Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Prospekt (Sammanfattning, Registreringsdokument och Vardepappersnot)

Teckning av A-aktier
Teckningsperiod: 22 maj 2017 — 16 juni 2017
Sista likviddag: 28 juni 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

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

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier

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

Exitkostnader

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

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

Nettokassaflode

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

Prospektet
Foreliggande prospekt daterat godkant och registrerat den
19 maj 2017.

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

SCB
Statistiska Centralbyran

SSVX 90
Genomsnittet av rantan for tre manaders statsskuldvaxlar.

Uppgar per den 3| mars 2017 till ca -0,635 procent. En
statsskuldvaxel ar ett Idpande skuldebrev som
Riksgildskontoret ger ut. Loptiden ar normalt upp till ett
ar. Statsskuldvixlar anvinds for att finansiera statens
kortfristiga lanebehov.

Teknisk Skuld

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

Total Emissionslikvid

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

Troskelvdirde

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

Meddelande

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig inte till sadana
personer vars deltagande forutsitter ytterligare prospekt,
registreringsatgirder eller andra dtgirder an som foljer av
svensk lag. Prospektet far inte distribueras i nagot land 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 19 maj
2017.

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

Prospektet har godkants och registrerats av
Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkinnandet och registreringen innebar inte att
Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller 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 kravs i en sammanfattning for aktuell typ av virdepapper
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, 4r det
mojligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort
beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "ej tillamplig”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt

Informationskrav

Information

A.l

Varning

Denna sammanfattning utgor endast en introduktion till Prospektet. Ett
beslut om att investera i Bolaget genom deltagande i erbjudandet ska
baseras pa en 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 oférenlig med de andra
delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra
delarna av prospektet, ger nyckelinformation for att hjilpa 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 genomforda emissioner. Moderbolag ar Svenska Bostadsfonden
Management AB som ar innehavare av samtliga stamaktier i Bolaget.
Bolaget har tva direktigda dotterbolag och tretton 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 kianner till, indirekta innehav i
Bolaget:




aktiedgare samt
kontroll av Bolaget

e  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.

e 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 over Bolaget forandras.

B.7

Utvald historisk
finansiell information

Bolagets aktiekapital uppgar till 1 034 000 kronor foérdelat pa 2 500
stamaktier med ett kvotvarde om 200 kronor samt 2 672 A-aktier
med ett kvotviarde om 200 kronor. Bolagets tillgangar bestar av likvida
medel, aktier i dotterbolag och de fastigheter som ags via dotterbolag.

Bolaget har vid tidpunkten for detta Prospekt genom tidigare
erbjudanden emitterat 2 672 A-aktier, vilket har tillfort Bolaget totalt
134 314 000 kronor.

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 17 oktober 2016 fastigheten
Radisan | i Laholm, kallad Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd med
hyreshusenheter fordelat pa totalt 49 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 15 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 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 |5 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
Borgangeln Fastigheter AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10
Borgangeln Fastighets AB som ar agare till Fastigheten. Det totala
forvarvsvardet uppgick till 17,9 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och
upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

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

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 1414 AB, forvarvade fastigheten Kriftan 14. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 6,3 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats med eget kapital.

Fastighetsinvestering i Eslov, april 2017

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

Bolagets forsta rikenskapsar ar 2016-03-07 — 2016-12-31. Nedan
balans- och resultatrakning per den 3| december2016 har reviderats
av Bolagets revisor, darutéver 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) utgoér koncernens historiska
finansiella information.

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.

Resultatrdkning i 2016-03-07 -

sammandrag 2016-12-31*

(tsek)
Summa intakter 2 064
Resultat fore 45

finansiella intakter
och kostnader

Resultat efter -70




finansiella intakter

och kostnader

Balansrdkning i 2016-13-31
sammandrag

Summa tillgangar 157 995
Summa eget kapital 61 522
Summa eget kapital 157 995
och skulder

Kassaflodesanalys i | 2016-03-07 -
sammandrag 2016-12-31
Periodens kassaflode | 5 722
Likvida medel vid 0

periodens borjan

Likvida medel vid 5722
periodens slut

* Reviderad av Bolagets

revisor

B.8 Proformaredovisning

Proforma Balansrdkning

Per den 28 april tilltradde Bolaget fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5
samt Ekorren 4 i Eslov. Fastigheterna forvarvades for 82 miljoner
kronor exklusive forvarvskostnader. Inraknat forvarvskostnader
(stampelskatt, pantbrevskostnader samt jurist-, och
varderingsomkostnader) uppgick forvarvsvardet till cirka 86,2 miljoner
kronor. Eftersom fastigheterna paverkar tillgangarna, sa som de sag ut
i arsredovisningen per den 31 december 2016, pa ett omfattande satt,
har Bolaget Iatit ta fram en proforma balansrakning enligt nedan i syfte
att ge en 6verskadlig bild av hur portféljens underliggande tillgangar
hade sett ut per den 31 december 2016 om Bolaget hade agt
fastigheterna vid den tidpunkten.

Syftet med proforman ar saledes att informera om hur tillgangssidan,
utifran ett hypotetiskt perspektiv, hade paverkats om fastigheterna i
Eslov hade ags av Bolaget per den 31 december 2016, och har inte som
syfte att beskriva foretagets faktiska finansiella stallning.

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

Svenska Bostadsfonden 14 AB

Proforma 6ver koncernens finansiella stillning 2016-12-31

Belopp i KSEK
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Avrsrapport Bokhandlaren Ekorren2) Proformajust. Proforma
) 2) 3)
2016-12-31 2016-12-31
133 905 66 229 20 006 -2735 217 405




Langfristiga fordringar 6 064
Uppskjutna skattefordringar 94

Summa anlidggningstillgangar 140 063

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 22
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 164

186
Kortfristiga placeringar 12 024
Likvida medel 5722
Summa omsittningstillgangar 17 932
SUMMA TILLGANGAR 157 995

Proforma 6ver koncernens finansiella stillning 2016-12-31

Avrsrapport
Belopp i KSEK 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 749
Ovrigt tillskjutet kapital 60 870
Balanserat resultat -97
Summa Eget kapital 61522
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 85390
Uppskjuten skatteskuld 648
Summa langfristiga skulder 86 038
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1053
Leverantorsskulder 863
Skulder till koncernforetag 6613
Skatteskulder 147
Ovriga skulder 30
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1729
Summa kortfristiga skulder 10 435
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 157 995

66 229 20 006 -2735

0 0 0

0 0 0

66 229 20 006 -2735
Bokhand- Ekorren Koncern-
laren 1) 1) just. 3)

33000

-2735

0 0 30 265

40 885 12 350

40 885 12 350 0

25 344 7 656 -33 000

25 344 7656 -33 000

66 229 20 006 -2735

6 064

94

223563

22

164

186

12 024

5722

17 932

241 495

Proforma

2016-12-31

749

93 870

-2832

91787

138 625

648

139 273

1 053

863

6613

147

30

1729

10 435

241 495




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

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

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

Rikenskaperna for fastigheterna ar ej reviderade.

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

fastighetsvirde och utomstaende virdering den 30 april 2017. Av emissionen i februari 2017 som var

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

Proforma Resultatrdkning

Vid tidpunkten for Prospektet saknas relevanta historiska resultat pa
de forvarvade fastigheterna som mojliggor det for Bolaget att skapa en
proforma resultatrakning som inte bygger pa prognosticerade
antaganden. Detta beror pa att Bolagets ingdende fastigheter har
tilleritts for mindre an ett ar sedan, och for fastigheterna i Eslov har
dgandeperioden inte uppgatt till lingre an tre veckor, vilket gor att
helarseffekter inte har kunnat faststillas och analyseras. Just analysen av
helarseffekter ar en analys som Bolaget bedémer som viktig och
avgorande for att kunna presentera en proforma resultatrakning som
ger investeraren en rattvisande, analyserbar och saklig bild av hur
Bolagets resultat skulle kunna ha sett ut om samtliga fastigheter hade
agts fran borjan av perioden av féregaende rikenskapsar. Att
presentera en proforma pa hypotetiska intakts-, och
kostnadsantaganden, som vi ej vet om de staimmer, och som inte har
en tillracklig grund i den faktiska underliggande utvecklingen da vi dgt
fastigheterna sa kort tid bedoms darfér som missvisande och felaktig.
Av den anledingen laggs inte nagon proforma resultatrakning fram i
detta Prospekt.

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

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

B.10 | Anmadrkningar i Ej tillimpligt da inga anmarkningar 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.33 Uppgift om For informationskrav avseende Bolagets

informationskrav

registrerade firma, se B.1.

sate och bolagsform, se B.2.

koncern, se B.5.

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

e utvalda historiska finansiella information, se B.7.




proformaredovisning, se B.8.

resultatprognos, se B.9.

anmarkningar i revisionsberittelse, se B.10.

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

huvudsakliga risker, se. D.2.

B.34

Investeringsmal och
investeringspolitik

Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter
beldgna 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 aldre-, vard- och
studentboende) far inte uppga till mer 4n 30 procent.

o Lokaler m.m. far inte utgéra mer 4n 30 procent av Bolagets
sammanlagda varde.

e Bolaget far investera i virdepapper i sina systerbolag (som
ocksd 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.

e Bolaget ager ratt att forvarva 100 procent av ett systerbolag
som ett led i forvarv 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 vardefluktuationer. Investeringsrestriktionerna beraknas pa
den beslutade totala emissionslikviden, inberaknat framtida emissioner.

B.35

Belaningsgrad

Belaningsgraden mitt som lan i relation till fastighetsvarde ska inte
langsiktigt dverstiga 75 procent. Om belaningsgraden dverstiger 75
procent ska detta bringas ned i sadan takt som 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 saval 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 an 20 procent av
tillgdngarna i ett annat foretag for kollektiva investeringar.

B.40

Tjdnsteleverantorer

Bolaget har ingatt avtal med Swedbank AB (publ) i fraga om
forvaringsinstitutstjanster. Bolaget har dven ingatt avtal med Mangold
Fondkommission AB betraffande likviditetsgaranti. Bolaget belastas
direkt manatligen for kostnaderna 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 saval 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 dr Svenska Bostadsfonden
Services AB som har till syfte att tillhandahalla
fastighetsforvaltningstjanster till koncernens alternativa
investeringsfonder.

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

B.41

Forvaltare,
forvaringsinstitut m.m.

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

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

B.42

Nettoandelsvirde

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

B.43

Paraplyforetag

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

B.44

Kollektiva investeringar

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

B.45

Portfolj

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tilltratt fem stycken
fastighetsbestand beldgna i Borgholm, Laholm, Osby och Eslov.
Forvarvsvardet uppgar till cirka 225 miljoner kronor. Fastigheterna
bestar av totalt 230 ligenheter med en total uthyrningsbar area
motsvarande 20 225 kvadratmeter.

B.46

Senaste nettovirdet

Bolagets senaste nettoandelsvirde, per den 31 december 2016, uppgar
till 49 053 kronor per aktie.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

Punkt | Informationskrav Information

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

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

C3 Aktier som dr Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet for Prospektet till | 034 000
emitterade respektive kronor och aktiekapitalet ar fordelat pa 2 500 stamaktier och 2 672 A-
inbetalda aktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Aktiernas kvotvarde ar 200

kronor.

CA4 Riattigheter som A-aktierna har foljande rattigheter: (a) en rost per aktie vid

sammanhinger med
virdepappren

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 galler ratt till och bestimmande 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.5 Eventuella 6verlatelse- Ej tillampligt da Bolagets vardepapper ar fritt omsattningsbara utan
inskrankningar forkopsritt for befintliga aktieagare och langivare.

C.6 Handel i virdepapperen | Bolagets A-aktier 4r upptagna till handel pA NGM Nordic AIF med
kortnamn SB14A. Forsta handelsdag for aktierna som emitteras i
Erbjudandet beriknas till omkring den 28 juli 2017 (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 Sverstiger ett troskelvarde
motsvarande foregaende 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 berakning av vinstdelning genomfors.

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

| 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 intiktsflode, 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 diarmed 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 lampliga investeringsobjekt pa marknaden innebir att det
finns en risk for att det vid tid for investering inte finns nagra
fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till forsaljning som
motsvarar de krav som uppstills i Bolagets investeringsstrategi och
som i ovrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket kan 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 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 dverta okinda forpliktelser vid kop av
fastigheter genom bolagsforvarv. Sadana forpliktelser kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets finansiella stillning.

Realiseringsrisk
For det fall forsaljningen 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 forknippade med Bolagets
virdepapper och som kan komma att paverka virderingen av dessa.

Utveckling av marknadsrantan

Ytterligare en riskfaktor som sammanhanger med Bolagets
virdepapper ir att avkastningen pa Bolagets virdepapper ir beroende
av utvecklingen av rantemarknaden 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 rantelaget medfdra 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

Intikter och kostnader
avseende Erbjudandet

A-aktier emitteras till en kurs om 51 000 kronor per aktie. Vid
fulltecknande tillfors Bolaget 165 648 000kronor. Den totala kostnaden
for erbjudandet beriknas uppga till ca | 600 000 kronor (exklusive
moms), vilket motsvarar ca | 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 165 648 000kronor
och Bolagets aktiekapital kan komma att oka med hogst 649 600
kronor.

E.3

Erbjudandets villkor

Allmint
Erbjudandet innefattar emission av A-aktier.

Bolagsstaimman har genom beslut den |3 december 2016 bemyndigat
Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid ett eller flera tillfallen fram
till ndsta 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 12 april 2017, med stod av bemyndigandet, beslutat
att emittera hogst 3 248 A-aktier. Genom Erbjudandet kommer
aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 649 600 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 51 000 kronor per aktie.
Minsta investeringspost ar en (1) aktie, vilket motsvarar 51 000 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.

Anmalan och anmalningsperiod




Anmalningsperioden I6per fran och med den 22 maj 2017 till och med
den 16 juni 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 onskar delta i Erbjudandet ska
senast den 16 juni 2017 (eller sadant senare datum som vid foérlangning
av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt
ifylld anmalningssedel per post eller fax till Aqurat Fondkommission pa
nedanstaende adress. Korrekt ifylld anmalningssedel ska vara Aqurat
Fondkommission tillhanda senast kl 15:00 den 16 juni 2017. Vid
forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, berdknat datum for
tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av utfallet av
Erbjudandet och leverans av virdepapper att skjutas framat
motsvarande forlangningen av Erbjudandet.

Den som onskar investera i A-aktier maste ha ett VP-konto eller
vardepappersdepa hos bank eller fondkommissionir till vilken leverans
av vardepapper kan ske. For personer som saknar VP-konto eller
vardepappersdepa maste VP-konto eller vardepappersdepa 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 vardepapperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto (ISK)
eller kapitalférsikringskonto (KF) maste kontrollera med den
bank/férvaltare som foér kontot, om, och i sa fall hur, forvarv av aktier
inom ramen for Erbjudandet dr mdjligt. Anmilan ska i sa fall goras i
samforstand 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 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.

Betalning ska ske i enlighet med utsand avrakningsnota. Om likvid ej
erlaggs i ratt 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 aktiedgare och
styrelseledamot i Svenska Bostadsfonden Management AB. Han har
saledes ett ekonomiskt intresse som ar beroende av Erbjudandets
framgang eftersom forvaltningsarvodet 4r 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
innebara en konkurrenssituation vid forvarv eller forsaljning av
fastigheter. Varje bolag genomfor 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 majlig intressekonflikt. Bolaget kan dock
komma att forvirva fastigheter fran systerbolag. Sadana forvarv
kommer att ske pa marknadsmassiga villkor.
E.5 Sdljande Ej tillampligt. Samtliga aktier som omfattas av Erbjudandet ar
vardepappersinnehavare | nyemitterade A-aktier i Bolaget.
och lock-up
overenskommelser Inga lock-up overenskommelser finns avseende Bolagets A-aktier.
E.6 Utspadningseffekt Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar till 3 248 A-aktier,
eller cirka || procent av rosterna i Bolaget.
E.7 Kostnader for Inget courtage utgar.
investeraren
Avgifter och ersittningar som kan komma att belasta Bolaget framgar
av nedanstaende tabell. De berakningar som aterfinns i tabellen baseras
pa ett tankt scenario och ska endast ses som exemplifierande
berakningar av avgifter och ersattningar.
Typ av Beskrivning Avgiften/ersittningen Avgift/ersdttning Avgiften/ersdttning
avgift/ersittning grundas pa utgar med tillfaller
Investeringsavgift Totalt 3 % av Total investeringsvolym 30 MSEK SBM
summan av (inkl. bankfinansiering)
Emissionslikviden och 1000 MSEK.
ett belopp
motsvarande en
belaningsgrad om 70
% pa teoretiskt
fastighetsvarde.
Management fee En arlig management  Total investeringsvolym 49 MSEK SBM
fee som uppgar till (inkl. bankfinansiering)
0,65 % av det totala 1000 MSEK under 7 ar
fastighetsvardet. plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 1,9 % per ar.
Vinstdelning Utdelning En avkastning om 9 % 32 MSEK SBM

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

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

Det dr mycket viktigt att potentiella investerare granskar hela Prospektet och sdrskilt beaktar de risker som beskrivs
under avsnitt | “Riskfaktorer relaterade till de instrument som erbjuds” i virdepappersnoten 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. Ddrutéver finns det en rad
faktorer vars effekter Bolaget kan paverka genom sitt agerande. Nedan redogdrs 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 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 bér rdd inhdmtas frdn kvalificerade
radgivare.

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 medféra att vakansgraden forandras negativt. Fastigheternas standard och lage samt
kvalitén pa forvaltarens tjinster har siledes en avgdrande betydelse for vakansgraden.

I.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 bedomning av ovanstaende faktorer vid tidpunkten for forvirv av en fastighet kan komma att inte
6verensstimma med marknadens bedémning av samma faktorer vid en framtida forsiljning, detta ar nagot som
kan paverka forsiljningen av en fastighet.

[.1.3 Utbud av investeringsobjekt

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

I.1.4 Begrdnsat antal Idngivare

Kreditmarknaden bestar av ett begrinsat antal aktdrer och dirav 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 innebir att Bolaget for att erhalla lan i 6nskad utstrackning kan
behova acceptera férsimrade lanevillkor.



1.1.5 Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter kan delvis komma att finansieras genom upptagande av lan och Bolagets
kassaflode ar saledes kansligt for forandringar i rantenivan och belaningsgrad. Virdet av Bolagets
fastighetsinvesteringar riskerar att paverkas negativt vid viasentliga hdjningar av realriantan. Det foreligger vidare
en risk att laneradntan i framtiden kan komma att dverstiga Direktavkastningen, vilket innebir att Bolaget kan
komma att behdva en hdgre belaningsgrad an beriknat.

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

[.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 vardeutveckling m.m. Vid oforutsedda handelser 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 paféljande dyrare refinansiering eller forsiljning av fastigheten till ogynnsamma villkor som féljd. Det
foreligger dven en risk att Bolaget inte beviljas lan i dnskad utstrickning.

I1.1.7 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 ar vanligen mer riskfyllda och konjunkturkansliga
an investeringar i bostader. Det innebar att lokalytorna i en fastighet riskerar att vara vakanta i storre
utstrickning dn bostadsytorna. Vakanser har i sin tur en negativ effekt pa Bolagets kassaflode. Eftersom det ar
praxis att virdera fastigheter utifran en kassaflodesanalys har vakanser dven en negativ effekt pa fastighetens
varde.

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 férhallanden vad avser féroreningar eller liknande. Det innebar att Bolagets
kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgirder eller tillférande av nya funktioner i fastigheterna kan
Sverstiga de antaganden som gjordes vid forvarvstillfallet, vilket kan fa en negativ inverkan pa kassaflodet.
Fastigheternas virde kan dven 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 fér uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning,
fastighetsskatt, tomtrattsavgald, forsikringar, underhall samt administration. En stor del av dessa kostnader
varierar over 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 ar dels andra liknande aktoérer 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 utstrackning beroende av
konkurrenssituationen och &vriga aktoérers agerande. Det finns sdledes en risk att Bolaget inte tillfors tillrackligt
med eget kapital for de tilltinkta investeringarna samt att Bolaget inte lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en
fordelaktig prisniva.

1.4 Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljopaverkan. Enligt lag giller att den som bedrivit en
verksamhet som medfort en fororening aven ar ansvarig for efterbehandling. Om inte verksamhetsutovaren kan
utfora eller bekosta erforderlig efterbehandling av en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och
som vid férvarvet kint till eller borde ha upptickt féroreningarna ansvarig. Det finns saledes en risk att krav under
vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Bolaget for utredningsatgarder vid misstanke om férorening i mark,



vattenomrade eller grundvatten, eller for efterbehandling eller marksanering vid forekomst av férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten, for att stilla fastigheten i sadant skick som féljer av lagstiftning.

Aven krav pa sanering av ildre byggnader pa en fastighet kan komma att stillas pa Bolaget, t.ex. som en foljd av
att oldmpliga byggnadsmaterial anvints vid tidigare konstruktioner eller ombyggnadsatgirder.

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 underleverantdrer. Forlust av nyckelpersoner, eller resurser hos
Bolagets forvaltare, kan pa ett negativt sitt paverka Bolagets kommersiella mojligheter att verka pa marknaden
och pa sikt ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet.

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 per ar. Det dr 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 Férvdrv 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 forvarvade bolaget som ar okidnda for Bolaget vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka
Bolagets finansiella stillning negativt. Det forvarvade bolagets historiska dispositioner kan ocksa paverka dess
framtida skatteposition negativt, nagot som inte nédvandigtvis ar uppenbart vid forvarvstillfillet.

1.8.2 Redliseringsrisk

Vid Bolagets avveckling kommer realisering av fastighetsportfdljen visentligt att paverka den avkastning
investerarna kan uppna. Det vid varje tidpunkt radande investeringsklimatet, samt sittet pa vilket realisering
sker, kommer vara avgérande for det pris som kan erhéllas for fastigheterna. Om férsiljningsprocessen ar
bristfillig eller om investeringsklimatet dr ogynnsamt vid forsiljningstillfillet, sd finns en risk att férsljningen
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 forenad 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
forsimrat konjunkturlige eller férsamrade upplaningsméjligheter kan ha konsekvensen att malavkastningen ej
uppnas pa grund av att fastigheternas antagna vardetillviaxt inte kan sikras.

! Killa: MSCI(IPD/Svenskt Fastighetsindex)



2 RISKHANTERING

2.1 Finansiell Risk

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

2.2 Risk forenad med lokaler

Da investeringar i lokaler vanligen dr mer riskfyllda och konjunkturkénsliga 4n investeringar i bostider kommer,
for att minimera risken, de fastigheter Bolaget avser att investera i endast ha en mycket liten andel lokaler.
Bolagets malsittning 4r att vardet av de lokaler som ingar i Bolagets fastigheter inte ska dverstiga 30 procent av
det totala vardet pa Bolagets investeringar.

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 konjunkturldge

Som beskrivits i riskavsnittet finns vissa risker forknippade med ett forsvagat konjunkturlage. 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 hyresintakterna mer forutsagbara oavsett konjunkturlage. Investerarmarknaden betraktar
bostadsfastigheter som ett tillgingsslag med lagre risk an ovriga fastighetsslag. Det gor att en svag konjunktur
gynnar bostadsfastigheter i forhallande till dvriga fastighetsslag, da investerarna i tider av marknadsoro soker
tryggare placeringar.

3 ANSVARIGA PERSONER

Registreringsdokumentet dr 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 forsiktighetsatgirder for att sikerstilla att uppgifterna i dokumentet, sa vitt de vet,
overensstimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelimnat som skulle kunna paverka dess
innebord.

Stockholm den 19 maj 2017
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Styrelsen
Blesra.. AN o, i, Mo
Per-Ake Eliasson Lars Swahn Anna-Britta Bergman

4 REVISORER

| samband med Bolagets bildande den 7 mars 2016 utsags KPMG AB, Box 382, 101 27 Stockholm, till Bolagets
revisor med Per Gustafsson (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor. KMPG AB utsags till
revisionsbolag da SBM &nskar samma revisor som i dvriga bolag inom koncernen. Revisorn har inget

dgarintresse i Bolaget. KPMG AB iar valt till Bolagets revisionsbolag intill slutet av nista arsstimma som infaller i
maj 2017.



5 UTVALD FINANSIELL INFORMATION

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

Bolagets aktiekapital uppgar vid tidpunkten for Prospektet till | 034 000 kronor fordelat pa 2 500 stamaktier och
2 672 A-aktier med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till lagst
500 000 kronor och hogst 2 000 000 kronor-.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet genom tidigare erbjudanden tillforts totalt 134 314 000 kronor-.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tilltratt fem fastighetsbestand, se avsnitt 7.3. ”Investeringar” nedan.

Bolagets tillgangar bestar i huvudsak av likvida medel, aktier i dotterbolag som dger fastigheter i Borgholm,
Laholm, Eslov och Osby. Fastigheterna, som har tilltratts under slutet av 2016 och bérjan av 2017, har annu
inte bidragit med heldrseffekter pa Bolagets resultat. Fastighetsinvesteringarna har finansierats med eget kapital
och fastighetslan. Total laneskuld uppgar vid tidpunkten for Prospektet till cirka 140 miljoner kronor.

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

Upprittad balans- och resultatrakning samt kassaflodesanalys enligt nedan utgor Bolagets finansiella information per
den 31 december 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.

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 27 april 2017, avseende perioden 2016-03-07 — 2016-12-31.
Den historiska finansiella informationen ar upprattad i enlighet med IFRS.

Resultatrikning i ssmmandrag (tkr) 2016-03-07 - 2016-12-31
Summa intakter 2092

Resultat fore finansiella intakter och kostnader -199

Resultat efter finansiella intakter och kostnader -70

Balansrikning i sammandrag (tkr) 2016-12-31

Summa tillgangar 157 995

Summa eget kapital 61 522

Summa eget kapital och skulder 157 995
Kassaflodesanalys i sammandrag (tkr) 2016-03-07 — 2016-12-31
Periodens kassaflode 5722

Likvida medel vid periodens borjan 0

Likvida medel vid periodens slut 5722

5.2 Bolagets resultat- och balansriakning

Rapport dver koncernens totalresultat 2016-03-07
2016-12-31
Belopp i KSEK
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Hyresintakter
Ovriga intikter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration

Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Realiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport dver koncernens finansiella stdllning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Materiella anldggningstillgangar
Langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager

Handelsvaror

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

21

2 064

-1 459

605

-560

28
-272

-199

2016-12-31

133 905
0

6 064
94

140 063

22

164

186



Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserat resultat inkl arets resultat

Summa Eget kapital
Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

5.3 Koncernens kassaflédesanalys

12 024
5722

17 932

157 995

85 390

648

86 038

0

| 053
863
6613
147
30

I 729

10 435

157 995

Kassaflodesanalys for perioden 07 mars 2016 - 31 december 2016 redovisas nedan. Kassaflédet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 148 062 000 kronor och &kningen av likvida medel 6kade saledes

med 148 062 000 kronor.

Rapport over kassaflode, koncernen
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Belopp i KSEK

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet
Forandring avsattning

Orealiserade vardeforandringar

Ovriga poster

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran I6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran foriandringar i rérelsekapital
Forandring rorelsefordringar
Kundfordringar
Fordran hos koncernforetag
Ovriga fordringar
Forandring rorelseskulder
Foérandring langfristiga skulder

Kassaflode fran I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av anldggningstillgangar
Forvarv av dotterbolag
Investering i befintliga fastigheter
Forvarvade inventarier
Pagdende projekt
Forsalda inventarier
Forsalda aktier och andelar
Investering i anlaggningsrelaterade fordringar
Avyttring av anlaggningsrelaterade fordringar
Investering i kortfristiga placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagande av lan

Amortering av lan

Forandring avsattningar
Koncernbidrag

Utbetald utdelning

Forandring av langfristiga fordringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

429
-129
18

248

-186

9 462

9 524

-133 408
-368
0

-6 220
156

-12 024
-151 864

61619
86 443

o O O o

148 062
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Arets kassafléde 5722
Likvida medel vid arets borjan 0

Likvida medel vid arets slut 5722

5.4 Nyckeltal

European Securites and Markets Authority (ESMA) har kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal.
Syftet med de nya riktlinjerna ar att framja anvandbarheten och insynen i alternativa nyckeltal.

Soliditet (eget kapital i forhallande till totalt kapital): 39 procent
Redovisning av soliditet ar en indikation pa belaningsgraden som i Bolaget inte far dverstiga 75 procent.

Balansomslutning: 157 995 000 kronor

5.5 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprattas i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare
tillimpar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR | Kompletterande
redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestimmelserna i arsredovisningslagen.

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

5.5.1 Koncernredovisning

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

Bostadsfonden 14 AB (publ). Bestimmande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har
inflytande over investeringsobjektet, r exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvinda sitt inflytande Sver 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
bestammande inflytande 6ver forvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden innebar att forvarv betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgingar och dvertar dess skulder. Det
koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen
faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgdngar samt overtagna skulder. Vid successiv okning av dgande och inflytande sker
saledes en omvirdering av tidigare innehav till verkligt viarde vid den tidpunkt koncernen far ett bestimmande
inflytande over verksamheten och denna vardefériandring redovisas i resultatet. Goodwill beraknas som
summan av vederlaget for andelarna eller rérelsen och verkligt varde pa tidigare agd andel vid stegvisa forvirv
minus det verkliga virdet av dotterforetagets identifierbara tillgingar och dvertagna skulder. Nir skillnaden ar
negativ, redovisas denna direkt i arets resultat. Transaktionsutgifter vid rorelseférvarv kostnadsfors vid
forvarvstidpunkten. Villkorade kdpeskillingar varderas till verkligt varde bade vid forvarvstidpunkten och
Iopande darefter med vardeforandringar redovisade i resultatet. Principvalet gors individuellt for varje enskilt
forvarv. Sedan bestimmande inflytande uppnatts, redovisas forandringar av 4gande som omféring inom eget
kapital mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestimmande inflytande, utan att nagon omvirdering
gors av dotterforetagets nettotillgangar. Vid minskning av dgande i sadan omfattning att bestimmande inflytande
gar forlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt virde med vardeférandringen redovisad i
resultatet.
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Tillgangsforvary
Nar forvarv av dotterforetag innebar forvary av nettotillgingar som inte omfattar rorelseverksamhet fordelas

anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga virden
vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid
tillgangsforvarv och férandringar av villkorade ersittningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av
forvarvade tillgdngar. Nar status dndras vid successiva forvarv redovisad det som en avyttring av det
ursprungliga innehavet och darefter ett nytt forvarv, detta galler aven omvint.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

5.5.2  Virderingsprinciper

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgdngar 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 redovisningsindamal

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 6vriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna innebira risk for justeringar i redovisade varden for tillgangar och
skulder under kommande rikenskapsar ar frimst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar kan beddmningarna
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen kraver en bedomning av
det framtida kassaflodet samt faststillande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

5.5.3 Intdkter

Hyresintakter periodiseras linjart over hyresperioden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter.
Intidkter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltridesdagen om inte risker och formaner forknippade med
fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfille. Erhéllen utdelning redovisas som en finansiell intakt.
Ranteintakter och rantebidrag resultatfors i den period de avser.

5.5.4 Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport dver finansiell stallning/balansrikning nar bolaget blir
part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran rapport dver finansiell
stillning/balansrakning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen over dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport over finansiell stillning/balansrikning nar forpliktelsen i avtalet fullgdrs
eller pa annat sitt 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).

Berikning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststillande av verkligt virde for finansiella tillgingar och skulder anvinds officiella marknadsnoteringar pa
bokslutsdagen. | de fall sadana saknas gors vardering genom allmint vedertagna metoder saisom diskontering av
framtida kassafléden till noterad marknadsranta for respektive 16ptid. Verkligt virde klassificeras fran niva | till
3 enligt IFRS 13 dir niva | ar noterade priser for identiska tillgangar och skulder pa en aktiv marknad och dir
niva 3 ar verkligt viarde baserat pa en analys av tillgangens och skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller
skuld i utlandsk valuta foreligger e;.

Likvida medel
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Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga likvida placeringar med en
I6ptid av maximalt 3 manader. Checkrikningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga rintebarande
skulder.

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

anskaffningsvirde. Da kundfordrans forvantade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som forvintas
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 forvantade 16ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebirande skulder och kortfristiga rantebarande skulder kategoriseras som ”Andra finansiella
skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas lopande i rapport over
totalresultat. Aktivering sker nar rantekostnaden hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader.
Pantbrevskostnader inriknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den man de bedéms som virdehéjande.
Langfristiga skulder har en férvantad I6ptid lingre 4n ett ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare 4n ett ar.

5.5.5 Segmentsredovisning

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

5.5.6 Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som medfér en varaktig resultatforbattring
genom hojd hyra eller sankt kostnad. Vid fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga
atgirder kostnadsberiknas. Vid virderingen tas hinsyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan
aktiveras efter atgirdande i anslutning till tilltradet.

5.5.7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar sker linjart dver tillgangens beriknade nyttjandeperiod, eftersom det aterspeglar den férvintade
forbrukningen av tillgangens framtida fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrikningen.
Nedskrivning sker om beddmningen ar att en bestaende virdenedging sker. Ingen uppskrivning sker-.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanlaggning 5%
Inventarier 20 %

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter bedomts 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 beddms som obegrinsad. Byggnaderna bestar av
flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar fran 30 ar till 200 ar.

Fdljande 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 30ar

26



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

En avsattning 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 kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsittningar
omprovas varje balansdag.

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

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

5.5.8 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktieagartillskott
Lamnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt

nedskrivningsbehov.

5.5.9 Inkomstskatt

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt
beriknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt fran temporira skillnader mellan redovisade och
skattemassiga vdrden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas diaremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastigheternas bokforda varde och skattemassiga varde och medtas i rapport over finansiell
stéllning/balansrikning. Férandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas i rapport dver
totalresultat/resultatrakning.
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5.6 Revisorsrapport

Utover vad som anges i revisorns revisorsrapport (som inforlivats genom hanvisning) har inga andra delar i
detta registreringsdokument granskats av revisor.

6 VARDERING OCH RAPPORTERING

Bolaget tillimpar IFRS vid virdering och redovisning av sina tillgangar. SBM ar ansvarig for virdering enligt lagen
om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Detta innebar bland annat att fastigheternas varde beraknas till
marknadsvirde baserat pa externa varderingsutlatanden som inhamtas med viss periodicitet.

Bolaget kommer att uppritta hel- och halvarsrapport samt NAV baserat pa vardering enligt ndmnda regler. Hel-
och halvarsrapport inklusive NAV kommer att offentliggdras enligt NGM:s regelverk. Detta innebar att
bokslutskommuniké samt halvarsrapport ska delges inom tva manader fran utgangen av rapportperioden.
Arsredovisningen ska offentligéras senast fyra manader efter rikenskapsarets utgang.

7 INFORMATION OM EMITTENTEN

7.1 Allmidnt om Bolaget

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. Bolagets huvudkontors adress och
telefonnummer ar:

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

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

Email: info@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 beridknas ta ett ar fran att
detta forsta erbjudande genomforts. Vid en betydande negativ marknadsutveckling, eller darmed likstalld
omstandighet, kan det emellertid inte uteslutas att Bolaget nodgas inforskaffa ytterligare kapital genom
nyemission av ytterligare virdepapper. Om Bolaget, vid utgangen av sjuarsperioden, beddmer det som mera
fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget komma att senarelagga avvecklingen av verksamheten och
realiseringen av sina investeringar, dock med maximalt tva ar. Bolaget kan dven komma att tidigareligga
avvecklingen om bedomningen gors att det ar sarskilt fordelaktigt for investerarna.

7.2  Viktiga hindelser i utvecklingen av Bolagets verksamhet
Bolaget har vid tva tidigare erbjudanden, som avslutades den 23 juni 2016 respektive 17 februari 2017,

emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 134 314 000 kronor.

Bolaget ar sedan den 25 juli 2016 noterat pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AlF.

’

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet genomfort fem fastighetsinvesteringar, se avsnitt 7.3 ”Investeringar’
nedan.

Bolaget har den 12 april 2017, med st6d av bemyndigande fran extra bolagsstimma den |3 december 2016,

beslutat att oka aktiekapitalet med hogst 649 600 kronor genom nyemission utan foretradesratt for befintliga
aktiedgare. Teckningsperioden kommer att paga mellan den 22 maj och 16 juni 2017.
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Inga andra vasentliga handelser har agt rum i utvecklingen av Bolagets verksamhet.

7.3 Investeringar

7.3.1 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 hyreslagenheter och 2 lokaler. Den totala
bostadsytan ar 3 757 kvm och den totala lokalytan ar 274 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF |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.

7.3.2 Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

Bolaget forvarvade och tilitrade den 15 november 2016 fastigheterna Disponenten 10, Disponenten 4,
Klockaren 5, Klockaren 10, Skogsvaktaren 7, Viktaren |, 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 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.

7.3.3 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 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.

7.3.4  Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

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

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 4 Fastigheter 1414 AB, forvarvade fastigheten
Kraftan 4. Det totala forvarvsvardet uppgick till cirka 6,3 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader och har
finansierats med eget kapital

7.3.5 Fastighetsinvestering i Eslov, april 2017

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

7.3.6 Virderingsutldatanden pa tilltrddda fastigheter

| anslutning till genomférda forvary har Bolaget latit ta fram externa vdrderingsutlatanden. Dessa
virderingsutlatanden aterfinns i bilaga II.
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8 INVESTERINGSINRIKTNING

8.1 Investeringsmal

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

Agandet i Bolaget syftar till att ge en Idpande hog riskjusterad avkastning. Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden, inom omraden som kannetecknas av ekonomisk tillvixt, ar mycket stabil och
kdannetecknas darfor av en mycket lag rorelserisk. For att kunna erhalla en bra resultatutveckling for ett
bostadsfastighetsbestand kravs god kunskap om fastighetsbestandet, dess skotsel och dess hyresgister. For att
uppna en effektiv fastighetsforvaltning med skalférdelar krivs geografiskt samlade bestand som ar lampliga att
samforvaltas. Bolagets fastighetsbestand ska forvaltas av en lokal professionell fastighetsférvaltningsorganisation.

Direktavkastningen pa Bolagets fastighetsinvesteringar bor med beaktande av rinteldget 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 innebir att
investeringar kan goras direkt av Bolaget eller genom hel- eller deldgda bolag. Huvudsaklig inriktning utgor
bostadsfastigheter, vilka medger en god riskspridning pa grund av ett stort antal hyresgister i varje fastighet och
an mer i varje sadant sammanlagt bestand.

Bolaget far dven investera i fastigheter dir 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
residensstidder i Sverige men ocksa Stockholms férorter och Malardalen. Stockholms innerstad utgér 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 0 foreligger
inga begrinsningar i anvandningen av kapital som, direkt eller indirekt, visentligt paverkat eller visentligt skulle
kunna paverka Bolagets verksamhet.

8.3 Investeringsrestriktioner
For Bolagets investeringsverksamhet galler foljande:
e Investeringar i kategoriboenden far inte uppga till mer an 30 procent av den Totala Emissionslikviden.
e Lokaler m.m. far inte utgdéra mer 4n 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.

e Bolaget ager ritt att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i forvarv av sadant
systerbolags fastighetsbestand.
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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 virderingsman alltid
inhamtas.

Ovanstaende begransningar far dverskridas om det med hinsyn till Bolagets investeringscykel ar erforderligt,
exempelvis under investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till fljd 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 framst avsett att ske i samband med ett systerbolags
avveckling och likvidation. Bolaget kan i samband med sadan avveckling komma att, direkt eller indirekt,
forvarva fastigheter som t.ex. fortsattningsvis bedoms generera goda intakter eller for vilka tiden for extern
avyttring inte bedéms vara det mest gynnsamma alternativet da fastigheten beddms komma att stiga i virde
ytterligare. Sadan intern avyttring ska ske till marknadsvirde och pa marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet
vid sadan dverlatelse ska faststillas av oberoende varderingsman.

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 6vriga 10 procent, som inte ricker for ytterligare fastighetsinvestering, investeras i systerbolag. Pa det
sattet 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 bedomningen att
fordelarna med att kunna gora 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
forvary av sadant systerbolags fastighetsbestand.

8.4 Belaning och sikerheter

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 sikerhet for lanen.

Belaningsgraden matt som lan i relation till fastighetsvarde ska inte langsiktigt dverstiga 75 procent. Om
belaningsgraden Sverstiger 75 procent ska detta bringas ned i sadan takt som bedéms rimlig med hansyn till
Bolagets bista. Det totala lanebehovet beriknat pa den Totala Emissionslikviden kommer siledes att uppga till
hogst ca 900 miljoner kronor.

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

8.6 Andringar och tilligg

SBM och Bolaget ager ritt att besluta om smarre justeringar och tillagg till eller avsteg fran Bolagets
placeringspolicy. Visentliga andringar som medfdr en pataglig riskokning i Bolaget ska emellertid understillas
bolagsstimman i Bolaget for att vara gallande.

8.7 Niarmare om avkastning och avkastningsmal

Med hinsyn till dagens rintelige (STIBOR 90 dagar?) efterstrivar 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 per ar.

2Den 31 mars 2017 var STIBOR 90 ca -0,44 procent.
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Bolagets formaga att generera vinst ar beroende av ett positivt Idpande Nettokassaflode. Nettokassaflédet
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 virdedkning, kan
darfor inte bedomas innan Bolaget avvecklat sin verksamhet och realiserat sina investeringar.

Bolagets malsittning dr 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 beraknas 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 innebir nagon garanti
for att sadan avkastning eller utdelning kan uppnas. Avkastningsmalet ska darutdver ses 6ver Bolagets
forvantade livslingd som uppskattas till ca sju ar fr.o.m. att den Totala Emissionslikviden (eller sadant lagre
belopp som Bolaget kan komma att besluta om) uppnatts.

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

TOTAL EMISSION AKTIE A
Siffror KSEK

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are  Ar7-Exit Summa
Investeringspost 1) 300 000 300000
Fastighetskrediter 700 000 700 000
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1000 000 1000 000
Ingdende balans fastighetsviarde (Emissionskostnader avriknas) 993333 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090
Utgdende balans fastighetsvirde inkl. 1,9 % virdedkning per ar 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090 1133220 1133220
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankrantor & bolagsskatt* 22131 22397 22 665 22937 23213 23491 30397 167 231
Reavinst 0 0 0 0 0 0 139837 139887
Erforderlig konsolidering** -6 000 -120 -122 -125 -127 -130 0 -6 624
Avgér kapitaliserad avgift vid kapitalanskaffning, 3 %*** -150 -150 -150 -150 -150 -150 -29 100 -30000
Arlig management fee, 0,65 %**** -6579 -6704 -6 832 -6 962 -7094 -7229 -7 366 -48 765
Summa nominell avkastning (fére vinstdelning, efter 6vriga avgifter) 9402 15422 15561 15701 15 841 15983 133818 221728
Tréskelvarde baserat pa SSVX 90 (schablon 2,9% avinvesteringspost) 8512 8512 8512 8512 8512 8512 8512 59581
Overavkastning (summa nominell avkastning minus troskelvarde) 890 6911 7 050 7189 7 330 7471 125307 162 148
Avgérvinstdelning 20 % av 6veravkastningen -178 -1382 -1410 -1438 -1466 -1494 -25061 -32430
Summa ing till i efter vi i 9224 14 040 14151 14263 14375 14488 108757 189299
Snitt
Avkastning pa totalt kapital, ej nuvirdesberdknad 0,92% 1,40% 1,42% 1,43% 1,44% 1,45% 10,88% 2,70%
Avkastning pa eget kapital, ej nuvirdesberiknad 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 dr 4,9 %. Det genererar ett driftséverskott pa 48 700 KSEK.
Vidare antas den totala kostnaden for fastighetskrediterna vara 2,9 % per ar. Det ger ett 6verskott efter finansnetto pa 20 300 KSEK. Bolagsskatten avgar.

Posten raknas upp med 1,2 % perari linje med en férvdntad intdkts- och kostnadsékning pa cirka 1 %. (Den finansiella kostnaden antas vara

densamma under hela perioden.)

**Avsattning till bolagets kassa foratttillgodose likviditetsbehov. Delas uttill investeraren vid exit.

***Baseras pa summan avemissionslikviden och ett belopp motsvarande en belédningsgrad om 70 % pé inkdpta fastigheter. Kapitaliseras som en férvdrvskostnad
och kostnadsférs i linje med bolagets avskrivningstakt pa sina fastigheter med 0,5% per ar.

****Beraknas pa anskaffningskostnaden for fastigheter och fastighetsbolag. Réknas upp med vardedkning 1,9 % perar.

1) Intag 300 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

8.8 Narmare om Bolagets investeringsstrategi

Bolaget avser att generera intdkter i form av hyresintakter och darav féljande driftsnetto samt viardedkning 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 darfér 6ka mojligheten att foradla fastighetsbestandet. Detta
kan exempelvis innebara modernisering av kdk och vatutrymmen samt enklare uppgradering som tapetsering
och malning, kombinerad med en aktiverad och forbittrad service till hyresgisterna.

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
Goteborg och Malmo samt Stockholms fororter och Malardalen.
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Exempel pa vilbelagna medelstora, hdgskole- och residensstider stiader ar t.ex. Vaxjo, Kalmar, Halmstad,
Linkoping, Norrkoping, Sundsvall och Lulea.

Exempel pa vilbelagna mindre stider och kommuner ar 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
girna ett utvecklat utbildningsvasende jamte kommunal- och statlig forvaltning, vilket ger en stadga och
kontinuitet. Bolaget bedémer i detta avseende savil historisk statistik som forviantad framtida utveckling.

For att skapa sig en uppfattning om ortens framtida utveckling konsulteras saval branschmissig och
nationell/regional statistik. Vidare genomfors intervjuer med branschmassigt erfarna personer och
befattningshavare gillande dessa stidder. Till detta kommer noggranna undersdkningar pa plats for att utréna
fastigheternas geografiska belagenhet, skick och kvalitet jamte hyresgasternas status och darmed forutsattningar
for framtida hyresuttag, driftskostnadsutveckling samt utvecklings- och viardeokningspotential under Bolagets
planerade investeringshorisont.

8.9 Néarmare 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 sjuarsperioden, beddmer det som mera fordelaktigt for
investerarna, kan Bolaget komma att senarelagga avvecklingen av verksamheten och realiseringen av sina
investeringar, dock med maximalt tva ar. Avyttring av, direkt eller indirekt, dgda fastigheter kan darvid komma
att ske till tredje man eller systerbolag. Sddana dverlatelser kommer att ske pa marknadsmassiga villkor.

Kapitaliseringen beriknas 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 marknadsvarde och marknadsmissiga villkor. Marknadsvirdet vid
sadan overlitelse ska faststillas av oberoende virderingsman.

Forsaljning av enskilda delar av, eller hela, Bolagets fastighetsportfolj kan ske under hela investeringsperioden,
t.ex. efter det att forddling och uppgradering av bestandet gjorts och ett férmanligt 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, satet for dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. ar 556644-0870. SBM iar ett
privat aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk ratt. Bolagets huvudkontors adress och telefonnummer
ar:

Svenska Bostadsfonden Management AB
Birger Jarlsgatan 41 A
I'11 45 Stockholm

Telefon: 08-667 10 50
Telefax: 08-667 10 40
Email: info@svenskabostadsfonden.se
Woeb: www.svenskabostadsfonden.se
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SBM forvaltar sedan tidigare fastighetsfonder under beteckningen ”Svenska Bostadsfonden”.

SBM har den 19 maj 2016 ingatt ett managementavtal med Bolaget, enligt vilket SBM ska forvalta Bolaget saisom
extern forvaltare enligt lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder och darvid ansvara for
portfoljforvaltning, riskhantering och utfora de 6vriga 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 forvaltning 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 mojligt har aterbetalats.

SBMs styrelse och ledning presenteras i avsnitt 15 "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.

9.2.1

Investeringsavgift

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 fastighetsvirde.

9.2.2 Arlig management fee

SBM ska som ersittning for sina tjinster erhalla en arlig management fee motsvarande 0,65 procent av det
totala fastighetsvardet avseende tilltridda fastigheter; eller fastighetsbolag; raknat fran tilltradesmanad. SBM ager
ratt att fakturera sadan avgift fran och med tilltridesmanaden. Pa beloppen tillkommer mervirdesskatt.

Beriakningsunderlaget av arlig management fee utgar fran det totala fastighetsvirdet per den | januari for

aktuellt ar, diremot kan berikningsunderlaget aldrig bli lagre an fastigheternas anskaffningsvarde.

9.2.3 Tabell over avgifter och ersdttningar

Typ av
avgift/ersattning

Beskrivning

Avgiften/ersattningen
grundas pa

Avgift/ersattning
utgar med

Avgiften/ersitt-
ningen tillfaller

Investeringsavgift

Management fee

Vinstdelning

Totalt 3 % av summan av
Emissionslikviden och ett belopp
motsvarande en belaningsgrad om

70 % pa teoretiskt fastighetsvarde.

En arlig management fee som
uppgar till 0,65 % av det totala
fastighetsvardet.

En utdelning motsvarande 20 % av
den del av avkastningen som
overstiger snittet for foregaende
riakenskapsars SSVX 90.

9.3  Advisory board

Total investeringsvolym
(inkl. bankfinansiering)
1000 MSEK

Total investeringsvolym
(inkl. bankfinansiering)
1000 MSEK under 7 ar
plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 1,9 % per ar.

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

30 MSEK

49 MSEK

32 MSEK

SBM

SBM

SBM

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.
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9.4 Bolagets aligganden och kostnader avseende forvirv och innehav av fastigheter

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

Bolaget kommer aven att anlita externa professionella uppdragstagare (savil 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 bira de I6pande kostnader som ar forenade med den I6pande forvaltningen. 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 férvantade investerings- och
underhallsbehov samt kostnader for I6pande forvaltning.

9.4.1 Andra tjdnsteleverantérer

Bolaget har i skrivande stund ingatt avtal med SBM i fraga om férvaltning m.m., (se avsnitt 9.1) Swedbank AB
(publ) i fraga om forvaringsinstitutstjanster (se avsnitt 9.5) samt Mangold Fondkommission AB betraffande
likviditetsgarantiavtal i syfte att minska prisskillnaden mellan kop-, och siljkurs, samt att bidra till en rattvisare
vardering av Bolagets A-aktier med en lagre riskpremie som foljd. Bolaget forvantas dock upphandla
fastighetsforvaltningstjanster pa marknadsmassiga villkor fran savil externa aktorer (t.ex. Riksbyggen) som bolag
inom Bolagets koncern som tillhandahaller denna typ av tjanster. Dessa tjanster kan komma att kdpas fran icke-
vinstdrivande koncerngemensamma bolag. Ett sadant bolag ar 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 dligganden som foljer av lagen om forvaltare av alternativa
investeringsfonder. Forvaringsinstitutet 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 -
bruksvardesprincipens foregangare - utvecklades under andra varldskriget i syfte att erbjuda Sveriges invanare
drigliga 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 tillvixt. Efterfragan pa bostader styrs av ortens befolkningstillvixt som i sin

3 Den kommunala allminnyttans historia. Sartryck av underlag till utredningen om allméinnyttans villkor (SOU
2008:38)
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tur styrs av utvecklingen av ndringsliv, studiemaijligheter pa orten, inflyttning, fodelsedverskott m.m.
Bostadsbristen i tillvixtregioner kommer sannolikt att besta p.g.a. ett begransat tillskott av nya bostéder.

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

Bolaget ar av uppfattningen att priserna for bostadsfastigheter for nirvarande ar stabila i de omraden dar
Bolaget avser att investera. Avkastningsnivan for respektive fastighet ar beroende av fastighetens lige pa orten
och fastighetens allmanna attraktivitet. Stockholms innerstad skiljer sig fran 6vriga landet och ar starkt paverkad
av mojligheten till bostadsrattsombildning. Direktavkastningsnivan i Stockholms innerstad ar idag endast 1,5-3
procent.®

10.2 Investeringar i bostadsfastigheter

Ett av skilen for att investera i fastigheter dr malsittningen att forsodka 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 hég grad
konjunkturberoende.

Att investera i svenska bostadsfastigheter skiljer sig markant fran investeringar i kommersiella fastigheter.
Bolaget anser att skillnaderna frimst beror pa att hyressattningen for bostider 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 dir 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 ratten till
sin bostad.

* Den kommunala allminnyttans historia. Sartryck av underlag till utredningen om allminnyttans villkor (SOU
2008:38)

® Lagradsremiss. Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler,
http://www.regeringen.se/content/1/c6/13/99/41/4758810e.pdf

¢ Killa: Svenska Bostadsfondens marknadsbedomning
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Marknaden for bostadsfastigheter karaktiriseras, enligt Bolaget, av god likviditet, stabilt stigande hyresnivaer
och langsiktigt stabil prisutveckling, vilket innebar att kreditgivare vanligtvis accepterar en hogre belaningsgrad
for bostadsfastigheter an kommersiella fastigheter.

10.3 Konkurrenssituation

Antalet aktdrer pa investerarmarknaden for bostadsfastigheter ar fler 4n motsvarande marknad for
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 genomférd marknadsgenomgang visar att bostadsfastigheter i Sverige dgs i huvudsak av:

I. Allménnyttan

Allmi3nnyttan ar vanligen den stdrsta dgaren pa savil varje ort som i landet som helhet och kan besta av flera
allminnyttiga bolag pa varje ort. De allmiannyttiga bolagen ags ofta av kommunen och dven om de i och med
lagindringen den | januari 201 | forlorade sin sarstillning som prisledande och hyressittande pa orten (se
tidigare beskrivning i Prospektet) har de fortfarande en stor influens pa hyresnivierna.’

2. Privata fastighetsdgare

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

3. Borsbolag

De flesta borsbolagen har sin tonvikt pa kommersiella fastigheter dven om flera av dem aven har ett stort
dgande av bostadsfastigheter. Vissa borsbolag t.ex. D. Carnegie och Heba har huvudsaklig inriktning pa bostader
och aven t.ex. Wallenstam och Balder har en betydande andel bostader 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. Féljande finansiella dgare ar bl.a. aktiva pa den svenska marknaden: Niam,
Aberdeen Property Investors, Svea Fastigheter, Moller & Partners, Domestica, Svenska Bostadsfonden m.fl.

5. Fastighetsaktiefonder

Till detta tillkommer olika banker, fondkommissionarer m.fl. som marknadsfor investeringar i olika
fastighetsaktier, fond-i-fond uppldgg 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 aktorer pd den svenska fastighetsmarknaden

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

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

37



|. Skandinaviska aktérer

| 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 darfor i stor skala under bdrjan 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 bdrjade under senare
delen av 90-talet och att de numera blivit tongivande inom nyinvesteringar pa den svenska marknaden. Detta
har bidragit till 6kande transaktionsvolymer pa den svenska fastighetsmarknaden.

Exempel pa vilkdnda internationella aktdrer som ir aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden dr CapMan,
Unibail Rodamco, Grosvenor, Eurocommercial, Pembroke, The Carlyle Group och Steen & Strom.

I 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 tillgangar i form av fastigheter eller dotterbolag for respektive bolag.
Systerbolaget Svenska Bostadsfonden Services AB har till syfte att tillhandahalla fastighetsférvaltningstjanster till
koncernens alternativa investeringsfonder.

Svenska Bostadsfonden
Management AB

"Bolaget”
Svenska
Bostadsfonden
14 AB

Svenska Svenska Svenska Svenska Svenska Svenska Svenska
: onden | Bostadsfonden | Bostadsfonden || Bostadsfonden | Bostadsfonden || Bostadsfonden | Bostadsfonden
Services AB 9 AB 10 AB 11 AB 12 AB Institution 1 AB J Institution 2 AB

Utdver ovanstaende bolag finns foljande direkt heldgda 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 ar antingen vilande eller under avveckling och har saledes ingen operativ
verksamhet.

I1.1 Organisationsstruktur Bolaget

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tva direktigda dotterbolag och tretton indirekt dgda dotterbolag.
Samtliga dotterbolag ar helagda och bildade i Sverige enligt Aktiebolagslagen. Nedan foljer en sammanstallning
over dotterbolagen.

Direktdgt dotterbolag

SBF 14 Holding | AB, org.nr. 559067-4536

SBF 14 Holding 2 AB, org.nr. 559102-9532

Indirekt dgda dotterbolag
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SBF 14 Fastigheter 1411 AB, org.nr. 559067-4569

SBF 14 Fastigheter 1412 AB, org.nr. 556067-4551

SBF 14 Fastigheter Borgangeln Fastigheter AB, org.nr. 559073-5840
SBF 14 Fastigheter 1414 AB, org.nr. 559073-5808

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

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

SBF 14 Fastigheter 17 AB, org.nr. 559102-9557

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

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

SBF 14 Fastigheter 20 AB, org.nr. 559102-9254
Fastighets AB Laholm Radisan | AB, org.nr. 559064-2210
SBF 10 Osby Fastighets AB, org.nr. 559036-6297

SBF 10 Borgingeln Fastighets AB, org.nr. 556966-4583

12 Miyod

Bolaget avser inte, eller endast i mycket begransad omfattning och i sa fall i for branschen normalt
féorekommande man, att bedriva tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § miljobalken. For
information om miljorisker se avsnitt |.4 ”Miljorisk” ovan.

13 OVERSIKT OVER RORELSE OCH FINANSIELL SITUATION

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

Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016 och 17 februari 2017 tillforts kapital
om 134 314 000 kronor.

Bolaget forvarvade sin forsta fastighet i Laholm den 17 oktober 2016. Sedan dess har ytterligare fyra fastigheter
forvarvats i Borgholm, Eslov, Laholm och Osby.

Bolaget har 4n sa linge endast bedrivit en begrinsad verksamhet, som nirmare framgar av avsnitt 5 ”UTVALD
FINANSIELL INFORMATION”.

Savitt Bolaget kanner till finns det inte nagra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska eller andra politiska atgérder
som, direkt eller indirekt, visentligt paverkat eller viasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.
Penningpolitiska beslut som visentligen dndrar Riksbankens rintesittning kan paverka Bolagets
upplaningskostnader savil positivt som negativt.

Bolaget kommer att belastas med vissa kostnader sa som nirmare beskrivs under avsnitt 9 "FORVALTNINGEN
AV BOLAGET, KOSTNADER M.M.”, vilket kommer paverka Bolagets resultat.
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13.1 Proformaredovisning

[3.1.1 Proforma balansrdkning

Per den 28 april tilltradde Bolaget fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5 samt Ekorren 4 i Eslov. Fastigheterna
forvarvades for 82 miljoner kronor exklusive forvarvskostnader. Inraknat forvarvskostnader (stampelskatt,
pantbrevskostnader samt jurist-, och varderingsomkostnader) uppgick forvarvsvardet till cirka 86,2 miljoner
kronor. Eftersom fastigheterna paverkar tillgingarna, sa som de sag ut i arsredovisningen per den 3| december
2016, pa ett omfattande sitt, har Bolaget latit ta fram en proforma balansrikning enligt nedan i syfte att ge en
overskadlig bild av hur portfdljens underliggande tillgingar hade sett ut per den 31 december 2016 om Bolaget
hade agt fastigheterna vid den tidpunkten.

Syftet med proforman ir saledes att informera om hur tillgingssidan, utifran ett hypotetiskt perspektiv, hade
paverkats om fastigheterna i Eslév hade 4gs av Bolaget per den 31 december 2016, och har inte som syfte att
beskriva foretagets faktiska finansiella stallning.

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

Svenska Bostadsfonden 14 AB

Proforma &ver koncernens finansiella stillning 2016-12-31

Avrsrapport Bokhandlaren Ekorren 2) Proformajust. Proforma
D) 2) 3)
Belopp i KSEK 2016-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 133 905 66 229 20 006 -2735 217 405
Léangfristiga fordringar 6 064 6 064
Uppskjutna skattefordringar 94 94
Summa anlidggningstillgangar 140 063 66 229 20 006 -2735 223563
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 22 22
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 164 164
186 0 0 0 186

Kortfristiga placeringar 12 024 12 024
Likvida medel 5722 5722
Summa omsittningstillgingar 17 932 0 0 0 17 932
SUMMA TILLGANGAR 157 995 66 229 20 006 -2735 241 495
Proforma dver koncernens finansiella stillning 2016-12-31

Arsrapport Bokhand- Ekorren Koncern- Proforma
Belopp i KSEK 2016-12-31 laren 1) 1) just.  3) 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
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Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Summa Eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

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

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

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

Rikenskaperna for fastigheterna ar ej reviderade.

749

60 870

61522

85390

648

86 038

1 053

863

6613

147

30

1729

10 435

157 995

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

fastighetsvirde och utomstaende virdering den 30 april 2017. Av emissionen i februari 2017 som var

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

41

40 885

40 885

25 344

25 344

66 229

12 350

12 350

7 656

7656

20 006

33 000

-2735

30 265

-33 000

-33 000

-2735

749

93 870

-2832

91787

138 625

648

139 273

1 053

863

6613

147

30

1729

10 435

241 495



13.1.2 Revisorns utldtande pd proforma balansrdkning

KkPME!

Till styrelsen 1 Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), org. nr $59056-4000

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Vi har utfirt en revision av den proformaredovisning som framgir av avsnitt 13.1.1 i bolagets
prospekt daterat den 19 maj 2017.

Proformaredovisningen har uppréttats endast i syfte att informera om hur firviirven av fastigheterna

Bokhandlaren 4 & 5 i Esliiv samt Ekorren 4 i Eslov skulle ha paverkat koncernbalansriikningen i
bolaget per den 31 december 2016.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsens ansvar att uppriitta en proformaredovisning i enlighet med kraven i
prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ir vart ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga IT p. 7 i prospektftrordningen 809/2004/EG. Vi
har ingen skyldighet att limna nigot annat uttalande om proformarcdovisningen eller nigon av dess
bestindsdelar. Vi tar inte nigot ansvar for sidan finansiell information som anvints i
sammanstiliningen av proformaredovisningen utéiver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som vi limnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfiirt vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR § Granskning av finansiell
information i prospekt. Det innebiir att vi foljer FARs etiska regler samt att vi har planerat och
genomfort revisionen i syfie att med rimlig séikerhet forsikra oss om att de finansiella rapporterna inte
innchaller nigra visentligen missvisande uppgifter. KPMG AB tillémpar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll. Det innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fir
yrkesutdyningen och tillampliga krav enligt lag.

Vi iir oberoende i forhallande till Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.) i enlighet med god revisorssed
1 Sverige och har i dvrigt levt upp till vart yrkesetiska ansvar i enlighet med gillande krav.

Virt arbete, vilket inte innefattat en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jimfora den icke justerade finansiclla informationen med
kiilldokumentation, bedma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen
med fSretagsledningen.

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.) 1(2)
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KPME

Vi har planerat och utfirt vart arbete for att f& den information och de férklaringar vi beddmt
nédviindiga for att med rimlig sikerhet forsiikra oss om att proformaredovisningen har sammanstillts i
enlighet med de grunder som anges i avsnitt 13.1.1 och att dessa grunder stir i Sverensstimmelse med
de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Uttalande

Enligt vir beddmning har proformaredovisningen sammanstiilits pé ett korrekt siitt enligt de grunder
som anges i avsnitt 13.1.1. Dessa grunder éverensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillimpas av bolaget.

Stockholm den 19 maj 2017
KPMG AB

b= #

Per Gustafsson
Aukioriserad revisor

Svenska Bostadsfondan 14 AB (publ.) 2(2)

43



[3.1.3 Proforma resultatrdkning

Vid tidpunkten for Prospektet saknas relevanta historiska resultat pa de forvarvade fastigheterna som majliggor
det for Bolaget att skapa en proforma resultatrikning som inte bygger pa prognosticerade antaganden. Detta
beror pa att Bolagets ingaende fastigheter har tilltritts for mindre an ett ar sedan, och for fastigheterna i Eslév
har dgandeperioden inte uppgatt till lingre an tre veckor, vilket gor att helarseffekter inte har kunnat faststillas
och analyseras. Just analysen av helarseffekter ar en analys som Bolaget beddmer som viktig och avgérande for
att kunna presentera en proforma resultatrakning som ger investeraren en rattvisande, analyserbar och saklig
bild av hur Bolagets resultat skulle kunna ha sett ut om samtliga fastigheter hade 4gts fran borjan av perioden av
foregaende rakenskapsar. Att presentera en proforma pa hypotetiska intikts-, och kostnadsantaganden, som vi
ej vet om de stimmer, och som inte har en tillricklig grund i den faktiska underliggande utvecklingen da vi agt
fastigheterna sa kort tid bedéms dirfér som missvisande och felaktig. Av den anledningen liggs inte nagon
proforma resultatrakning fram i detta Prospekt.

Samtliga fastigheter i Bolaget har forvirvats utifran Prospektets angivna direktavkastningskrav pa 3-6 procent
(se punkten 8.1, ”Investeringsmal”). Fastigheterna 4r vid tidpunkten for Prospektet fullt uthyrda med dartill
horande hyresintakter. Fastigheterna befinner sig i ett gott tekniskt skick dar Bolaget bedomer att de tekniska
investeringarna, utdver sedvanliga reparation-, och underhallsarbeten, kommer att vara begrinsade. Saledes
forvantas fastigheternas driftsdverskott bidra positivt till fondens totalavkastning-, och utdelningsformaga till
investerarna.

I4  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 styrelseledamoter i Bolaget. Vid konstituerande styrelsesammantrade
samma dag utsags Per-Ake Eliasson till styrelsens ordférande och Lars Swahn till verkstillande direktor.
Bolagets styrelse bestir 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 CFO/koncernekonomichef London & Stockholm Properties
Tyreso Bostader AB med drygt for AB Havsfrun. Ledamot i Ltd i England.

3 000 lagenheter jamte Utbildningsnamnden och

intressebolaget och Kommunfullmaktige, Lidingo.

shoppingcentret Fastighets AB
Tyreso Centrum (totalt ca

50 000 kvm) samt dessforinnan
ekonomichef for Nackahem AB.
Tidigare ledamot i
Hyresnamnden for Stockholms
Stad och Lan i mer 4n 10 ar.

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

Nuvarande engagemang:

Svenska Bostadsfonden | AB Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 8 AB Styrelseledamot, Ordforande
Svenska Bostadsfonden 9 AB, Styrelseledamot, Ordforande
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Svenska Bostadsfonden 10 AB,

Svenska Bostadsfonden || 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
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, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot
Styrelseledamot

vD
Styrelseledamot, VD
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, VD
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseordférande
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

Styrelseledamot, Ordforande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot, Ordférande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Suppleant

Extern ViceVD
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Svenska Bostadsfonden Management 2 AB Extern ViceVD
Svenska Bostadsfonden Institution 3 AB Suppleant
Utbildningsnamnden och Kommunfullmaktige, Lidingo Ledamot

14.2 Ovrig information om styrelse och ledande befattningshavare

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

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

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

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 sidan mdjlig intressekonflikt. | den hindelse en sadan
konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som
SBM faststillt, varvid principen som utgangspunkt ar att det aldsta bolaget har fortur. SBM férbehaller 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 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 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 ndgon
namnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa bolag kommer att ha en mycket storre
kapitalbas an Bolaget och dirmed 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 ndgon 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 férekommit nagra sirskilda 6verenskommelser med storre aktiedgare, kunder, leverantorer 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.
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I5 SBMS LEDNING, STYRELSE OCH ADVISORY BOARD

15.1 SBMs ledning

e

Ovre raden fran vanster: Johan Grevelius, Ebba Christensson, Lars Swahn, Tord Magnusson och Anders Sundin

Tord Magnusson

Fastighetschef

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

Anders Sundin

Finanschef

15 ars erfarenhet med ledande befattningar inom
ekonomiffinans. 10 ars erfarenhet inom
fastighetsbranschen med tidigare roller som

CFO/Redovisnings-chef/specialist i bl.a. CBRE Global

Investors, Kungsleden, Oscar Properties och
Byggvesta.

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

Analys-, & Transaktionschef

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 14.1 ovan), och
ledamoterna Leif Garph, Jan Carl de Geer och Esbjorn Wincent samt suppleanten Ingmar Rentzhog.



Carl Rosenblad

Styrelseordforande i SBM, samt Svenska Bostadsfonden Management 2. Grundare,
huvudagare och arbetande ordférande 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 darmed 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.

Ingmar Rentzhog

Suppleant i Svenska Bostadsfonden Management. VD och styrelseordforande i Laika
Consulting AB.

15.3 Advisory Board

Mats Andersson

Tidigare VD for Anticimex, en av Sveriges storsta aktorer inom Fastighetsbesiktning.
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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 CJ Coleman Ltd, Lloyds Broker.
Styrelsemedlem i Norsk forsakringsagentur.

Lars Vigerland

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

Sverker Lundkyvist

Ledamot av Skandia Livs styrelse, tidigare VD for Dresdner Bank i Norden och e ¢

Finansdirektor i Incentive AB och Alfa Laval AB. “

.
Varken ledamoten och verkstillande direktoren Lars Swahn eller ledamoten Anna-Britta Bergman erhaller
styrelsearvode eller 16n fran Bolaget. Ersittning fran Bolaget utgar inte heller till personerna i avsnitt 15 "SBMS
LEDNING, STYRELSE OCH ADVISORY BOARD”. Inga bonus- eller optionsprogram foreligger.

16  ERSATTNINGAR OCH FORMANER

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

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

17  STYRELSENS ARBETSFORMER

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

18 ANSTALLDA

Vid konstituerande sammantride med styrelsen for Bolaget den 7 mars 2016 utsags Lars Swahn till Bolagets
verkstillande direktor. Bolaget har inte och har inte heller tidigare haft nagra andra anstillda.
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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 kvotviarde om sa skulle behovas for att
sdkerstilla att SBM alltid innehar minst 67 procent av rosterna i Bolaget. SBMs dgarandel kommer saledes
paverka &vriga aktiedgares mojlighet att paverka beslutsfattande samt 6vriga aktiedgares inflytande dver Bolaget.
SBM kan ha andra intressen an ovriga aktiedgare.

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 kanner Bolaget till att
foljande personer har anmalningspliktiga innehav:

e Lars Swahn (styrelseledamot och storre aktiedgare) dager ca 50,01 procent av aktier och roster i SBM,
som i sin tur ager samtliga stamaktier i Bolaget.
e Carl Rosenblad (storre aktiedgare) ager ca 49,99 procent av aktier och roster i SBM, som i sin tur dger
samtliga stamaktier i Bolaget.
Savitt styrelsen kanner till 4r Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon annan 4n dess aktiedgare.
Nytillkommande aktiedgare omfattas av de minoritetsskyddsregler som framgar av Aktiebolagslagen och
Bolagets bolagsordning. Bolaget kanner inte till nagra éverenskommelser eller motsvarande som kan komma att
leda till att kontrollen over Bolaget forandras.

20 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE PARTER

Den |5 november 2016 forvirvade och tilltradde Bolaget nio fastigheter i Osby. Forvarvets genomfordes
genom att Bolagets dotterbolag SBF 14 Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby
Fastigheter AB som ir agare till fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner kronor
inklusive forvarvskostnader.

Samma datum forvarvade och tilltradde Bolaget en fastighet i Borgholm. Forvarvet genomfordes genom att
Bolagets dotterbolag SBF |4 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.

For narmare information avseende forvarven hanvisas till avsnitt 7.3.2 respektive 7.3.3 ovan.

21 UTDELNINGSPOLITIK

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 savil
som den slutgiltiga utdelningen av vinstmedel i samband med Bolagets avvecklande. Vid berakning av
vinstdelning i samband med Bolagets avvecklande ska den lopande 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.
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| samband med Bolagets avveckling kommer Bolaget att realisera sina fastighetsinnehav med malsittningen att
omvandla dessa till likvida medel. Darefter kommer Bolagets styrelse att foresla utbetalning/utdelning av
darigenom realiserade vinster i enlighet med de principer som beskrivits ovan. Styrelsen avser att i samband
med Bolagets avveckling, dock innan formellt beslut om likvidation, besluta att I16sa 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 dessférinnan 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 dr stamaktier efterstillda A-aktier
och kommer inte att tillskiftas nagra tillgangar innan A-aktierna tillskiftats belopp motsvarande teckningskursen
(justerat for eventuell sammanlaggning, split, fondemission eller andra forandringar i aktiernas kvotvarde).
Direfter ska Bolagets tillgangar fordelas proportionerligt med fordelning 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 skiljeforfaranden (inklusive dnnu icke avgjorda
drenden eller sidana som Bolaget dr medvetna om kan uppkomma) sedan Bolaget bildades, som har haft eller
skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stillning eller I6nsamhet.

23  YTTERLIGARE INFORMATION

23.1 Stiftare
Bolaget stiftades av SBM den 7 mars 2016.

23.2 Aktiekapital

| Bolaget finns 2 500 stamaktier samt 2 672 A-aktier utgivna med ett registrerat aktiekapital om | 034 000
kronor. Samtliga aktier, savil stamaktier som befintliga och 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 vardepapper, 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  Transaktio Antal stamaktier Antal A-aktier Aktiekapital
n

7 mars 2016 Stiftande 2 500 0 500 000

25juli 2016 Nyemission 2 500 | 244 748 000

15 mars 2017 Nyemission 2 500 2672 I 034 400

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.
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§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.

§é6. 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
dga foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren
forut dger (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar foretradesritt ska erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsidiar foretridesritt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning
som sker i subsididr foretradesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det totala antal
de forut ager i bolaget. | den man detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, sker férdelning genom
lottning.

Vad som ovan sagts ska inte innebira nagon inskrankning i méjligheten att fatta beslut om kontant- eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesritt.

Vad som foreskrivs ovan om aktieagares foretradesratt ska aga motsvarande tillampning vid emission av
teckningsoptioner och konvertibler.

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

Stamaktier och aktier serie A ska inte dga 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 tillgangar innan aktierna serie A tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for
eventuell sammanlaggning, split, fondemission eller andra forandringar i aktiernas kvotvarde. Darefter ska
bolagets tillgdngar fordelas proportionerligt med fordelning 20 % pa stamaktierna och 80 % pa aktier av
serie A.

§8. Inl6sen av aktier

Aktierna serie A omfattas av inlésenférbehall i enlighet med bestimmelserna i § 10. For det fall utskiftning
av bolagets tillgangar sker genom inldsen ska principerna i punkt 7 ovan analogivis 4ga tillimpning.

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

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

3. Efter utdelning i enlighet med punkt |, 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.

§1Il. Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre och hogst fem ledamoter med hogst tva suppleanter. Ledamdterna 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 aktieagare som begar det och uppger sin postadress.
§14. Arsstimma
Arsstimma ska hallas arligen inom sex manader efter rikenskapsarets utging.
P4 arsstimman ska foljande drenden férekomma till behandling.
I. val av ordforande vid stamman;
2. upprattande och godkannande av rostlangd;
3. godkannande av dagordning;
4. val av en eller tva justeringsmin nir sadan maste utses;

5. provning om staimman blivit behorigen sammankallad;

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

7. beslut

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

b. om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen,
samt
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c. om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna 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 féretridda aktier utan
begransning i rostetalet.

§ I5. Rikenskapsar
Bolagets riakenskapsar ar 0101 -1231.
§ 16. Avstimningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument.

24  VASENTLIGA AVTAL

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBM dir Bolaget uppdrar at SBM att ansvara for portféljférvaltning,
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 ir 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 dven ingdtt avtal med Mangold Fondkommission AB betraffande likviditetsgarantiavtal i syfte att
minska prisskillnaden mellan kop-, och saljkurs, samt att bidra till en rattvisare vardering av Bolagets A-aktier
med en lagre riskpremie som foljd.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte ingatt nagra dvriga avtal av vasentlig betydelse.

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
fullstindigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget kanner till och kan forsikra genom
jimférelse med annan information som offentliggjorts av tredje part varifran informationen himtats 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
balansrakning, kan under Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor.
Papperskopior av Prospektet kommer att tillhandahallas kostnadsfritt pa Bolagets huvudkontor. Rikenskaperna
i Bolagets direkt-, och indirekt dgda dotterbolags rakenskaper halls tillgangliga for inspektion pa Bolagets
huvudkontor.
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27 HANDLINGAR SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Foljande delar i av Bolaget per den 28 april 2017 faststillda arsredovisningen (tillganglig pa
www.svenskabostadsfonden.se/sbfl 4) inforlivas genom hanvisning:

- Resultatrikning, sidan 14 i arsredovisningen.

- Balansrikning, sidan |5 i arsredovisningen.

- Forandringar eget kapital, sidan 16 i arsredovisningen.

- Kassaflédesanalys, sidan 17 i arsredovisningen.

- Tillaggsupplysningar med redovisningsprinciper och bokslutskommentar, sidan 18 i arsredovisningen.
- Revisionsberittelse, sidan 38 i arsredovisningen.

28 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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mellan

SVENSKA BOSTADSFONDEN 14 AB (publ)
och

SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB
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MANAGEMENTAVTAL

Detta managementavtal har ingdtts mellan:
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) (org.nr 559056-4000), nedan kallad ("AIF-fonden")

och

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

1 BAKGRUND OCH SYFTE

1.1 AIF-fonden utgér en alternativ investeringsfond enligt lagen (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder (“"LAIF”). Det &r en svensk fastighetsfond
som &r inriktad pa investeringar huvudsakligen i bostadsfastigheter med begrénsad
hyresrisk. Placeringshorisonten &r ca sju (7) ar. AIF-fonden &r en s8 kallad "closed
end" fond vilket innebar att nér AIF- fonden fullinvesterats och stdngts kommer inga
ytterligare emissioner att genomfoéras.

1.2 Fonden riktar sig till bade professionella och icke-professionella investerare.
Investeringar i AIF-fonden sker genom investerarna forvarvar aktier av serie A
(A-aktier) i AIF-fonden ("Investerare”). Avsikten &r att A-aktierna ska upptas till
handel pd en reglerad marknad.

1.3 Agandet i AIF-fonden syftar till att ge en I6pande hég riskjusterad avkastning. Den
svenska bostadsfastighetsmarknaden, inom omréden som kannetecknas av
ekonomisk tillvéxt, &r mycket stabil och kdnnetecknas déarfér, enligt AIF-férvaltaren,
av en mycket |8g rorelserisk. For att kunna erhalla en bra resultatutveckling for ett
bostadsfastighetsbestédnd krévs god kunskap om fastighetsbestdndet, dess skétsel
och dess hyresgéster. For att uppnd en effektiv fastighetsforvaltning med
skalférdelar kravs geografiskt samlade best&nd som &r lampliga att samférvaltas.
AIF-fondens fastighetsbestand skall forvaltas av en lokal professionell
fastighetsforvaltningsorganisation.

1.4 AIF-férvaltaren innehar tillstdnd enligt LAIF att forvalta alternativa
investeringsfonder och ska forvalta AIF-fonden. Detta innebar att AIF-férvaltaren
beslutar om vilka investeringar AIF-fonden skall géra.

2 UTNAMNING AV FORVALTARE FOR AIF-FONDEN
24 AIF-fonden utser AIF-férvaltaren att férvalta fonden sdsom extern forvaltare enligt
LAIF och dérvid ansvara for (i) portféljforvaltning, (ii) riskhantering och (iii) utféra
de 6vriga uppgifter som foljer av punkt 5 nedan och LAIF. éZO %

% 4 &
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2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

5.1

Uppdraget ska utféras enligt detta avtal, inbegripet de investeringsbegrénsningar
och de investeringsrestriktioner och évriga bestdmmelser som foljer av detta avtal
eller LAIF.

AIF-fonden far inte utféra portféljférvaltning eller riskhantering och far sdledes inte
vara internt forvaltad enligt LAIF.

INVESTERINGSPOLICY OCH INVESTERINGSRESTRIKTIONER

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

AIF-fondens aktiva agarroll i investeringsobjekten skall ske i former som anpassas
till forutsattningarna i varje enskilt investeringsobjekt. Agarrollens fullgérande skall
redovisas |6pande till Investerarna.

Det &r av synnerlig betydeise fér AIF-fonden att AIF-férvaltaren &r organiserad och
bemannad sa att AIF-férvaltaren vid varje tidpunkt effektivt och i verensstimmelse
med detta avtal och god afférssed kan fullgéra de skyldigheter som stadgas i detta
avtal. Det skall harvid sarskilt framhdllas vikten av att AIF-forvaltarens personal och
styrelsen besitter nédvéndig kompetens och erfarenhet for att pé ett kvalificerat satt
kunna fullfélja den aktiva &garrollen i investeringsobjekten, vilken utgér en central
del i detta avtal.

ANDELAR OCH FINANSIELLA TJANSTER

AIF-forvaltaren ska se till s8 att investeringar gors i AIF-fonden i form av
investeringsposter i A-aktier. Investeringar ska ske pd lampligt satt exempelvis
genom av AIF-forvaltaren anlitade distributérer.

I uppdraget ingdr att AIF-forvaltaren ska ha I6pande kontakter med den reglerade
marknad som A-aktierna &r avsedda att handlas p3.

FORVALTNINGS- OCH MANAGEMENTTJANSTER

AIF-fonden uppdrar 8t AIF-férvaltaren att under tiden for detta avtal, med den
yrkesskicklighet och omsorg som skaligen kan forvantas att, med ensamratt,
ansvara for placeringsverksamheten och AIF-fondens verksamhet i enlighet med de
riktlinjer som uppstéllts i AIF-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 ligger det AIF-férvaltaren att bland annat i enlighet med
AIF-fondens Placeringspolicy och prospekt, identifiera, utvérdera och besluta om
férvarv av fastigheter fér direkt &gande eller indirekt &gande via bolag vilka i sin tur
ager fastigheterna samt att évervaka den I6pande vérdeutvecklingen i
investeringsobjekten och tillse att dessa helt eller delvis avyttras vid de tillfallen da
hégsta mojliga avkastning kan komma AIF-fonden tillgodo.

ap F

w

58




5.2

5.3

5.4

Den Iépande tekniska och ekonomiska fastighetsférvaltningen avseende
investeringsobjekten skall utféras av lamplig fastighetsférvaltare som upphandlas
och utses av AIF-forvaltaren for AIF-fondens réakning. AIF-férvaltaren dger dven ratt
att fér AIF-fondens rékning anlita med AIF-férvaltaren nérstdende bolag att utféra
sadana tjénster.

De &vriga tjanster som AIF-férvaltaren har att upphandla for AIF-fondens rékning ,
bestdr bland annat av att:

a) ansvara for den I6pande administrativa forvaltningen av AIF-fonden;

b)  vara ansvarig for I6pande drift och administrativ férvaltning av de bolag som
ingdr i AIF-fondens koncern;

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

d) tillse att ett uppdaterat register 6ver aktiedgare halls;
e) ansvara for register over hyresavtal, avrakningar m.m;

f) regelbundet inspektera fastigheterna samt ansvara for eventuella
ombyggnader nér sd &r erforderligt;

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

h)  ansvara for att uppréatta bokslut fér AIF-fonden;
i) ansvara for budget och underlag fér relevant finansiell planering; samt

i) ansvara for bokféring, redovisning och administration i évrigt av AIF-fondens
verksamhet, daribland att uppratta &rsredovisning och deklarationer samt
hantera I6pande kontakter med forvaringsinstitut, myndigheter och liknande
for AIF-fondens rékning.

For utférandet av dvriga tjénster enligt punkt 5.3 ska AIF-férvaltaren anlita
professionella uppdragstagare som &ven kan vara ett narstdendebolag till AIF-
forvaltaren.

FULLGORANDE AV TJANSTER M M

AIF-foérvaltaren ska tillse att det for AIF-fonden utses ett férvaringsinstitut enligt
LAIF. AIF-férvaltaren &ger rétt att, med iakttagande av LAIF anlita tredje part for att
fullgéra sina ligganden. x

f
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8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.3.4

INVESTERINGSOMRADEN

AlIF-forvaltaren skall i sitt sékarbete efter investeringsméjligheter arbeta i enlighet
med AIF-fondens Placeringspolicy och prospekt.

ERSATTNING SAMT FORDELNING AV KOSTNADER
Investeringsavgift

AIF-férvaltaren skall for sina tjanster ovan i samband med att AIF-fonden tillf6rs
medel erhdlla en investeringsavgift motsvarande 3 procent av emissionslikviden
samt ett belopp motsvarande en beldningsgrad om 70 procent pa teoretiskt
fastighetsvarde.

Arlig management fee

AIF-férvaltaren skall som erséttning for sina tjanster erhalla en &rlig management
fee motsvarande 0,65 procent av det totala fastighetsvérdet avseende tilltradda
fastigheter; eller fastighetsbolag; réknat fran tilltradesmanad. AIF-férvaltaren ager
rétt att fakturera sddan avgift frn och med tilltradesménaden. P& beloppen
tillkommer mervérdesskatt.

Berdkningsunderlaget av rlig management fee utgdr frén det totala fastighetsvardet
per den 1 januari fér aktuellt &r, daremot kan berdkningsunderlaget aldrig bli lagre
an fastigheternas anskaffningsvarde.

Fordelning av kostnader

AIF-forvaltaren skall sjélv bestrida administrativa kostnader som uppstar vid
fullgérandet av sina dtaganden enligt avtalet, 6vergripande datasystem och
liknande, sdvitt ndgot annat inte uttryckligen anges.

Kostnader fér utférandet av tjénster under punkterna 5.2 och 5.3 och évriga
erforderliga externa konsulter m.m. skall bestridas av AIF-fonden. Detta inkluderar
exempelvis kostnader fér legala eller finansiella rddgivare, fastighetsméklare,
fastighetsvarderare och annan fastighetsteknisk extern kompetens i anledning av
transaktioner for AIF-fondens rakning, administrationen av AIF-fonden och dess
tillgﬁngar eller den I6pande fastighetsférvaltningen.

I de fall AIF-férvaltaren sjélv utfor tjansterna under punkterna 5.2 — 5.3 skall AIF-
forvaltaren erséttas av AIF-fonden for kostnaderna for sddant arbete. P& de av AIF-
forvaltarens vidarefakturerade kostnader tillkommer mervardesskatt i
forekommande fall.

Revision upphandlas p& géngse satt av AIF-forvaltaren och debiteras AIF-fonden pé 2?}2

|6pande rakning. %Q
: =
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9.1

9.2

9.3

9.4

10

10.1

10.2

11

I o

11.2

11.4

OVRIGT

AIF-forvaltaren atar sig att, i egenskap av &gare till stamaktier i AIF-fonden, rosta
for utdelning till A-aktiedgarna i enlighet med prospektet och géllande bolagsordning
for AIF-fonden.

Vid vinstutdelning och vid AIF-fondens avveckling genom likvidation ska
férdelningsprinciperna i prospektet och géllande bolagsordning tilldmpas.

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

Andringar av och tillagg till detta avtal skall, for att &ga giltighet uppréttas skriftligt
och undertecknas av bdda parter.

AVTALSTID

Detta avtal mellan parterna géller, med undantag av vad som anges i punkten 9.2,
frdn och med undertecknandet till den 31 december 2025. Avtalet skall dock galla
l&ngst till den tidpunkt d& avveckling av AIF-fonden har genomférts och den Totala
Emissionslikviden om méjligt har dterbetalats till Investerarna.

Envar av Parterna skall &ga 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 anmérkning i vilken
kontraktsbrottet specificerats, atgardat detta;

b)  den andra parten stéllt in sina betalningar, trétt i likvidation, gdtt i konkurs
eller liknande.

SKILJEDOM
Svensk rétt ska tillampas pa Avtalet.

Tvister som uppstdr i anledning av Avtalet ska slutligt avgdras genom skiljedom
enligt Skiljedomsregler for Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut.
Skiljenamnden ska bestd av tre skiljemén.

Skiljeférfarandets site ska vara Stockholm. Spraket for férfarandet ska vara
svenska.

Skiljeférfarande som pdkallats med hanvisning till denna skiljeklausul omfattas av
sekretess. Sekretessen omfattar all information som framkommer under férfarandet
liksom beslut eller skiljedom som meddelas i anledning av férfarandet. Information
som omfattas av sekretess far inte i ndgon form vidarebefordras till tredje person g;
utan den andra Partens skriftliga samtycke. /%/

e &
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Detta avtal, som ersétter alla tidigare skriftiga och muntliga avtal mellan parterna,
har uppréttats i tva (2) likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Stockholm den 19 maj 2016

SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

Carl Rosenblad L . Swan]

SVENSKA BOSTADSFONDEN 14 AB (PUBL)

7

Anna-Britta Bergman
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Bilaga A

PLACERINGSPOLICY

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.4

INVESTERINGSMAL

AIF-fonden ska ha det mal som anges i ingressen till detta avtal. Direktavkastningen
pd AIF-fondens fastighetsinvesteringar bér med beaktande av ranteldget vid
tidpunkten fér detta avtals ingdende vara i storleksordningen tre (3) till sex (6)
procent.

INVESTERINGSINRIKTNING

AIF-fonden ska placera sina tillgdngar direkt eller indirekt i fastigheter beldagna i
Sverige. Det innebdr att investeringar kan géras direkt av AIF-fonden eller genom
helédgda dotterbolag.

Huvudsaklig inriktning utgér bostadsfastigheter, vilka medger en god riskspridning
pé grund av ett stort antal hyresgéster i varje fastighet och &n mer i varje sadant
sammanlagt bestand.

AIF-fonden far dven investera i fastigheter dér annan verksamhetsutévare &r
hyresgést och bedriver s k kategoriboende (vilket bl.a. innefattar dldre-, vdrd- och
studentboende).

I de bostadsfastigheter eller kategoriboenden far det &ven ingd en mindre andel
lokaler, t.ex. daghem, butik eller mindre kontorslokal.

AIF-fonden far &ven 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 stider samt
universitets- och residensstéder i Sverige men ocksd Stockholms férorter och
Malardalen. Stockholms innerstad utgér emellertid inte en priméar férvarvsmarknad.

INVESTERINGSRESTRIKTIONER OCH SARSKILDA BESTAMMELSER
For AIF-fondens investeringsverksamhet géller féljande:

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

b)  Lokaler m m (punkt 2.4) f3r inte utgéra mer &n 30 procent av AIF-fondens
sammanlaga vérde.

c) AIF-fonden fér investera i vardepapper i sina systerbolag (som ocksa &r %
alternativa investeringsfonder) samt andra fastighetsfonder eller M

&
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3.2

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

d) AIF-fonden &ger rétt att forvérva 100 procent av ett systerbolag som ett led i
férvarv av sadant systerbolags fastighetsbestand.

e) Férvarv frén eller avyttring till med AIF-férvaltaren eller AIF-fonden nérst3ende
ska alltid ske pa marknadsmadssiga villkor. AIF-fonden ska alltid i dessa fall
inhdmta oberoende varderingsutidtande fran extern professionell
varderingsman.

De begrénsningar som avses i punkt 3.1 a) och b) far éverskridas om det med
hansyn till AIF-fondens investeringscykel &r erforderligt, exempelvis under
investerings- eller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till foljd av naturliga
véardefluktuationer.

BELANING OCH SAKERHETER

Fastighetsinvesteringarna kommer, férutom med eget kapital att finansieras med 18n
i bank eller annat kreditinstitut. I samband med upptagande av extern beldning i
bank eller annat kreditinstitut kan fastigheterna eller aktierna i bolagen som &ger
fastigheterna stéllas som sédkerhet for 1anen.

Beldningsgraden matt som 18n i relation till fastighetsvérde ska inte I8ngsiktigt
dverstiga 75 %. Om beléningsgraden Sverstiger 75 % ska detta bringas ned i sddan
takt som bedéms rimlig med héansyn till AIF-fondens bésta.

DERIVAT

AIF-fonden far inte utnyttja derivatinstrument i placeringssyfte eller fér att 6ka
havstdng. AIF-fonden far endast anvanda derivatinstrument for réntesakring av 18n.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

AIF-férvaltaren och AIF-fonden &ger ratt att besluta om smérre justeringar och
tillagg till eller avsteg fr@n denna Placeringspolicy. Véasentliga andringar som medfér
en pdtaglig riskékning i AIF-fonden ska emellertid understéllas bolagsstémman i AIF-

fonden for att vara gallande. @7
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BILAGA 2 - VARDERINGSUTLATANDEN

Final 2016-07-04

O)Jx

Radisan 1

Laholm

Vardetidpunkt den 1juli 2016 Restvarde (tkr) 55904

Nuvirde restvirde (tkr) 39 111

Initial direktavkastning 5,37% Nuvirde kassaflode (tkr) 11273
Ytterligare tillagg (tkr) 0

Antaganden

Direktavkastningskrav 5,30% Marknadsvarde/area (krim?) 12503

Kalkylranta 741% Marknadsvardeftaxeringsvarde 2,51
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@aLc

varoebedomvang Disponenten 14, Osby

i

5.1.

5.2,

Virdebedomning

Resultat kassaflddesanalys

Resultatet av kassaflodesanalysen uppaar fill 1,94 Mkr kronor varav 0,92 Mkr utgdr nuvarde av kassafidden och 1,02 Mkr
uigor nuvarde av restvirde. Fastighetstransaktioner cmfaltas av transaktionskostnader sasom t ex stampeiskatt. | kalkylen har
inga avdrag gjorts for denna typ av kosinader.

Marknadsvarde

Marknadsvardet har beddmis utifran en kassaflodesanalys som & en beddmning utav framtida betalningsstrdmmar. Vid
antaganden da det galler val av direktavkastningskrav etc har jamidrbara forvary studerats.

Marknadsvardel for fastigheten Disponenten 14 har per vardetidpunkien 1 oklober 2016 bedomts til 1 940 000 kronor (En
miljon niohundra fyrtiotusen kronor). Kring det bedomda marknadsvirdet asalls elt osdkerhetsntervall om + 100 000
kranor markerande den os3kerhet all fastighetsvardering ar behaflad med.

Marknadsvardet 1 940 000 kronor motsvarar foljande nyckellal

7 540 krim2 uthyrbar area

2,23 Marknadsvarde/Taxeningsvarde

Initial direktavkastning 6,78 %

Direktavkasining Kalkylslut 6,65 %

Stockhelm den 2016-08-22

et M

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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vargeneaomang Dispoesntn 10, Osby

5.

5.1.

5.2,

Virdebedémning

Resultat kassaflédesanalys

Resultatet av kassaflodesanalysen uppgar ill 7,2 Mkr kronor varav 3.4 Mkr ulgdr nuvarde av kassafldden och 3,8 Mkr utadr
nuvarde av restvarde. Fastighetstransaktioner omfattas av transaklionskostnader sasom t ex stampelskalt. | kalkylen har inga
avdrag gjorts for denna typ av kestnader.

Marknadsvarde

Marknadsvardet har bedomts ulifran en kassaficdesanalys som ar en bedomaing utav framtida betalningsstrémmar. Vid
antaganden da det galler val av direktavkastningskrav elc har jamforbara forvére studerats.,

Marknadsvardet ior fastigheten Disponenten 10 har per vardelidpunklen 1 oklober 2016 bedomis til 7 200 000 kronor (Sju
miljoner tvdhundra tusen kronor). Kring det bedémda marknadsvardet &salls ett osakerhelsintervall om + 400 00 kronor
markerande den osakerhet all fastighetsvardering ar behaftad med.

Marknadsvardet 7 200 000 kronor motsvarar fdljande nyckellal

7973 keflm? uthyrbar area

1,98 Marknadsvarde/Taxenngsvarde

Initial direktavkastning 6,74 %

Direktavkastning Kalkyislut 6,65 %

Stockholm den 2016-09-22

G ted” T

Sama Amsih Patrik Léfvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vérdering

JLL Sverige
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vanjetegommng Gamieby 31, Osby

x 4

5.1.

5.2.

Virdebedomning

Resultat kassaflédesanalys

Resullatet av kassaflodesanalysen uppade t# 600 000 kronor varavw 373 000 kr utgdr nuvarde av kassafliden och 230 000 kr
ulgor nuvarde av restvarde. Faslighelslransaklioner omfaltas av transaklionskostnader sasom tex stampelskatt. | kalkylen har
inga awdrag gjorts fér denna typ av kostnader.

Marknadsvérde

Marknadsvardet har bedomts ulifrdn en kassaflodesanalys som ar en beddrmning utav framtida betalningsstrommar. Vid
antaganden da det galler val av direktavkastningskrav etc har jamférbara Bevary studerats,

Marknadsvardet for fastigheten Gamleby 31 har per vardetidpunklen 1 oktober 2016 beddmts fill 600 000 kronor {Sexhundra
tusen kronor). Kring det beddmda marknadsvardet asalls elt osdkerhetsintervall om + 30 000 kronor markerande den
osdkerhel all fastighetsvardering & behaftad med.

Marknadsvardet 600 000 kronor motsvarar foljande nyckeltal

6 122 krim?uthyrbar area

1,15 Marknadsvarde/Taxeringsvarde

Initial direktavkastning 5,03 %

Dirextavkastning Kalkylslut 5,00 %

Stockholm den 2016-09-22

et 427,3//

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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Varsevescrreang Klockaren §, Osby

%

5.1.

5.2,

Virdebedomning

Resultat kassafiédesanalys

Resultatet av kassafiddesanalysen uppgar 18 3,8 Mkr kronor varav 1,7 Mir utgor nuvérde av kassafloden och 2,1 Mkr utgr
nuvarde av restvirde. Fastighetstransaktioner omfattas av fransakfionskostinader sasom t ex stampelskatt. | kakylen har inga
awdraq gjorts for denna lyp av kosinader.

Marknadsvérde

Marknadsvardet har bedomts ulifrdn en kassaflodesanalys som ar en bedomning utav framtida betalningsstrammar. Vid
antaganden da det galler val av direklavkastningskrav elc har jamicrbara forvary studerats,

Marknadsvardet for fastigheten Klockaren 5 har per vardetidpunkten 1 oktober 2016 bedomts till 3 800 000 kronor (Tre
miljoner attahundra tusen kroner). Kring det bedomda marknadsvardet 4s3its ett osakerhetsintervall om + 200 000 kronor
markerande den osdkerhet all fastighetsvardering ar behaftad med.

Marknadsvardet 3 800 000 kronor motsvarar foljande nyckeltal

8 211 krim?uthyrbar area

2,01 Marknadsvarde/Taxeringsvarde

Initial direktavkastning 6,48 %

Direklavkasining Kalkylslut 6,40 %

Stockhalm den 2016-08-22

Sama Amsih Patrik Ldfvenberg
Valuer National Direcior
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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vargeoedomning Klockaren 10, Osby

5

5.1.

5.2.

Virdebedomning

Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflodesanalysen uppgér tl 14,5 Mke keonor varav 6,6 Mkr utgor nuvirde av kassafloden och 7,9 Mkr utgar
nuvérde av restvarde. Fastighetstransaktioner omfattas av transaklionskostnader sasom 1 ex stampelskatt. | kalkylen har inga
awdrag gjorts for denna typ av kostnader.

Marknadsvarde

Marknadsvardet har bedomts utifran en kassaflodesanalys som ar en bedomning utav framfida betalningsstrémmar. Vid
antaganden da det galler val av direktavkastningskrav elc har jamidrbara forvary studerats,

Marknadsvardet for fastigheten Klockaren 10 har per vardelidpunkten 1 oklober 2016 bedomts tll 14 500 000 kronor (Fjorton
miljoner femhundra tusen kronor). Kring det bedomda marknadsvirdet asatts ett osakerhetsintervall om £ 1000 000 kronor
markerande den osdkerhet all fastighetsvirdering ar behaflad med.

Marknadsvardet 14 500 000 kroner motsvarar foljande nyckeltal

8 967 krim? uthyrbar area

2,24 Marknadsvarde/Taxeringsvarde

Initial direktavkasining 6,47 %

Direktavkastning Kalkylsht 6,40 %

Stockholm den 2016-09-22

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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vargececomning Predkanten 1, Osby

»

51,

5.2

Virdebedomning

Resultat kassaflodesanalys

Resullatet av kassaflodesanalysen uppgar till 24,8 Mir kronor varav 11,2 Mkr utgdr nuvarde av kassafloden och 13,6 Mkr
ulgor nuvarde av restvarde. Fastighetsiransaktioner omfattas av transaktionskosinader sisom t ex stampelskatt. | kalkylen har
inga avdrag gjorts for denna typ av kostnader.

Marknadsvarde

Marknadsvardet har bedomts utifran en kassaflddesanalys som & en beddmaing utav framtida betalningsstrémmar. Vid
anfaganden da det galler val av direktavkastningskrav efc har jamidrbara forvary studerats,

Marknadsvardet for fastigheten Predikanten 1 har per vardetidpunklen 1 oktober 2016 bedomts tll 24 800 000 kronor
(Tjugofyra miljoner attahundra tusen kronor). Kring det bedomda marknadsvardet Asalts elt osikerhetsintervall om + 1
200 000 kronor markerande den osakerhet all fastigheisvardering & behaflad med,

Marknadsvardet 24 800 000 kronor molsvarar fdljande nyckeltal

6 624 krim2 uthyrbar area

2,00 Marknadsvarde!Taxeringsvarde

Initial direktavkastning 6,25 %

Direktavkastning Kalkylsiut 6,37 %

Stockholm den 2016-09-22

Gt

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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Varsebesormng Sxoguakiaren 7, Osby

5.

5.1.

5.2.

Virdebedomning

Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassafiddesanalysen uppgar bl 3,2 Mkr kronor varav 1,5 Mkr utgor nuvarde av kassafloden och 1,7 Mkr utgor
nuvirde av resivarde, Fastighetstransaktioner omfattas av ransaktionskostnader sasom t ex stémpelskatt, | kalkylen har inga
awdrag gjorts for denna typ av kostnader,

Marknadsvéarde

Marknadsvérdet har bedomts ulifrdn en kassaflodesanalys som ar en beddmning utav framtida betalningsstrommer. Vid
anlaganden da det galler val av drektavkasiningskrav elc har jamforbara forvary studerats.

Marknadsvardet for fastigheten Skogvaktaren 7 har per vérdefidpunkten 1 okiober 2016 beddmis till 3 200 000 kronor (Tre
miljoner tvahundra tusen kronor), Kring det bedomda marknadsvardet asalts etl osakerhetsintervall om + 200 000 kronor
markerande den osakerhet all fastighetsvardering ar behaftad med.

Marknadsvardet 3 200 000 kronor motsvarar foljande nyckeltal

8 466 kr/m?uthyrbar area

2,04 Marknadsvirde/Taxeringsvarde

Initial direktavkastning 6,48 %

Direklavkasining Kalkylslut 6,40 %

Stockholm den 2016-09-22

A

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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Varaenaoomung Vaktaren 1, Osby

s

51,

5.2

Virdebedémning

Resultat kassaflddesanalys

Resultatet av kassafiddesanalysen uppgar bl 3.4 Mir kronor varav 1,6 Mkr utgée nuvirde av kassafiden och 1,8 Mkr utgdr
nuvarde av restvirde. Fastighetstransaktioner omfattas av transakfionskostnader sdsom t ex stampelskali, | kalkylen har inga
avdrag giorts for denna typ av kostnader,

Marknadsvirde

Marknadsvardet har bedémts ulifrdn en kassafidesanalys som ar en beddmning ulav framiida betaningsstrommar. Vid
antaganden da det galler val av direktavkastningskrav etc har jamidrbara frviry studerats,

Marknadsvardel for fastighelen Vaktaren 1 har per vardetidpunkten 1 oklober 2018 beddmis il 3 400 000 kronor (Tre
miljoner fyrahundra tusen kronor), Kring det bedomda marknadsvirdet sétls elt csakerhetsintervall om + 200 000 kronor
markerande den osakerhet afl fastighetsvardening ar behaftad med,

Marknadsvardet 3 400 000 kronor molsvarar idfjande nyckeltal

9 259 krim? uthyrbar area

2,38 Marknadsvarde(T axeringsvarde

Initial direktavkasining 6,55 %

Direktavkastning Kalkylslut 6,40 %

Stockholm den 2016-09-22

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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Varetedommng Vaktaren 3, Osby

5

51.

5.2.

Virdebedomning

Resultat kassaflddesanalys

Resultatet av kassafiddesanalysen uppgar till 4,1 Mkr kronor varav 1,8 Mkr utgor nuvarde av kassafiaden och 2,3 Mkr utgar
nuvdrde av restvarde. Fastighelsiransaklioner omfattas av transaktionskostnader sasom t ex stimpelskatt. | kalkylen har inga
avdrag giorts for denna typ av kosinader,

Marknadsvirde

Marknadsvardet har bedomts ulifrdn en kassaflodesanalys som ar en bedomning utav framfida betalningsstrommar. Vid
antaganden da det galler val av direklavkastningskrav elc har jamiorbara forvary studerats.

Marknadsvardet for fasbigheten Vaklaren 3 har per vardefidpunkten 1 oktober 2016 beddmis fill 4 100 000 kronor (Fyra
miljoner etthundra tusen kronor). Kring det bedomda marknadsvardet &satts eft osikerhetsinteevall om + 200 000 kroner
markerande den osakerhet all fastighetsvardering ar behaftad med,

Marknadsvardet 4 100 000 kronor motsvarar foljande nyckeltal

6 442 krim? uthyrbar arez

2,06 Marknadsvarde/Taxesningsvarde

Initial direktavkasining 6,23 %

Direklavkastning Kalkylshat 6,15 %

Stockholm den 2016-08-22

b g

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JLL Sverige Chef Vardering

JLL Sverige
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Vardebadomning fastighaten Engalen 5, Borgholms komaun 20160822

5 Virdebeddmning

51  Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassafladesanalysen uppgar till 17,3 Mkr kronor varav 4,2 Mkr utgor nuvarde av kassafloden och 13,1 Mkr
utgor nuvarde av restvarde. Fastighetstransakfioner omfattas av transaklionskostnader sasom t ex stampelskatt. | kalkylen
har inga avdrag gjoris for denna typ av kostnader.

52  Marknadsvirde

Marknadsvardet har bedomts utifran en ortsprisanalys kompletierat med en kassafladesanalys som ar en bedomning utav
framtida betalningsstrommar.

Marknadsvardet for fastigheten Forntiden 10 har per vardetidpunkien 1 okiober 2016 bedomis till 17 300 000 kronor
(Sjutton miljoner trehundra tusen kronor). Kring det beddmda marknadsvardet asélts ett osakerhetsintervall om + 8 50
000 kronor markerande den osakerhet all fastighetsvardering ar behaftad med.

Marknadsvardet 17 300 000 kronor motsvarar foljande nyckeltal
9725 kelm? uthyrbar area

1,56 Marknadsvarde/Taxeringsvarde

Initial direktavikastning 5,80 %

Direktavkastning Kalkylslut 6,00 %

Stockholm den 2016-09-22

Sama Amsih Patrik Lofvenberg
Valuer National Director
JuL Chef Vdrdering

JLL
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Vﬁrderings[nstimtet Laholm Kriftan14

2017-01-19

9 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar

Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedams det
totala marknadsvardet for fastigheten Laholm Kraftan14 till:

Marknadsvirde per januari 2017

6 800 000 KRONOR
SEXMILJONERATTAHUNDRATUSEN KRONOR

Bedémt vardeintervall
6 600 tkr - 7 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvirde som skulle uppnds vid ett
stort antal upprepade forsaljningar av objektet pd den allmdnna fastighetsmarknaden. Vid
en enskild forsalining diremot, kan priset hamna over eller under det bedomda marknads-
virdet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just denna forsiljning.

Nyckeltal:
Kr/m? uthyrbar area: 9971
KIT: 1.8
Direktavkastning 2017 (totalt kapital)

Mot beddmt driftnetto: 4,7%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2017

Mot marknadsmiissig hyra: 11,7

Halmstad 2017-01-19
ViirderingsInstitutet

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

/
TSN
Urban Lénn

Civilingenjor
Av Samballsbyggarna Auktariserad Fastighetsvirderare
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Fastigheten Eslov Ekorren d
2017-05-16

7. Vardebedomning

7.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflodesanalysen uppgar till 22 300 tkr varav 8 350 tkr utgdr nuvirde av
kassaflodet och 13 868 tkr utgdr nuvarde av restvardet, Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sdsom till exempel stampelskatt, | kalkylen har inga avdrag gjorts for denna
typ av kostnader.

Marknadsvirdet 22 300 tkr motsvarar foljande nyckeltal:
17 998 krfkvm uthyrbar area

2,61 Marknadsvarde/Taxeringsvarde

Initial direktavkastning 4,27%

Direktavkastning kalkylslut 5,10%

7.2. Marknadsvarde

Marknadsvardet har bedomts utifran resultatet av kassaflodesanalysen. Vid antaganden da det
galler val av direktavkastningskrav etcetera har jamforbara férvary studerats,

Marknadsvardet for fastigheten har per vardetidpunkten 2017-04-30 bedémts till:

22 300 000 kronor

(Tjugotva miljoner trehundratusen kronor)

Stockholm den 2017-05-16

e M PO R e
& s e A e
Patrik L&fvonbcrg-— Claes Hielte
Head of Valuation Valuer

patrikfofvenberg@eu jil com clas. hielte@ew jil. com
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Fastigheten Eslov Bokhandlaren 4 & 5, Eslév
2017-05-16

6. Vardebedomning

6.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kassaflédesanalysen uppgar till 61 200 tkr varav 22 086 tkr utgdr nuvirde av
kassaflodet och 39 083 tkr utgor nuvarde av restvardet. Fastighetstransaktioner omfattas av
transaktionskostnader sasom till exempel stampelskatt. | kalkylen haringa avdrag gjorts fér denna
typ av kostnader.

Marknadsvardet 61 200 tkr motsvarar féljande nyckeltal:
15 311 kr/kvm uthyrbar area

2,42 Marknadsvarde/Taxeringsvarde

Initial direktavkastning 4,91%

Direktavkastning kalkylsiut 4,70%

6.2. Marknadsvarde
Marknadsvardet har bedomts utifrdn resultatet av kassaflodesanalysen [och uppskattat varde pa

den bedémda byggratten). Vid antaganden da det giller val av direktavkastningskrav etcetera har
jamforbara forvarv studerats.

Marknadsvardet for fastigheten har per vardetidpunkten 2017-04-30 beddmts till;

61200 000 kronor

(Sextioen miljoner tvahundratusen kronor)

Stockholm den 2017-05-16

o /;;%/ A i

Patrik Lofvenberg Claes Hielte
Head of Valuation Valuer
patrik lofvenberg@eu jil com clas hielte@eu.jil.com
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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. Ddrutéver finns det en rad faktorer vars effekter Bolaget kan
pdverka genom sitt agerande. Nedan lémnas en redogérelse for de riskfaktorer som Bolaget anser dr vdsentliga och som
kan pdverka virderingen av Bolagets aktier. Dessa riskfaktorer dr inte upptagna i prioritetsordning och gor ej heller
ansprdk pd att vara heltdckande. Ytterligare riskfaktorer som for ndrvarande inte dr kdnda eller som for ndrvarande
bedéms som ovdsentliga kan komma att pdverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och finansiella stdllning.
Potentiella investerare bor noggrant 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 osdkerhet bor rdd inhdmtas
frdn kvalificerade rdadgivare.

l.1 Virdet av Bolagets virdepapper vid forsiljning pa andrahandsmarknaden

I.1.1 Oforutsdgbara framtida aktiekurser och ldg likviditet

Bolagets A-aktier handlas sedan den 25 juli 2016 pa NGM Nordic AIF. Nagon aktiv handel har inte utvecklats
och likviditeten i aktien ar lag. Lag likviditet kan innebéra svarigheter for aktiedgare att fordndra sitt innehav
samt att fluktuationer i pris kan komma att férstarkas. Aktiernas kurs kan bli féremal 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 férvantningarna 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  Radtt till avkastning

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

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. | 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 ratt att utdver Erbjudandet, for att kunna uppna den Totala Emissionslikviden, besluta om
ytterligare nyemissioner av A-aktier, i vilka Bolagets befintliga aktiedgare inte kommer att ha foretradesratt.
Detta innebar att aktiedgarnas proportionella dgande och rostandel samt vinst per aktie i Bolaget minskar-.
Nyemissioner, forsiljningar eller andra dverlatelser av ett betydande antal aktier, eller férvintningar om att
sadana nyemissioner, forsiljningar eller andra dverlatelser kan komma att ske, skulle kunna medféra visentlig
negativ paverkan pa marknadsvirdet.

I.1.5 Inlosen 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 I0sa 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 tillgingar finns det en risk for att innehavarna
av A-aktier endast erhaller erlagd teckningskurs i inldsenbelopp per aktie trots att A-aktiernas marknadsvirde
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kan komma att dverstiga 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.

[.1.6  Kontroll av Bolaget

SBM idger 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 aktieagares 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 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 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 dn vad som ar
fallet vid en hog ranteniva. For det fall laga marknadsrantor 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 okinda forpliktelser vid kop av fastigheter genom bolagsférvarv. Sadana
forpliktelser kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning.
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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 sikerstilla att uppgifterna i dokumentet, savitt de vet, dverensstimmer med de
faktiska forhallandena och att ingenting ar utelimnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 19 maj 2017

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Styrelsen
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 tilltratt fem 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 1 034 000 kronor. Bolagets
aktiekapital dr férdelat pa 5 172 aktier, varav 2 672 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 och 17 februari 2017 tillforts kapital
om 134 314 000 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 tilltratt fem fastighetsforvarv. Den sammanlagda
kopeskillingen for forvarven uppgar till cirka 226 miljoner kronor, varav cirka 85 miljoner kronor har
finansierats med eget kapital och cirka 140,2 miljoner kronor genom upptagande av lan.

Av det kapital som totalt tillférts Bolaget genom tidigare erbjudande kommer séledes cirka 85 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 31 mars 2017 (tkr)
Kortfristiga skulder
Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet 1118
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Blancokrediter -
Summa kortfristiga skulder 1118
Langfristiga skulder

Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet 85 047
Blancokrediter -
Summa langfristiga skulder 85 047
Eget kapital

Aktiekapital | 034
Overkursfond 133 780
Andra reserver -1 283
Summa eget kapital 133 531

NETTOSKULDSATTNING PA KORT OCH MEDELLANG SIKT

Per den 31 mars 2017 (tkr)

(A) Kassa 68 340
(B) Likvida medel -
(©) Latt realiserbara vardepapper -12 024
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 80 364
(E) Kortfristiga fordringar 16 203

(F) Kortfristiga bankskulder -
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder -

(H) Andra kortfristiga skulder 10 139
() Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 10 139
()] Netto kortfristig skuldsidttning (1)-(E)-(D) -86 428
(K) Langfristiga banklan -
(L) Emitterade obligationer -
(M)  Andra langfristiga lan 731
(N) Langfristig skuldsdttning (K)+(L)+(M) 731
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) -85 697

Bolagets historiska finansiella information bestir av Bolagets arsredovisning, vilket omfattar perioden 2016-03-
07 (da Bolaget bildades) till och med 2016-12-31. Arsredovisningen ar reviderad av Bolagets revisor och
inforlivas genom hanvisning..

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 I16pande alternativa
investeringsfonder med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebara en
konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid forvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras
och avvecklas, sa langt som 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 mdjlig intressekonflikt. | den hiandelse en sadan
konflikt 4nda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som
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SBM faststillt, varvid principen som utgangspunkt ir att det aldsta bolaget har fortur. SBM foérbehaller 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 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 vander sig till
institutionella investerare med en lagsta investeringspost om 25 miljoner kronor. Bolagets bedémning ar dock
att dessa bolag, som riktar sig till institutionella investerare, inte kommer att konkurrera med varandra i ndgon
namnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa bolag kommer att ha en mycket storre
kapitalbas an Bolaget och diarmed investera i helt andra objekt dn Bolaget. | den handelse en sadan konflikt 4nda
uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som SBM faststaillt.

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, leverantorer 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 forvintas inbringa

Syftet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att finansiera dess fastighetsinvesteringar i
linje med Bolagets investeringsstrategi, se avsnittet "Investeringsinriktning” i registreringsdokumentet. Om
Erbjudandet fulltecknas, kommer Bolaget att tillforas 165 648 000 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 649 600 kronor.

Bolaget avser att uppna den Totala Emissionslikviden om 300 000 000 kronor genom tidigare genomforda
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 riantesikringsstrategier for att ranterisken ska bli balanserad i férhallande 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 13 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 dkning 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.
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Styrelsen har den 12 april 2017, med stod av bemyndigandet, beslutat att emittera hogst 3 248 A-aktier.
Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 649 600 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 51 000 kronor per aktie. Minsta investeringspost ar en (1) aktie,
vilket motsvarar 51 000 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 Anmidlan och anmalningsperiod

Anmilningsperioden I6per fran och med den 22 maj 2017 till och med den 16 juni 2017. Styrelsen kan dock
fram till sista dag i anmalningsperioden besluta att forlanga anmalningsperioden. Eventuellt beslut om forlangning
av anmalningsperioden kommer att offentliggdras pa Bolagets hemsida, www.svenskabostadsfonden.se/sbfl 4
samt genom pressmeddelande. Investerare som onskar delta i Erbjudandet ska senast den 16 juni 2017 (eller
sadant senare datum som vid férlangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt
ifylld anmalningssedel per post eller fax till Aqurat Fondkommission pa nedanstaende adress. Korrekt ifylld
anmalningssedel ska vara Aqurat Fondkommission tillhanda senast ki 15:00 den 16 juni 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.

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 for dennes rakning.
Prospekt och anmalningssedlar 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
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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 virdepapperstransaktioner, exempelvis
investeringssparkonto (ISK) eller kapitalférsakringskonto (KF) maste kontrollera med den bank/férvaltare som
for kontot, om, och i sa fall hur, férvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet dr mojligt. Anmalan ska i sa fall
goras i samférstand med den bank/férvaltare som fér kontot.

4.4 Courtage

Courtage utgar ej.

4.5 Tilldelning

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

4.6 Betalning och registrering

Betalning ska ske i enlighet med utsiand avrakningsnota.. Om likvid ej erlaggs i ratt tid kan aktierna komma att

overlatas 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 forvaltare 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 28 juli
2017(eller sadant senare datum som fdljer av att Bolaget fattat beslut om férlangning av anmalningsperioden).

4.9 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.
4.10 Tillamplig lagstiftning
Aktierna ges ut under aktiebolagslagen (2005:551) och regleras av svensk ratt.

4.11 Aktiebok

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

4.12 Aktiedgares rattigheter

Aktieagares rattigheter avseende vinstutdelning, rostratt, foretradesratt vid nyemissioner av aktier med mera
styrs av Bolagets bolagsordning och av aktiebolagslagen.

86



5 A-AKTIER

5.1 Allmint

Genom Erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-aktier har foljande rittigheter:
() en rost per aktie vid bolagsstaimma;
(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 utfiardas enligt den svenska Aktiebolagslagens regler och agarnas
rittigheter 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 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 direfter Bolaget. Det
foreligger inte nagra restriktioner for utdelning eller sérskilda forfaranden for aktiedgare utanfor Sverige.

Virdepapperen har inte varit foremal fér erbjudande som limnats 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 behovs 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 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 AKTIE A

Siffror KSEK
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are  Ar7-Exit Summa
Investeringspost 1) 300 000 300 000
Fastighetskrediter 700 000 700 000
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1000 000 1000 000
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avriknas) 993333 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090
Utgdende balans fastighetsvirde inkl. 1,9 % vardeékning per ar 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090 1133220 1133220
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankréntor & bolagsskatt* 22131 22397 22 665 22937 23213 23491 30397 167 231
Reavinst 0 0 0 0 0 0 139887 139887
Erforderlig konsolidering** -6 000 -120 -122 -125 -127 -130 0 -6 624
Avgér kapitaliserad avgiftvid kapitalanskaffning, 3 %*** -150 -150 -150 -150 -150 -150 -29 100 -30000
Arlig management fee, 0,65 %**** -6579 -6704 -6 832 -6962 -7 094 -7229 -7 366 -48 765
Summa nominell avkastning (fére vinstdelning, efter dvriga avgifter) 9402 15422 15561 15701 15841 15983 133818 221728
Troskelvirde baserat pd SSVX 90 (schablon 2,9% avinvesteringspost) 8512 8512 8512 8512 8512 8512 8512 59581
Overavkastning (summa nominell avkastning minus tréskelvarde) 890 6911 7050 7189 7330 7471 125307 162 148
Avgér vinstdelning 20 % av veravkastningen -178 -1382 -1410 -1438 -1466 -1494 -25061 -32430
Summa ing till i efter vil i 9224 14040 14151 14263 14375 14488 108 757 189 299
Snitt
Avkastning pé totalt kapital, ej nuvirdesberiknad 0,92% 1,40% 142%  143%  144%  145%  10,88%  2,70%
Avkastning pa eget kapital, ej nuvirdesberiknad 3,07% 4,68% 4,72% 4,75% 4,7%% 4,83% 36,25% 9,01%

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

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

densamma under hela perioden.)

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

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

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

1) Intag 300 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

5.3 Bolagets avveckling

A-aktierna kommer att omfattas av ett s.k. inlésenférbehall 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, beddmer det som mera fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget
komma att senareldgga realiseringen av sina investeringar, dock med maximalt tva ar. Férsiljning 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 inlosen 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 inlosen.® 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

Allmént

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

8 Se aven avsnitt 5.5 "Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet”.
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(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 rikenskapsar ska inte ga ater under kommande rakenskapsar,
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
sammanlaggning, split, fondemission eller andra férandringar i aktiernas kvotvirde. Direfter ska dterstaende
tillgdngar fordelas proportionerligt med 20 procent fér stamaktierna och 80 procent for A-aktierna pa allt som
Sverstiger 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 dr 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 inlésen
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 utdver stamaktiernas aktiekapital kommer,
efter avdrag for Exitkostnader, att fordelas mellan A-aktier och stamaktier i enlighet med principerna for
avkastning.

6 UPPTAGANDE TILL HANDEL OCH HANDELSSYSTEM

A-aktierna ar fritt omsittningsbara 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 AIF efter
det att emissionen har registrerats av Bolagsverket. Planerad dag for forsta handel for de nyemitterade aktierna
ar omkring den 28 juli 2017.

7 KOSTNADER FOR ERBJUDANDET

Den totala kostnaden for Erbjudandet beriknas uppga till ca |1 600 000 kronor (exklusive moms), vilket
motsvarar cirka | procent av Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande, vilken uppgar till 165 648 000
kronor. Kostnaderna for Erbjudandet, som bl.a. innefattar kostnader for legal och finansiell radgivning, avgifter
till Finansinspektionen samt registreringsavgifter till Bolagsverket, belastar Bolaget.

8 UTSPADNING

Utspadningen efter fulltecknad emission kan uppga till hogst 3 248 A-aktier, eller cirka | | procent av rosterna i
Bolaget.

89



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

9 SKATT

9.1 Allmant

Foljande ar en sammanfattning av skattekonsekvenser med anledning av inbjudan till teckning av A-aktier i
Bolaget for investerare som skattemassigt anses bosatta i Sverige om inte annat anges. Redogorelsen behandlar
inte, om det inte sarskilt anges, de speciella regler som 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 ar inte heltickande utan ska endast ses som en allmin 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 dodsbon

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 beriknas for samtliga aktier av samma
slag och sort, oaktat forvarvstillfalle eller forvarvsmetod. Schablonmetoden erbjuder ett forenklat
beriakningssitt, varvid 20 procent av forsiljningslikviden 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
fordringsritter, s.k. rintefonder). For det fall kapitalforlusten 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 forluster/vinster pa
marknadsnoterade aktier.

Uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital far skatten pa inkomst av tjanst och naringsverksamhet,
samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift reduceras. Avdrag medges med 30 procent av den
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, ar skyldigt att gora preliminart skatteavdrag med 30 procent pa
ranta och utdelning, om mottagaren ar en fysisk person eller ett dodsbo.

9.2.2  Investeringssparkonto

Fysiska personer kan forvara vissa 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 forvaras pa ett investeringssparkonto ("ISK”). Ett direkt eller indirekt
innehav av andelar som motsvarar |10 procent av rosterna for samtliga andelar eller kapitalet i bolaget anses
inte utgora tillatna tillgangar. Harvid bér uppmarksammas att det vid berakningen av innehavet dven inraknas
nirstiendes innehav. Kvalificerade andelar kan aldrig anses utgora 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 fjardedel av
vardet pa tillgangarna vid ingangen av varije kvartal, dels inbetalningar och &verféringar 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, 6kad
med 0,75 procentenheter. Som lagst uppgar schablonintikten till 1,25 procent av kapitalunderlaget.

Schablonintikten ar darefter foremal for vanlig kapitalbeskattning om 30 procent.

9.3 Juridiska personer

For ett aktiebolag kan innehav av marknadsnoterade andelar utgora naringsbetingade andelar, under
forutsattning att andelarna antingen dr 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 stallet tagits emot direkt av handelsbolagsdelagaren. Samma giller vid avyttringar av aktier,
varigenom kapitalvinsten blir skattefri om den varit skattefri om delagaren sjalv hade avyttrat andelen. For
kapitalforluster i dessa fall medges inte avdrag.

For det fall ett aktiebolags innehav inte anses naringsbetingat tas utdelning och kapitalvinst vid avyttring upp till
beskattning med en skattesats om 22 procent i inkomstslaget naringsverksamhet. Det beskattningsbara
resultatet beraknas som forsaljningslikviden 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 géra 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 Kapitalforsikring

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 |opande, eller
medges avdrag for kapitalforluster. Istillet utgar en arlig schablonbeskattning oaktat av om det uppkommer en
kapitalvinst under aret eller ej.

Schablonbeskattningen beraknas pa ett satt snarlikt det som giller vid innehav pa ett investeringssparkonto.
Forst berdknas ett kapitalunderlag, vilket utgdr virdet pa innehavet i borjan av aret och de inbetalningar som
gjorts under aret. Inbetalningar gjorda under arets andra hilft medtas endast till 50 procent. Detta belopp
(vdrdet och inbetalningar) multipliceras med 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 forsikringsbolaget 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.
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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 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.

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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