Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

PROSPEKT (SAMMANFATTNING OCH VARDEPAPPERSNOT)

Teckning av A-aktier
Teckningsperiod: 30 januari 2017 — 17 februari 2017
Sista likviddag: 24 februari 2017
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Definitioner

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (2005:551)

Anskaffningskostnad

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

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

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

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier

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

Exitkostnader

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

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

Nettokassaflode

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

Prospektet

Foreliggande sammanfattning och vardepappersnot daterat
godkant och registrerat den 16 januari 2017, samt
registreringsdokument 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 | december 2016 till ca -0,83 1 procent. En
statsskuldvaxel ar ett I6pande skuldebrev som
Riksgildskontoret ger ut. Loptiden ar normalt upp till ett
ar. Statsskuldvaxlar anvands for att finansiera statens
kortfristiga lanebehov.

Teknisk Skuld

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

Total Emissionslikvid

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

Troskelvdrde

Det genomsnittliga virdet av foregaende rakenskapsars
SSVX 90 som ligger till grund for fordelningen av vinst
mellan stamaktiedgarna respektive A-aktiedgarna. 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 an som foljer av
svensk lag. Prospektet far inte distribueras i nagot land dar
distributionen eller Erbjudandet kraver sadana atgirder
eller strider mot gallande lag. Anmalan om forvarv av aktier
i strid med ovanstaende kan komma att anses ogiltigt.

Sammanfattningen och virdepappersnoten ska lasas
tillsammans med det registreringsdokument som
registrerats och godkants av Finansinspektionen den 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.
Godkinnandet och registreringen innebar inte att
Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.



INLEDNING

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

Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som krivs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper
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 rorande 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 bedémning av Prospektet i dess helhet.

Om en investerare vacker talan i domstol med anledning av uppgifterna
i Prospektet kan investeraren bli tvungen att svara for kostnaderna for
oversattning av Prospektet innan rattsligt forfarande inleds.
Civilrittsligt ansvar kan aliggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive dversattningar 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 hjalpa investerare
nir de dvervager att investera i sddana virdepapper-.

A.2

Finansiella
mellanhinder

Ej tillampligt. Finansiella mellanhander anvands inte.

AVSNITT B — EMITTENT

Punkt

Informationskrav

Information

Firma

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

B.2

Sdte och bolagsform

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

B.5

Koncern

Vid dagen for upprittande av detta Prospekt ags Bolaget av Svenska
Bostadsfonden Management AB och de investerare som investerat i
tidigare genomford emission. Moderbolag ar Svenska Bostadsfonden
Management AB som ar innehavare av samtliga stamaktier i Bolaget.
Bolaget har ett direktigt dotterbolag och atta indirekt dgda dotterbolag.
Samtliga dotterbolag ar bildade enligt svensk ratt och direkt eller indirekt
helagda av Bolaget.

Bolaget har aven sju verksamhetsdrivande systerbolag varav sex ar
alternativa investeringsfonder.

B.6

Anmailningspliktiga
personer, storre

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




aktiedgare samt
kontroll av Bolaget

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

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

Savitt styrelsen kanner till ar Bolaget inte direkt eller indirekt
kontrollerat av nagon annan an dess aktiedgare. Bolaget kanner inte till
nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda
till att kontrollen 6ver Bolaget foriandras.

B.7

Utvald historisk
finansiell information

Bolagets aktiekapital uppgar till 748 800 kronor férdelat pa 2 500
stamaktier med ett kvotvarde om 200 kronor samt | 244 A-aktier
med ett kvotviarde om 200 kronor. Bolagets tillgingar bestar av likvida
medel, aktier i dotterbolag och de fastigheter som ags via dotterbolag.

Bolaget har vid tidpunkten for detta Prospekt genom tidigare
erbjudanden emitterat | 244 A-aktier, vilket har tillfort Bolaget totalt
62 200 000 kronor.

Handelser efter det att registreringsdokumentet godkants och
registrerats av finansinspektionen

Emissionen som avslutades 23 juni 2016

Styrelsen beslutade den 28 juni 2016 att tilldela | 244 A-aktier till de
som tecknat sig for aktier i den nyemission som avslutades den 23 juni
2016. Aktien noterades pa NGM Nordic AIF den 25 juli 2016 och
handlas under kortnamnet SBI14A.

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

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

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

Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

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

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14




Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby
Fastigheter AB som ar agare till Fastigheterna. Det totala
forvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet av Fastighetera har finansierats genom
eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

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

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

Anlitande av Likviditetsgarant

Bolaget har ingatt ett likviditetsgarantiavtal med Mangold
Fondkommission AB, och avtalet tradde i kraft per den | december
2016. Syftet med uppdraget ar att minska prisskillnaden mellan kop-,
och siljkurs, samt att bidra till en rattvisare vardering av Bolagets A-
aktier med en lagre riskpremie som foljd.

Bolagets forsta riakenskapsar ar 2016-03-07 — 2016-12-31. Nedan
balans- och resultatriakning per den 24 mars 2016 har reviderats av
Bolagets revisor, darutover presenteras Bolagets balans- och
resultatrakning per 2016-06-30, vilken har granskats oversiktligt av
Bolagets revisor. Den reviderade balans- och resultatrakningen samt
kassaflodesanalysen, och den dversiktligt granskade halvarsrapporten
(som inforlivas genom hanvisning) utgor koncernens historiska
finansiella information. Da Bolaget bildades den 7 mars 2016 har
Bolaget vid tidpunkten for Prospektet dnnu inte upprittat nagon
arsredovisning.

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 kravs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.

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




Resultatrikning i 2016-03-07 - 2016-03-07 -

sammandrag 2016-03-24 (tsek) | 2016-06-30*
(tsek)

Summa intakter 0

Resultat fore 0 -74

finansiella intakter

och kostnader

Resultat efter 0 -58

finansiella intakter

och kostnader

Balansrdkning i 2016-03-24 2016-06-30*

sammandrag

Summa tillgangar 500 442

Summa eget kapital 500 442

Summa eget kapital 500 442

och skulder

Kassaflodesanalys i | 2016-03-07 - 2016-03-07 -

sammandrag 2016-03-24 2016-06-30*

Periodens kassaflode | 500 315

Likvida medel vid 0 0

periodens borjan

Likvida medel vid 500 315

periodens slut

* Oversiktligt granskad

av Bolagets revisor

B.8 Proformaredovisning Ej tillimpligt da ndgon proformaredovisning inte har tagits fram.

B.9 Resultatprognos Ej tillimpligt da ingen resultatprognos eller berakning av forvintat resultat
har gjorts.

B.10 Anmadrkningar i Ej tillampligt da inga anmirkningar aterfinns i revisionsberittelsen.

revisionsberittelse

B.11 Rorelsekapital Bolaget anser att befintligt rorelsekapital per dagen for detta Prospekt
ar tillrackligt for att uppfylla dess nuvarande ataganden samt aktuella
behov under de kommande tolv manaderna.

B.34 Investeringsmal och Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter

investeringspolitik

beldgna i Sverige med huvudsaklig inriktning pa bostadsfastigheter. For
Bolagets investeringsverksamhet giller foljande sarskilda
investeringsrestriktioner:

. Investeringar i kategoriboenden (fastigheter dar annan
verksamhetsutovare ar hyresgast och bedriver s.k.
kategoriboende, vilket bl.a. innefattar ildre-, vard- och
studentboende) far inte uppga till mer 4n 30 procent.

. Lokaler m.m. far inte utgdra mer 4n 30 procent av
Bolagets sammanlagda varde.
. Bolaget far investera i virdepapper i sina systerbolag

(som ocksa ar alternativa investeringsfonder) samt andra
fastighetsfonder eller fastighetsbolag med liknande
verksamhet, vilka har lika eller motsvarande
investeringsfilosofi och tillgingsslag som Bolaget, upp till ett




belopp om maximalt 20 procent.

. Bolaget ager ritt 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 fastighetsvarde ska inte
langsiktigt verstiga 75 procent. Om belaningsgraden &verstiger 75
procent ska detta bringas ned i sadan takt som bedéms 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

Emittentkoncentration

Ej tillampligt.

B.39

Investeringar i andra
foretag for kollektiva
investeringar

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

B.40

Tjansteleverantorer

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

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

B.41

Forvaltare,
forvaringsinstitut m.m.

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

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

B.42

Nettoandelsvirde

Nettovardet pa tillgangarna i Bolaget faststills i samband med hel- och
halvarsskifte och offentliggors i arsredovisning respektive
halvarsrapport. Bolagets forsta nettoandelsvarde kommer att faststillas
och publiceras i samband med Bolagets arsredovisning for 2016.

B.43

Paraplyforetag

Ej tillampligt. Bolaget ar inte ett paraplyforetag for kollektiva




investeringar.

B.45

Portfolj

Bolaget har under oktober och november 2016 forvarvat tre stycken
fastighetsbestand beldgna i Borgholm, Osby och Laholm.
Forvarvsvardet uppgick sammantaget till cirka 133 miljoner kronor.
Fastigheterna bestar av totalt 164 ligenheter med en total
uthyrningsbar area motsvarande 14 307 kvadratmeter.

B.46

Senaste nettovirdet

Ej tillampligt. Bolaget har dnnu inte faststallt ndgot nettoandelsvarde.
Bolagets forsta nettoandelsvarde kommer att faststallas och publiceras
i samband med Bolagets arsredovisning for 2016.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

Punkt

Informationskrav

Information

C.1

Slag av vardepapper

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

C.2

Valuta

Bolagets aktier ar denominerade i svenska kronor.

C.3

Aktier som dr
emitterade respektive
inbetalda

Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet for Prospektet till 748 800
kronor och aktiekapitalet ar fordelat pa 2 500 stamaktier och | 244 A-
aktier. Samtliga aktier &r fullt inbetalda. Aktiernas kvotvarde ar 200
kronor.

C.4

Rattigheter som
sammanhidnger med
virdepappren

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

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

Vad giller ritt till och bestammande av utdelning, se nedan under
Punkt C.7 ”Utdelningspolitik”. 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 aktieagare utanfor Sverige.

C.S5

Eventuella 6verlatelse-
inskrdankningar

Ej tillimpligt da Bolagets vardepapper ar fritt omsdttningsbara utan
forkopsritt for befintliga aktiedgare och langivare.

C.6

Handel i virdepapperen

Bolagets A-aktier ar upptagna till handel pA NGM Nordic AIF med
kortnamn SBI4A. Forsta handelsdag for aktierna som emitteras i
Erbjudandet berdknas till omkring den 13 mars 2017 (eller sadant
senare datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om foérlangning av
anmalningsperioden).

C.7

Utdelningspolitik

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag fér 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 overstiger ett troskelvirde
motsvarande féregaende rikenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All
avkastning som understiger investeringens troskelvarde 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 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 berikning av vinstdelning genomfors.

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

| samband med Bolagets avveckling kommer Bolaget att realisera sina
fastighetsinnehav med malsattningen 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. Vakanser leder till
minskat intdktsflode, vilket i sin tur riskerar att paverka Bolagets
resultat och resultat och stallning negativt.

Driftskostnader

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

Miljopaverkan

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

Teknisk risk

Den tekniska risken inbegriper t.ex. dolda fel och andra 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
forvarvstillfillet, 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 forsaljning som
motsvarar de krav som uppstalls i Bolagets investeringsstrategi och
som i ovrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket kan innebara att
Bolaget inte kan genomféra investeringar enligt plan. Radande
konkurrenssituation kan medféra att Bolaget inte tillfors tillrackligt
med eget kapital for de tilltankta investeringarna samt att Bolaget inte
lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en fordelaktig prisniva.




Finansiell risk

Den finansiella risk som ar hanforlig till de lan som upptas av Bolaget
samt fordndringar i rintenivaer for sidana lan kan komma att paverka
kassaflodet negativt. Vardet av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar
dven att paverkas negativt vid visentliga hojningar av realrantan. Det
foreligger vidare en risk att lanerdntan i framtiden kan komma att dverstiga
Direktavkastningen, vilket innebar att Bolaget kan komma att beh6va en
hogre belaningsgrad dn beriknat.

Nyckelpersoner
Risk foreligger att Bolaget inte formar behalla nyckelpersoner, vilket

kan paverka Bolagets verksamhet, resultat och stillning negativt.

Forvarvsrisk

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

Realiseringsrisk
For det fall forsiljningen av Bolagets fastigheter i samband med

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

D.3

Huvudsakliga risker
avseende
virdepapperen

Det finns ett antal riskfaktorer som ar férknippade med Bolagets
vardepapper 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 vardepapper ar beroende
av utvecklingen av rintemarknaden eftersom avkastningen ar kopplad
till utvecklingen av SSVX 90. For det fall laga marknadsrantor
sammanfaller med ett resultat som ar samre an det forvantade, kan det
laga ranteldget medfora att malavkastningen ej uppnas.

Uteblivna resultat

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

AVSNITT E — ERBJUDANDE

Punkt | Informationskrav Information
E.l Intdkter och kostnader A-aktier emitteras till en kurs om 50 500 kronor per aktie. Vid
avseende Erbjudandet fulltecknande tillfors Bolaget 101 000 000 kronor. Den totala
kostnaden for erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000 kronor
(exklusive moms), vilket motsvarar ca 1,6 procent av emissionslikviden
vid fulltecknat erbjudande.

E.2a Motiv till erbjudandet Motivet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att
finansiera dess fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets
investeringsstrategi.

Genom Erbjudandet kan Bolaget tillforas maximalt 101 000 000 kronor
och Bolagets aktiekapital kan komma att oka med hogst 400 000
kronor.

E.3 Erbjudandets villkor Allméant

Erbjudandet innefattar emission av A-aktier.




Bolagsstaimman har genom beslut den |3 december bemyndigat
Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid ett eller flera tillfallen fram
till nasta arsstimma. Bemyndigandet ger styrelsen ritt att besluta om
okning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom
bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska
aktiekapitalet uppga till lagst 500 000 kronor och hdgst 2 000 000
kronor.

Styrelsen har den |5 december, med stod av bemyndigandet, beslutat
att emittera hogst 2 000 A-aktier. Genom Erbjudandet kommer
aktiekapitalet maximalt att kunna oka med 400 000 kronor.

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

Narmare om teckningskurs
Aktierna emitteras till en teckningskurs om 50 500 kronor per aktie.
Minsta investeringspost dr en (1) aktie, vilket motsvarar 50 500 kronor.

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

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

likstalld avkastning som mojligt under tiden fram till Bolagets
avveckling.

Anmilan och anmalningsperiod

Anmalningsperioden I6per fran och med den 30 januari 2017 till och
med den |7 februari 2017. Styrelsen kan dock fram till sista dag i
anmalningsperioden besluta att forlanga anmalningsperioden. Eventuellt
beslut om forlangning av anmalningsperioden kommer att offentliggoras
pa Bolagets hemsida, www.svenskabostadsfonden.se/sbfl4 samt genom
pressmeddelande. Investerare som o6nskar delta i Erbjudandet ska
senast den |7 februari 2017 (eller sadant senare datum som vid
forlingning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma
med korrekt ifylld anmalningssedel per post eller fax till Aqurat
Fondkommission. Korrekt ifylld anmalningssedel ska vara Aqurat
Fondkommission tillhanda senast kl 15:00 den 17 februari 2017. Vid
forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, beraknat datum for
tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av utfallet av
Erbjudandet och leverans av virdepapper att skjutas framat
motsvarande forlangningen av Erbjudandet.

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




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

Tilldelning, betalning, registrering och redovisning av utfall

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

Betalning ska ske i enlighet med utsand avrakningsnota. Likvid ska
erlaggas senast tre (3) bankdagar efter utfirdandet av avrakningsnotan.
Om likvid ej erldggs i ritt tid kan aktierna komma att dverlatas till
annan.

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 aven aktieagare och
styrelseledamot i Svenska Bostadsfonden Management AB. Han har
saledes ett ekonomiskt intresse som ar beroende av Erbjudandets
framgang eftersom forvaltningsarvodet ar avhingigt pa att Bolaget
lyckas resa kapital genom Erbjudandet. Svenska Bostadsfonden
Management AB ar vid dagen for upprittande av detta Prospekt agare
till samtliga Bolagets stamaktier.

Svenska Bostadsfonden Management AB startar I6pande bolag med
identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna
innebara en konkurrenssituation vid forvarv eller forsaljning av
fastigheter. Varje bolag genomfor sina respektive investeringar och
avvecklas, sa langt som mdjligt, i tidsordning vilket innebar att
konkurrensen mellan systerbolagen om fastigheter pa marknaden
minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet
av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsmaklare), minimerar enligt
styrelsens uppfattning saidan majlig intressekonflikt. Bolaget kan dock
komma att forvirva fastigheter fran systerbolag. Sadana férvarv
kommer att ske pa marknadsmassiga villkor.

E.5

Sdljande
virdepappersinnehavare
och lock-up
overenskommelser

Ej tillampligt. Samtliga aktier som omfattas av Erbjudandet ar
nyemitterade A-aktier i Bolaget.

Inga lock-up overenskommelser finns avseende Bolagets A-aktier.

E.6

Utspadningseffekt

Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar till 2 000 A-aktier,
eller cirka 7 procent av rosterna i Bolaget.

E.7

Kostnader for
investeraren

Miklare (externa maklare eller SBM) av A-aktier har mojlighet att pa
investerat belopp ta ut courtage om hogst |,5 procent. Detta courtage
belastar investeraren direkt.

Avgifter och ersittningar som kan komma att belasta Bolaget framgar
av nedanstaende tabell. De berikningar som aterfinns i tabellen baseras
pa ett tinkt scenario och ska endast ses som exemplifierande
berakningar av avgifter och ersattningar.




Typ av

Beskrivning

Avgiften/ersattningen

Avgift/ersiattning

Avgiften/ersittning

avgift/ersittning grundas pa utgar med tillfaller
Investeringsavgift Totalt 3 % av Total investeringsvolym 30 MSEK SBM
summan av (inkl. bankfinansiering)
Emissionslikviden och 1000 MSEK.
ett belopp
motsvarande en
belaningsgrad om 70
% pa teoretiskt
fastighetsvarde.
Management fee En arlig management  Total investeringsvolym 49 MSEK SBM
fee som uppgar till (inkl. bankfinansiering)
0,65 % av det totala 1000 MSEK under 7 ar
fastighetsvardet. plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 1,9 % per ar.
Vinstdelning Utdelning En avkastning om 9 % 32 MSEK SBM

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

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




Innehallsforteckning

Riskfaktorer
Ansvariga personer
Visentlig information
Erbjudandets former och villkor
A-aktier
Upptagande till handel och handelssystem
Kostnader for Erbjudandet
Utspadning
Skatt
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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. Ddrutover finns det en rad faktorer vars effekter Bolaget kan
pdverka genom sitt agerande. Nedan Idmnas en redogérelse for de riskfaktorer som Bolaget anser dr vésentliga och som
kan pdverka vdrderingen av Bolagets aktier. 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
bedéms som ovdsentliga kan komma att pdaverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och finansiella stdllning.
Potentiella investerare bor noggrant dverviga de beskrivna riskfaktorerna liksom 6vrig information i detta Prospekt samt
gora en egen analys av omvdrlden innan beslut fattas om teckning av aktier i Bolaget. Vid osdkerhet bor rad inhdmtas
frdn kvdlificerade radgivare.

1.1 Vidrdet av Bolagets virdepapper vid forsdljning pa andrahandsmarknaden

I[.1.1 Oforutsdgbara framtida aktiekurser och Idg likviditet

Bolagets A-aktier handlas sedan den 25 juli 2016 pa NGM Nordic AIF. Nagon aktiv handel har inte utvecklats
och likviditeten i aktien ar lag. Lag likviditet kan innebara svarigheter for aktiedgare att férandra sitt innehav
samt att fluktuationer i pris kan komma att forstirkas. Aktiernas kurs kan bli foremal for betydande
fluktuationer, till foljd av en férandrad uppfattning pa aktiemarknaden avseende aktierna och olika
omstindigheter och hindelser, sisom 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. Dirutdver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara lagre
an forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare. En eller flera av dessa faktorer kan
resultera i att kursen for aktierna faller.

I.1.2  Risker kopplade till spridningskrav

[.1.3  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 I6pande verksamhet
och efter erforderlig konsolidering, med en storre vinstutdelning vid Bolagets avvecklande. | samband med att
Bolaget aterinvesterar uppkomna vinstmedel fran driften av fastigheterna i fastigheternas langsiktiga vardedkning
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.

I.1.4  Utspddning av innehav genom kommande nyemissioner

Bolaget har ritt att utdéver 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 aktiedgarnas proportionella agande och rostandel samt vinst per aktie i Bolaget minskar-.
Nyemissioner, forsiljningar eller andra 6verlatelser av ett betydande antal aktier, eller férvantningar om att
sadana nyemissioner, forsiljningar eller andra overlatelser kan komma att ske, skulle kunna medféra vasentlig
negativ paverkan pa marknadsvirdet.

I.1.5 Inlosen av A-aktier

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

Det finns inget formellt hinder mot att styrelsen beslutar att [6sa in A-aktierna innan den ovan angivna
tidpunkten i enlighet med inlésensférbehallet i Bolagets bolagsordning. Om styrelsen skulle vilja att 16sa in A-
aktierna utan att samtidigt, eller dessférinnan, realisera Bolagets tillgangar finns det en risk for att innehavarna
av A-aktier endast erhaller erlagd teckningskurs i inldsenbelopp per aktie trots att A-aktiernas marknadsvarde
kan komma att Sverstiga teckningskursen (eftersom substansvirdet per aktie da kan vara betydligt hdgre). Det
finns darvid inga garantier for att investerarna kan hitta alternativa investeringar med motsvarande avkastning.



[.1.6  Kontroll av Bolaget

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

I1.1.7  Avkastningen beroende av SSVX 90

Réantan for SSVX 90 styrs av det radande ranteldget. | den man avkastningen pa emitterade vardepapper 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 stamaktiedgarna och inte till innehavarna av A-aktier. Dock kan
Troskelvardet som lagst vara O, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av vinstdelning genomfors. En
lag rantenivd medfor att en storre del av det utdelningsbara kapitalet blir foremal for vinstdelning an vad som ar
fallet vid en hog rinteniva. For det fall liga marknadsriantor sammanfaller med ett resultat som ar simre 4n det
forvantade, kan dock det laga ranteliget medféra att malavkastningen ej uppnas.

1.2 Risker avseende Bolaget

1.2.1 Forvérvsrisk

Bolaget kan komma att &verta okianda forpliktelser vid kop av fastigheter genom bolagsférvarv. Sadana
forpliktelser kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning.



2 ANSVARIGA PERSONER

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

Stockholm den 16 januari 2017

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Styrelsen
B esse. AN G 15 B
Per-Ake Eliasson Lars Swahn Anna-Britta Bergman

3 VASENTLIG INFORMATION

3.1 Redogoérelse for rorelsekapital

Bolaget anser per dagen for detta Prospekt att befintligt rorelsekapital ar tillrackligt for att uppfylla dess
nuvarande ataganden samt aktuella behov under de kommande |2 manaderna. Bolaget har vid tidpunkten for
upprattande av detta Prospekt genomfort tre fastighetsforvarv. Beslut om framtida forvarv kommer att tas med
beaktande av hur mycket tillgangar som Bolaget har tillférts genom Erbjudandet, men dven med beaktande av
det kapital som har tillforts genom tidigare och kommande erbjudanden.

3.2 Eget kapital och skuldsattning

Per dagen for detta Prospekt har Bolaget ett registrerat aktiekapital som uppgar till 748 800 kronor. Bolagets
aktiekapital ar fordelat pa 3 744 aktier, varav | 244 aktier utgdr A-aktier och 2 500 aktier utgdr stamaktier.
Vardera aktie har ett kvotvirde pa 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till lagst
500 000 kronor och hogst 2 000 000 kronor.

Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016 tillforts kapital om 62 200 000
kronor.

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

Vid tidpunkten for upprattande av detta Prospekt har Bolaget genomfort tre fastighetsforvarv. Den
sammanlagda kopeskillingen for forvarven uppgar till cirka 133 miljoner kronor, varav cirka 46 miljoner kronor
har finansierats med eget kapital och cirka 87 miljoner kronor genom upptagande av lan.

Av det kapital som totalt tillforts Bolaget genom tidigare erbjudande har saledes cirka 46 miljoner kronor
anvints for finansiering av fastighetsférvarv och aterstoden av kapitalet, med avdrag for emissionskostnader, har
i huvudsak tillforts Bolagets kassa.



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Per den 30 november 2016 (tkr)

Kortfristiga skulder
Skulder mot borgen

Skulder mot sakerhet

Blancokrediter 45 843
Summa kortfristiga skulder 45 843
Langfristiga skulder

Skulder mot borgen -
Skulder mot sikerhet -
Blancokrediter 0
Summa langfristiga skulder 0
Eget kapital
Aktiekapital 749
Overkursfond 61 18I
Andra reserver -257
Summa eget kapital 61673
NETTOSKULDSATTNING PA KORT OCH MEDELLANG SIKT

Per den 30 november 2016 (tkr)

(A) Kassa 33718
(B) Likvida medel -
(©) Latt realiserbara vardepapper -
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 33718
(E) Kortfristiga fordringar 196
(F) Kortfristiga bankskulder -
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
H) Andra kortfristiga skulder 45 843
o Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 45 843
()] Netto kortfristig skuldsittning (1)-(E)-(D) 11929
(K) Langfristiga banklan -
(L) Emitterade obligationer -
(M)  Andra langfristiga lan 59 325
(N) Langfristig skuldsittning (K)+(L)+(M) 59 325
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 71 254

Utdver Bolagets reviderade resultat och balansrikning omfattande tiden 2016-03-07 (da Bolaget bildades) till
och med 2016-03-24. Bestar Bolagets historiska finansiella information av Bolagets halvarsrapport per 2016-06-

30 vilken inforlivas genom hanvisning. Halvarsrapporten ar dversiktligt granskad av Bolagets revisor.

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

intressen

Styrelseledamoten Lars Swahn 4r 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 Iopande alternativa
investeringsfonder med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebara en



konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid forvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras
och avvecklas, sa langt som mdjligt, 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 sadan majlig intressekonflikt. | den handelse en sadan
konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som
SBM faststillt, varvid principen som utgangspunkt ir att det aldsta bolaget har fortur. 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 hanseende 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 genomférs mellan systerbolagen, sker detta pa marknadsmassiga villkor
baserat pa oberoende virderingsutlatanden.

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

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

Vid den I6pande skotseln 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 sirskilda dverenskommelser med storre aktiedgare, kunder, leverantdrer eller
andra parter, enligt vilka nagon av de personer som avses ovan valts in i Bolagets forvaltnings-, lednings- och
kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande befattning.

3.4 Motiven for Erbjudandet och anviandningen av de medel som Erbjudandet forviantas 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 101 000 000 kronor fore emissionskostnader. Den totala
kostnaden for Erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000kronor (exklusive moms). Genom Erbjudandet kan
Bolagets aktiekapital komma att oka med hogst 400 000 kronor.

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

Utdver 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
ovriga risker. Forutom Bolagets investeringspolicy foreligger inga begransningar i anvandningen av kapital som,
direkt eller indirekt, visentligt paverkar eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.



4 ERBJUDANDETS FORMER OCH VILLKOR

4.1 Allmant

Bolagsstaimman har genom beslut den |3 december 2016 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid
ett eller flera tillfillen fram till ndsta arsstimma. Bemyndigandet ger styrelsen ritt att besluta om kning av
Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen
ska aktiekapitalet uppga till lagst 500 000 kronor och hagst 2 000 000 kronor-.

Styrelsen har den |5 december 2016, med stod av bemyndigandet, beslutat att emittera hogst 2 000 A-aktier.
Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 400 000 kronor.

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

4.2 Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 50 500 kronor per aktie. Minsta investeringspost ar en (1) aktie,
vilket motsvarar 50 500 kronor.

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

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

4.3 Anmilan och anmalningsperiod

Anmilningsperioden I6per fran och med den 30 januari 2017 till och med den |7 februari 2017. Styrelsen kan
dock fram till sista dag i anmalningsperioden besluta att forlanga anmalningsperioden. Eventuellt beslut om
forlingning av anmilningsperioden kommer att offentliggdras pa Bolagets hemsida,
www.svenskabostadsfonden.se/sbfl 4 samt genom pressmeddelande. Investerare som onskar delta i Erbjudandet
ska senast den |17 februari 2017 (eller sadant senare datum som vid forlangning av Erbjudandet meddelas pa
Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld anmalningssedel per post eller fax till Aqurat Fondkommission
pa nedanstaende adress. Korrekt ifylld anmilningssedel ska vara Aqurat Fondkommission tillhanda senast ki
15:00 den 17 februari 2017. Vid forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, beraknat datum for
tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av utfallet av Erbjudandet och leverans av vardepapper att
skjutas framat motsvarande forlingningen av Erbjudandet.

Aqurat Fondkommission

Box 7461
103 92 Stockholm

Telefon: 08-684 05 800

Telefax: 08-684 05 801

Email: info@aqurat.se

Web: www.aqurat.se
Anmalan om deltagande ar, sedan anmalningssedel kommit Bolaget tillhanda, bindande och kan darefter inte
aterkallas eller dndras. Det ar saledes inte tillatet att ge in fler an en (1) 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 limnas utan avseende. Inga tilligg och dndringar far géras i den pa



anmalningssedeln tryckta texten. Anmalningssedel ger Aqurat Fondkommission fullmakt att teckna vardepapper
i investerarens namn och fér dennes rakning.

Prospekt och anmilningssedlar kan laddas ned fran Bolagets hemsida (www.svenskabostadsfonden.se/sbfl4) och
fran Aqurat Fondkommissions hemsida (www.aqurat.se). Vid behov kan dessa handlingar dven erhallas i
pappersform fran Bolaget eller Aqurat Fondkommission.

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
vardepappersdepa maste VP-konto eller virdepappersdepa 6ppnas innan anmalningssedel inlimnas. Observera
att 6ppnande av VP-konto eller virdepappersdepa kan ta viss tid.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler for viardepapperstransaktioner, exempelvis
investeringssparkonto (ISK) eller kapitalférsakringskonto (KF) maste kontrollera med den bank/férvaltare som
for kontot, om, och i sa fall hur, férvirv av aktier inom ramen fér Erbjudandet ar mdjligt. Anmalan ska i sa fall
goras i samférstand med den bank/férvaltare som fér kontot.

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. Tilldelningen ar inte beroende av nar under
anmalningsperioden anmalan inges. | hiandelse av 6verteckning kan tilldelning komma att helt utebli eller ske
med ett lagre antal A-aktier an anmalan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom
slumpmassigt urval.

4.6 Betalning och registrering
Betalning ska ske i enlighet med utsidnd avrakningsnota. Likvid ska erldaggas senast tre (3) bankdagar efter

utfirdandet av avrikningsnotan. Om likvid ej erlaggs i ritt tid kan aktierna komma att verlatas till annan.

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

4.7 Offentliggorande av utfallet av Erbjudandet

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

4.8 Handel i A-aktier

Bolagets nya A-aktier kommer att tas upp till handel pa NGM Nordic AIF omedelbart efter det att emissionen
registrerats av Bolagsverket. Forsta handelsdag for de nyemitterade A-aktierna beraknas till den |3 mars
2017(eller sadant senare datum som fdljer av att Bolaget fattat beslut om férlangning av anmalningsperioden).

4.9 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.

I Vid forsiljning genom externa maklare eller genom SBM.
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4.10 Tillamplig lagstiftning

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

4.11 Aktiebok

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

4.12 Aktiedgares rittigheter

Aktiedgares rittigheter avseende vinstutdelning, rostratt, foretradesritt vid nyemissioner av aktier med mera
styrs av Bolagets bolagsordning och av aktiebolagslagen.

5 A-AKTIER

5.1 Allmint

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

Erbjudandet avser vardepapper som ska utfardas enligt den svenska Aktiebolagslagens regler och agarnas
rattigheter forknippande med dessa kan endast andras i enlighet med Aktiebolagslagens bestimmelser. 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 kontoférande institut och har ISIN-nummer SE0008213326.

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

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

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

5.2 Avkastning

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

Forst nar Bolaget ar fullt kapitaliserat samt fullinvesterat avser Bolagets styrelse besluta att dela ut del av
avkastning till dess investerare. Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten,
med 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 Troskelvirde tillfaller A-aktiedgarna till 100 procent. Detta giller de arliga utdelningarna saval
som den slutgiltiga utdelningen av vinstmedel i samband med Bolagets avvecklande. Vid berakning av
vinstdelning i samband med Bolagets avvecklande ska den Iopande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med
i berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av
vinstdelning genomfors.
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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. inlésenférbehall i Bolagets bolagsordning.

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

Siffror KSEK
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are  Ar7-Exit Summa
Investeringspost 1) 300 000 300 000
Courtage 4500 4500
Fastighetskrediter 700 000 700 000
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1000000 1000000
Ingdende balans fastighetsvarde {Emissionskostnader avriknas) 993333 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112080
Utgdende balans fastighetsvarde inkl. 1,9 % vardedkning per ar 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112080 1133220 1133220
Fastighetsresultat {driftnetto) minus bankréntor & bolagsskatt 22131 22397 22 665 22937 23213 23491 30397 167231
Reavinst 0 0 0 0 0 0 139887 139887
Erforderlig konsolidering#* -6000 -120 -122 -125 -127 -130 a -6624
Avgar kapitaliserad avgift vid kapitalanskaffning, 3 gk -150 -150 -150 -150 -150 -150 -29100 -30 000
Arlig management fee, 0,65 ik -6573 -6 704 -6 832 -6 962 -7094 -7228 -7 366 -48 765
Surmma nominell avkastning (fére vinstdelning, efter évriga avgifter) 9402 15 422 15561 15 701 15841 15983 133818 221728
Tréskelvarde baserat pa $S¥X 90 {schablon 2,9% av investeringspost) 8512 8512 8512 8512 8512 8512 8512 59581
Overavkastning {summa nominell avkastning minus tréskelvarde) 890 6911 7050 7189 7330 7471 125307 162148
Avgar vinstdelning 20 % av dveravkastningen -178 -1382 -1 410 -1 438 -1 466 -14%4  -25061 -32 430
Summa ing till i efter vil i 9224 14 040 14151 14 263 14375 14488 108757 189299
Snitt
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% 4,79% 4,83%  36,25% 9,01%

#Posten berdknas pa foljande satt: Fastigheter till ett pris om 993 333 KSEK forvarvas. Direktavkastningen ar 4,9 %. Det genererar ett driftsdverskott pa 48 700 KSEK.
Vidare antas den totala kostnaden for fastighetskrediterna vara 2,9 % per ar. Det ger ett éverskott efter finansnetto pa 20 300 KSEK. Bolagsskatten avgar.

Posten raknas upp med 1,2 % per ari linje med en férvantad intakts- och kostnadsékning pa cirka 1 %. (Den finansiella kostnaden antas vara

densamma under hela perioden.)

#*kAysEttning till bolagets kassa for att tillgodose likviditetsbehov. Delas uttill investeraren vid exit.

#k¥Baseras pa summan av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en bel@ningsgrad om 70 % pa inkdpta fastigheter. Kapitaliseras som en férvarvskostnad
och kostnadsfors i linje med bolagets avskrivningstakt pa sina fastigheter med 0,5% per ar.

#kikBeraknas pa anskaffningskostnaden for fastigheter och fastighetsbolag. Rdknas upp med vardedkning 1,9 % per ar.

1) Intag 300 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

5.3 Bolagets avveckling

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

Bolaget avser att realisera sina investeringar cirka sju ar efter det att den Totala Emissionslikviden uppnatts.
Om Bolaget, vid utgangen av sjudrsperioden, bedomer 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. Forsiljningar 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
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 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 sddan inlésen.? Om
inldsen inte kan genomféras kommer innehavare av A-aktier att erhalla aterbetalning av hela eller del av
investeringskapitalet genom utskiftning i samband med Bolagets likvidation.

2 Se aven avsnitt 5.5 "Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet”.
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5.4 Stamaktier

Allmdnt

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

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

Avkastning

Om det totala belopp som styrelsen foreslagit for utbetalning till innehavarna av A-aktier overstiger
investeringens Troskelvirde, d.v.s. foregaende 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 rakenskapsar,
oavsett om kommande rikenskapsar inte uppnar investeringens Troskelvirde.

Bolagets avveckling

Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med Bolagets likvidation.

Vid Bolagets likvidation ska stamaktierna vara efterstillda A-aktierna och foljaktligen inte tillskiftas nagra
tillgdngar innan A-aktierna tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for eventuell
sammanlaggning, split, fondemission eller andra forandringar i aktiernas kvotvirde. Direfter ska aterstaende
tillgdngar fordelas proportionerligt med 20 procent for stamaktierna och 80 procent for A-aktierna pa allt som
overstiger investeringens Troskelvirde, d.v.s. foregaende riakenskapsars 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 ir 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. inlésenforbehall i Bolagets bolagsordning.

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

6 UPPTAGANDE TILL HANDEL OCH HANDELSSYSTEM

A-aktierna ar fritt omsattningsbara och finns noterade pa NGM Nordic AIF under kortnamnet SBI4A. De
nyemitterade A-aktierna som omfattas av Erbjudandet kommer att upptas till handel pA NGM Nordic AlF efter
det att emissionen har registrerats av Bolagsverket. Planerad dag for forsta handel for de nyemitterade aktierna
ar omkring den 13 mars 2017.

7 KOSTNADER FOR ERBJUDANDET

Den totala kostnaden for Erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive moms), vilket
motsvarar |,6 procent av Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande, vilken uppgar till 101 000 000.

23



Kostnaderna for Erbjudandet, som bl.a. innefattar kostnader for legal och finansiell radgivning, avgifter till
Finansinspektionen samt registreringsavgifter till Bolagsverket, belastar Bolaget.

8 UTSPADNING

Utspadningen efter fulltecknad emission kan uppga till hogst 2 000 A-aktier, eller cirka 7 procent av rosterna i
Bolaget.

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

9 SKATT

9.1 Allmant

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

Nedanstaende redogorelse dr inte heltidckande utan ska endast ses som en allman orientering fér 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/kapitalforiusten utgors av skillnaden mellan forsaljningslikvid, med avdrag for
forsaljningsutgifter och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet beraknas enligt "genomsnittsmetoden” eller
’schablonmetoden”.

Genomsnittsmetoden innebar att ett genomsnittligt omkostnadsbelopp beraknas for samtliga aktier av samma
slag och sort, oaktat forvarvstillfalle eller forvarvsmetod. Schablonmetoden erbjuder ett forenklat
berakningssitt, varvid 20 procent av forsiljningslikviden dras av som omkostnadsbelopp.

Kapitalférluster pa marknadsnoterade andelar 4r 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 innehéllandes 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
kapitalfrlust som inte Sverstiger 100 000 kronor. Overstigande belopp ar avdragsgillt med 21 procent. Det
finns ingen mdjlighet att rulla outnyttjade underskott framat till senare beskattningsar.

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

Fysiska personer kan forvara vissa tillatna tillgangar pa investeringssparkonto. Dari inbegripet far kontanter,
finansiella instrument upptagna till handel pa reglerad marknad, finansiella instrument som handlas pa en
handelsplattform och fondandelar férvaras pa ett investeringssparkonto ("ISK”). Ett direkt eller indirekt
innehav av andelar som motsvarar |0 procent av rosterna for samtliga andelar eller kapitalet i bolaget anses
inte utgdra tillatna tillgangar. Harvid bor uppmarksammas att det vid berikningen av innehavet aven inraknas
nirstiendes innehav. Kvalificerade andelar kan aldrig anses utgora tillatna tillgangar.

Tillgdngar som forvaras pa ett ISK schablonbeskattas, oavsett om en vinst eller forlust uppkommit. Darfor ar
det inte 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 tillgingarna pa ISK:t ar inte avdragsgilla.

For schablonbeskattningen behover forst ett kapitalunderlag beraknas. Detta utgors dels av en fjardedel av
virdet pa tillgangarna vid ingangen av varje kvartal, dels inbetalningar och dverforingar av finansiella instrument
till ISK:t under respektive kvartal. Nar kapitalunderlaget ar faststallt beraknas en schablonintakt som
kapitalunderlaget multiplicerat med statslanerintan vid utgangen av november aret fore beskattningsaret, okad
med 0,75 procentenheter. Som lagst uppgar schablonintikten till 1,25 procent av kapitalunderlaget.

Schablonintikten ar direfter foremal for vanlig kapitalbeskattning om 30 procent.

9.3 Juridiska personer

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

Avdrag for kapitalférluster medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra virdepapper
som behandlas som aktier. | den man det inte ar mojligt att gora avdrag under aret da forlusten uppkommer
kan kapitalforlusten rullas framat obegransat i tiden. For det fall koncernbidragsritt foreligger mellan andra
koncernbolag och det forlustdrabbade bolaget kan, som huvudregel, koncernbolagens skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra virdepapper kvittas mot underskottet.

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

9.4 Kapitalforsdkring

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

Schablonbeskattningen beriknas pa ett sitt snarlikt det som giller vid innehav pa ett investeringssparkonto.
Forst beriknas ett kapitalunderlag, vilket utgdr vardet pa innehavet i borjan av aret och de inbetalningar som
gjorts under aret. Inbetalningar gjorda under arets andra hilft medtas endast till 50 procent. Detta belopp
(vardet och inbetalningar) multipliceras med statslanerantan vid utgangen av november aret innan inkomstaret
plus 0,75 procentenheter (med en lagsta-regel om 1,25 procent).
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Schabloninkomsten beskattas som vanlig kapitalinkomst, innebarande en skattesats om 30 procent for individer.
Skatten innehalls och inbetalas till Skatteverket av férsakringsbolaget hos vilket investeraren har sina tillgangar
placerade i en kapitalforsakring, om forsakringsbolaget ar svenskt.

9.5 Kupongskatt

For fysiska personer som inte ar skattskyldiga i Sverige och som far aktieutdelning fran Sverige utgar en
kupongskatt pa 30 procent. Ansvar for innehallandet av och inbetalning till Skatteverket ligger pa Euroclear.
Skattesatsen ar i allminhet reducerad genom skatteavtal som Sverige har ingatt med andra lander for
undvikande av dubbelbeskattning. For juridiska personer med hemvist inom EU och som uppfyller villkoren i
artikel 2 i det sa kallade moder- dotterbolagsdirektivet (90/435/EEG) utgar normalt inte svensk kupongskatt om
bolaget innehar minst 10 procent av kapitalet i det utdelande bolaget. For utdelning pa onoterade aktier till
utlindska bolag (bolag inom EU vid innehav under 10 procent och bolag i lander utanfor EU) giller vidare att
kupongskatt normalt inte utgar 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 Sairskilda 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 aktieagare
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.

10  HANDELSER EFTER DET ATT REGISTRERINGSDOKUMENTET GODKANTS OCH REGISTRERATS AV
FINANSINSPEKTIONEN

Detta prospekt bestar av tre delar; sammanfattning, virdepappersnot och registreringsdokument. Bolaget har
tidigare utgivit prospekt i tre delar som godkants och registrerats av Finansinspektionen den 24 maj 2016. Da
ett hos Finansinspektionen registrerat och godkant prospekt ar giltigt i ett ar har Bolaget valt att endast
uppratta en ny sammanfattning och vardepappersnot i detta Prospekt.

10.1 Emissionen som avslutades 23 juni 2016

Styrelsen beslutade den 28 juni 2016 att tilldela | 244 A-aktier till de som tecknat sig for aktier i den
nyemission som avslutades den 23 juni 2016. Aktien noterades pa NGM Nordic AIF den 25 juli 2016 och
handlas under kortnamnet SB|4A.

10.2 Fastighetsinvesteringar

10.2.1  Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 17 oktober 2016 fastigheten Radisan | i Laholm, kallad “Fastigheten”.
Fastigheten 4r bebyggd med hyreshusenheter fordelat pa totalt 49 hyresligenheter och 2 lokaler. Den totala
bostadsytan ar 3 757 kvm och den totala lokalytan ar 274 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF |4 Fastigheter 1411 AB, forvarvade samtliga
andelar i Fastighets AB Laholm Radisan | som ar agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick till
49,7 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande
av banklan.

10.2.2  Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

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

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF |4 Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga
andelar i SBF 10 Osby Fastigheter AB som ar agare till Fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till 65,3
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miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet av Fastighetera har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.

10.2.3  Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

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

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

10.3 Anlitande av Likviditetsgarant

Bolaget har ingatt ett likviditetsgarantiavtal med Mangold Fondkommission AB, och avtalet tridde i kraft per
den | december 2016. Syftet med uppdraget ar att minska prisskillnaden mellan kop-, och saljkurs, samt att
bidra till en rattvisare vardering av Bolagets A-aktier med en lagre riskpremie som foljd.

Emissionsinstitut och legal radgivare

Emissionsinstitut

Aqurat Fondkommission AB
Box 7461

103 92 Stockholm

Legal radgivare
Wistrand Advokatbyra
Box 7543
Regeringsgatan 65
10393 Stockholm

Denovo Advokatbyra AB
Box 7225

Hamngatan |5

10391 Stockholm
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