgan
eller tillsatts i annan ledande befattning.
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15.1 SBMs ledning
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Ovre raden fran vinster: Lars Swahn, Tord Magnusson och Johan Grevelius. Nedre raden fran vinster: Anna-Britta

Bergman och Ebba Christensson.

Tord Magnusson

Fastighetschef

Tidigare forvaltningsansvarig pa Dagon Forvaltnings
AB, Dalkia Facilities Management AB, Fastighets AB
Forvaltaren, Arsenalen AB och Kullenbergbyggen AB.

Anna-Britta Bergman

Ekonomichef

Tidigare bl.a. CFO/koncernekonomichef for AB
Havsfrun och KIBI Software Solutions. Ledamot i
Kommunfullmaktige och ledamot i Utbildningsnamnden
Lidingo.

15.2 SBMs styrelse

Johan Grevelius

Kapitalmarknadschef

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

Ebba Christensson

Ansvarig Analys & Transaktion

Arbetat for Svenska Bostadsfonden sedan 2005,
tidigare ansvarig for Investor Relations pa Svenska
Bostadsfonden.

Styrelsens medlemmar ar ordférande Carl Rosenblad, VD och ledamot Lars Swahn (se avsnitt 14.] ovan), samt
ledamoterna Leif Garph, Jan Carl de Geer och Esbjorn Wincent.
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Carl Rosenblad

Styrelseordforande i SBM, samt Svenska Bostadsfonden Management 2. Grundare,
huvudagare och arbetande ordforande for Consilium AB (publ).

Leif Garph

Ledamot i Svenska Bostadsfonden Management, samt Svenska Bostadsfonden
Management 2. VD och styrelseledamot i Sparbossan Fastigheter AB,
Styrelseordforande i Stiftelsen Stockholms Studentbostader SSSB, tidigare vice VD i
Vasakronan och Affirsomradeschef i Skandia Fastighet.

Jan-Carl De Geer

Ledamot i Svenska Bostadsfonden Management, samt Svenska Bostadsfonden
Management 2. Tidigare VD, HSBC Nordic Region. Ansvarig for Norden Filialen i
Stockholm och diarmed bankens nordiska kunder samt startade upp ett flertal
representationskontor for HSBC i Stockholm. Tidigare aven Managing Director,
Nordic Corporate Finance Desk pa The Chase Manhattan Bank i London.

Esbjorn Wincent

Ledamot i Svenska Bostadsfonden Management, samt Svenska Bostadsfonden
Management 2. Tidigare Fastighetschef for Folksams direkta - och indirekta
fastighetsinvesteringar i Sverige och utomlands. Styrelseledamot i Aberdeen Property
Investors Indirect Investment AB samt Advisory board medlem i Mengus Stockholm
AB.

15.3 Advisory Board

Mats Andersson

Tidigare VD for Anticimex, en av Sveriges storsta aktorer inom Fastighetsbesiktning.

Peter Ahlas

Radgivare pa den brittiska och irlindska investerarmarknaden. Verksam i London City
inom sjofarts- och internationell forsakring sedan 1972. Tidigare styrelseordforande i
HSBC Shipping Services Ltd och styrelsemedlem i HSBC Insurance Brokers Ltd. Aktiv
som radgivare till Internationella investerargrupper och Rederier. Freeman of the City
of London samt Liveryman. Styrelsemedlem C] Coleman Ltd, Lloyds Broker.
Styrelsemedlem i Norsk forsakringsagentur.
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Lars Vigerland

Ekonomie doktor och lektor i foretagsekonomi med inriktning mot fastighetsekonomi
vid Stockholms universitet och mot marknadsforing vid Sodertorns hogskola.

Sverker Lundkvist

Ledamot av Skandia Livs styrelse, tidigare VD for Dresdner Bank i Norden och
Finansdirektor i Incentive AB och Alfa Laval AB.

16 ERSATTNINGAR OCH FORMANER

Varken ledamoten och verkstillande direktéren Lars Swahn eller ledamoten Anna-Britta Bergman erhaller
styrelsearvode eller 16n fran Bolaget. Ersittning fran Bolaget utgar inte heller till personerna i avsnitt |5 "SBMs ledning,
styrelse och advisory board”. Inga bonus- eller optionsprogram foreligger.

Till styrelseordforande Per-Ake Eliasson utgar arligt styrelsearvode om 18 750 kronor, samt I6pande konsultarvode
for tjanster utforda for Bolagets rakning.

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

17  STYRELSENS ARBETSFORMER

Inga avtal om férmaner till styrelseledamoterna eller verkstillande direktoren efter att uppdragen avslutats
forekommer. Bolaget har inga kommittéer for revisions- och ersittningsfragor. Bolaget tillimpar svensk kod for
bolagsstyrning.

18 ANSTALLDA

Vid konstituerande sammantrade med styrelsen for Bolaget den 7 mars 2016 utsdgs Lars Swahn till Bolagets
verkstillande direktor. Bolaget har inte och har inte heller tidigare haft nagra andra anstillda.

19 STORRE AKTIEAGARE

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

SBM avser att foresla och rosta for att emittera nya stamaktier till kvotvirde om sa skulle behdvas for att sakerstilla
att SBM alltid innehar minst 67 procent av rosterna i Bolaget. SBMs dgarandel kommer saledes paverka dvriga
aktiedgares mojlighet att paverka beslutsfattande samt Svriga aktiedgares inflytande dver Bolaget. SBM kan ha andra
intressen an ovriga aktieagare.

Genom upptagande av A-aktierna for handel pa reglerad marknad kommer Bolaget utgora ett aktiemarknadsbolag och
innehav av aktier och/eller roster i Bolaget kan vara anmalningspliktiga enligt lag om anmalningsskyldighet for vissa
innehav av finansiella instrument respektive foremal for flaggningskrav enligt lag om handel med finansiella instrument.
Vid tidpunkten for upprittandet av Prospektet kianner Bolaget till att foljande personer har anmalningspliktiga innehav:
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e Lars Swahn (styrelseledamot och storre aktiedgare) dger ca 50,01 procent av aktier och roster i SBM, som i
sin tur ager samtliga stamaktier i Bolaget.

e Carl Rosenblad (storre aktieagare) ager ca 49,99 procent av aktier och roster i SBM, som i sin tur ager
samtliga stamaktier i Bolaget.

Savitt styrelsen kanner till ar Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon annan in dess aktiedgare.
Nytillkommande aktiedgare omfattas av de minoritetsskyddsregler som framgar av Aktiebolagslagen och Bolagets
bolagsordning. Bolaget kanner inte till ndgra dverenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att
kontrollen 6ver Bolaget forandras.

20 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE PARTER

Det har inte forekommit nagra transaktioner med narstaende sedan Bolaget bildades och fram till datumet for
Prospektet.

21 UTDELNINGSPOLITIK

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdvs for Bolagets 16pande 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 rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens Trdskelvarde 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
Id6pande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i berdkningsunderlaget. 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 rikenskapsar ska inte ga ater under kommande rikenskapsar, oavsett om
kommande rakenskapsar inte uppnar investeringens Troskelvirde.

| samband med Bolagets avveckling kommer Bolaget att realisera sina fastighetsinnehav med malsattningen att
omvandla dessa till likvida medel. Darefter kommer Bolagets styrelse att foresla utbetalning/utdelning av darigenom
realiserade vinster i enlighet med de principer som beskrivits ovan. Styrelsen avser att i samband med Bolagets
avveckling, dock innan formellt beslut om likvidation, besluta att I6sa in samtliga A-aktier. Vid sadan inlésen kommer
innehavare av A-aktier i forsta hand att erbjudas ett belopp motsvarande aktiens teckningskurs, justerat for eventuella
beslut om sammanliggning, split, fondemission eller andra atgirder som paverkat aktiens kvotvirde. Investerarnas
andel av vinsten vid Bolagets avveckling kommer antingen att ha utbetalats dessforinnan genom vinstutdelning eller
utbetalas i samband med sadan inlésen. Om inlésen inte kan genomféras kommer innehavare av A-aktier att erhilla
aterbetalning av hela eller del av investeringskapitalet genom utskiftning i samband med Bolagets likvidation. Vid skifte i
likvidation ar stamaktier efterstillda A-aktier och kommer inte att tillskiftas nagra tillgdngar innan A-aktierna tillskiftats
belopp motsvarande teckningskursen (justerat for eventuell sammanlaggning, split, fondemission eller andra
forandringar i aktiernas kvotvarde). Darefter ska Bolagets tillgangar fordelas proportionerligt med férdelning 20
procent pa stamaktierna och 80 procent pa A-aktierna.

22  RATTSLIGA FORFARANDEN OCH SKILJEFORFARANDEN

Bolaget har inte varit part i nagra rittsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive dnnu icke avgjorda drenden
eller sadana som Bolaget 4r medvetna om kan uppkomma) sedan Bolaget bildades, som har haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets finansiella stillning eller Idnsamhet.

23  YTTERLIGARE INFORMATION

23.1 Stiftare
Bolaget stiftades av SBM den 7 mars 2016.
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23.2 Aktiekapital

| Bolaget finns 2 500 stamaktier utgivna med ett registrerat aktiekapital om 500 000 kronor. Samtliga aktier, savil
stamaktier som framtida A-aktier har eller kommer att ha ett kvotvirde om 200 kronor per aktie. Det hogsta tillatna
aktiekapitalet enligt Bolagets bolagsordning uppgar till 2 000 000 kronor. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda.
Samtliga aktier representerar en kvotandel av aktiekapitalet. Varken Bolaget eller annan for dess vagnar, innehar aktier
i Bolaget.

Inga konvertibla eller utbytbara virdepapper, ej heller vardepapper forenade med ratt till teckning av annat
virdepapper, optioner eller villkorade eller ovillkorade atagande att stilla ut optioner, avseende Bolagets egna kapital

har utgivits av Bolaget.

Registreringsdatum Transaktion Antal stamaktier Antal A-aktier Aktiekapital

7 mars 2016 Stiftande 2 500 0 500 000

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

§1. Firma

Bolagets firma ar Svenska Bostadsfonden 14 AB. Bolaget ar publikt.
§2. Styrelsens site

Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholms kommun.

§3. Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt aga och forvalta fastigheter och/eller fastighetsbolag avensom idka darmed forenlig
verksamhet.

§ 4. Aktiekapital

Aktiekapitalet ska utgora lagst 500 000 kronor och hogst 2 000 000 kronor.
§5. Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 2 500 och hogst 10 000.

§ 6. Aktieslag

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

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

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

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

Vad som ovan sagts ska inte innebira nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontant- eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesritt.
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Vad som foreskrivs ovan om aktiedgares foretradesritt ska aga motsvarande tillimpning vid emission av
teckningsoptioner och konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhallande till det
antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av visst aktieslag medfora
foretradesritt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebéra ndgon inskrankning i
mojligheten att genomfora fondemission och, efter erforderlig dandring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

Stamaktier och aktier serie A ska inte aga lika ratt till bolagets resultat.

§7. Preferens vid likvidation

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

§ 8. Inlésen av aktier

Aktierna serie A omfattas av inlésenférbehill i enlighet med bestimmelserna i § 10. For det fall utskiftning av
bolagets tillgangar sker genom inlésen ska principerna i punkt 7 ovan analogivis dga tillimpning.

§9. Preferens vid utdelning

I. Varje aktie av serie A har ritt till utdelning motsvarande den genomsnittliga rantan for 90 dagars
statsskuldvaxlar under det féregaende rakenskapsaret multiplicerat med genomsnittlig teckningskurs.

2. Utdelning i enligt ovan ska bara ske i den man bolagets resultat forslar till sadan utdelning. For det fall
bolagets resultat inte riacker till ska den ovan angivna rintesatsen justeras till sidan niva att utdelning
medges.

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

§10. Inlésenforbehall

Bolagets aktiekapital kan minskas genom inlosen av aktier serie A i enlighet med aktiebolagslagens 20 kap. 31 §.
Inlosenbeloppet ska motsvara aktiernas teckningskurs, justerat for eventuell sammanlaggning, split, fondemission
eller andra forandringar i aktiernas kvotvarde.

§1l. Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre och hogst fem ledamoter med hogst tva suppleanter. Ledaméterna och
suppleanterna viljes arligen pa arsstimma for tiden intill slutet av nista arsstimma.

§12. Revisorer

Bolaget ska ha en eller tva revisorer med eller utan suppleanter.

§13. Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats.

Att kallelse skett ska annonseras i Dagens Industri. Kallelsen ska genast och utan kostnad for mottagaren skickas
med post till de aktiedgare som begar det och uppger sin postadress.
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§ 14. Arsstimma
Arsstimma ska hallas arligen inom sex manader efter rikenskapsarets utging.
Pa arsstimman ska foljande drenden forekomma till behandling.

|. val av ordférande vid stimman;

2. upprattande och godkinnande av rostlangd;

3. godkannande av dagordning;

4. val av en eller tva justeringsman nir sidan maste utses;

5. provning om stamman blivit behorigen sammankallad;

6. framlaggande av arsredovisning och revisionsberittelse samt i forekommande fall koncern redovisning och
koncernrevisionsberittelse;

7. beslut

a. om faststallelse av resultatrakning och balansrakning samt i forekommande fall
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning,

b. om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda balansrakningen, samt
c. om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstillande direktor;

8. faststillande av arvoden at styrelsen och revisorn;

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

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

Vid bolagsstimma far varje rostberittigad rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier utan
begransning i rostetalet.

§ IS. Rikenskapsar

Bolagets rakenskapsar ar 0101 -1231.

§ 16. Avstimningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstaimningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av

finansiella instrument.

24  VASENTLIGA AVTAL

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBM dar Bolaget uppdrar at SBM att ansvara for portfoljforvaltning,
riskhantering och de 6vriga uppgifter som foljer av avtalet. Avtalet i sin helhet bifogas som bilaga I. Se vidare for
forvaltningen av Bolaget under avsnitt 9 “Forvaltningen av Bolaget, kostnader m.m.” ovan.

SMB ar skyldig att utse ett forvaringsinstitut at Bolaget och har tillsvidare uppdragit at Swedbank AB (publ) att utgora
forvaringsinstitut. Se nairmare om forvaringsinstitutet under avsnitt 9.5.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte ingatt nagra dvriga avtal av visentlig betydelse.
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25 INFORMATION FRAN TREDJE MAN, EXPERTUTLATANDEN OCH UPPGIFT OM HURUVIDA TREDJE MAN
HAR NAGRA INTRESSEN | EMITTENTEN

Prospektet innehaller historisk marknadsinformation och branschprognoser, se avsnitt 10.1 "Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden” ovan. Bolaget ansvarar for att sidan information atergivits korrekt. Aven om Bolaget
anser dessa kallor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i
informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget kanner till och kan forsikra genom jaimférelse med annan information
som offentliggjorts av tredje part varifran informationen hamtats har inga uppgifter utelimnats som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande.

26 HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning samt historisk finansiell information, sasom resultat- och balansrikning, kan
under Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor. Papperskopior av Prospektet
kommer att tillhandahallas kostnadsfritt pa Bolagets huvudkontor.

27  INNEHAV AV AKTIER ELLER ANDELAR

Bolaget ager inga aktier eller andelar i andra bolag som kan ha visentlig betydelse for bedomningen av dess egna
tillgangar och skulder, finansiella tillgangar eller resultat.
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BILAGA | - MANAGEMENTAVTAL

MANAGEMENTAVTAL

Detta managementavtal har ingatts mellan:
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) (org.nr 559056-4000), nedan kallad ("AlF-fonden™)
och

Svenska Bostadsfonden Management AB (org.nr 556644-0870), nedan kallad ("AlF-
forvaltaren™).

1 BAKGRUND OCH SYFTE

1.1 AlF-fonden utgér en alternativ investeringsfond enligt lagen (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF). Det ar en svensk fastighetsfond
som ar inriktad pd investeringar huvudsakligen i bostadsfastigheter med begransad
hyresrisk. Placeringshorisonten ar ca sju (7) ar. AlF-fonden ar en sa kallad "closed
end" fond vilket innebar att nar AlIF- fonden fullinvesterats och stangts kommer inga
ytterligare emissioner att genomforas.

1.2 Fonden riktar sig till bade professionella och icke-professionella investerare.
Investeringar i AlIF-fonden sker genom investerarna forvarvar aktier av serie A
(A-aktier) i AlF-fonden ("Investerare™). Avsikten ar att A-aktierna ska upptas till
handel pa en reglerad marknad.

1.3 Agandet i AlIF-fonden syftar till att ge en I6pande hog riskjusterad avkastning. Den
svenska bostadsfastighetsmarknaden, inom omraden som kannetecknas av
ekonomisk tillvaxt, ar mycket stabil och kdnnetecknas darfér, enligt AlF-forvaltaren,
av en mycket lag rorelserisk. For att kunna erhalla en bra resultatutveckling for ett
bostadsfastighetsbestand kravs god kunskap om fastighetsbestandet, dess skotsel
och dess hyresgaster. For att uppna en effektiv fastighetsforvaltning med
skalfordelar kravs geografiskt samlade bestand som ar lampliga att samforvaltas.
AlIF-fondens fastighetsbestand skall forvaltas av en lokal professionell
fastighetsforvaltningsorganisation.

1.4 AlF-forvaltaren innehar tillstand enligt LAIF att forvalta alternativa
investeringsfonder och ska forvalta AlIF-fonden. Detta innebér att AlIF-forvaltaren
beslutar om vilka investeringar AlF-fonden skall gora.

2 UTNAMNING AV FORVALTARE FOR AIF-FONDEN

2.1 AlIF-fonden utser AlF-forvaltaren att forvalta fonden sdsom extern foérvaltare enligt
LAIF och darvid ansvara for (i) portfoljforvaltning, (ii) riskhantering och (iii) utféra
de dvriga uppgifter som foljer av punkt 5 nedan och LAIF.
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Uppdraget ska utforas enligt detta avtal, inbegripet de investeringsbegransningar
och de investeringsrestriktioner och dvriga bestammelser som foljer av detta avtal
eller LAIF.

AlF-fonden far inte utféra portfoljforvaltning eller riskhantering och far saledes inte
vara internt forvaltad enligt LAIF.

INVESTERINGSPOLICY OCH INVESTERINGSRESTRIKTIONER

For fonden galler den investeringspolicy och de investeringsrestriktioner som anges i
Bilaga A ("Placeringspolicyn™).

AlF-fondens aktiva agarroll i investeringsobjekten skall ske i former som anpassas
till forutsattningarna i varje enskilt investeringsobjekt. Agarrollens fullgérande skall
redovisas l6pande till Investerarna.

Det &r av synnerlig betydelse for AlF-fonden att AlF-forvaltaren ar organiserad och
bemannad sa att AIF-forvaltaren vid varje tidpunkt effektivt och i 6verensstammelse
med detta avtal och god affarssed kan fullgora de skyldigheter som stadgas i detta
avtal. Det skall harvid sarskilt framhallas vikten av att AlF-forvaltarens personal och
styrelsen besitter nédvandig kompetens och erfarenhet for att pa ett kvalificerat satt
kunna fullfélja den aktiva &garrollen i investeringsobjekten, vilken utgor en central
del i detta avtal.

ANDELAR OCH FINANSIELLA TJANSTER

AlIF-forvaltaren ska se till si att investeringar gors i AlF-fonden i form av
investeringsposter i A-aktier. Investeringar ska ske pa lampligt satt exempelvis
genom av AlF-férvaltaren anlitade distributorer.

| uppdraget ingar att AlF-férvaltaren ska ha Iopande kontakter med den reglerade
marknad som A-aktierna ar avsedda att handlas pa.

FORVALTNINGS- OCH MANAGEMENTTJANSTER

AlF-fonden uppdrar at AlF-forvaltaren att under tiden for detta avtal, med den
yrkesskicklighet och omsorg som skaligen kan férvantas att, med ensamratt,
ansvara for placeringsverksamheten och AlF-fondens verksamhet i enlighet med de
riktlinjer som uppstéllts i AlF-fondens prospekt och Placeringspolicyn. Arbetet skall
ske i enlighet med de syften som anges i punkten 1 i detta avtal samt vad som
anges i prospektet. Darvid aligger det AlF-forvaltaren att bland annat i enlighet med
AlF-fondens Placeringspolicy och prospekt, identifiera, utvardera och besluta om
forvarv av fastigheter for direkt agande eller indirekt &gande via bolag vilka i sin tur
ager fastigheterna samt att dvervaka den I6pande véardeutvecklingen i
investeringsobjekten och tillse att dessa helt eller delvis avyttras vid de tillfallen da
hdgsta mojliga avkastning kan komma AlF-fonden tillgodo.
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Den I6pande tekniska och ekonomiska fastighetsforvaltningen avseende
investeringsobjekten skall utféras av lamplig fastighetsforvaltare som upphandlas
och utses av AlF-forvaltaren for AlF-fondens rakning. AlF-forvaltaren dger aven ratt

att for AlF-fondens rakning anlita med AlF-férvaltaren narstaende bolag att utfora
sadana tjanster.

De 6vriga tjanster som AlF-forvaltaren har att upphandla for AIF-fondens rékning ,
bestar bland annat av att:

a) ansvara for den l6pande administrativa forvaltningen av AlF-fonden;

b) vara ansvarig for l16pande drift och administrativ forvaltning av de bolag som
ingar i AIF-fondens koncern;

c) sammanstalla rapporter om verksamhetens utveckling jamte annan relevant
information for distribution till Investerarna;

d) tillse att ett uppdaterat register dver aktieagare halls;

e) ansvara for register déver hyresavtal, avrakningar m.m;

) regelbundet inspektera fastigheterna samt ansvara for eventuella
ombyggnader nar sa ar erforderligt;

g) ansvara for att alltid arbeta aktivt for att attrahera och behalla hyresgaster
samt vara ansvarig for kontraktsskrivning, forsakringsfragor m.m., i samband
darmed;

h) ansvara for att uppratta bokslut for AlF-fonden;

)] ansvara for budget och underlag fér relevant finansiell planering; samt

i) ansvara for bokforing, redovisning och administration i ovrigt av AlF-fondens

verksamhet, daribland att uppratta arsredovisning och deklarationer samt
hantera I6pande kontakter med forvaringsinstitut, myndigheter och liknande
for AlF-fondens rékning.

For utférandet av ovriga tjanster enligt punkt 5.3 ska AlF-forvaltaren anlita
professionella uppdragstagare som aven kan vara ett narstadendebolag till AIF-
forvaltaren.

FULLGORANDE AV TJANSTER M M

AlF-forvaltaren ska tillse att det for AlF-fonden utses ett forvaringsinstitut enligt
LAIF. AlF-forvaltaren ager ratt att, med iakttagande av LAIF anlita tredje part for att
fullgora sina aligganden.



8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.3.4

REGISTRERINGSDOKUMENT

INVESTERINGSOMRADEN

AlF-forvaltaren skall i sitt sbkarbete efter investeringsmdéjligheter arbeta i enlighet
med AlF-fondens Placeringspolicy och prospekt.

ERSATTNING SAMT FORDELNING AV KOSTNADER
Investeringsavgift

AlF-forvaltaren skall for sina tjanster ovan i samband med att AlF-fonden tillférs
medel erhalla en investeringsavgift motsvarande 3 procent av emissionslikviden
samt ett belopp motsvarande en belaningsgrad om 70 procent pa teoretiskt
fastighetsvarde.

Arlig management fee

AlF-forvaltaren skall som ersattning for sina tjanster erhalla en arlig management
fee motsvarande 0,65 procent av det totala fastighetsvardet avseende tilltradda
fastigheter; eller fastighetsbolag; raknat fran tilltradesmanad. AlF-forvaltaren ager
ratt att fakturera saddan avgift fran och med tilltradesmanaden. Pa beloppen
tillkommer mervardesskatt.

Berakningsunderlaget av arlig management fee utgar fran det totala fastighetsvardet
per den 1 januari for aktuellt ar, daremot kan berakningsunderlaget aldrig bli lagre
an fastigheternas anskaffningsvarde.

Fordelning av kostnader

AlF-forvaltaren skall sjalv bestrida administrativa kostnader som uppstar vid
fullgérandet av sina ataganden enligt avtalet, 6vergripande datasystem och
liknande, savitt nagot annat inte uttryckligen anges.

Kostnader for utféorandet av tjanster under punkterna 5.2 och 5.3 och 6vriga
erforderliga externa konsulter m.m. skall bestridas av AlF-fonden. Detta inkluderar
exempelvis kostnader for legala eller finansiella radgivare, fastighetsmaklare,
fastighetsvarderare och annan fastighetsteknisk extern kompetens i anledning av
transaktioner for AlF-fondens rakning, administrationen av AlF-fonden och dess
tillgangar eller den lopande fastighetsforvaltningen.

I de fall AlF-forvaltaren sjalv utfor tjansterna under punkterna 5.2 — 5.3 skall AlF-
forvaltaren ersattas av AlF-fonden for kostnaderna for sddant arbete. Pa de av AIF-
forvaltarens vidarefakturerade kostnader tillkommer mervardesskatt i
féorekommande fall.

Revision upphandlas pa gangse satt av AlF-forvaltaren och debiteras AlF-fonden pa
I6pande rékning.
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9 OVRIGT

9.1 AlIF-forvaltaren atar sig att, i egenskap av agare till stamaktier i AIF-fonden, rosta
for utdelning till A-aktieagarna i enlighet med prospektet och gallande bolagsordning
for AlF-fonden.

9.2 Vid vinstutdelning och vid AlF-fondens avveckling genom likvidation ska
fordelningsprinciperna i prospektet och gallande bolagsordning tillampas.

9.3 Ingen part har ratt att 6verlata sina skyldigheter/rattigheter enligt detta avtal till
tredje part utan den andra partens skriftliga medgivande.

9.4 Andringar av och tillagg till detta avtal skall, for att 4ga giltighet upprattas skriftligt
och undertecknas av bada parter.

10 AVTALSTID

10.1 Detta avtal mellan parterna géller, med undantag av vad som anges i punkten 9.2,
fran och med undertecknandet till den 31 december 2025. Avtalet skall dock galla
langst till den tidpunkt d& avveckling av AlF-fonden har genomfoérts och den Totala
Emissionslikviden om mojligt har aterbetalats till Investerarna.

10.2 Envar av Parterna skall aga kraft att sdga upp avtalet med omedelbar verkan om:

a) den andra parten gor sig skyldig till ett vasentligt brott mot detta avtal och
inte, senast trettio (30) dagar efter skriftlig anmarkning i vilken
kontraktsbrottet specificerats, atgardat detta;

b) den andra parten stallt in sina betalningar, tratt i likvidation, gatt i konkurs
eller liknande.

11 SKILJEDOM
11.1 Svensk ratt ska tillampas pa Avtalet.
11.2 Tvister som uppstar i anledning av Avtalet ska slutligt avgoras genom skiljedom

enligt Skiljedomsregler for Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut.
Skiljenamnden ska besta av tre skiljeman.

11.3 Skiljeforfarandets sate ska vara Stockholm. Spréket for forfarandet ska vara
svenska.
11.4 Skiljeforfarande som pakallats med hanvisning till denna skiljeklausul omfattas av

sekretess. Sekretessen omfattar all information som framkommer under forfarandet
liksom beslut eller skiljedom som meddelas i anledning av forfarandet. Information
som omfattas av sekretess far inte i ndgon form vidarebefordras till tredje person
utan den andra Partens skriftliga samtycke.
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Detta avtal, som ersatter alla tidigare skriftiga och muntliga avtal
har upprattats i tva (2) likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Stockholm den 19 maj 2016

SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

o, Al

mellan parterna,

Carl Rosenblad Lars Swahn

SVENSKA BOSTADSFONDEN 14 AB (PUBL)

% %ﬁz %ffﬁ

Per-Ake Eliasson Anna-Britta Bergman



Bilaga A

PLACERINGSPOLICY

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

INVESTERINGSMAL

AlIF-fonden ska ha det mal som anges i ingressen till detta avtal. Direktavkastningen
pad AlF-fondens fastighetsinvesteringar bor med beaktande av rantelaget vid
tidpunkten for detta avtals ingdende vara i storleksordningen tre (3) till sex (6)
procent.

INVESTERINGSINRIKTNING

AlIF-fonden ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter belagna i
Sverige. Det innebar att investeringar kan goras direkt av AlF-fonden eller genom
helagda dotterbolag.

Huvudsaklig inriktning utgdr bostadsfastigheter, vilka medger en god riskspridning
pa grund av ett stort antal hyresgaster i varje fastighet och an mer i varje sadant
sammanlagt bestand.

AlIF-fonden far aven investera i fastigheter dar annan verksamhetsutdvare ar
hyresgast och bedriver s k kategoriboende (vilket bl.a. innefattar aldre-, vard- och
studentboende).

| de bostadsfastigheter eller kategoriboenden far det aven ingad en mindre andel
lokaler, t.ex. daghem, butik eller mindre kontorslokal.

AlF-fonden far aven investera i nybyggnation samt projekt-, och markutveckling i de
kategorier som anges i punkterna 2.2 — 2.4.

Placeringarnas geografiska spridning innefattar mindre och medelstora stader samt
universitets- och residensstader i Sverige men ocksa Stockholms fororter och
Méalardalen. Stockholms innerstad utgor emellertid inte en priméar foérvarvsmarknad.

INVESTERINGSRESTRIKTIONER OCH SARSKILDA BESTAMMELSER
For AlF-fondens investeringsverksamhet géller foljande:

a) Investeringar i kategoriboenden (punkt 2.3) far inte uppga till mer an 30
procent av den Totala Emissionslikviden (som definierad i prospektet).

b) Lokaler m m (punkt 2.4) far inte utgora mer an 30 procent av AlF-fondens
sammanlaga varde.

c) AlIF-fonden far investera i vardepapper i sina systerbolag (som ocksa ar
alternativa investeringsfonder) samt andra fastighetsfonder eller



3.2
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fastighetsbolag med liknande verksamhet, vilka har lika eller motsvarande
investeringsfilosofi och tillgdngsslag som AlF-fonden, upp till ett belopp om
maximalt 20 procent av den Totala Emissionslikviden (sdsom definierad i
prospektet).

d) AlF-fonden ager ratt att férvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i
forvarv av sddant systerbolags fastighetsbestand.

e) Forvarv fran eller avyttring till med AlF-forvaltaren eller AlF-fonden narstaende
ska alltid ske pa marknadsmassiga villkor. AlF-fonden ska alltid i dessa fall
inhamta oberoende varderingsutlatande fran extern professionell
varderingsman.

De begransningar som avses i punkt 3.1 a) och b) far éverskridas om det med
hénsyn till AlIF-fondens investeringscykel &ar erforderligt, exempelvis under
investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till foljd av naturliga
vardefluktuationer.

BELANING OCH SAKERHETER

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

Beldningsgraden matt som |an i relation till fastighetsvarde ska inte langsiktigt
overstiga 75 %. Om belaningsgraden overstiger 75 % ska detta bringas ned i sddan
takt som beddms rimlig med hansyn till AIF-fondens bésta.

DERIVAT

AlF-fonden far inte utnyttja derivatinstrument i placeringssyfte eller for att oka
havstang. AlF-fonden far endast anvanda derivatinstrument for rantesakring av 1an.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

AlF-forvaltaren och AlF-fonden &ger ratt att besluta om smaérre justeringar och
tillagg till eller avsteg fran denna Placeringspolicy. Vasentliga andringar som medfor
en pataglig riskokning i AIF-fonden ska emellertid understallas bolagsstamman i AlIF-
fonden for att vara gallande.
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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
pdverka genom sitt agerande. Nedan Idmnas en redogérelse for de riskfaktorer som Bolaget anser dr vdsentliga och som
kan paverka virderingen av Bolagets aktier. Dessa riskfaktorer dr inte upptagna i prioritetsordning och gor ej heller
ansprdk pd att vara heltidckande. Ytterligare riskfaktorer som for ndrvarande inte dr kdnda eller som for nérvarande
bedéms som ovdsentliga kan komma att paverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och finansiella stdllning.
Potentiella investerare bor noggrant dvervéiga de beskrivna riskfaktorerna liksom évrig information i detta Prospekt samt
gora en egen analys av omvdrlden innan beslut fattas om teckning av aktier i Bolaget. Vid osékerhet bér rad inhdmtas
frdn kvalificerade radgivare.

1.1  Vidrdet av Bolagets viardepapper vid forsiljning pa andrahandsmarknaden

I.1.1  Oférutsdgbara framtida aktiekurser

Bolagets A-aktier forvantas handlas pA NGM Nordic AIF. Det ir osikert huruvida det kommer att utvecklas en
aktiv handel. Aktiernas kurs kan bli fdremal for betydande fluktuationer, till fljd av en férindrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende aktierna och olika omstandigheter och handelser, saisom andringar 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. Darutdver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid till
annan, komma att vara lagre 4n forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare. En eller flera
av dessa faktorer kan resultera i att kurserna for aktierna faller.

I.1.2 Likviditetsrisk

Vid upptagande till handel av Bolagets aktier ar det mojligt att likviditeten i aktierna inte kommer att vara hog
och det dr inte majligt att forutse aktiemarknadens intresse. Om likviditeten ar lag kan detta innebira
svarigheter for aktiedgare att forandra sitt innehav samt att fluktuationer i pris kan komma att forstarkas.

I.1.3  Risker kopplade till spridningskrav

Noteringen av A-aktierna pa NGM Nordic AIF forutsitter bland annat att aktierna innehas av ett tillrackligt
stort antal aktieagare. NGM Nordic AIF har ett regelverk som bland annat innebar att det ska finnas
forutsattningar for tillracklig tillgang och efterfragan pa en emittents aktie i syfte att uppna en fungerande
prismekanism. Bestimmelserna innebar att en tillricklig andel av emittentens aktier ska finnas i allman ago och
att en emittent ska ha tillrackligt antal aktieagare. Om inte dessa krav ar uppfyllda kan ansékan om notering
komma att avslas. Aktierna kan komma att avnoteras i det fall Bolaget framdeles inte lever upp till dessa krav.

[.1.4 Ratt till avkastning

Avkastningen pa Bolagets A-aktier ar beroende av Bolagets resultat.

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdvs for Bolagets 16pande 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
okar 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.

[.1.5 Utspddning av innehav genom kommande nyemissioner

Styrelsen i 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 de befintliga aktieagarnas proportionella agande och rostandel samt vinst per aktie i Bolaget
kan komma att minska. Nyemissioner, forsaljningar eller andra overlatelser av ett betydande antal aktier, eller
férviantningar om att sadana nyemissioner, forsiljningar eller andra 6verlatelser kan komma att ske, skulle
kunna medfdra visentlig negativ paverkan pa marknadsvirdet.
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1.1.6 Inloésen av A-aktier

Auvsikten ar att av Bolaget emitterade A-aktier ska Iosas 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 inlésensforbehallet i Bolagets bolagsordning. Om styrelsen skulle vilja att 16sa in A-
aktierna utan att samtidigt, eller dessférinnan, realisera Bolagets tillgaingar finns det en risk for att innehavarna
av A-aktier endast erhaller erlagd teckningskurs i inldsenbelopp per aktie trots att A-aktiernas marknadsvirde
kan komma att &verstiga teckningskursen (eftersom substansvardet per aktie da kan vara betydligt hogre). Det
finns darvid inga garantier for att investerarna kan hitta alternativa investeringar med motsvarande avkastning.

I.1.7  Kontroll av Bolaget

SBM kommer att dga roststarka stamaktier dir varje aktie berdttigar till tio roster. SBM avser att foresla och
rosta for att emittera nya stamaktier till kvotviarde om sa skulle behdvas for att sakerstilla att SBM alltid
innehar minst 67 procent av rosterna i Bolaget. SBMs dgarandel kommer saledes paverka Svriga aktiedgares
mojlighet att paverka beslutsfattande samt Svriga aktiedgares inflytande &ver Bolaget. SBM kan ha andra
intressen an ovriga aktieagare.

1.1.8 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 sdledes avkastningen att vara avhingig av utvecklingen pa
rantemarknaden. | den handelse Bolaget gor en utdelningsbar vinst som overstiger rantan for SSVX 90 kommer
20 procent av detta 6verskott att delas ut till stamaktieagarna och inte till innehavarna av A-aktier. Dock kan
Troskelvardet som lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av vinstdelning genomfors. En
lig rantenivd medfor att en storre del av det utdelningsbara kapitalet blir foremal for vinstdelning dn vad som ar
fallet vid en hdg rinteniva. For det fall liga marknadsrantor sammanfaller med ett resultat som ar simre 4n det
forvantade, kan dock det laga ranteliget medfora att malavkastningen ej uppnas.

2 ANSVARIGA PERSONER

Virdepappersnoten ar upprattad av styrelsen for Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ). Nedanstaende
ledamoter i Bolagets styrelse ar ansvariga for den information som ges i vardepappersnoten och forsakrar att
de har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgiarder for att sikerstilla att uppgifterna i dokumentet, savitt de vet,
overensstimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelimnat som skulle kunna paverka dess
innebord.

Stockholm den 20 maj 2016

Per-Ake Eliasson Lars Swahn Anna-Britta Bergman

3 VASENTLIG INFORMATION

3.1 Redogérelse for rorelsekapital

Bolaget har vid tidpunkten for upprittande av detta Prospekt inte genomfort nagot fastighetsforvarv. Beslut om
framtida forvarv kommer att tas med beaktande av hur mycket tillgdngar som Bolaget tillférs genom
Erbjudandet.

Bolagets befintliga rorelsekapital ar inte tillrdckligt for de aktuella behoven de kommande tolv manaderna.

| dagslaget finns likvida medel i Bolaget om 500 000 kronor, motsvarande inbetalt belopp for de 2 500
stamaktier som SBM tecknat sig for och betalat. Aven om Bolaget i dagsliget inte kommer att ha nagra
kostnader eller betalningsforpliktelser av stérre betydelse, pa grund av att Bolaget den narmaste tiden kommer
fokusera pa att ta in kapital genom férestaende nyemission, saknar Bolaget for narvarande tillrackligt
rorelsekapital for de aktuella behoven under de kommande tolv manaderna.
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Bolagets aktuella behov bestar av arbeten och atgirder hanforliga till etableringen av Bolaget och utformningen
av erbjudandet enligt detta prospekt. De betalningsforpliktelser som Bolaget kommer att adra sig i samband
dirmed bestar framst av arvoden till radgivare och revisorer samt avgifter till myndigheter. Sadana
betalningsforpliktelser bedoms verstiga Bolagets rorelsekapital per offentliggorandet av detta prospekt och
kommer sannolikt att forfalla till betalning under andra halvaret 2016. Det innebar att brist pa rorelsekapital
uppkommer vid samma tidpunkt, férutsatt att det inte inflyter nagon emissionslikvid till Bolaget i samband med
nyemissionen. | en sadan situation skulle Bolaget troligen behdva anskaffa cirka 2 miljoner kronor fér att kunna
fullgdra betalningsforpliktelserna vartefter de forfaller till betalning. | hindelse av att det inte flyter in nagon,
eller en mycket begransad, emissionslikvid till foljd av utebliven eller bristfillig teckning kommer Bolaget av
nuvarande agaren SBM att tillforas tillriackligt kapital for att fullgora de relevanta betalningsforpliktelserna. | en
sadan situation ir det inte heller sikert att forutsattningar finns for att fullgdra emissionen.

Bolagets verksamhet bygger pa att kunna genomfdra investeringar med hjilp av det kapital som Bolaget tar in
genom forestaende nyemission. Om Bolaget inte far in nagot kapital harigenom innebar det att Bolaget kan
tvingas att dndra sin strategi alternativt avveckla Bolaget och dess verksamhet. Om Bolaget genom
nyemissionen tar in ett visst kapital (om an ett betydligt mindre belopp dn forvintat) ar det styrelsens
uppfattning att Bolaget kan bedriva sin verksamhet som planerat, bl.a. genom samordnade investeringar med
andra fonder inom Bolagets koncern. Vidare finns mojlighet att genom kommande nyemissioner inbringa
ytterligare kapital.

3.2 Eget kapital och skuldsattning

Per dagen for detta Prospekt har Bolaget ett registrerat aktiekapital som uppgar till 500 000 kronor. Bolagets
aktiekapital ar férdelat pa 2 500 stamaktier. Stamaktiens kvotvarde ar 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska
enligt bolagsordningen uppga till ligst 500 000 kronor och hogst 2 000 000 kronor.

Utover det egna kapitalet kommer Bolaget att delfinansiera sina fastighetsforvarv genom upptagande av lan i
bank eller annan finansieringskalla. Finansiaren kommer i huvudsak att betinga sig siakerhet i de fastigheter som
Bolaget avser forvarva. Bolaget har per dagen for detta Prospekt inga skulder.

RESULTATRAKNING f6r tiden 2016-03-07 - 2016-03-24
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

© © ©o© o

Avrets resultat

BALANSRAKNING 2016-03-24
TILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kassa och bank 500 000
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 500 000
SUMMA TILLGANGAR 500 000

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 000

SUMMA EGET KAPITAL 500 000

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 500 000
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3.3 Uppgift om inblandade fysiska och juridiska personers eventuella ekonomiska eller andra
intressen

Styrelseledamoten Lars Swahn ir dven 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 innebira en
konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid forvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras
och avvecklas, sa langt som mdjligt, i tidsordning vilket innebar att konkurrens om fastigheter pa marknaden
minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anviandandet av oberoende konsulter (t.ex.
fastighetsmaklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning sadan majlig intressekonflikt. | den hindelse en sadan
konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy fér hantering av intressekonflikter som
SBM faststillt, varvid principen som utgangspunkt ar att det aldsta bolaget har fortur. SBM forbehaller sig dock
ratten att forbigd denna princip i syfte att uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De
viktigaste parametrarna i detta hinseende ar i tur och ordning investeringsobjektets geografiska placering,
attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela investeringsobjekten mellan olika fonder tas ytterst av
SBM. | den utstrickning transaktioner genomfdrs mellan systerbolagen, sker detta pa marknadsmissiga villkor
baserat pa oberoende virderingsutlatanden.

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
nimnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa bolag kommer att ha en mycket storre
kapitalbas dn Bolaget och dirmed investera i helt andra objekt 4n 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 Anna-Britta
Bergmans privata intressen och Bolagets intresse.

Vid den I6pande skoétseln 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 dr obetydlig. Som fastighetsforvaltare och utforande av administrativa tjanster kan dven bolag
inom Bolagets och SBMs koncern anlitas. Utdver detta foreligger inga intressekonflikter hos nagon av de
personer eller bolag som avses ovan.

Det har inte féorekommit nagra sarskilda dverenskommelser med stdrre aktiedgare, kunder, leverantérer 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.

3.4 Motiven for Erbjudandet och anviandningen av de medel som Erbjudandet forvantas
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 300 000 000 kronor fore emissionskostnader. Den totala
kostnaden for Erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive moms). Genom Erbjudandet kan
Bolagets aktiekapital komma att oka med hogst | 200 000 kronor.

Bolaget avser att uppna den Totala Emissionslikviden om 300 000 000 kronor genom detta Erbjudande och
kommande erbjudanden i Bolaget. Den Totala Emissionslikviden kommer, tillsammans med lanefinansiering, att
utgdra en bas for uppbyggnaden av betydande 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 beddmningen att Bolagets
investeringsstrategi kommer att kunna genomforas aven i det fall Erbjudandet inte blir fulltecknade.

Utover eget kapital kommer fastigheterna att vara delfinansierade via lan i bank eller annat kreditinstitut.
Bolaget kan komma att tillimpa rintesikringsstrategier for att ranterisken ska bli balanserad i forhallande till
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ovriga risker. Forutom Bolagets investeringspolicy foreligger inga begransningar i anvandningen av kapital som,
direkt eller indirekt, vdsentligt paverkar eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

4 ERBJUDANDETS FORMER OCH VILLKOR

4.1 Allmiant

Bolagsstaimman har den 20 maj 2016 beslutat att emittera hogst 6 000 A-aktier i Bolaget till en teckningskurs
om 50 000 kronor per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet uppga till ligst 500 000 kronor och hogst
2 000 000 kronor. Vid fulltecknad emission kommer Bolaget tillforas 300 miljoner kronor fore avdrag for
emissionskostnader. Som foljer av avsnitt 4.9 nedan ar Erbjudandet och genomférandet av emissionen
villkorade av att forutsattningar for notering och handel uppfylls.

4.2 Teckningskurs

A-aktier emitteras till en teckningskurs om 50 000 kronor per aktie. Minsta investeringspost ar en aktie, d.v.s.
50 000 kronor.

En substansvardering av Bolaget fore emissionen ger ett vairde om cirka 500 000 kronor, vilket motsvarar den
emissionslikvid som innehavaren av stamaktier har betalat for de aktierna. Emissionskursen i forestaende
nyemission har satts till en niva som forvantas motsvara substansvardet for A-aktierna i Bolaget per aktie efter
genomford emission, men fore reduktion for emissionskostnader. Under forutsattning att emissionen
fulltecknas kommer Bolaget efter emissionen att ha ett substansvarde om cirka 300 miljoner kronor.

Den faststillda teckningskursen innebar att A-aktierna ges ut till dverkurs. Bolagets verksamhet bygger pa att
det finns en kassa i Bolaget som kan anvindas for de investeringar som Bolaget avser gora. Det forutsatter i sin
tur att aktierna ges ut till dverkurs. Om aktierna inte skulle ges ut med en 6verkurs skulle det inte finnas nagon
kassa i Bolaget att anvanda till avsedda investeringar d.v.s. Bolaget skulle inte kunna bedriva ndgon verksamhet.
Mot bakgrund av Bolagets verksamhet, som ar nystartad och skiljer sig vdsentligt fran andra bolag med en
|6pande verksamhet, har Bolaget vid prissittningen inte anvint nagon etablerad metod (som framst ar avsedd
for andra typer av bolag) for att faststilla priset pa aktien.

Det ar styrelsen som har faststallt teckningskursen. Den overkurs som betalas for A-aktierna har bedomts
rimlig med hansyn till de skillnader som finns i de olika aktieslagens rattigheter varigenom A-aktierna ges
foretrade till utdelning och vid likvidation.

4.3 Anmalan och anmailningsperiod

Anmalningsperioden l6per fr.o.m. den 30 maj 2016 t.o.m. den 23 juni 2016. 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, www.svenskabostadsfonden.se. Investerare
som Onskar delta i Erbjudandet ska senast den 23 juni 2016 (eller sadant senare datum som vid forliangning av
Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld anmalningssedel per post eller fax till
nedanstidende adress. Vid forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, berdknat datum fér tilldelning av
virdepapper, datum for redovisning av utfallet av Erbjudandet och leverans av virdepapper att skjutas framat
motsvarande forlangningen av Erbjudandet.

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.)
Birger Jarlsgatan 41 A
11 45 Stockholm

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

Email: info@svenskabostadsfonden.se
Web: www.svenskabostadsfonden.se
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Anmalan om deltagande ar, sedan anmalningssedel kommit Bolaget tillhanda, bindande och kan darefter inte
aterkallas eller dndras. Det dr saledes inte tillatet att ge in fler an en 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. Anmalningssedel ger Aqurat Fondkommission fullmakt
att teckna vardepapper i investerarens namn och for dennes rakning.

Prospekt och anmalningssedlar kan laddas ned fran SBMs hemsida (www.svenskabostadsfonden.se) och fran
Aqurat Fondkommissions hemsida (www.aqurat.se). Vid behov kan dessa handlingar aven erhallas i
pappersform fran Bolaget pa adressen ovan.

Den som onskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller viardepappersdepa hos bank eller
fondkommissionar till vilken leverans av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto eller
virdepappersdepa maste VP-konto eller virdepappersdepa 6ppnas innan anmalningssedel inlimnas. Observera
att 6ppnande av VP-konto eller viardepappersdepa kan ta viss tid.

4.4 Courtage

Miklare av A-aktier har mojlighet att pa investerat belopp ta ut courtage om hogst 1,5 procent.'

4.5 Tilldelning

Beslut om tilldelning av A-aktier fattas av styrelsen for Bolaget, varvid malet kommer att vara att tillfdra Bolaget
nya dgare av A-aktier for att uppfylla kravet pa dgarspridning infor en notering. 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 erliggas senast den dag som infaller tva veckor efter teckningstidens utgang d.v.s. den 8 juli 2016
(eller sadant senare datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om férlangning av anmalningsperioden) och i
dvrigt enligt instruktion pa avrakningsnota som deltagare i Erbjudandet kommer att erhalla fran Aqurat
Fondkommission.

Nar emissionen har registrerats hos Bolagsverket overfors tecknade och betalade A-aktier till tecknarens VP-
konto eller depa. En VP-avi fran Euroclear erhalls som bekriftelse pa éverféringen. Depakunder hos forvaltare
aviseras enligt forvaltarens rutiner.

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 avses att tas upp till handel pA NGM Nordic AIF omedelbart efter det att emissionen
registrerats av Bolagsverket. Forsta handelsdag beraknas till omkring den 25 juli 2016 (eller sadant senare
datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om forlangning av anmalningsperioden).

4.9 Villkor for Erbjudandets fullfoljande

Erbjudandet iar villkorat av att teckning sker i sadan omfattning att villkoren fér notering och upptagande till
handel av A-aktier kan ske enligt avtal och villkor fér notering pA NGM Nordic AlF (bland annat med avseende
pa volym och antalet aktiedgare for andamalsenlig handel).

I'Vid forsiljning genom externa maklare eller genom SBM.
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Om Erbjudandet aterkallas kommer detta att offentliggdras via pressmeddelande senast den 23 juni 2016 (eller
sadant senare datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om férlingning av anmalningsperioden). Om
aterkallelse sker kommer inkomna anmalningar att bortses fran samt eventuell inbetald likvid att aterbetalas till
det konto fran vilket inbetalning av likvid gjordes ifran.

4.10 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.

5 A-AKTIER

5.1 Allmiant

Genom Erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-aktier har foljande rittigheter:
() en rost per aktie vid bolagsstamma;
(b) primar foretradesritt vid kontant- eller kvittningsemission av A-aktier; och
(c) subsidiar foretradesritt vid kontant- eller kvittningsemission av aktier av andra slag an A-aktier.

Erbjudandet avser vardepapper som ska utfiardas enligt den svenska Aktiebolagslagens regler och agarnas
rattigheter forknippande med dessa kan endast dndras i enlighet med Aktiebolagslagens bestammelser. Bolagets
aktier ar denominerade i svenska kronor.

Bolagets A-aktier kommer att vara registrerade i Euroclear med Aqurat Fondkommission, Box 7461, 103 92
Stockholm, som kontoforande institut och har ISIN-nummer SE0008213326.

A-aktierna som tilldelas i Erbjudandet kommer att registreras pa de enskilda investerarnas VP-konton, i deras
eget namn, eller i 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 sirskilda forfaranden for aktiedgare utanfor Sverige.

Virdepapperen har inte varit foremal for erbjudande som limnats till foljd av budplikt, inlésenritt eller
I8sningsskyldighet. Vidare har det inte férekommit offentliga uppkopserbjudanden i fraga om emittentens aktier
under det innevarande rikenskapsaret.

5.2 Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behdvs for Bolagets 16pande 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 férdelningen 20 procent till stamaktierna och 80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som dverstiger
Troskelvirdet, d.v.s. foregaende rikenskapsars 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 [opande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med
i berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, 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. inlosenforbehall i Bolagets bolagsordning.
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5.2.1 A-aktier: Tabell schabloniserad avkastning och avgifter i snitt per dr

TOTAL EMISSION AKTIEA

Siffror KSEK
Ar1 Ar2 Ar3 Ara A5 Ars Ar7- Exit Summa
Investeringspost 1) 300000 300 000
Courtage 4500 4500
Fastighetskrediter F0oo0o 700 ooo
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1000000 1000000
Ingdende balans fastighetsvirde (Emissionskostnader avréknas) 993333 1012207 1031433 1051036 1071006 1091355 1112090
Utgdende balans fastighetsvarde inkl. 1,9 % virdedkning per ar 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 11120590 1133220 1133220
Fastighetsresultat (driftnetwa) minus bankranmor & bolagsskarc: 22131 22397 23665 22937 23213 23451 30397 167231
Reavinst 0 1] 1] 0 0 0 139887 133887
Erforderlig kansolidering* -6 000 -120 -122 -125 -127 -130 1] -bB24
Avgar kapitaliserad avgiftvid kapitalanskaffning, 3 e -150 -150 =150 -150 -150 =150 -29100 -30 000
Arlig management fee, 0,65 g##or -6379 -6 704 -6 832 -6 962 -7094 -7229 -T366  -48 76D
summa nominell avkastning (fére vinstdelning, efter dvriga avaifter) 9402 15422 15561 15 F01 15841 15983 133818 221728
Tréskelvarde baserat pa $SvX 90 (schablon 2,9% av investeringspost) 8512 8512 8512 8512 8512 8512 8512 59581
Gveravkastning (surmma nominel | avkasthing minus triskelvirde) 890 6911 7050 7189 7330 T4F1 125307 1e2148
Avgarvinstdelning 20 % av dveravkastningen -178 -13a2 -1410 -1438 -1 466 -1434  -25061 -32 430
Summa ing till i efter vi i 9224 14 040 14151 14 263 14375 14488 108757 189299
Sait
Avkastning pa totalt kapital, ej nuvardesberaknad 0,92% 1,40% 1,42% 1,43% 1,44% 1,45%  10,88% 2,70%
Avkastning pa eget kapital, ej nuvardesberaknad 3,07% 4,68% 4,72% 4,75% 4,795 4,83%  36,25% 0,01%

*Posten beréknas pa foljande st Fastighetertill ett pris om 993 333 KSEK farvaras. Direktavkastningen &r4,9 %, Det genererar ett driftsdverskott pa 48 700 KSEK
“idare antas den totala kostnaden fir fasti ghetskrediterna vara 2,9 % per ar. Det ger ett dverskott efter finansnetto pa 20 300 KSEK. Bolagsskatten avzar

Posten raknas upp med 1,2 % per ari linje med en farsntad intakts- och kosthadsokning pa cirkal %. (Den finansiella kosthaden antas vara

densamma under hela perioden.)

#kdusattning till bolagets kassa far att tillgodose likviditetsbehov. Delas ut till investeraren vid exit.

#*kBaseras pa surnman av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en bel&ningszrad om 70 % pa inkdpta fastigheter. Kapitaliseras som en forvéreskostnad
ach kostnadsfiirs i linje med bolagets avskrivningstakt pa sina fastigheter med 0,5% per ar

#+rkkBeriknas pa anskaffningskostnaden for fastigheter och fastighetsbol ag. REknas upp med vardedkning 1,9 % per ar

1) Intag 300 MSEK med emissionskastnader 2 MEEEK.

5.3 Bolagets avveckling

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

Bolaget avser att realisera sina investeringar ca sju ar efter det att den Totala Emissionslikviden uppnatts. Om
Bolaget, vid utgangen av sjudrsperioden, beddémer det som mera fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget
komma att senareldgga 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 forsiljningar ska ske pa marknadsmassiga villkor.

Styrelsen avser att i samband med Bolagets avveckling, dock innan formellt beslut om likvidation, besluta att
|6sa in samtliga A-aktier. Vid sadan inlésen 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 kvotvirde. Investerarnas andel av vinsten vid Bolagets avveckling kommer
antingen att ha utbetalats dessforinnan genom vinstutdelning eller utbetalas i samband med sidan inlésen.”? Om
inldsen 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

Allmédnt

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

(a) tio roster per aktie vid bolagsstamma;

2 Se dven avsnitt 5.5 "Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet”.
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(b) primar foretradesritt 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 6verstiger
investeringens Troskelvirde, d.v.s. féregaende rikenskapsars genomsnittliga SSVX 90, sa ska utbetalning
fordelas med 20 procent pa stamaktierna och 80 procent mellan A-aktierna. 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.

Bolagets avveckling

Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med Bolagets likvidation.

Vid Bolagets likvidation ska stamaktierna vara efterstillda A-aktierna och féljaktligen inte tillskiftas nagra
tillgangar innan A-aktierna tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for eventuell
sammanliaggning, split, fondemission eller andra forandringar i aktiernas kvotvirde. Direfter ska aterstaende
tillgangar fordelas proportionerligt med 20 procent for stamaktierna och 80 procent for A-aktierna pa allt som
Sverstiger investeringens Troskelvirde, d.v.s. foregaende rikenskapsars genomsnittliga SSVX 90. Tidigare
lamnad utdelning ska tas med i berakningsunderlaget.

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 forsiljningen, komma att besluta om inlosen
av A-aktier i enlighet med ett s.k. inlosenforbehall i Bolagets bolagsordning.

Nar Bolagets styrelse beslutar att verksamheten ska avvecklas kommer Bolaget att realisera sina investeringar
som dirmed omvandlas till likvida medel. De likvida tillgangarna utéver 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. A-aktierna férviantas upptas till handel pa NGM Nordic AlF efter det att
emissionen har registrerats av Bolagsverket. Planerad dag for forsta handel ar omkring den 25 juli 2016.

7 KOSTNADER FOR ERBJUDANDET

Den totala kostnaden foér Erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive moms), vilket
motsvarar 0,5 procent av Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande, vilken uppgar till 300 000 000.
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 6 000 A-aktier, eller cirka 20 procent av rosterna i
Bolaget.
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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 Allmiant

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 galler 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 ar inte heltickande utan ska endast ses som en allman orientering for hur det ser ut
vid tidpunkten for forfattandet av Prospektet. Investerare rekommenderas att konsultera egna skatteradgivare
innan investering sker i Bolaget.

9.2  Fysiska personer och dédsbon

9.2.1 Marknadsnoterade aktier

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

Genomsnittsmetoden innebar att ett genomsnittligt omkostnadsbelopp beraknas 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 ar fullt ut avdragsgill mot skattepliktiga kapitalvinster uppkomna
under samma ar pa marknadsnoterade aktier och marknadsnoterade virdepapper vilka skattemassigt behandlas
som aktier (dock ej virdepappersfonder eller svenska specialfonder enbart innehallandes svenska
fordringsratter, s.k. rantefonder). For det fall kapitalférlusten inte kan dras av fullt ut enligt ovan far resterande
forlust dras av mot ovriga kapitalvinster med 70 procent. For det fall avyttring skett av onoterade kvalificerade
andelar under samma ar far 2/3 av vinsten eller forlusten kvittas mot marknadsnoterade aktier till 100 procent.
For okvalificerade andelar giller att 5/6 av vinsten/forlusten far kvittas till 100 procent pa férluster/vinster pa
marknadsnoterade aktier.

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

Bolaget, eller Euroclear pa uppdrag av Bolaget, 4r skyldigt att gora preliminirt skatteavdrag med 30 procent pa
ranta och utdelning, om mottagaren ar en fysisk person eller ett dodsbo.

9.2.2 Investeringssparkonto

Fysiska personer kan foérvara vissa tillatna tillgangar pa investeringssparkonto. Dari inbegripet far kontanter,
finansiella instrument upptagna till handel pa reglerad marknad, finansiella instrument som handlas pa en
handelsplattform och fondandelar férvaras pa ett investeringssparkonto ("ISK”). Ett direkt eller indirekt
innehav av andelar som motsvarar |0 procent av rosterna for samtliga andelar eller kapitalet i bolaget anses
inte utgora tillatna tillgangar. Harvid bér uppmarksammas att det vid berdkningen av innehavet dven inriknas
nirstaendes innehav. Kvalificerade andelar kan aldrig anses utgodra tillatna tillgangar.
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Tillgdngar som forvaras pa ett ISK schablonbeskattas, oavsett om en vinst eller forlust uppkommit. Darfor ar
det inte nodvandigt att rapportera kapitalvinster eller kapitalforluster i inkomstdeklarationen. Likaledes ar
avkastning sasom utdelning och rinta undantagen beskattning, utan beskattas inom ramen for
schablonbeskattningen. Utgifter hanforliga till tillgangarna pa ISK:t ar inte avdragsgilla.

For schablonbeskattningen behover forst ett kapitalunderlag beraknas. Detta utgors dels av en fiardedel av
vardet pa tillgangarna vid ingangen av varje kvartal, dels inbetalningar och éverféringar av finansiella instrument
till ISK:t under respektive kvartal. Nar kapitalunderlaget ar faststillt berdknas en schablonintikt som
kapitalunderlaget multiplicerat med statslanerantan vid utgangen av november aret fore beskattningsaret, dkad
med 0,75 procentenheter. Som lagst uppgar schablonintékten till 1,25 procent av kapitalunderlaget.

Schablonintakten 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 saval kapitalvinster som
utdelningar skattefria. Motsvarande kapitalforlust ar inte avdragsgill.

Handelsbolag kan ta emot skattefri utdelning pa aktier i onoterade bolag till den del utdelningen hade varit
skattefri om den i stillet tagits emot direkt av handelsbolagsdeldgaren. Samma giller vid avyttringar av aktier,
varigenom kapitalvinsten blir skattefri om den varit skattefri om delagaren sjilv 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 beraknas som forsaljningslikviden efter avdrag for forsiljningsutgifter och omkostnadsbelopp.

Avdrag for kapitalférluster medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper
som behandlas som aktier. | den man det inte ar mdjligt att géra 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 vardepapper kvittas mot underskottet.

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

9.4 Kapitalforsakring

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 kapitalforluster. Istillet utgar en arlig schablonbeskattning oaktat av om det uppkommer en
kapitalvinst under aret eller ej.

Schablonbeskattningen beriknas pa ett satt snarlikt det som giller vid innehav pa ett investeringssparkonto.
Forst beriknas ett kapitalunderlag, vilket utgdr virdet pa innehavet i borjan av aret och de inbetalningar som
gjorts under aret. Inbetalningar gjorda under arets andra halft medtas endast till 50 procent. Detta belopp
(vdrdet och inbetalningar) multipliceras med statslanerantan vid utgangen av november aret 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 forsakringsbolaget hos vilket investeraren har sina tillgangar
placerade i en kapitalforsakring, om forsakringsbolaget ar svenskt.

9.5 Kupongskatt

For fysiska personer som inte dr 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.
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Skattesatsen ar i allmanhet reducerad genom skatteavtal som Sverige har ingatt med andra linder for
undvikande av dubbelbeskattning. For juridiska personer med hemvist inom EU och som uppfyller villkoren i
artikel 2 i det sa kallade moder- dotterbolagsdirektivet (90/435/EEG) utgar normalt inte svensk kupongskatt om
bolaget innehar minst 10 procent av kapitalet i det utdelande bolaget. For utdelning pa onoterade aktier till
utlandska bolag (bolag inom EU vid innehav under 10 procent och bolag i lander 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 aktieagare ar beroende av omstandigheterna i det enskilda fallet. Varje aktiedgare
rekommenderas att inhdmta rad fran egen skatteradgivare for information om sadana speciella omstandigheter
foreligger. | de fall kupongskatt ska utga kommer den att innehallas av Bolaget.
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