Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Prospekt(Sammanfattning, Registreringsdokument och Vardepappersnot)

Teckning a\A-aktier
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Definitioner

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (200&51)

Anskaffningskostnad

Bolagets direkta eller indirekta totala anskaffningskostnad
for en fastighetsinvestering inkluderande kostnader for
lagfart, pantbrev, provisioner, konsult och

Uppgar per der81 mars 2017ill ca-0,635 procent.En
statsskuldvéxel &r ett [6pande skuldebsmm
Riksgéaldskontoret ger ut. Loptiden &r normalt upp till ett
ar. Statsskuldvaxlar anvands for att finansiera statens
kortfristiga lAnebehov.

Teknisk Skuld
Reservering av medel att anvandas for att atgarda eftersatt
underhall avseende forvarvad fastigg@mfort med vad

radgivningskostnader, samt andra kostnader forenade medsom rimligen kan férvantas i fraga om underhall avseende

investeringen oh Teknisk Skuld (kostnaderna ar i
forekommande fall inklusive moms)

Aqurat Fondkommission
Aqurat Fondkommission AB, org.nr 55678615,
Box 7461, 103 92 Stockholm

Bolaget
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org.nr. 552008

Direktavkastning

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

Erbjudandet
Férevarande emission avaktier

Euroclear
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm

Exitkostnader

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

Emissionslikvid

en byggnad av samma alder och standard) alternativt
atgarda eventuella funktionsbrister eller verkstalla
eventuella myndighetsbeslut

Total Emissionslikvid

Det sammanlagda beloppetraeerlaggs som betalning for
samtliga Aaktier som ges ut och tecknas i Erbjudandet
tidigare erbjudandench sadana framtida erbjudanden i
Bolaget. Total Emissionslikvid kan som mest uppga till 300
miljoner kronor, eller sddant lagre belopp som Bolaget kan
komma att besluta.

Troskelvarde

Det genomsnittliga vardet av foregaende rakenskapsars
SSVX 90 som ligger till grund for férdelningen av vinst
mellan stamaktiedgarna respektiv@litiedgarna. Vardet
kan aldrig vara negativt i samblaned
vinstdelningsberdiing.

Meddelande

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig inte till sidana
personer vars deltagande férutsatter ytterligare prospekt,
registreringsatgarder eller andra atgarder an som foljer av
svensk lag. Prospektet far inte distribueras i ndgot tind
distributionen eller Erbjudandet kraver saddana atgarder
eller strider mot gallande lag. Anmélan om forvarv av aktier

Det sammanlagda beloppet som erlaggs som betalning fér i Strid med ovanstdende kan komma att anses ogiltigt.

samtliga Aaktier som ges ut och tecknas i Erbjudend

Nettokassaflode

Nettokassaflodet ar nettoflodet av hyresintakter fran direkt
och indirekt &gda fastigheter efter driftskostnader och
finansiella kostnader (inklusive réantor)

Prospektet
Foreliggand@rospektdaterat godkant och registrerat den
19maj 2A7.

SBM
Svenska Bostadsfonden Management AB, org.nr 556644
0870

SCB
Statistiska Centralbyran

SSVX 90
Genomshnittet av rantan for tre manaders statsskuldvaxlar.

Sammanfattningen och vardepappersnoten ska lasas
tilsammans med det registrerisgpkument som
registrerats och godkénts av Finansinspektioneni8maj
2017.

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

Prospektet har godkéants och registrerats av
Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkannandet och registreringen innebar inte att
Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.



INLEDNING

Sammanfattningar best-r av informationskrav up
ASE (A.BE.7).

Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vard
och emittent. Efterem vissa Punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckq
Punkternas numrering.

Aven om det krévs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och emittent, &
maojligt att ingen relevant inforation kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort
beskrivning av Punkten tillsammans med angi vel

AVSNITTA 0 INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt | Informationskrav Information

Al Varning Denna sammanfattning utgéndast en introduktion till Prospektet. Ef
beslut om att investera i Bolaget genom deltagande i erbjudandet s
baseras pa en bedomning av Prospektet i dess helhet.

Om en investerare vacker talan i domstol med anledning av uppgif
i Prospektet kanrivesteraren bli tvungen att svara for kostnaderna f
Oversattning av Prospektet innan réttsligt forfarande inleds.

Civilrattsligt ansvar kan alaggas de personer som lagt fram

sammanfattningen, inklusive dversattningar darav, men endast om
sammanfattningedir vilseledande, felaktig eller oférenlig med de ang
delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra
delarna av prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerd
nar de dvervager att investera i sadana vardepapper.

A.2 Finansiella Ej tillampligt. Finansiella mellanhander anvands inte.
mellanh&nder

AVSNITTB O BMITTENT

Punkt | Informationskrav Information
B.1 Firma Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org.nr. 5530E0.
B.2 Sate och bolagsform Bolaget bildades den 7ars 2016 och registrerades den 24 mars 20

Bolagets firma ar Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), séatet for ¢
styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. ar 5590IRO.
Bolaget &r ett publikt aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med sve
ratt.

B.5 Koncern Vid dagen for upprattande av detta Prospekt ags Bolaget av Svensk
Bostadsfonden Management AB och de investerare som investerat
tidigare genomférda emissioner. Moderbolag &r Svenska Bostadsfor
Management AB som &r innehavare av sgenfiitamaktier i Bolaget.
Bolaget har tva direktagda dotterbolag och tretton indirekt agda
dotterbolag. Samtliga dotterbolag ar bildade enligt svensk ratt och di
eller indirekt helagda av Bolaget.

Bolaget har &ven sju verksamhetsdrivande systerbotag sex ar
alternativa investeringsfonder.

B.6 Anmalningspliktiga Foljande personer har, savitt Bolaget kanner till, indirekta innehav i
personer, storre Bolaget:




aktiedgare samt
kontroll av Bolaget

1 Lars Swahn (styrelseledamot och storre aktiedgare) ége
50,01 procent av aktier och rdster i Svenska Bostadsfonde
Management AB, som i sin tur dger samtliga stamaktier i
Bolaget.

1 Carl Rosenblad (storre aktiedgare) ager ca 49,99 procent g
aktier och roster i Svenska Bostadsfonden Management A
som i sintur &ger samtliga stamaktier i Bolaget.

Savitt styrelsen kanner till &r Bolaget inte direkt eller indirekt
kontrollerat av ndgon annan &n dess aktieagare. Bolaget kanner in
nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att le|
till att kontrollen 6ver Bolaget férandras.

B.7

Utvald historisk
finansiell information

Bolagets aktiekapital uppgar till 1 034 000 kronor fordelat pa 2 500
stamaktier med ett kvotvarde om 200 kronor samt 2 67 2aktier

med ett kvotvarde om 200 kronor. Bolagets gifingar bestar av likvidg
medel, aktier i dotterbolag och de fastigheter som &ags via dotterbol

Bolaget har vid tidpunkten foér detta Prospekt genom tidigare
erbjudanden emitterat 2 672-Aktier, vilket har tillfért Bolaget totalt
134 314 000 kronor.

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

Bolaget forvarvade och tilltraéde den 17 oktober 2016 fastigheten
Radisan 1 i Lahol m, kallad O6F4d
hyreshusenheter fordelat pa totalt 49 hyreslagenhetdr adokaler.
Den totala bostadsytan ar 3 757 kvm och den totala lokalytan ar 27
kvm.

Forvarvet genomférdes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 1411 AB, forvarvade samtliga andelar i Fastighets AB
Laholm Radisan 1 som ar &gare till FastigiebDet totala
forvarvsvardet uppgick till 49,7 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital o
upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

Bolaget forvarvade och tilltrdde den 15 noveani2016 fastigheterna
Disponenten 10, Disponenten 14, Klockaren 5, Klockaren 10,
Skogsvaktaren 7, Véaktaren 1, Vaktaren 3, Predikanten 1 och Gaml|
31 i Osby, gemensamt kall ade 0
bebyggda med hyreshusenheter fordelade palt@9 hyreslagenheter
och 10 lokaler. Den totala bostadsytan ar 6 962 kvm och den totalg
lokalytan ar 1 535 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby
Fastigheter AB so &r agare till Fastigheterna. Det totala
forvarvsvardet uppgick till 65,3 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet av Fastighetera har finansierats geno
eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 15 november 2016 fastigheten
Engelen 5 i Borgholm, kallad 0
hyreshusenheter fordelat pa totalt 16 hyreslagenheter och 4 lokale




Den totala bostadsytan ar 1 416 kvm och den tatkdkalytan &r 363
kvm.

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

Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

Bolaget férvarvade och tilltradde den 6 april fastigheten Kraftan 14
Lahol m, kal | RadtighetEreashehyggtimede n 6 .
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 KraftarDEet totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 6,3 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats med eget kapital.

Fastighetsinvestering i Eslov, april 2017

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

Bolagets forsta rakenskapséar ar 201%07 8 201612-31. Nedan
balans och resultatrakning per den 31 december2016 har reviderat
av Bolagets revisor, darutbver presenteras Bolagets bateis
resutatrakning per 20186-30, vilken har granskats 6versiktligt av
Bolagets revisor. Den reviderade balaosh resultatrakningen samt
kassaflodesanalysen, och den 6versiktligt granskade halvarsrappo
(som inférlivas genom hanvisning) utgdér koncernenstighta
finansiella information.

Koncernredovisningen uppréattas i enlighet med International Finan
Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar koncernen aven Rad
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande

redovisningsregler fakoncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS
upplysningar som kravs enligt bestammelserna i arsredovisningsla

Moderbolaget redovisas i enlighet med arsredovisningslagen och R
2, redovisningsregler for moderforetag i koncerner vilka tillamp&S.

Resultatrakning i 2016-03-07 &
sammandrag 2016-12-31*

(tsek)
Summa intakter 2 064
Resultat fére 45

finansiella intakter
och kostnader

Resultat efter -70




finansiella intakter
och kostnader

Balansrakning i 2016-13-31
sammandrag
Summa tillgngar 157 995

Summa eget kapital | 61 522
Summa eget kapital | 157 995

och skulder
Kassaflédesanalys i | 2016-03-07 &
sammandrag 2016-12-31

Periodens kassaflodg 5 722

Likvida medel vid 0
periodens boérjan

Likvida medel vid 5722
periodens slut

* Revideradav Bolagets
revisor

B.8 Proformaredovisning

Proforma Balansrakning

Per den 28 april tilltrddde Bolaget fastigheterna Bokhandlaren 4 &
samt Ekorren 4 i Eslov. Fastigheterna forvarvades for 82 miljoner
kronor exklusive forvarvskostnader. Inréknat famegkognader
(stampelskatt, pantbrex®stnader samt jurist och
varderingsomkostnader) uppgick forvarvsvardet till cirka 86,2 miljof
kronor. Eftersom fastigheterna paverkar tillgdngarna, s som de s§
i arsredovisningen per den 31 december 2016, pdmfattande satt,
har Bolaget latit ta fram en proforma balansrakning enligt nedan i |
att ge en dverskadlig bild av hur portféljens underliggande tillgangg
hade sett ut per den 31 december 2016 om Bolaget hade agt
fastigheterna vid den tidpunkten.

Syftet med proforman &r saledes att informera om hur tillgangssidag
utifrdn ett hypotetiskt perspektiv, hade paverkats om fastigheterna
Eslov hade ags av Bolaget per den 31 december 2016, och har int
syfte att beskriva foretagets faktiska finantaestallning.

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

Svenska Bostadsfonden 14 AB

Proforma 6ver koncernens finansiella stélining 2016

Belopp i KSEK
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter

-12-31

Arsrapport Bokhandlaren  Ekorren2)  Proformajust. ~ Proforma
1) 2) 3)
2016-12-31 2016-12-31
133905 66 229 20 006 -2735 217 405




Langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Proforma 6ver koncernens finansiella stéllining 2016

Belopp i KSEK

EGET KAPITAL OCH SKULDE R
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat

Summa Eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kredtinstitut
Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder til koncernféretag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

6 064
94

140 063

22
164

186

12 024

5722

17 932

157 995

Arsrapport

2016-12-31

749

60 870

61 522

85390
648

86 038

1053
863
6613
147
30
1729

10435

157 995

6 064

94

223 563

22

164

186

12 024

5722

17 932

241 495

Proforma

2016-12-31

749

93 870

-2 832

91 787

138 625

648

139 273

1053

863

6613

147

30

1729

10435

241 495




Proformaredovisningen féljer de redovisningsprinciper, IFRS, som tillampades vid senaste arsredovisningen.

1) Siffrorna &r tagna frn Bolagets &rsredovisning, publicerad 28 april 2017.

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

Rakenskaperna for fastigheterna ar ej reviderade.

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

fastighetsarde och utomstaende véardering den 30 april 2017. Av emissionen i februari 2017 som var

pé& cirka 72 MSEK har anvants 33 MSEK vid ovanstdende fastighetsforvarv.

Proforma Resultatrékning

Vid tidpunkten for Prospektet saknas relevantadristka resultat pa
de forvarvade fastigheterna som mojliggor det for Bolaget att skapg
proforma resultatrakning som inte bygger pa prognosticerade
antaganden. Detta beror pa att Bolagets ingdende fastigheter har
tilltratts for mindre an ett ar sedan, dcfor fastigheterna i Eslov har
agandeperioden inte uppgatt till langre an tre veckor, vilket gor att
helarseffekter inte har kunnat faststallas och analyseras. Just analy
helarseffekter ar en analys som Bolaget bedémer som viktig och
avgorande for & kunna presentera en proforma resultatrakning som
ger investeraren en réattvisande, analyserbar och saklig bild av hur
Bolagets resultat skulle kunna ha sett ut om samtliga fastigheter hg
agts fran borjan av perioden av foregaende rakenskapsar. Att
presentera en proforma pa hypotetiska intaktsch
kostnadsantaganden, som vi ej vet om de stammer, och som inte h
en tillracklig grund i den faktiska underliggande utvecklingen da vi §
fastigheterna s kort tid bedoms darfér som missvisande och felaki
Av den anledingen laggs inte nagon proforma resultatrakning fram
detta Prospekt.

Samtliga fastigter i Bolaget har forvarvats utifran Prospektets angiy
direktavkastningskrav pa@procent. Fastigheterna ar vid tidpunkten
for Prospektet fullt uthyrdaned dartill hérande hyresintékter.
Fastigheterna befinner sig i ett gott tekniskt skick dar Bolaget bed®
att de tekniska investeringarna, utéver sedvanliga reparatomm
underhallsarbeten, kommer att vara begransade. Saledes forvanta:
fastigheternadriftsoverskott bidra positivt till fondens
totalavkastningsoch utdelningsférmaga till investerarna.

B.9 Resultatprognos Ej tillampligt d& ingen resultatprognos eller berakning av forvantat resy
har gjorts.
B.10 | Anmarkningar i Ej tillampligt d& inga anmarkningar aterfinns i revisionsberattelsen.
revisionsberattel se
B.11 Rorelsekapital Bolaget anser att befintligt rorelsekapital per dagen for detta Prosp
ar tillrackligt for att uppfylla dess nuvarande ataganden samt aktue
behov under de kmmande tolv manaderna.
B.33 Uppgift om For informationskrav avseende Bolagets
informationskrav

registrerade firma, se B.1.

séte och bolagsform, se B.2.

koncern, se B.5.

anmalningspliktiga personer, storre aktiedgare samt uppgif
om kontroll dver Bolage se B.6.

1 utvalda historiska finansiella information, se B.7.

=a =4 -8 =9




proformaredovisning, se B.8.

resultatprognos, se B.9.

anmarkningar i revisionsberéattelse, se B.10.

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

huvudsakligésker, se. D.2.

E I L

B.34

Investeringsmal och
investeringspolitik

Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter
belagna i Sverige med huvudsaklig inriktning pa bostadsfastighetel
Bolagets investeringsverksamhet galler fokasiétskilda
investeringsrestriktioner:

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

1 Lokaler m.m. far inte utgéra mer &n 30 procent av Bolagety
sammanlagda varde.

1 Bolaget far investera i vardepapper i sina systerbolag (son
ocksa ar alternativa investeringsfonder) samt andra
fastighetsfonder eller fastighetsbolag med liknande
verksamhetyilka har lika eller motsvarande
investeringsfilosofi och tillgangsslag som Bolaget, upp till €
belopp om maximalt 20 procent.

1 Bolaget ager ratt att forvarva 100 procent av ett systerbola
som ett led i forvarv av sddant systerbolags fastighetsbesti

Bolagets investeringsrestriktioner far Gverskridas om det med hansg
till Bolagets investeringscykel &r erforderligt, exempelvis under
investeringseller avyttringsfas. Overskridande far aven ske till foljd
naturliga vardefluktuationer. Investeringstriktionerna beréknas pa
den beslutade totala emissionslikviden, inberéknat framtida emissi

B.35

Belaningsgrad

Belaningsgraden métt som |an i relation till fastighetsvarde ska inte
langsiktigt éverstiga 75 procent. Om belaningsgraden overstiger 74
procent ska detta bringas ned i sddan takt som bedéms rimlig med
héansyn till Bolagets basta.

B.36

Tillsynsmyndighet

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltarg
alternativa investeringsfonder och har uts8itenska Bostadsfoerl
Management ARtt vara AlFfdrvaltare.Svenska Bostadsfonden
Management ABinehar nédvandiga tillstdnd fran Finansinspektiong
for att forvalta alternativa investeringsfonder och star under
Finansinspektionens tillsyn.

B.37

Typisk investerare

Bolagetriktar sig till sdval professionella som igkefessionella
investerare.

B.38

Emittentkoncentration

Ej tillampligt.

B.39

Investeringar i andra
foretag for kollektiva
investeringar

Ej tillampligt. Bolaget far inte investera mer &n 20 procent av
tillgdngrna i ett annat foretag for kollektiva investeringar.

B.40

Tjansteleverantorer

Bolaget har ingatt avtal med Swedbank AB (publ) i friga om
forvaringsinstitutstjanster. Bolaget har dven ingatt avtal med Mang
Fondkommission AB betraffande likviditetsgeiraBolaget belastas
direkt manatligen for kostnaderna betraffande likviditetsgarantiavtal
Bolaget belastas indirekt av forvaringsinstitutets kostnader, som ut
av en fast avgift, en rorlig avgift som &r satt i relation till Bolagets
kapital underdrvaltning och en avgift i samband med genomférand
av transaktioner.




Bolaget forvantas dven upphandla fastighetsforvaltningstjanster p§
marknadsméssiga villkor frAn saval externa aktorer (t.ex. Riksbygg
som bolag inom Bolagets koncern som tillhandlah&enna typ av
tjanster. Dessa tjanster kan komma att kopas fran-kestdrivande
koncerngemensamma bolag. Ett sadant bolag ar Svenska Bostads
Services AB som har till syfte att tillhandahalla
fastighetsférvaltningstjanster till koncernens altgiva
investeringsfonder.

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

B.41

Forvaltare,
férvaringsinstitut m.m.

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltare
alternativa investeringsfonder och har uts8venska Bostadsfonden
Management ABtt vara AlFfdrvaltare enligt ett managementavtal
som regleras av svensk ratt. Abrvaltaren har inte delegerat
portféljiférvaltning av Bolaget till annan.

AlRférvaltaren har utsett Swedbank AB (publ) att fungsoan
forvaringsinstitut for Bolaget. Alfervaltaren har ingatt ett avtal med
forvaringsinstitutet som regleras av svensk rétt.

B.42

Nettoandelsvarde

Nettovardet pa tillgangarna i Bolaget faststélls i samband meddiel
halvarsskifte och offentliggoraisredovisning 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

Portfol]j

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

B.46

Senaste nettovardet

Bolagets senaste nettoandelsvarde, per den 31 december 2016, u
till 49 053 kronor per aktie.

AVSNITTC 0 VARDEPAPPER

Punkt | Informationskrav Information

C.1 Slag av vardepapper Genomerbjudandet kan investerare investera-gRtier. A-aktierna
har ISINnummer SE 0008213326, och handlas under korthamnet
SB14A.

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

C.3 Aktier som ar Bolagets aktiedpital uppgar vid datumet for Prospektet till 1 034 00(
emitterade respektive kronor och aktiekapitalet ar férdelat pa 2 500 stamaktier ocB72 A
inbetalda aktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Aktiernas kvotvarde &ar 200

kronor.

Cc.4 Rattigheter som A-aktierna har foljande rattigheter: (a) en rost per aktie vid

sammanhanger med
vardepappren

bolagsstamma, (b) priméar féretradesratt vid kontagiter
kvittningsemission av-aktier och (c) subsidiar foretradesratt vid
kontant eller kvittningsemission av aktier av andra slag &aktir.

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

Vad galler rétt till och bestimmande av utdelning, se neddarun
Punkt C.7 6Utdelningspolitik©o.
preskriberas tio ar efter forfallodagen och tillfaller darefter Bolaget.




Det foreligger inte nagra restriktioner for utdelning eller sarskilda
forfaranden for aktiedgare utanfér Sverige

C5 Eventuella éverlatelse - Ej tillampligt d& Bolagets vardepapper ar fritt omsattningsbara utan
inskrankningar forkopsratt for befintliga aktiedagare och langivare.

C.6 Handel i vardepapperen Bolagets Aaktier &r upptagna till handel pa NGM Nordic Aifed
korthamn SB14A. Férsta handelsdag for aktierna som emitteras i
Erbjudandet beraknas till omkring den 28 juli 2017 (eller s&dant sel
datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om férlangning av
anmalningsperioden).

Cc.7 Utdelningspolitik Verksamietens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel sor

behdvs for Bolagets I6pande verksamhet och efter erforderlig
konsolidering, med en stérre vinstutdelning vid Bolagets avvecklan

Forst nar Bolaget ar fullt kapitaliserat samt fullinvesteraeaBolagets
styrelse besluta att dela ut del av avkastning till dess investerare.
Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel de
vinsten, med fordelningen 20 procent till stamaktierna och 80 proce
till A-aktierna, pa all avkastmjrsom Gverstiger ett troskelvarde
motsvarande foregaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90.
avkastning som understiger investeringens troskelvérde tillfaller A
aktieagarna till 100 procent. Detta géller de arliga utdelningarna sa
som den slutgiiga utdelningen av vinstmedel i samband med Bolag
avvecklande. Vid berdkning av vinstdelning i samband med Bolage
avvecklande ska den lI6pande utdelningen, som historiskt delats ut
med i berdkningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara.§, d
den kan aldrig vara negativ, nar berdkning av vinstdelning genomf(

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

| samband med Bolagets avveckling kommer Bolaget att realisera
fastighetsinnehav med malséattningen att omvandla dessa till likvidg
medel. Darefter kommer Bolagets styrelse att foresla
utbetalning/utdelning av darigenom realiserade vinster i enligedt m
de principer som galler for respektive vardepapper i Bolaget.

AVSNITTD 6 RISKER

Punkt

Informationskrav

Information

D.2

Huvudsakliga risker
avseende Bolaget

Ett antal olika riskfaktorer kan komma att negativt paverka Bolaget
verksamhet, utveckig, resultat, finansiella stallning och
framtidsutsikter i dvrigt.

Vakansgrad
Fastigheternas standard och lage samt kvalitén pa forvaltarens tjarn

har en avgoérande betydelse fér vakansgraden. Vakanser leder till
minskat intaktsflode, vilket i sinituiskerar att paverka Bolagets
resultat ochresultat och stallning negativt

Driftskostnader

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

Miljopaverkan
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Forekomst av milj6féroreningar i Bolagets fastighetsbestand skulle
foranleda kostnader och/eller erséattningsansprak vilket i sin tur kan
paverka Bolagets resultat och stéllning negativt.

Teknisk risk

Den tekniska risken inbegriper t.ex. dolda fel och antister i
fastigheterna och kan fa till foljd att Bolagets kostnader for exempe|
reparationer, saneringsatgarder eller tillférande av nya funktioner i
fastigheterna kan dverstiga de antaganden som gjordes vid
forvarvstillfallet, vilket kan fa en negaitiverkan pa Bolagets
kassaflode.

Utbudet av investeringsobjekt

Utbudet av lampliga investeringsobjekt pa marknadeabar att det
finns en risk for att det vid tid for investering inte finns nagra
fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) tillsfaljning som
motsvarar de krav som uppstélls i Bolagets investeringsstrategi ocl
som i Ovrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket kan innebéara|
Bolaget inte kan genomféra investeringar enligt gRédande
konkurrenssituatiorkan medfora att Balget inte tillfors tillrackligt
med eget kapital for de tilltankta investeringarna samt att Bolaget i
lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en fordelaktig prisniva.

Finansiell risk

Den finansiella risk som &r hanforlig till de lan som upptas av Bolag
samt forandringar i rantenivaer for sddanakan komma att paverka

kassaflodet negativt. Vardet av Bolagets fastighetsinvesteringar risker
aven att paverkas negativt vid vasentliga héjningar av realrantan. Det
foreligger vidare en risk att [&nerantaflamtiden kan komma att 6verstig
Direktavkastningen, vilket innebar att Bolaget kan komma att behdva

hogre belaningsgrad &n beraknat.

Nyckelpersoner
Risk foreligger att Bolaget inte formar behalla nyckelpersoriket

kan paverka Bolagets verksaghiresultat och stallning negativt.

Forvarvsrisk

Bolaget kan komma att 6verta okanda forpliktelser vid kép av
fastigheter genom bolagsforvasadana forpliktelser kan ha en nega|
inverkan pa Bolagets finansiella stéllning.

Realiseringsrisk
For detfall forsaljningen av Bolagets fastigheter i samband med

Bolagets avveckling forsenas eller att forséljning inte kan ske till ett
som motsvarar fastigheternas forvantade vardeutveckiskgrar
Bolaget att inte uppna sin malavkastning

D.3

Huvudsak liga risker
avseende
vardepapperen

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

Utveckling av marknadsréantan

Ytterligare en riskfaktor som sammanhéanger med Bolagets
vardepapper ar att avkastningen pa Bolagets vardepapper ar beroe
av utvecklingen av rantemarknaden eftersom avkastningen ar kopy
till utvecklingen av SSVX 900r det fall laga marknadsrantor
sammanfaller med ett resultat som ar samre an det forvantaate diet
laga rantelaget medfora att malavkastningen ej uppnas.

Uteblivna resultat
Vidare finns det risk att Bolagets resultat inte medger utbetalning a
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avkastning pa utgivna vardepapper och att investerares égjar
rostandel i Bolaget blir utspatt tilbljd av framtida emissioner i
Bolaget.

AVSNITTEO® ERBJUDANDE

Punkt

Informationskrav

Information

E.1l

Intékter och kostnader
avseende Erbjudandet

A-aktier emitteras till en kurs om 51 000 kronor per aktie. Vid
fulltecknande tillférs Bolaget 16®8000kronor. Den totala kostnader
for erbjudandet beraknas uppga till c&a0 000 kronor (exklusive
moms), vilket motsvarar ca procent av emissionslikviden vid
fulltecknat erbjudande.

E.2a

Motiv till erbjudandet

Motivet med Erbjudandet &r att ge Bolaget lamplig kapitalbas for at
finansiera dess fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets
investeringsstrategi.

Genom Erbjudandet kan Bolaget tillféras maximehs 648 00&ronor
och Bolagets aktiekapital kan komma att 6ka med h648t600
kronor.

E.3

Erbjudandets villkor

Allméant
Erbjudandet innefattar emission avaktier.

Bolagsstamman har genom beslut den 13 december 2016 bemynd
Bolagets styrelse att emittera-aktier vid ett eller flera tillfallen fram
till nasta arsstamma. Bemyndigandetsigrelsen rétt att besluta om
O0kning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom
bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska
aktiekapitalet uppga till lagst 5000 kronor och hogst 2200000
kronor.

Styrelsen har den 12 apriD27, med stéd av bemyndigandet, beslutg
att emittera hogst 3 248 Aaktier. Genom Erbjudandet kommer
aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 649 600 kronor.

Teckning av de nyemitterade-#@ktierna ska, med avvikelse fran
befintliga aktiedgares foretradést; kunna ske av envar som ar
intresserad av att delta i Erbjudandet p& angivna villkor.

Narmare om teckningskurs
Aktierna emitteras till en teckningskurs om 51 OR®nor per aktie.
Minsta investeringspost ar en (1) aktie, vilket motsvarar 51 000 kro

Det &r styrelsen som har faststéllt teckningskursen i enlighet med
antagen princip om att den initiala teckningskursen féakfie i
Bolaget (uppgaende till FIDO kronor per aktie) ska oka med ca 0,5
procent per kvartal.

Vid nya erbjudanden i Bolageitas initial teckningskurs enligt en
faststalld procentsats (cirka 0,5 procent per kvartal). Anledningen t
att teckningskursen 6kas successivt vid nya erbjudanden i Bolaget
investerare oberoende av investeringstidpunkt ska erhalla en sa
likstélldavkastning som mdjligt under tiden fram till Bolagets
avveckling.

Anmalan och anmalningsperiod
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Anmalningsperioden l6per fran och med den 22 maj 2017 till och m
den 16 juni 2017. Styrelsen kan dock fram till sista dag i
anmalningsperioden besluta attléinga anmalningsperioden. Eventu
beslut om férlangning av anmaélningsperioden kommer att offentligg
pa Bolagets hemsida, www.svenskabostadsfonden.se/sbf14 samt
pressmeddelande. Investerare som 6nskar delta i Erbjudandet ska
senast den 16 juri017 (eller sddant senare datum som vid forlangn
av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med kor|
ifylld anmalningssedel per post eller fax till Aqurat Fondkommissior
nedanstdende adress. Korrekt ifylld anméalningssedel ska vara Aqu
Fondkommission tillhanda senast kl 15:00 den 16 juni 2017. Vid
forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, beréknat datun
tilldelning av vardepapper, datum foér redovisning av utfallet av
Erbjudandet och leverans av vardepapper att skjutasdfram
motsvarande forlangningen av Erbjudandet.

Den som Onskar investera i-Aktier maste ha ett ViRonto eller
vardepappersdepa hos bank eller fondkommissionar till vilken leve
av vardepapper kan ske. For personer som saknak&fo eller
vardepappersepa maste VARonto eller vardepappersdepa 6ppnas
innan anmalningssedel inlAmnas. Observera att 6ppnandelantt?
eller vardepappersdepa kan ta viss tid.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regle
for vardepapperstransaktioner, empelvis investeringssparkonto (IS
eller kapitalférsékringskonto (KF) maste kontrollera med den
bank/forvaltare som for kontot, om, och i sa fall hur, forvarv av aktig
inom ramen for Erbjudandet ar mojligt. Anmalan ska i sa fall géras
samforstdnd meden bank/forvaltare som for kontot.

Tilldelning, betalning, registrering och redovisning av utfall
Beslut om tilldelning av-Aktier fattas av styrelsen for Bolaget.
Tilldelningen &r inte beroende av nar under anmalningsperioden
anmalan inges. | handelsedwerteckning kan tilldelning komma att
helt utebli eller ske med ett lagre antalaktier &n anmaélan avser,
varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom
slumpmassigt urval.

Betalning ska ske i enlighet med utsand avrakningsnota. Omdijkvid
erlaggs i ratt tid kan aktierna komma att dverlatas till annan.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Bolaget har ingatt ett managementavtal med Svenska Bostadsfond
Management AB som kommer att erhalla forvaltningsarvode fran
Bolaget. Styrelseledart®m Lars Swahn ar aven aktiedgare och
styrelseledamot i Svenska Bostadsfonden Management AB. Han h
saledes ett ekonomiskt intresse som &r beroende av Erbjudandets
framgang eftersom forvaltningsarvodet &r avhangigt pa att Bolaget
lyckas resa kapital genorbjudandet. Svenska Bostadsfonden
Management AB &r vid dagen for upprattande av detta Prospekt ag
till samtliga Bolagets stamaktier.

Svenska Bostadsfonden Management AB startar I6pande bolag m¢
identisk eller liknande investeringsfilosofi vilketrietiskt skulle kunna
innebéara en konkurrenssituation vid férvarv eller forséljning av
fastigheter. Varje bolag genomfor sina respektive investeringar och
avvecklas, sa langt som mgijligt, i tidsordning vilket innebér att
konkurrensen mellan systerbolagemdastigheter pa marknaden
minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandar]
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av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsmaklare), minimerar enligt
styrelsens uppfattning sddan mgjlig intressekonflikt. Bolaget kan dg
komma att forvarva figheter fran systerbolag. Sadana forvarv
kommer att ske pa marknadsmassiga villkor.

E.5 Saljande Ej tillampligt. Samtliga aktier som omfattas av Erbjudandet ar
vardepappersinnehavare | nyemitterade Aaktier i Bolaget.
och lock -up
overenskommelser Inga lak-up dverenskommelser finns avseende Bolagetkifer.
E.6 Utspadningseffekt Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar 848 A-aktier,
eller cirka 11 procent av rosterna i Bolaget.
E.7 Kostnader for Inget courtage utgar.
investeraren
Avgifta och ersattningar som kan komma att belasta Bolaget framg
av nedanstaende tabell. De berékningar som aterfinns i tabellen bg
pa ett tankt scenario och ska endast ses som exemplifierande
berékningar av avgifter och ersattningar.
Typ av Beskrivning Avgiften/ersattningen Avgift/erséttning Avgiften/ersattning
avgift/ersat tning grundas pa utgar med tillfaller
Investeringsavgift Totalt 3 % av Total investeringsvolym 30 MSEK SBM

summan av

(inkl. bankfinansiering)

Emissionslikviden oct 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 antagarelom
ett 6kat fastighetsvéarde
med 1,9 % per ar.
Vinstdelning Utdelning En avkastningom 9 % 32 MSEK SBM

motsvarande 20 % av per ar under 7 ar pa

den del av

emissionsvolymen 300

avkastningen som MSEKsamt ett snitt for
Overstiger snittet for  SSVX 90 om 2,9 %.

foregaende

rakenskapsars SSVX

90.
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1 RISKFAKTORER

Det ar mycket viktigt att potentiella investerare granskar hela Prospektet och sarskilt beaktar de risker som beskrivs
under avsnitt 1 6Ritsrkufnaekntorseam reerlbajtuedsad ei tvidrldedpea p mesr
nedan i registreringsdokumentet innan investeringsbeslut fattas. Investering i aktier &r ofta forenat med risktagande. Et
antal faktorer utanfér Bolagets kontroll kan paverka Bolajet®cbsiinansiella stallning. Darutover finns det en rad
faktorer vars effekter Bolaget kan paverka genom sitt agerande. Nedan redogors for ett antal faktorer som kan paverka
Bolagets framtidsutsikter. Dessa riskfaktorer &r inte upptagna i prioitetsomior ej heller ansprak pa att vara

heltédckande. Ytterligare riskfaktorer som for nérvarande inte ar kénda eller som fér narvarande beddéms som ovasentlic
kan komma att paverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och finansiella rstiéllaingdzteeare bor

noggrant évervaga de beskrivna riskfaktorerna liksom 6vrig information i detta Prospekt samt géra en egen analys av
omvarlden innan beslut fattas om teckning av aktier i Bolaget. Vid osakerhet bor rad inhamtas fran kvalificerade
radgivare.

Verksamhets - och branschrelaterade riskfaktorer

1.1  Fastighetsrisk

1.1.1 Vakansgrad

Aldre fastigheter, daligt underhélina fastigheter, fastigheter med daligt lage eller hyresgéaster med bristande
betalningsférmaga kan medfora att vakansgraden forandrasvbegastigheternas standard och lage samt
kvalitén pa forvaltarens tjanster har saledes en avgérande betydelse for vakansgraden.

1.1.2 Kommersiell risk med hansyn till fastighetsspecifika faktorer

Infor Bolagets forvarv av fastigheter kommer Bolaget och dédgivare séarskilt att utvardera nedanstaende
faktorer och stélla dessa mot de avkastningskrav som Bolaget staller pa sina investeringar:

typ av fastighet;

lage;

ort;

alder;

standard;

utvecklingspotential;

forvaltarens driftskompetens; och
driftskostnaderoch fastighetsskatt.

= =8 -8 -8 -8 -89

Bolagets beddmning av ovanstaende faktorer vid tidpunkten for férvarv av en fastighet kan komma att inte
overensstamma med marknadens bedémning av samma faktorer vid en framtida forsaljning, detta ar nagot som
kan paverka forsaljningav en fastighet.

1.1.3 Utbud av investeringsobjekt

Bolagets mdjlighet att hitta potentiella investeringsobjekt ar beroende av aktuellt marknadsutbud och saledes
kan Bolagets mojligheter att genomfora forvary fran tid till annan begransas av det radandeSattigthet.

Utbudet av lampliga investeringsobjekt paverkas dven av andra faktorer sdsom lonsamhetsaspekter och den av
Bolaget tillampade investeringsstrategin. Det foreligger séledes en risk att det inte vid tid for investering finns
nagra fastigheter (ell endast ett fatal fastigheter) till forsaljning som motsvarar de krav som uppstalls i
investeringsstrategin och som i dvrigt &r godtagbara ur férvarvssynpunkt, vilket kan innebéra att Bolaget inte
kan genomftra investeringar enligt plan.

1.1.4 Begransat antiiingivare

Kreditmarknaden bestar av ett begransat antal aktorer och darav foreligger en risk att Bolaget inte kan finna ett
substitut till en langivare som inte ar villig att bevilja Bolaget lan i sddan utstrackning som anses erforderligt
och/eller pa fo Bolaget acceptabla villkor. Detta innebar att Bolaget for att erhalla lan i dnskad utstrackning kan
behova acceptera forsamrade lanevillkor.
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1.1.5 Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter kan delvis komma att finansieras genom upptagandetaBddagets

kassaflode ar séledes kansligt for forandringar i rantenivan och belaningsgrad. Vardet av Bolagets
fastighetsinvesteringar riskerar att paverkas negativt vid vasentliga hojningar av realrantan. Det foreligger vidare
en risk att lanerantan i fratiden kan komma att dverstiga Direktavkastningen, vilket innebar att Bolaget kan
komma att behdva en hogre belaningsgrad an beraknat.

For det fall rantan pa de 1&n som upptas for finansieringen av Bolagets fastigheter vasentligen skulle 6verstiga
Direktavkastningen finns det risk att avkastningen blir negativ.

1.1.6 Léanerisk

Bolagets forvarv av fastigheter kan delvis komma att finansieras genom upptagande av lan. Laneavtal innehaller
normalt finansiella villkor for upplaningen med bestammelser om rantetackrsdgagdel eget kapital,

fastighetens véardeutveckling m.m. Vid oférutsedda handelser finns risk for att de finansiella villkor som anges i
l&neavtalen inte kan uppréatthallas. | sddana situationer har langivaren ofta ratt att krava betalning av skulden i
fortid med péafoljande dyrare refinansiering eller forsaljning av fastigheten till ogynnsamma villkor som foljd. Det
foreligger aven en risk att Bolaget inte beviljas lan i dnskad utstrackning.

1.1.7 Risk forenad med lokaler

Det ar vanligt forekommande att det bistadsfastigheter ingar en mindre andel lokaler, t.ex. ett daghem, butik
eller mindre kontorslokal pé nedre plan. Investeringar i lokaler ar vanligen mer riskfyllda och konjunkturkansliga
an investeringar i bostader. Det innebar att lokalytorna i en fastigskerar att vara vakanta i stérre

utstrackning an bostadsytorna. Vakanser har i sin tur en negativ effekt pa Bolagets kassaflode. Eftersom det ar
praxis att vardera fastigheter utifrdn en kassaflodesanalys har vakanser dven en negativ effekigpénfastig

varde.

1.1.8 Teknisk risk

Vid fastighetskdp 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
naturkatastofer eller historiska forhallanden vad avser féroreningar eller liknande. Det innebar att Bolagets
kostnader for exempelvis reparationer, saneringsatgarder eller tillférande av nya funktioner i fastigheterna kan
Overstiga de antaganden som gjordes viddovstillfallet, vilket kan fa en negativ inverkan pa kassaflodet.
Fastigheternas varde kan dven paverkas negativt da en framtida kopare av fastigheterna med all sannolikhet
kommer att ta hansyn till de tekniska bristerna vid en férhandling om kdpeskillinge

1.2  Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader for uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning,
fastighetsskatt, tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administration. En stor del av dessa kostnader
varierar 6ver tiden @h paverkas delvis av faktorer som star utanfor Bolagets kontroll. Okade driftskostnader
har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas driftsnetto, och darmed pa Bolagets resultat och avkastning.

1.3  Konkurrenter

Bolagets konkurrenter ar dels andra liknaralgtrer som ocksa erbjuder sina investerare

investeringsprodukter med fastighetsinriktning, dels andra fastighetsbolag. Huruvida Bolaget kommer att kunna
uppfylla saval sina finansiella mal som sina investeringsmal &r i stor utstrackning beroende av
konkurenssituationen och 6vriga aktorers agerande. Det finns sdledes en risk att Bolaget inte tillfors tillrackligt
med eget kapital for de tilltankta investeringarna samt att Bolaget inte lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en
fordelaktig prisniva.

1.4 Miljoris k

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljopavekigt lag galler att den som bedrivit en
verksamhet som medfdrt en fororening aven ar ansvarig fér efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utféra eller bekosta erforderligfeerbehandling av en férorenad fastighet ar den som férvarvat fastigheten, och

som vid forvarvet kant till eller borde ha upptackt féroreningarna ansvarig. Det finns saledes en risk att krav under
vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Bolageufdedningsatgarder vid misstanke om férorening i mark,
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vattenomrade eller grundvatten, eller for efterbehandling eller marksanering vid forekomst av férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten, for att stalla fastigheten i sddant skick som fdkeystiftning.

Aven krav p& sanering av dldre byggnader pé en fastighet kan komma att stéllas pa Bolaget, t.ex. som en foljd av
att olampliga byggnadsmaterial anvants vid tidigare konstruktioner eller ombyggnadsatgarder.

1.5 Politisk risk

Eftersom Bolagets vksamhet 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 &r beroende av kompetens och erfarenhet hos nyckelpersoner i Bolagets ledning och
organisation, samt hos Bolagets radgivare och underleveranttrer. Forlust av nyckelpersoner, eller resurser hos
Bolagets forvaltare, kan j@ét negativt sétt 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 kagivad, eget kapital och upptagna lan, om-ca 3
6 procent per ar. Det ar av storsta vikt att notera att Bolagets mal for avkastning och arlig utdelning inte
innebar nagon garanti for att sddan avkastning eller utdelning kan uppnas och det foreliggeepaiskext
dessa mal inte uppnas.

1.8 Investeringsrisk

1.8.1 Forvarv av bolag

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom foretagsforvarv vilket innebar en viss risk genom att ett
Overtagande sker av det forvarvade bolagets tillgangar och forpliktelsekabetisa sig forekomma

forpliktelser for det forvarvade bolaget som ar okanda for Bolaget vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka
Bolagets finansiella stallning negativt. Det forvarvade bolagets historiska dispositioner kan ocksé paverka dess
framtidaskatteposition negativt, nagot som inte nodvandigtvis ar uppenbart vid forvarvstillfallet.

1.8.2 Realiseringsrisk

Vid Bolagets avveckling kommer realisering av fastighetsportfoljen vasentligt att paverka den avkastning
investerarna kan uppnd. Det vid varjegiohkt rddande investeringsklimatet, samt sattet pa vilket realisering
sker, kommer vara avgérande for det pris som kan erhallas for fastigheterna. Om forsaljningsprocessen ar
bristfallig eller om investeringsklimatet ar ogynnsamt vid forsaljningstill&llénns en risk att forsaljningen
forsenas eller att fastigheterna maste saljas till ett pris som inte motsvarar den férvantade vardeutvecklingen,
och darmed riskerar Bolaget att inte uppna sin malavkastning.

1.9 Risk férenad med konjunkturen pa marknaden

Ett forsvagat konjunkturlage och en allméan pessimism bland investerarna kan ha effekten att
direktavkastningskraven pa fastighetsmarknaden 6kar vilket kan paverka vardena pa bostadsfastigheter negativt.
Under finanskrisen 2008009 blev det uppenbart attnesystematisk obalans i de globala finansiella systemen

kan fa effekter aven i Sverige i form av kraftigt forsamrade upplaningsmojligheter for alla braischer.

forsamrat konjunkturlage eller forsamrade upplaningsmojligheter kan ha konsekvensen dttstdiagen ej

uppnas pa grund av att fastigheternas antagna vardetillvaxt inte kan sakras.

! Kalla: MSCI(IPD/Svenskt Fghttsindex)
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2 RISKHANTERING

2.1  Finansiell Risk

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

2.2 Risk férenad med lokaler

Da investeringar i lokaler vanligen ar mer riskfyllda och konjunkturkénsliga an investeringar i bostader kommer,
for att minimera risken, de fastigheter Bolaget avser att investera i endast ha en mycket liten andel lokaler.
Bolagets malsattng ar att vardet av de lokaler som ingér i Bolagets fastigheter inte ska 6verstiga 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 besiktningarfére &v
fastigheter att genomféras. Vidare kommer fastigheterna att forsékras.

2.4  Forsvagat konjunkturlage

Som beskrivits i riskavsnittet finns vissa risker forknippade med ett forsvagat konjunkturlage. Det ar dock
Bolagets uppfattning att kopplingen mekdterfragan pa hyresratter och den allmanna konjunkturen ar svag.
Hyresutvecklingen pa den svenska marknaden ar kostnadsdriven istallet for marknadsdriven vilket gor de
framtida hyresintékterna mer forutsagbara oavsett konjunkturlage. Investerarmarkneitakidr

bostadsfastigheter som ett tillgdngsslag med lagre risk an 6vriga fastighetsslag. Det gor att en svag konjunktur
gynnar bostadsfastigheter i forhallande till 6vriga fastighetsslag, da investerarna i tider av marknadsoro soker
tryggare placeringar.

3 ANSVARIGA PERSONER

Registreringsdokumentet &r upprattat av styrelsen for Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ). Nedanstaende
ledamoter i Bolagets styrelse ar ansvariga for den information som ges i dokumentet och férsékrar att de har
vidtagit alla rimligafsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i dokumentet, sa vitt de vet,
Overensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess
innebdrd.

Stockholm den 19naj 2017
Svenska Bostadsfonden 14 gmibl)

Styrelsen
Besse. AN o, i, Mo
Per-Ake Eliasson Lars Swahn AnnaBritta Bergman

4 REVISORER

| samband med Bolagets bildande den 7 mars 2016 utsdgs KPMG AB, Box 382, 101 27 Stockholm, till Bolagets
revisor med Per Gustafsson (medlemARE SRS) som huvudansvarig revisor. KMPG AB utsags till

revisionsbolag dd SBM 6nskar samma revisor som i évriga bolag inom koncernen. Revisorn har inget
agarintresse i Bolaget. KPMG AB ar valt till Bolagets revisionsbolag intill slutet av nasta arssténmfellsoi

maj 2017.
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5 UTVALD FINANSIELL INBRMATION

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016, och har vid tidpunkten for Prospektet
bedrivit verksamhet i enlighet med Bolagets verksamhetsféremal och affarsidé som de beslspekié?.

Bolagets aktiekapital uppgar vid tidpunkten for Prospektet till 1 034 000 kronor fordelabp@ gtamaktier och
2 672 Aaktier med ett kvotvarde om 200 kronoBolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till Iagst
500000 kronor och hégst 2000000 kronor.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet genom tidigare erbjudanden tillforts total3134000 kronor.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tilltrdtm fastighetsbestand, se avsnitt dlBvesteringad nedan.

Bolages tillgangar bestar i huvudsak av likvida medel, aktier i dotterbolag som &ager fastigheter i Borgholm,
Laholm, Eslév och Osby. Fastigheterna, som har tilltratts under slutet av 2016 och bérjan av 2017, har annu
inte bidragit med helarseffekter pa Bolagegsultat. Fastighetsinvesteringarna har finansierats med eget kapital
och fastighetslan. Total laneskuld uppgar vid tidpunkten fér Prospektet till cirka 140 miljoner kronor.

Bolagets forsta rakenskapsar201603-07 § 201612-31.

Uppréattad balansoch reaultatrékning samt kassaflddesanalys enligt nedan utgér Bolagets finansiella infpenation
den 31 december 2016 och har uppréttats i enlighet med koncernens redovisningsprinciper och har reviderats
av Bolagets revisor. Den reviderade bataoch resultatékningen samt kassaflédesanalysen utgdr koncernens
historiska finansiella information.

5.1 Historisk finansiell information i sammandrag

Foljande historiska finansiella information om Bolaget utgér ett sammandrag av den finansiella information som
omfattas avevisorns revisionsrapport daterad den 27 april 2017, avseende perioden@d0280 201612-31.
Den historiska finansiella informationen &r uppréttad i enlighet med IFRS.

Resultatrékning i sammandrag (tkr) 2016-03-07 6 2016-12-31
Summa intékter 2092

Resultat fore finansiella intakter och kostnader -199

Resultat efter finansiella intéakter och kostnader -70

Balansrakning 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 6 2016-12-31
Periodens kassaflode 5722

Likvida medel vid periodens bérjan 0

Likvida medel vid periodens slut 5722

5.2 Bolagets resultat - och balansrékning

Rapport 6ver koncernens totalresultat 2016-03-07
2016-12-31
Belopp i KSEK
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Hyresintakter
Ovriga intékter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Finansiellantakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Realiserade vardeforandringar, férvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport 6ver koncernens finansiella stallning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar
Langfistiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Varulager
Handelsvaror

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

21

2 064

-1 459

605

-560

28
-272

-199

129

2016-12-31

133 905
0

6 064
94

140 063

164
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Kortfristiga placeringar 12 024

Likvida medel 5722
Summa omséattningstillgangar 17 932
SUMMA TILLGANGAR 157 995

EGET KAP ITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 749
Ovrigt tillskjutet kapital 60 870
Reserver 0
Balanserat resultat inkl arets resultat -97
Summa Eget kapital 61 522
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till krediinstitut 85 390
Uppskjuten skatteskuld 0
Uppskjuten skatteskuld 648
Ovriga langfristiga skulder 0
Summa langfristiga skulder 86 038

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0
Skulder till kreditinstitut 1053
Leveranbrsskulder 863
Skulder till koncernféretag 6613
Skatteskulder 147
Ovriga skulder 30
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1729
Summa Kortfristiga skulder 10 435
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 157 995

5.3 Koncernens kassaflod esanalys

Kassaflodesanalys for perioden 07 mars 2036 december 2016 redovisas ned#massaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till D82 000 kronor och 6kningen av likvida medel 6kade saledes
med 148062 000 kronor.

Rapport 6ver kassaflode, koncernen
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Belopp i KSEK

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte paverkar kassaflg

Forandring avsattning

Orealiserade vardeforandringar

Ovriga poster

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar
Kundfordringar
Fordran hos kooernforetag
Ovriga fordringar
Forandring rorelseskulder
Forandring langfristiga skulder
Kassaflode fran Ipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av anlaggningstillgangar
Forvarv av dottebolag
Investering i befintliga fastigheter
Forvarvade inventarier
Pagaende projekt
Forsalda inventarier
Forsalda aktier och andelar
Investering i anlaggningsrelaterade fordringar
Avwyttring av anlaggningsrelaterade fordringar
Investering i kortfristiga placeringar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagande av 1an

Amortering av lan

Forandring avsattningar
Koncernbidrag

Utbetald utdelning

Forandring av langfristiga fordringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

429
-129
18

248

-186

9462

9524

-133 408
-368
0

-6 220
156

-12 024
-151 864

61 619
86 443

o O o o

148 062
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Arets kassaflode 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 kgital i forhallande till totalt kapital): 39 procent
Redovisning av soliditet ar en indikation p& belaningsgraden som i Bolaget inte far dverstiga 75 procent.

Balansomslutningt57 995 000 kronor

5.5 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprattas i &gilet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare
tillampar koncernen aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysninglaréssnenligt
bestammelserna i arsredovisningslagen.

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

5.5.1 Koncernredovisning

Dotterféretag
Dotterforetag ar foretag sonstar under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran Svenska

Bostadsfonden 14 AB (publ). Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har
inflytande Gver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt tillighavkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin
avkastning. Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det basgimma
inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphar.

Rorelsefbrvarv

Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden tillampas vid den tidpunkt koncernen far ett
bestammande inflytande over forvarvad verksambB@tvarvsmetoden innebar att forvarv betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och évertar dess skulder. Det
koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutningvel. fibavidysen

faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder. Vid successiv 6kning av 4gande och inflytande sker
saledes en omvardag av tidigare innehawv till verkligt varde vid den tidpunkt koncernen far ett bestammande
inflytande dver verksamheten och denna véardeférandring redovisas i resultatet. Goodwill berdknas som
summan av vederlaget for andelarna eller rérelsen och venkligte pa tidigare dgd andel vid stegvisa forvarv
minus det verkliga vardet av dotterféretagets identifierbara tillgdngar och évertagna skulder. Nar skillnaden &ar
negativ, redovisas denna direkt i &rets resultat. Transaktionsutgifter vid rérelseforvanakisébrs vid
forvarvstidpunkten. Villkorade kopeskillingar varderas till verkligt varde bade vid forvarvstidpunkten och
I6pande déarefter med vardeférandringar redovisade i resultatet. Principvalet gors individuellt fér varje enskilt
forvarv. Sedan bestammde inflytande uppnaétts, redovisas forandringar av agande som omféring inom eget
kapital mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestammande inflytande, utan att nAgon omvérdering
gors av dotterforetagets nettotillgdngar. Vid minskning av dgarégdansomfattning att bestammande inflytande

gar forlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt varde med vardeforandringen redovisad i
resultatet.

24



Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgdngar som ontéattar rorelseverksamhet fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden
vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvéardet for forvarvade nettotillghngar vi
tillgdngsforvarv och forandringar av villkorade ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av
forvarvade tillgangar. Nar status &ndras vid successiva forvarv redovisad det som en avyttring av det
ursprungliga innehavet och darefter etttnfprvarv, detta géller &ven omvant.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras itgthet vid uppréattandet av

koncernredovisningen. Orealiserade forluster elimineras pd samma sétt som orealiserade vinster, men endast i
den utstrackning det inte finns nagot nedskrivnings behov.

5.5.2 Varderingsprinciper

Vérderingsgrunder tilldmpade vid uppeiitiet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgdngar och
skulder som varderas till verkligt varde. Innehav av forvaltningsfastighetarsadaill marknadsvarde, i

enlighet med IFRS.

Viktiga uppskattningar och antaganden f6r redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden som paverkaovisade intaktsoch kostnadsposter respektive tillgangsh

skuldposter samt 6vriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for justeringar isad®viarden for tillgangar och

skulder under kommande rakenskapsar ar framst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en bedomning av
det framida kassaflédet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

5.5.3 Intakter

Hyresintakter periodiseras linjart éver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som férutbetalda intékter.
Intakter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdamennte risker och férmaner forknippade med
fastigheten overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt.
Réanteintékter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

5.5.4 Finansiella tillgangar oakidsr

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver finansiell stallning/balansrakning nar bolaget blir
part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran rapport 6ver finansie
stallning/balansrakning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning/balansrakning nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annatéatt utslacks. Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde
beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategorisering under respektive finansiell
tillg&ng/finansiell skuld nedan).

Berakning av verklt varde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt varde for finansiella tillgdngar och skulder anvands officiella marknadsnoteringar pa
bokslutsdagen. | de fall sddana saknas gors vardering genom allmént vedertagna metoder sdsom diskontering a
framtida kassafloéden till noterad marknadsranta for respektive l6ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva 1 till

3 enligt IFRS 13 dar niva 1 ar noterade priser for identiska tillgdngar och skulder pa en aktiv marknad och dar
niva 3 ar verkligt vardbaserat pa en analys av tillgdngens och skuldens marknadssituation. Nagon tiligang eller
skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Likvida medel
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Som likvida medel klassificeras kassa och tillgopdohavanden i bank samt kortfristiga likvida placeringar med en
[6ptid av maximalt 3 manader. Checkrakningskredit hanfors till lAaneskulder under kortfristiga rantebarande
skulder.

Kundfordringar
Kundfordringar kategoriseras som 6L-nefordringar och

anskaffningsvée. D& kundfordrans forvantade l6ptid ar kort sker redovisning till det belopp som férvantas
inflyta utan diskontering enligt metoden for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivhingar av kundfordringar
redovisas som driftskostnad.

Leverantérsskulder
Leveran® r sskul der kategoriseras som O0Andra finansiella s
anskaffningsvéarde. Leverantorsskulders forvantade [6ptid &r kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristigamat eb2r ande skulder och kortfristiga r2nteb?rand
skul dero6 och varderas till wupplupet anskaffningsvarde
totalresultat. Aktivering sker nar réantekostnaden hénfdhsstorre ny-, till-, eller ombyggnader.

Pantbrevskostnader inraknas i anskaffningsvéardet for fastigheten i den man de bedéms som vardehojande.
Langfristiga skulder har en forvantad loptid langre an ett &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare &n ett &

5.5.5 Segmentsredovisning

Verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifrdga om risker
och mojligheter bedéms gj foreligga. Segmentsredovisningen konsolideras enligt samma principer som
koncernredovisningen.

5.5.6 Materiella anlaggningstillgangar

Byaggnader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som medfér en varakétfGasitiring

genom hojd hyra eller sénkt kostnad. Vid fastighetsférvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga
atgarder kostnadsberaknas. Vid varderingen tas hansyn till reparatictmsinderhallsbehovet, som sedan

aktiveras efter atgardandenslutning till tilltradet.

5.5.7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar sker linjart over tillgdngens beraknade nyttjandeperiod, eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgangens framtida fordelar. Avskrivningenvieds som kostnad i resultatrakningen.
Nedskrivning sker om bedémningen &r att en bestdende vardenedgang sker. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanlaggning 5%
Inventarier 20 %

For byggnader har skillnaderortbrukningen av betydande komponenter beddmts vara vasentlig. En fastighet
bestar av ett antal komponenter med olika nyttiandeperioder. Huvudindelningen &ar byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker p& komponenten mark, vars nyttjandeperiod bedoms somanisag. Byggnaderna bestar av
flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar fran 30 ar till 200 ar.

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

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

Inre ytskikt, maskinell utrustning, mm 30 ar
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Nyttjiandeperioden for byggnadens stomme beddms vara minst 200 ar. Byggnadernas stommar bedéms mot
bakgrund av kunskap och erfaretiha lang livslangd, varfor nyttjandeperioden forutsatts vara lang for denna
komponent. Nyttjandeperiodens langd for komponenten yttertak ar beroende av det material taket &r gjort av.

En avséttning redovisas i balansrékningen nar foretaget har enllegiifermell forpliktelse till foljd av en

intréaffad handelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser kréavs for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Vid forsta redovisningstillfallet varderas iagséttii den bésta
uppskattningen av det belopp som kommer att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningar
omprévas varje balansdag.

Fastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegrivedtriingsfastigheter

redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde faststéllts genom bedémning av marknadsvardet for
varje enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflodesanalys anvéants dér ett kalkylméassigt
framtida driftneéto beréknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvardet av ett bedémt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av
genomférda transaktioner och fastighetens marknadspositiérdeférandringar redovisas kvartalsvis i

koncernens rapport 6ver totalresultat, efter avdrag for genomforda investeringar under kvartalet. Utgifter som
ar varderingshojande aktiveras. Lépande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnatisfors

period de uppkommer. Vid storre nytill-, eller ombyggnader aktiveras réntekostnaden. Resultatet av
fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och verkligt varde enligt narmast foregaende
kvartalsbokslut, med avdrag foempmforda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.
IFRS Varderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgangliga for
identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras varaeintgeteslutande pa observerbara priser

utan justering kravs for den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan
varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga forvaltningsfastiglessifiéerade i

niva 3 enligt IFRS 13, d.v.s. att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status-adhhyres
marknadssituation.

5.5.8 Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregelns. att saval erhallna som lamnade

koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

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

nedskrivningsbehov.

5.5.9 Inkomstskatt

Skatt

Total katt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt
berédknas enligt balansrakningsmetodesd utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reservet uppgkjuten
skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pé skillnaden mellan
fastigheternas bokforda varde och skattemassiga varde och medtas i rapport dver finansiell
stallning/balansrakning. Forandringen av ppskskatt som beloper pa aret redovisas i rapport éver
totalresultat/resultatréakning.
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5.6  Revisorsrapport

Utdver vad som anges i revisorns revisorsrapport (som inforlivats genom héanvisning) har inga andra delar i
detta registreringsdokument granskats av sevi

6 VARDERING OCH RAPPORHRING

Bolaget tillampar IFRS vid vardering och redovisning av sina tillgangar. SBM ar ansvarig for vardering enligt lagen
om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Detta innebér bland annat att fastigheternas vardestidrakna
marknadsvarde baserat pa externa varderingsutlatanden som inhamtas med viss periodicitet.

Bolaget kommer att uppréatta hebch halvarsrapport samt NAV baserat pa vardering enligt namnda regler. Hel
och halvarsrapport inklusive NAV kommer att offéiggoras enligt NGM:s regelverk. Detta innebar att
bokslutskommuniké samt halvarsrapport ska delges inom tvd manader fran utgangen av rapportperioden.
Arsredovisningen ska offentligoras senast fyra manader efter rakenskapséarets utgang.

7 INFORMATION OM EMITTENTEN

7.1  Allmant om Bolaget

Bolaget bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016. Bolagets firma ar Svenska
Bostadsfonden 14 AB (publ.), satet for dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. 44888056
Bolaget ar ett publikt ak#ibolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk rétt. Bolagets huvudkontors adress och
telefonnummer ar:

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.)
Birger Jarlsgatan 41 A
111 45 Stockholm

Telefon: 08667 10 50
Telefax: 08667 10 40

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

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tilsammans med upplanat kapital hos bank eller annat
kreditinstitut investera i den svenska hyreshusmarknaden. Bolaget avser att avveckla sin verksamhet och
realisera Ba investeringar efter ca sju ar fr.o.m. det att Bolaget kapitaliserats, vilket beraknas ta ett ar fran att
detta forsta erbjudande genomférts. Vid en betydande negativ marknadsutveckling, eller darmed likstalld
omsténdighet, kan det emellertid inte utetsls att Bolaget nddgas inforskaffa ytterligare kapital genom
nyemission av ytterligare vardepapper. Om Bolaget, vid utgadngen av sjuarsperioden, bedomer det som mera
fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget komma att senareldgga avvecklingen av vexksaicine

realiseringen av sina investeringar, dock med maximalt tva ar. Bolaget kan dven komma att tidigarelagga
avvecklingen om bedémningen gors att det ar sarskilt fordelaktigt for investerarna.

7.2 Viktiga handelser 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 13314000 kronor.

Bolaget ar sedan den 25 juli 2016 noterat p& den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AIF

Bol aget har vid tidpunkten f°r Prospektet genomf?rt
nedan.

Bolaget har den 12 april 2017, med stod av bemyndigande fran extra bolagsstamma den 13 december 2016,

beslutat att 6ka aktiekapitalebhed hogst 649 600 kronor genom nyemission utan féretradesratt for befintliga
aktieagare. 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

Bol aget f°rv&rvade och tilltr2ade den 17 oktober 2016
Fastigheten ar bebyggd med hyreshusenheter fordelat pa totalt 49 hyreslagenheter och 2 lokaler. Ben tota
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 1 som &r agare till Fastigheten. Det totales¥@inekiat 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 tilltrade den 15 november 2016 fastighatBiaponenten 10, Disponenten 14,

Klockaren 5, Klockaren 10, Skogsvaktaren 7, Vaktaren 1, Vaktaren 3, Predikanten 1 och Gamleby 31 i Oshy,
gemensamt kall ade OFastigheternatd. Fastigheterna 2r b
hyreslagenhet och 10 lokaler. Den totala bostadsytan ar 6 962 kvm och den totala lokalytan ar 1 535 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga
andelar i SBF 10 Osby Fastigheter AB som ar agare tiljRastina. 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 forvarvadeoh t i |l Il tr2de den 15 november 2016 fastighetel
Fastigheten ar bebyggd med hyreshusenheter fordelat pa totalt 16 hyreslagenheter och 4 lokaler. Den totala
bostadsytan &r 1 416 kvm och den totala lokalytan &r 368.kv

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14 Borgangeln Fastigheter AB, forvarvade samtliga
andelar i SBF 10 Borgangeln Fastighets AB som &r agare till Fastigheten. Det totala foérvarvsvardet uppgick till
17,9 miljoner kronor inklusivedtvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital och upptagande

av banklan.

7.3.4 Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

Bol aget f°rva@arvade och tilltr2adde den 6 april fastigh
bebygd 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
Kraftan 14. Det totala forvamswardet uppagick 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 Ekorrenv4 DESI6

totala antalet Iagenheter uppgar till 60 och antalet lokaler till 3, uppdelat pd 3546 kvm bostadsyta och 1690 kvm
lokalyta. Det totala forvarvsvardet uppgar till cirka 86,2 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader och har
finansierats genom egképital och upptagande av lan.

7.3.6 Varderingsutlatanden pa tilltradda fastigheter

I anslutning till genomforda forvarv har Bolaget Iatit ta fram externa varderingsutlatanden. Dessa
varderingsutlatanden aterfinns i bilaga Il.
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8 INVESTERINGSINRIKTNIGI

8.1 Investerings mal

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder.
Bolagets Aaktier utgdr andelar i fonden i enlighet med ndmnda lag. Genom Erbjudandet riktar sig Bolaget till
saval professionella som ickeofessionella investerare som erbjuds att teckna sig for andetakti®rna &r
upptagna till handel pa en reglerad marknad.

Agandet i Bolaget syftar till att ge en Iépande hog riskjusterad avkastning. Den svenska
bostadsfastighetsmarknaden, inom omraden sénnktecknas av ekonomisk tillvéxt, &r mycket stabil och
kannetecknas darfor av en mycket lag rorelserisk. For att kunna erhalla en bra resultatutveckling for ett
bostadsfastighetsbestand kravs god kunskap om fastighetsbestandet, dess skotsel och dgissenyfFes att

uppna en effektiv fastighetsforvaltning med skalférdelar kravs geografiskt samlade bestand som ar lampliga att
samforvaltas. Bolagets fastighetsbestand ska forvaltas av en lokal professionell fastighetsforvaltningsorganisation.

Direktavkashingen pa Bolagets fastighetsinvesteringar bor med beaktande av rantelaget 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 fastighetéghe i Sverige. Det innebar att

investeringar kan goéras direkt av Bolaget eller genoméikdr deldgda bolag. Huvudsaklig inriktning utgor
bostadsfastigheter, vilka medger en god riskspridning pa grund av ett stort antal hyresgaster i varje faktighet oc
an mer i varje sadant sammanlagt bestand.

Bolaget far aven investera i fastigheter dar annan verksamhetsutovare ar hyresgéast och bedriver s.k.
kategoriboende (vilket bl.a. innefattar aldredrd och studentboende). | de bostadsfastigheter eller
kategaiboenden far det aven ingd en mindre andel lokaler, t.ex. daghem, butik eller mindre kontorslokal.

Bolaget far aven investera i nybyggnation samt prgjekh markutveckling i ovanstaende fastighetskategorier.

Placeringarnas geografiska spridning ittaefaindre och medelstora stadder samt universitetgh
residensstader i Sverige men ocksa Stockholms fororter och Mélardalen. Stockholms innerstad utgor emellertid
inte en primar forvarvsmarknad.

Utbver eget kapital kommer Bolagets direkta eller indigektvesteringar i fastigheter att vara finansierade med

lan i bank eller annat kreditinstitut. Vid behov kan rantesakringsstrategier komma att implementeras s att
ranterisken blir balanserad i férhallande till 6vriga risker. Forutom vad som anges adstiii0 foreligger

inga begransningar i anvandningen av kapital som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle
kunna paverka Bolagets verksamhet.

8.3 Investeringsrestriktioner
For Bolagets investeringswesamhet galler féljande:
1 Investeringar i kategoriboenden far inte uppga till mer &n 30 procent av den Totala Emissionslikviden.
1 Lokaler m.m. far inte utgéra mer an 30 procent av Bolagets sammanlagda varde.
1 Bolaget far investera i vardepapper i sina syEtiag (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

procentav den Totala Emissionslikviden.

1 Bolaget ager ratt att forvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i forvarv av sadant
systerbolags fastighetsbestand.
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1 Forvarv fran eller avyttring till med SBM eller Bolaget narstaende ska alltid ske pa marksaglsmas
villkor. | dessa fall ska oberoende véarderingsutlatande fran extern professionell varderingsman alltid
inhamtas.

Ovanstaende begransningar far dverskridas om det med hansyn till Bolagets investeringscykel ar erforderligt,
exempelvis under investerisgeller avyttringsfas. Overskridande far dven ske till foljd av naturliga
vardefluktuationer.

Overtradelser av Bolagets investeringsrestriktioner ska atgardas av SBM skyndsamt med iakttagande av
investerarnas gemensamma intresse.

8.3.1 Narmare om investeringagérstaendebolag m.m.

Forvarv 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 so t.ex. fortsattningsvis beddms generera goda intakter eller for vilka tiden fér extern
avyttring inte bedéms vara det mest gynnsamma alternativet da fastigheten bedéms komma att stiga i varde
ytterligare. Sadan intern avyttring ska ske till marknadsvéctigpd marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet
vid sadan dverlatelse ska faststallas av oberoende varderingsman.

Avsikten med mdjligheten att investera i vardepapper i systerbolag ar att kunna fullt ut investera det kapital
som Bolaget tillférs genom Erlgjandet. For det fall Bolaget t.ex. investerat 90 procent av kapitalet i fastigheter
kan 6vriga 10 procent, som inte racker for ytterligare fastighetsinvestering, investeras i systerbolag. Pa det
sattet kommer Bolaget, om an indirekt, att kunna diversifi@ra investeringar vilket beddéms vara positivt. En
effekt av investeringar i systerbolag eller andra fastighetsfonder kan vara att en storre del av den Totala
Emissionslikviden anvands till férvaltningskostnader och liknande. Sammantaget gors docknigeddstini
fordelarna med att kunna gora saddana investeringar 6verstiger denna nackdel. Begransningen om 20 procent
enligt det foregdende ska dock inte hindra Bolaget fran att férvarva 100 procent av ett systerbolag som ett led i
forvarv av sddant systerbgis fastighetsbestand.

8.4 Belaning och sakerheter

Fastighetsinvesteringarna kommer, férutom med eget kapital, att finansieras med 1an i bank eller annat
kreditinstitut. | samband med upptagande av extern belaning i bank eller annat kreditinstitut kantéastighe
eller aktierna i bolagen som &ger fastigheterna stéllas som sakerhet for lanen.

Belaningsgraden matt som lan i relation till fastighetsvarde ska inte I&ngsiktigt 6verstiga 75 procent. Om
belaningsgraden Overstiger 75 procent ska detta bringas réthinstakt som bedéms rimlig med hansyn till
Bolagets basta. Det totala lanebehovet beréknat pa den Totala Emissionslikviden kommer séledes att uppga till
hogst ca 900 miljoner kronor.

8.5 Derivat
Bolaget far inte utnyttja derivatinstrument i placeringssyfier ébr att 6ka havstang. Bolaget far endast anvanda
derivatinstrument for rantesakring av lan.

8.6  Andringar och tillagg

SBM och Bolaget ager rétt att besluta om smarre justeringar och tillagg till eller avsteg fran Bolagets
placeringspolicy. Vasentliga éndar som medfor en pataglig riskokning i Bolaget ska emellertid understallas
bolagsstamman i Bolaget for att vara gallande.

8.7 Narmare om avkastning och avkastningsmal

Med hansyn till dagens rantelage (STIBOR 90 degfterstravar Bolaget en Direktavkashg pa Bolagets totala
kapital, d.v.s. eget kapital och upptagna lan fran bank eller dylikt kreditinstitut, o/ peo8ent per ar.

2Den 31 mars 2017 vaBTIBOR 90 ca0,44procent
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Bolagets formaga att generera vinst ar beroende av ett positivt Iopande Nettokassaflode. Nettokassaflodet
paverkas av etfiertal faktorer som t.ex. fastigheternas driftach underhallskostnader, Direktavkastning och
rantelage. Innan Bolaget ar fullinvesterat bedéms det I6pande Nettokassaflodet vara lagre for att darefter bl
hogre i takt med att Bolaget blir fullinvesterat

Forutom att Bolaget forvaltar sitt fastighetsbestand avser Bolaget arbeta med vardehdjande atgarder av
fastigheterna. Den genomsnittliga arliga totalavkastningen, med beaktande av fastigheternas vardedkning, kan
darfor inte beddmas innan Bolaget avvatkin verksamhet och realiserat sina investeringar.

Bolagets malsattning ar att uppna en genomsnittlig arlig totalavkastning efhmadéent pa eget kapital efter
det att Bolaget kapitaliserats och fullinvesterats. Av denna genomsnittliga totalawkastriiknas -3 procent
delas ut arligen som utdelning. Resterande avkastning delas ut i samband med avvecklingen av Bolaget.

Det &r av storsta vikt att notera att Bolagets mal for avkastning och arlig utdelning inte innebar nagon garanti
for att sddan avkstning eller utdelning kan uppnas. Avkastningsmalet ska darutdver ses 6ver Bolagets
forvantade livslangd 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 Aakiier: Tabell schabloniserad avkastning och avgifter i snitt per ar

TOTAL EMISSION AKTIE A
Siffror KSEK

Ar1l Ar2 Ar3 Arg Ars Ar6 Ar7-Exit  Summa
Investeringspost 1) 300 000 300 00C
Fastighetskrediter 700 000 700 00C
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1 000 000 1 000 00(
Ingdende balans fastighetsvarde (Emissionskostnader avraknas) 993333 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090
Utg&ende balans fastighetsvarde inkl. 1,9 % vardeékning per &r 1012207 1031439 1051036 1071006 1091355 1112090 1133220 113322
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankréntor & bolagsskatt* 22131 22 397 22665 22937 23213 23491 30397 167 231
Reavinst 0 0 0 0 0 0 139887 13988i
Erforderlig konsolidering** -6 000 -120 -122 -125 -127 -130 0 -6 624
Avgar kapitaliserad avgift vid kapitalanskaffning, 3 %** -150 -150 -150 -150 -150 -150 -29100 -3000C
Arlig management fee, 0,65 %**** -6 579 -6 704 -6 832 -6 962, -7 094 -7229 -7366 -48 76t
Summa nominell avkastning (fore vinstdelning, efter 6vriga avgifter) 940z 15422, 15561 15701 15 841 15983 133818 221 72¢
Tréskelvarde baserat p& SSVX 90 (schablon 2,9% av investeringspost) 8512 8512 8512 8512 8512 8512 851z 59 581
Overavkastning (summa nominell avkastning minus tréskelvarde) 890 6911 7 050 7189 7330 7471 125307 162 14¢
Avgar vinstdelning 20 % av dveravkastningen -178 -1382 -1410 -1438 -1 466 -1494  -25061. -3243(
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning 9224 14 040 14 151 14 263 14 375 14488 108 757 189 29¢
Shitt
Avkastning p& totalt kapital, ej nuvardesberaknad 0,92% 1,40% 1,42% 1,43% 1,44% 1,45%  10,88% 2,70%
Avkastning pa eget kapital, ej nuvardesberaknad 3,07% 4,68% 4,72% 4,75% 4,79% 4,83%  36,25% 9,01%

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

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

densamma under hela perioden.)

**Avsattning till bolagets kassa for att tillgodose likviditetsbehov. Delas ut till investeraren vid exit.

**Baseras p4 summan av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en bel&ningsgrad om 70 % pa inkopta fastigheter. Kapitaliseras som en forvarsskostnad
och kostnadsférs i linje med bolagets avskrivningstakt pd sina fastigheter med 0,5% per ar.

=~Beraknas pa anskaffningskostnaden for fastigheter och fastighetsbolag. Raknas upp med vardedkning 1,9 % per ar.

1) Intag 300 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

8.8 Narmare om Bolagets investeringsstrategi

Bolaget avser att generera intakter i form av hyresintakter och darav foljande driftsnetto samt vardedkning pa
de fastigheter som forvarvas i ethtal utvalda mindre och medelstora stader, hogskotd residensstader i
Sverige, men ocksa delomraden i Géteborg och Malmé samt Stockholms férorter och Malardalen.

Investeringarna inriktas p& storre fastighetsbestand, som kan vara uppdelade @ afigrth fa koncentrerade
delbestand for att effektivisera forvaltningen och darfér 6ka mojligheten att foradla fastighetsbestandet. Detta
kan exempelvis inneb&ra modernisering av kok och vatutrymmen samt enklare uppgradering som tapetsering
och malning, dmbinerad med en aktiverad och forbattrad service till hyresgasterna.

Bolagets huvudsakliga marknad &r SveBgkaget kommer att investera i bostadsfastigheter i ett antal utvalda

valbelagna mindre och medelstora stader, hogskmdh residensstader i 8xige, men ocksa delomraden i
Goteborg och Malmé samt Stockholms fororter och Méalardalen.
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Exempel pa valbelagna medelstora, hogskalb residensstader stader ar t.ex. Vaxjo, Kalmar, Halmstad,
Link&ping, Norrképing, Sundsvall och Lulea.

Exempel pa valbejaa mindre stader och kommuner &r Varnamo, Vastervik, 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 sarivaktig handel och dartill
garna ett utvecklat utbildningsvasende jamte kommuwdl statlig forvaltning, vilket ger en stadga och
kontinuitet. Bolaget bedémer i detta avseende savél historisk statistik som forvantad framtida utveckling.

For att skapasig en uppfattning om ortens framtida utveckling konsulteras savéal branschmassig och
nationell/regional statistik. Vidare genomférs intervjuer med branschmassigt erfarna personer och
befattningshavare gallande dessa stader. Till detta kommer noggranmsdkndtegar pa plats for att utréna
fastigheternas geografiska beldgenhet, skick och kvalitet jamte hyresgasternas status och darmed forutsattningar
for framtida hyresuttag, driftskostnadsutveckling samt utveckloasvardedkningspotential under Bolagets
planerade investeringshorisont.

8.9 Narmare 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, bedémer det som mera fordélaktigt

investerarna, kan Bolaget komma att senareldgga avvecklingen av verksamheten och realiseringen av sina
investeringar, dock med maximalt tva ar. Avyttring av, direkt eller indirekt, &gda fastigheter kan darvid komma
att ske till tredje man eller systbolag. Sddana Gverlatelser kommer att ske pa marknadsmassiga villkor.

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

Forsaljning av fastigheter till Bolagets systerbolag ar framst avsett att ske i samband mget$ Bolgeckling
och likvidation. Sadan avyttring ska ske till marknadsvarde och marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet vid
sadan Overlatelse ska faststallas av oberoende varderingsman.

Forsaljning av enskilda delar av, eller hela, Bolagets fastighdifpamfske under hela investeringsperioden,
t.ex. efter det att féradling och uppgradering av bestandet gjorts och ett formanligt pris kunnat erhallas av
kopare.

9 FORVALTNINGEN AVBOLAGET, KOSTNADER MM.

9.1 AlF-forvaltaren

Bolaget utgoér en alternativ invesingsfond enligt lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder och har
utsett SBM att vara AHorvaltare. SBM innehar nodvandiga tillstand fran Finansinspektionen for att forvalta
alternativa investeringsfonder.

SBM bildades den 15 mars 2003 oelgistrerades den 6 maj 2003. SBMs firma &r Svenska Bostadsfonden
Management AB, satet for dess styrelse ar Stockholm, Sverige och dess org.nr. ar-888648BM ar ett
privat aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk ratt. Bolagets huvudkaditess och telefonnummer
ar:

Svenska Bostadsfonden Management AB
Birger Jarlsgatan 41 A

111 45 Stockholm

Telefon: 08667 10 50
Telefax: 08667 10 40
Emailinfo@svenskabostadsfonden.se
Web: www.svenskabostadsfonden.se
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SBM f°rvaltar sedan tidigare fastighetsfonder wunder

SBM har den 19 maj 2016 ingatt ett managementavtal med Bolaget, enligt vilket SBM ska foaggtas&mm
extern forvaltare enligt lagen om férvaltare av alternativa investeringsfonder och darvid ansvara for
portféljforvaltning, riskhantering och utféra de 6vriga uppgifter som foljer av managementavtalet. Se vidare
under avsnit24 OVASENTLIGA AVTAG .

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

Managementavtaletellan Bolaget och SBM I6per t.o.m. den 31 december 2025 eller senast t.0.m. den dag d
Bolaget formellt har avvecklats och den Totala Emissionslikviden @ligiinar dterbetalats.

SBMs styrelse och ledning presenteras i avdsiiSBM LEDNING STYRELSE OCH ADVIS@RBOARD)
nedan.

9.2 Arvode till SBM

SBM har ratt till ersattning for de tjanster som tillhandahalls Bolaget enligt de villkor som anges i
managementavtalet. Ersattningarna bestar i huvudsti#javde delar.

9.2.1 Investeringsavgift

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

9.2.2 Arlig management fee

SBM ska som ersattning for sina tjanster erhalla en arlig management fee motsvarande 0,65 procent av det
totala fastighetsvardet avseende tilliradda fastigheter; eller fastighetsbolag;frakrtitradesmanad. SBM ager
ratt att fakturera sadan avgift fran och med tilltradesmanaden. Pa beloppen tillkommer mervardesskatt.

Berakningsunderlaget av arlig management fee utgar fran det totala fastighetsvardet per den 1 januari for
aktuellt &r, ddemot kan berakningsunderlaget aldrig bli Iagre an fastigheternas anskaffningsvarde.

9.2.3 Tabell dver avgifter och ersattningar

Typ av Beskrivning Avgiften/ersattningen Avgift/ersattning Avgiften/ersatt
avgift/ersattning grundas pa utgar med ningen tillfaller
Investeringsavgift Totalt 3 % av summan av Total investeringsvolym 30 MSEK SBM

Emissionslikviden och ett belopp . K. bankfi L
motsvarande en bel&ningsgrad on (INKl- bankfinansiering)
70 % pa teoretiskt fastighetsvarde 1000 MSEK

Management fee EN arlig management feens Total investeringsvolym 49 MSEK SBM
uppgar till 0,65 % av det totala (inkl. bankfinansiering)
fastighetsvardet. 1000 MSEK under 7 ar

plus ett antagande om
ett okat fastighetsvarde
med 1,9 % per ar.

Vinstdelning En utdelning motsvarande 20 % a En avkastningom 9 % 32 MSEK SBM
den cel av avkastningen som per ar under 7 ar pa
overstiger snittet for foregdende  emissionsvolymen 300
rakenskapsars SSVX 90. MSEK samt ett snitt for

SSVX 90 pad 2,9 %

9.3 Advisory board

SBM har ett rddgivande organ, advisory beaai bistar SBM huvudsakligen i strategiska kapithl
fastighetsfragor. Medlemmarna i advisory board erhaller ersattning fran SBM. Medlemmarna i advisory board
presenteras i avsnitt5 6SBMs LEDNING STYRELSE OCH ADVISOFBOARDS nedan .
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9.4 Bolagets aligganden och kostnader avseende forvarv och innehav av fastigheter

Bolaget kommer att béra kostnader i anledning av transaktioner (férvarv, investeringar och avyttringar). Sddana
kostnader kan avskgfart pantbrev, skatter och andra lagstadgade palagor jamte kostnader for maklare samt
legala, finansiella och tekniska radgivare.

Bolaget kommer &ven att anlita externa professionella uppdragstagare (savéal inom som utom Bolagets koncern)
att utfora administation, ekonomiskoch teknisk férvaltning, projektledning samt redovisningstjanster. Bolaget
ska betala kostnaden for sadana tjanster.

Bolaget kommer vidare att bara de lopande kostnader som ar forenade med den I6pande forvaltningen. Sadana
kostnader kan bsta kostnader for hyresgastfragor, uppvarmning, vatten, el, fastighetsskétsel, renhallning,
underhall och omeller tillbyggnationer.

Né&r en fastighet har forvarvats uppréttas en arlig budget utifran bland annat forvantade investetings
underhallsbebv samt kostnader for lopande forvaltning.

9.4.1 Andra tj&nsteleverantorer

Bolaget har i skrivande stund ingatt avtal med SBM i fraga om forvaltning m.m., (s€QaysBitedbank AB

(publ) i fraga om férvaringsinstitutstjanstee @vsnitt9.5 samt Mangold Fondkommission AB betraffande
likviditetsgarantiavtal i syfte att minska prisskillnaden mellar kéh saljkurs, samt att bidra till en rattvisare
vardering av Bolagets-&ktier med en lagre riskgmie som foljd. Bolaget forvantas dock upphandla
fastighetsforvaltningstjanster pa marknadsmassiga villkor fran saval externa aktorer (t.ex. Riksbyggen) som bolag
inom Bolagets koncern som tillhandahaller denna typ av tjanster. Dessa tjanster kan korkipmatfran icke
vinstdrivande koncerngemensamma bolag. Ett sddant bolag ar Svenska Bostadsfonden Services AB som har till
syfte att tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster till koncerakaativa investeringsfonder

9.5 Forvaringsinstitut

SBM har wett Swedbank AB (publ), org.nr. 50207753, att vara forvaringsinstitut for Bolaget.
Forvaringsinstitutet har att utféra de aligganden som féljer av lagen om forvaltare av alternativa
investeringsfonder. Forvaringsinstitutet har adress Swedbank AB,(pttbipecurities 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 foérvaltning och en avgift i
samband med genomférandet 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 foreganganaetvecklades under andra varldskriget i syfte att erbjuda Sveriges invanare
dragliga bostadetll en rimlig kostnad. Systemet har darefter utvecklats till dagens bruksvardesprincip.

Bolaget ar av uppfattningen att utvecklingen och avkastningen for ett bostadsfastighetsbestand till stor del
beroende av ortens utveckling och tillvaxt. Efterfragarbostader styrs av ortens befolkningstillvaxt som i sin

3 Den kommunala allmannyttans historia. Sartryck av underlag till utredningen om allmannyttans villkor (SOU
2008:38)
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tur styrs av utvecklingen av naringsliv, studiemdjligheter pa orten, inflyttning, fodelseéverskott m.m.
Bostadsbristen i tillvaxtregioner kommer sannolikt att besta p.g.a. ett begransat tillskntadwostader.

Sedan slutet pa 6talet har de kommunala bostadsbolagens hyror varit normerande pa bostadsmarknaden.
Hyrorna har bestamts genom férhandlingar med den lokala hyresgastféreningen pa respektive ort. De
kommunala bostadsbolagen har darmed Katnpensation for kostnadsokningar genom hyresékningar och de
privata fastighetségarna har haft mojlighet att i motsvarande grad folja efter. Det har lett till en mycket stabil
utveckling med langsamt stigande hyr&ran och med den 1 januari 2011 gaberforandrad lagstiftning pa
hyresmarknaden. Enligt den ar kollektivt forhandlade hyror normerande. Darmed far alla fastighetsagares hyror
lika vikt vid en prévning av bruksvardeshyran. De kommunala bostadsbolagens hyror férlorar darmed sin
sarstallning. Bn nya lagen ar resultatet av en bred 6verenskommelse mellan bostadsmarknaden’ parter.
Bolaget har ingen uppfattning om huruvida den nya lagstiftningen kommer att leda till en starkare
hyresutveckling &n vad som historiskt varit fallet. Det kan daremastateras att den nya lagen inte innebér

s.k. marknadshyror. Hyresutvecklingen kommer &aven fortsattningsvis vara resultatet av arliga forhandlingar dar
kompensation for kostnadsokningar kan yrkas genom hyreshdjningar. Det talar for att hyresutvecklamgen av
fortséttningsvis kommer vara stabil med 6kande 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 narvarande &r stabila i de omraden dar
Bolaget avser atnivestera. Avkastningsnivan for respektive fastighet ar beroende av fastighetens lage pa orten
och fastighetens allméanna attraktivitet. Stockholms innerstad skiljer sig fran 6vriga landet och ar starkt paverkad
av mojligheten till bostadsrattsombildningrebitavkastningsnivan i Stockholms innerstad ar idag endast 1,5
procent®

10.2 Investeringar i bostadsfastigheter

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

Bolaget bedémer investeringar i kommersiella fastigheter, t.ex. kontor, centrumfastigheter, hotellptager
industrifastigheter, som mer riskfyllda an investeringar i bostadsfastigheter i samma omraden. Prisutvecklingen
pa kommersiella fastigheter, liksom hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler, &r i hog grad
konjunkturberoende.

Att investera i svenska bostadsfastigheter skiljer sig markant fran investeringar i kommersiella fastigheter.
Bolaget anser att skillnadern@ist beror pa att hyressattningen for bostader ar reglerad genom den s.k.
bruksvérdesprincipen, medan hyresséttningen for lokaler i princip &r fri. Den friare formen av hyresséttning ger
upphov till en situation dar efterfrdgan och utbud styr saval hyvésnna som tillskott av nya lokaler genom
nybyggnation. En reglerad hyressattning, dar hyran i princip ar baserad pa kollektivt forhandlade hyror, ger en
stabil hyresutveckling och ett begransat tillskott av nya bostader.

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

4 Den kommunala allmannyttans historia. Sartryck av underlag till utrgeimiom allmannyttans villkor (SOU
2008:38)

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

b Kalla:Svenska Bostadsfondens marknadsbedémning
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Marknaden for bostadsfastigheter karaktariseemdigt Bolaget, av god likviditet, stabilt stigande hyresnivaer
och langsiktigt stabil prisutveckling, vilket innebar att kreditgivare vanligtvis accepterar en hogre belaningsgrad
for bostadsfastigheter &n kommersiella fastigheter.

10.3 Konkurrenssituation

Antalet aktorer pa investerarmarknaden for bostadsfastigheter ar fler &n motsvarande marknad for
kommersiella fastigheter. Detta innebér att marknaden for bostadsfastigheter i normalfallet &r mer likvid an for
kommersiella fastigheter, dock till priset av s#konkurrens om objekten. Generellt kan dock ségas att

antalet investerare minskar med storleken och priset pa de fastighetsbestand som finns pa marknaden.

Den svenska fastighetsmarknaden bedéms av Bolaget och SBM som en av de mest likvida o&usdpiaa i

10.3.1Huvudsakliga agare till bostadsfastigheter i Sverige
En av Bolaget genomférd marknadsgenomgang visar att bostadsfastigheter i Sverige &gs i huvudsak av:

1. Allmannyttan

Allmannyttan ar vanligen den storsta dgaren pa saval varje ort som i landéetioen och kan besta av flera
allmannyttiga bolag pa varje ort. De allméannyttiga bolagen &gs ofta av kommunen och dven om de i och med
lagandringen den 1 januari 2011 forlorade sin sarstallning som prisledande och hyressattande pa orten (se
tidigare beskivning i Prospektet) har de fortfarande en stor influens pa hyresnivderna.

2. Privata fastighetséagare

Privata fastighetsagare ar en betydande kategori inom savél varje ort som i hela landet, dock betydligt mindre &n
allmannyttan, inom bostadsfastighetgtora privata agare av bostadsfastigheter ar t.ex. Stena Fastigheter och
Akelius.

3. Boérsbolag

De flesta borsbolagen har sin tonvikt pa kommersiella fastigheter aven om flera av dem aven har ett stort
agande av bostadsfastigheter. Vissa borsbolag t.éxaiegie och Heba har huvudsaklig inriktning pa bostader
och aven t.ex. Wallenstam och Balder har en betydande andel bostéder i sin fastighetsportfol;.

4. Institutioner och andra finansiella agare

Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex. forséakribgtagen 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. Foljande finansiella dgare &r bl.a. aktiva pa den svensk@emalkkam,

Aberdeen Property Investors, Svea Fastigheter, Moller & Partners, Domestica, Svenska Bostadsfonden m.fl.

5. Fastighetsaktiefonder

Till detta tillkommer olika banker, fondkommissionarer m.fl. som marknadsfér investeringar i olika
fastighetsalier, fondi-fond upplagg m.m., men dessa skiljer sig fundamentalt fran ovannamnda exempel pa
operatorer som investerar direkt i fastigheterna och inte via nadgon bors eller annan marknadsplats.

10.3.2Utlandska aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden

En av Bolget genomford marknadsgenomgang visar att de utlandska aktérerna p& den svenska
fastighetsmarknaden i huvudsak utgors av:

" For mer information om allmannyttan i Sverige, se Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretags hemsida,
www.sabo.se.
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1. Skandinaviska aktorer

I Norge och Danmark har kommanditbolagslagstiftningen gett vissa skattefordelar for investerare och
fastighesinvesteringar har darfor ofta skett via en sddan struktur. Investerare frdn Norge och Danmark har
funnit bostadsmarknaden i Sverige intressant och investerade darfor i stor skala under borjaal200@a

senare tid har dock flera aktérer lamnat markiesag 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 utlandska investerares intdg pa den svenska fastighetsmarknaden borjade ureler senar
delen av 9@alet och att de numera blivit tongivande inom nyinvesteringar pa den svenska marknaden. Detta
har bidragit till 6kande transaktionsvolymer pa den svenska fastighetsmarknaden.

Exempel pa valkanda internationella aktérer som ar aktiva padarska fastighetsmarknaden ar CapMan,
Unibail Rodamco, Grosvenor, Eurocommercial, Pembroke, The Carlyle Group och Steen & Strom.

11 ORGANISATIONSSTRUKTUSBM

Bolaget ar ett dotterbolag till SBM och har sju verksamma systerbolag, i enlighet med organisatenss

nedan. Sex av dessa systerbolag ar alternativa investeringsfonder enligt lagen om forvaltare av alternativa
investeringsfonder och forvaltas av SBM i egenskap afoAdiltare utifran fastighetsfondsstrategier.
Organisationsskissen anger inte eveila tillgangar i form av fastigheter eller dotterbolag fér respektive bolag.
SysterbolageBvenska Bostadsfonden Services AB har till syfte att tillhandahalla fastighetsforvaltningstjanster till
koncernensalternativa investeringsfonder

Svenska Bostadsfonden
Management AB

"Bolaget”
Svenska
Bostadsfonden
14 AB

Svenska Svenska Svenska Svenska Svenska Svenska Svenska
Bostadsfonden | Bostadsfonden | Bostadsfonden |§ Bostadsfonden |§ Bostadsfonden |l Bostadsfonden |l Bostadsfonden
Services AB 9 AB 10 AB 11 AB 12 AB Institution 1 AB J Institution 2 AB

Utover ovanst&nde bolag finns foljande direkt helagda 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 BostadsfoBdech8S&enska Bostadsfonden
Privatmarknad AB. Dessa bolag &r antingen vilande eller under avveckling och har saledes ingen operativ
verksamhet.

11.1 Organisationsstruktur Bolaget

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet tva direktagda dotterbolag och trethalirékt agda dotterbolag.

Samtliga dotterbolag &r heldgda och bildade i Sverige enligt Aktiebolagslagen. Nedan féljer en sammanstéllining
Over dotterbolagen.

Direktéagt dotterbolag

SBF 14 Holding 1 AB, org.nr. 559068%36

SBF 14 Holding 2 AB, org.nr. 55919232

Indirekt &gda dotterbolag
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SBF 14 Fastigheter 1411 AB, org.nr. 5590689

SBF 14 Fastigheter 1412 AB, org.nr. 5560631

SBF 14 Fastigheter Borgéngeln Fastigheter AB, org.nr. 553303
SBF 14 Fastigheter 1414 AB, org.nr. 55968068

SBF 14 F#aigheter 1415 AB, org.nr. 559072820

SBF 14 Fastigheter 16 AB, org.nr. 5599620

SBF 14 Fastigheter 17 AB, org.nr. 5599637

SBF 14 Fastigheter 18 AB, org.nr. 5599685

SBF 14 Fastigheter 19 AB, org.nr. 5599626

SBF 14 Fastigheter 20 AB, org. 5591029254
Fastighets AB Laholm Réadisan 1 AB, org.nr. 552244
SBF 10 Osby Fastighets AB, org.nr. 5596387

SBF 10 Borgangeln Fastighets AB, org.nr. 558868

12 MiLio

Bolaget avser inte, eller endast i mycket begransad omfattning och i sa faltaméchen normalt
forekommande man, att bedriva tillstirddler anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § miljobalken. For
information om miljorisker se avsnitt.4Miljéris k6 o v an .

13 OVERSIKT OVE RORELSE OCH FINANELL SITUATION

Bolagets affarsidé ar att férvarva och aktivt forvalta svenska bostadsfastigheter, inklusive fastigheter dar annan
verksamhetsutovare ar hyresgést och bedriver t.ex. kategoriboende, vilket bl.a. innefattanélcieoch
studentboende. Bolaget avser att generera intakter i form av hyresintékter och darav féljande driftsnetto samt
vardeokning pa de fastigheter som forvarvas.

Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016 och 17 februarifafis képital
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 &n s& lange endast bedrivit en begransadaratet, som narmare framgéar av avshitt JTVALD
FINANSIELL INFORMATNG .

Savitt Bolaget kanner till finns det inte nagra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska eller andra politiska atgarder
som, diekt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.
Penningpolitiska beslut som vasentligen andrar Riksbankens rantesattning kan paverka Bolagets
upplaningskostnader saval positivt som negativt.

Bolaget kommeatt belastas med vissa kostnader s& som narmare beskrivs under &@nridRVALTNINGEN

AV BOLAGET, KOSTNADERMM.6, Vvi | ket kommer p-verka Bolagets resul
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13.1 Proformaredovisning

13.1.1Proforma balansréakgi

Per den 28 april tilltradde Bolaget fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5 samt Ekorren 4 i Eslév. Fastigheterna
forvarvades for 82 miljoner kronor exklusive forvarvskostnader. Inraknat forvartsadsr (stampelskatt,
pantbrev&ostnader samt jurist och vaderingsomkostnader) uppgick férvarvsvardet till cirka 86,2 miljoner

kronor. Eftersom fastigheterna paverkar tillgdngarna, s& som de sag ut i arsredovisningen per den 31 december
2016, pa ett omfattande satt, har Bolaget latit ta fram en proforma balarisgiknligt nedan i syfte att ge en
overskadlig bild av hur portféljens underliggande tillgangar hade sett ut per den 31 december 2016 om Bolaget
hade &gt fastigheterna vid den tidpunkten.

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

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

Svenska Bostadsfonden 14 AB

Proforma 6ver koncernens  finansiella stéllning 2016 -12-31

Arsrapport Bokhandlaren  Ekorren 2)  Proformajust. Proforma
1) 2) 3)

Belopp i KSEK 2016-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 133 905 66 229 20 006 -2735 217 405
Langfristiga fordringar 6 064 6 064
Uppskjutna skattefordringar 94 94
Summa anlaggningstillgangar 140 063 66 229 20 006 -2735 223563
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 22 22
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 164 164

186 0 0 0 186
Kortfristiga placeringar 12 024 12 024
Likvida medel 5722 5722
Summa omsattningstiligangar 17 932 0 0 0 17 932
SUMMA TILLGANGAR 157 995 66 229 20 006 -2735 241 495
Proforma 6ver koncernens finans iella stéllning 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 749

Ovrigt tillskjutet kapital 60 870 33000
Balanserat resultat -97 -2735
Summa Eget kapital 61 522 0 0 30 265
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 85390 40 885 12 350
Uppskjuten skatteskuld 648
Summa langfristiga skulder 86 038 40 885 12 350 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1053
Leverantorsskulder 863
Skulder till koncernféretag 6613 25344 7 656 -33 000
Skatteskulder 147
Ovriga skulder 30
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1729
Summa kortfristiga skulder 10 435 25 344 7 656 -33 000
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 157 995 66 229 20 006 -2735

Proformaredovisingen féljer de redovisningsprinciper, IFRS, som tillampades vid senaste arsredovisningen.

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

2) Fastigheterna Bokhandlaren 4 och 5 samt Ekorren 4 foérvarvades 22@pr.

Rékenskaperna for fastigheterna ar ej reviderade.

3) Proformajustering i resultatet enligt reglerna for IFRS avser vardeféréndring mellan bokfort
fastighetsvarde och utomstaende vardering den 30 april 2017. Av emissiobewmarf@017 som var

pa cirka 72 MSEK har anvants 33 MSEK vid ovanstaende fastighetsforvarv.
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13.1.2Revisorns utlatande pa proforma balansrakning

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



13.1.3Proforma resultatrakning

Vid tidpunkten for Prospektet salas 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 tilltratts for mindret &r sedan, och for fastigheterna i Eslév

har Agandeperioden inte uppgatt till Iangre an tre veckor, vilket gor att helarseffekter inte har kunnat faststéllas
och analyseras. Just analysen av helarseffekter ar en analys som Bolaget bedomer sarh aNdgjigrande for

att kunna presentera en proforma resultatrdkning som ger investeraren en rattvisande, analyserbar och saklig
bild av hur Bolagets resultat skulle kunna ha sett ut om samtliga fastigheter hade agts fran bérjan av perioden av
foregaende rakeskapsar. Att presentera en proforma pa hypotetiska intakish kostnadsantaganden, som vi

ej vet om de stammer, och som inte har en tillracklig grund i den faktiska underliggande utvecklingen da vi agt
fastigheterna sa kort tid bedoms darfér som misamide och felaktig. Av den anledningen laggs inte ndgon
proforma resultatrakning fram i detta Prospekt.

Samtliga fastigheter i Bolaget har forvarvats utifrin Prospektets angivna direktavkastningstéqorqeéest

(se punkten 8. 1, gbdtema @ wid tidpurnktangds Prespektgt fullt Ehgrdatmied dartill
hérande hyresintakter. Fastigheterna befinner sig i ett gott tekniskt skick dar Bolaget beddmer att de tekniska
investeringarna, utdver sedvanliga reparatioch underhéllsarbeten, kommatt vara begransade. Saledes
forvantas fastigheternas driftsdverskott bidra positivt till fondens totalavkastmioly utdelningsformaga till
investerarna.

14 SIYRELSE OCH LEDANDBEFATTNINGSHAVARE

14.1 Styrelse och nyckelpersoner

Vid Bolagets bildande demars 2016 valdes for tiden intill slutet av nésta arsstamerdike Eliasson, Lars
Swahn och Ann8ritta Bergmartill styrelseledamoter i Bolaget. Vid konstituerande styrelsesammantrade
samma dag utsdgs P&ke Eliasson till styrelsens ordférande och L&wsahn till verkstallande direktér.
Bolagets styrelse bestar sdledes vid tidpunkten fér detta Prospekt afeEliasson, Lars Swahn och Anna
Britta Bergman.

Per-Ake Eliasson AnnanBritta 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
Tyres6 BostadeAB med drygt fér AB Havsfrun. Ledamot i Ltd i England.

3 000 lagenheter jamte Utbildningsnamndeach

intressebolaget och Kommunfullmaktige, Lidingo.

shoppingcentret Fastighets AB
Tyres6 Centrum (totalt ca
50000 kvm) samt dessférinnan
ekonomichef for Nackahem AB.
Tidigare ledamot i
Hyresnamnden for Stockholms
Stad och L&n i mer &n 10 ar.

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

Nuvarande engagemang:
Svenska Bostadsfonden 1 AB Styrelseledamot

Svenska Bostadsfonden 8 AB Styrelseledamot, Ordférande
Svenska Bostadsfonden 8 A Styrelseledamot, Ordférande
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Svenska Bostadsfonden 10 AB,
Svenska Bostadsfonden 11 AB (publ),
Svenska Bostadsfonden 12 AB (publ),
Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB

Tidigare engagemang:
Fastighetsbolaget Tyres6é Centrum,
Mellanporten AB,

Tyreso Bostader AB,

14.1.2Lars Swahn, styrelseledamot och VD

Fodd 1948. Civilekonom. Agemdirekt 1 251 stamaktier i Bolaget. Lars Swahn innehar inga optioner i Bolaget.

Nuvarande engagemang:

Svenska Bostadsfonden 1 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 11 AB,

Svenska Bostadsfonden 12 AB

Svenska Bostadsfonden Management AB,
Svenska Bostadsfonden Management 2 AB,
Svenska Bostadsfonden Services AB
Svenska Bostadsfonden Institution 1 AB,
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB
Svenska Bostatbnden Institution 3 AB
Svenska Bostadsfonden Privatmarknad AB
Baltic Marine Fund AB,

Swacro Invest AB,

AB Licenssystem,

Tidigare engageng:
Inkpen Financial Products AB,

14.1.3Anna-Britta Bergman, styrelseledamot

Styrelseledamot, Ordférande

Styrelseledamot, Ordférande

Styrelseledamot, Ordférande
Syrelseledamot
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
StyrelseledamotvD
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 Baadsfonden 8 AB

Svenska Bostadsfonden 9 AB,
Svenska Bostadsfonden 10 AB,
Svenska Bostadsfonden 11 AB (publ),
Svenska Bostadsfonden 12 AB (publ),
Svenska Bostadsfonden Privatkmeard AB
Svenska Bostadsfonden Management AB

Styrelseledamot, Ordférande
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
Utbildningsndmnden och Kommunfullméktige, Lidingd Ledamot

14.2 Ovrig information om styrelse  och ledande befattningshavare

Samtliga Bolagets styrelseledamoter kan nas via Bolagets adress, Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), Birger
Jarlsgatan 41 A, 111 45 Stockholnga familieband forekommer mellan nadgon av styrelseledaméterna.
Styrelseledamotaa bedoms 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 konkursforvaltninggenskap av styrelseledamot eller ledande befattningshavare;

varit foremal fér bemyndigande myndigheters (daribland godkanda yrkessammanslutningars) eventuella
anklagelser och/eller sanktioner, forbjudits av domstol att ingda som medlem av en emittenltsiitgea

ledningseller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller vergripande funktioner hos en emittent.

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

Styrelseledamoten Lars Swalinaven aktiedgare och styrelseledamot i SBM. Bolaget har ingatt ett
managementavtal med SBM, som uppbér erséttning fran Bolaget, sdsom narmare beskrivs und&t avsnitt
OVASENTLIGA AVTAG .

SBM agevid tidpunkten for Prospektet samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBM bildar I6pande alternativa
investeringsfonder med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna innebéra en
konkurrenssituation mellan de olika fondernd férvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag investeras
och avvecklas, sa langt som mgjligt, i tidsordning vilket innebar att konkurrens om fastigheter pa marknaden
minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet av obetasrslilter (t.ex.
fastighetsmaklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning sadan mojlig intressekateftikiandelse en sadan
konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy for hantering av intressekonflikter som
SBM faststallt,arvid principen som utgangspunkt ar att det aldsta bolaget har fortur. SBM forbehaller sig dock
ratten att forbigd denna princip i syfte att uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De
viktigaste parametrarna i detta hAnseende tir ioch ordning investeringsobjektets geografiska placering,
attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att foérdela investeringsobjekten mellan olika fonder tas ytterst av
SBM. den utstrackning transaktioner genomfors mellan systerbolagen, sker dettagknadsmassiga villkor
baserat pa oberoende varderingsutlatanden.

SBM har aven etablerat tva bolag med liknande investeringsfilosofi som Bolaget, men som vander sig till
institutionella investerare med en lagsta investeringspost om 25 miljoner kr8oteigets bedémning &r dock

att dessa bolag, som riktar sig till institutionella investerare, inte kommer att konkurrera med varandra i nagon
namnvard omfattning. Anledningen till detta ar framst att dessa bolag kommer att ha en mycket storre
kapitalbas aBolaget och darmed investera i helt andra objekt &n Bolagisn handelse en sadan konflikt &nda
uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy fér hantering av intressekonflikter som SBM faststallt.

Det foreligger inte ngon potentiell intressekikt mellan Lars Swahns, P&ke Eliassons och AnBritta
Bergmangprivata intressen och Bolagets intresse.

Vid den I6pande skotseln av fastigheterna anlitas lokala férvaltare som normalt debiterar for sitt arbete utifran
nedlagd tid, vilket medfér attyrelsen beddmer att risken for intressekonflikt mellan fonderna under
forvaltningsfasen ar obetydlig. Som fastighetsforvaltare och utférande av administrativa tjanster kan aven bolag
inom Bolagets och SBMs koncern anlitas. Utdver detta foreligger imgasekonflikter hos ndgon av de

personer eller bolag som avses ovan.

Det har inte forekommit nagra sarskilda 6verenskommelser med storre aktieagare, kunder, leverantorer eller

andra parter, enligt vilka ndgon av de personer som avses ovan valts indt8&imgaltnings ledningsoch
kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande befattning.
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15 SBM LEDNING STYRELSE OCH ADVIS@RBOARD

15.1 SBMs ledning

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

Tord Magnusson

Fastighetschef

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

Anders Sundin

Finanschef

15 ars erfarenhet med ledande befattningar inom
ekonomi/finans. 10 ars erfarenhet inom
fastignetsbranschen med tidigare roller som
CFO/Redovisningshef/specialist i bl.a. CBRE Glot
Investors, Kungsleden, Oscar Properties och
Byggvesta.

15.2 SBMs styrelse

Johan Grevelius

Kapitalmarknadschef

Tidigare VD for Swedbank Robur kagitavaltning
och innan dess VD och delagare i Redeye AB. F
detta aktiechef pd Nordea Markets. Har dven
arbetat inom Skandiakoncernen.

Ebba Christensson

Analys & Transaktionschef

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

Styrelsens medlemmar &r ordférande Carl Rosenblad, VD och ledamot Lars Swahn (seldvkaitan), och
ledamoterna Leif Garph, Jan Carl de Geer och Esbjorn @fihsamt suppleanten Ingmar Rentzhog.
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Carl Rosenblad

Styrelseordférande i SBM, samt Svenska Bostadsfonden Management 2. Grund
huvudagare och arbetande ordférande for Consilium AB (publ).

Leif Garph

Ledamot i Svenska Bostadsfonden Management, samsk&/Bostadsfonden
Management 2. VD och styrelseledamot i Sparbdssan Fastigheter AB,
Styrelseordférande i Stiftelsen Stockholms Studentbostader SSSB, tidigare vice
Vasakronan och Affarsomradeschef i Skandia Fastighet.

JanCarl De Geer

Ledamot i Senska Bostadsfonden Management, samt Svenska Bostadsfonden
Management 2. Tidigare VD, HSBC Nordic Region. Ansvarig fér Norden Filialen
Stockholm och darmed bankens nordiska kunder samt startade upp ett flertal
representationskontor for HSBC i Stockholmidigare 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 direktaindirekta
fastighetsinvesteringar i Sverige och utomla&dgrelseledamot i Aberdeen Property
Investors Indirect Investment AB samt Advisory board medlem i Mengus Stockhc
AB.

Ingmar Rentzhog

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

15.3 Advisory Board

Mats Andersson

Tidigare VD for Anticimex, en av Sveriges storsta aktorer inom Fastighetsbesiktr
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Peter Ahlas

Réadgivare pa den brittiska och irlandska investerarmarknaden. Verksam i Londo
inom sjofarts och internationell férsakring sedan 1972. Tidigare styrelseordféranc
HSBC Shipping Services Ltd och styrelsemedlem i HSBC Insurance Brokers Ltd
som radgivare till Internationella investerargrupper och Rederier. Freeman of the
of London samt Liveryman. Styrelsemedlem CJ Coleman Ltd, Lloyds Broker.
Styrelsemedlem i Norsk forsakringsagentur.

Lars Vigerland

Ekonomie doktor och lektor i féretagsekonomi med inriktning mot fastighetsekon
vid Stockholms universitet och mot marknadsfiyy vid Sédertdrns hégskola.

Sverker Lundkvist

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

16 EBERSATTNINGAR OCH FORMINER

Varken ledamoten och verkstallande direktoren L&gahn eller ledamoten AntBritta Bergman erhaller
styrelsearvode eller [6n fran Bolag&rsattning fran Bolaget utgar inte heller till personerna i avésitS BN
LEDNING, STYRELSE OCH ADVISO@RBOARD) . I n g eller bppiamgaprogram foreligger.

Till styrelseordférande Pelke Eliasson utgar arligt styrelsearvode om7B® kronor, samt lépande
konsultarvode for tjanster utférda fér Bolagets rakning.

Avtal om pensioner eller annan ersattning eftaslutat uppdrag foreligger inte. Det finns heller inga avsatta
eller upplupna belopp for pensioner och liknande forméaner efter avtradande av tjanst.

17 SIYRELSENS ARBETSFCERM

Inga avtal om formaner till styrelseledaméterna eller verkstallande direktotenat uppdragen avslutats
forekommer. Bolaget har inga kommittéer for revisiengh ersattningsfragor. Bolaget tillampar svensk kod for
bolagsstyrning.

18 ANSTALLDA

Vid konstituerande sammantrade med styrelsen for Bolaget den 7 mars 2016 utsags LarsilSBalhgets
verkstallande direktor. Bolaget har inte och har inte heller tidigare haft nagra andra anstallda.
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19 SrORRE AKTIEAGARE

SBM &ger samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget, vardera stamaktie ger ratt till tio rostktiefna ger ratt till en
rost vardera.

SBM avser att foresla och rosta for att emittera nya stamaktier till kvotvarde om sa skulle behovas for att
sakerstélla att SBM alltid innehar miigtprocent av rosterna i Bolage3BMs agarandel kommer saledes

paverka 6vriga aktiedgares mojlighttpaverka beslutsfattande samt évriga aktiedgares inflytande dver Bolaget.
SBM kan ha andra intressen an dvriga aktiedgare.

Genom upptagande av-aktierna for handel pa reglerad marknad kommer Bolaget utgéra ett
aktiemarknadsbolag och innehav av akbieh/eller roster i Bolaget kan vara anmaélningspliktiga enligt lag om
anmalningsskyldighet for vissa innehav av finansiella instrument respektive foremal for flaggningskrav enligt lag
om handel med finansiella instrument. Vid tidpunkten for upprattand@raspektet kanner Bolaget till att

foljande personer har anméalningspliktiga innehav:

1 Lars Swahn (styrelseledamot och storre aktiedgare) ager ca 50,01 procent av aktier och roster i SBM,
som i sin tur &ger samtliga stamaktier i Bolaget.
1 Carl Rosenblad (stie aktiedgare) ager ca 49,99 procent av aktier och rdster i SBM, som i sin tur ager
samtliga stamaktier i Bolaget.
Savitt styrelsen kanner till & Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av ndgon annan &n dess aktieagare.
Nytillkommande aktieagaremfattas av de minoritetsskyddsregler som framgar av Aktiebolagslagen och
Bolagets bolagsordning. Bolaget kanner inte till nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma att
leda till att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

20 TRANSAKTIONER MED NARTAENDE PARTER

Den 15 november 2016 forvarvade och tilltradde Bolaget nio fastigheter i Osby. Forvarvets genomférdes
genom att Bolagets dotterbolag SBF 14 Fastigheter 1412 AB, forvarvade samtliga andelar i SBF 10 Osby
Fastigheter AB som ar agare till fastigdiea. Det totala forvarvsvardet uppagick till 65,3 miljoner kronor
inklusive férvarvskostnader.

Samma datum forvarvade och tilltradde Bolaget en fastighet i Borgholm. Férvarvet genomfordes genom att
Bolagets dotterbolag SBF 14 Borgangeln Fastigheter ABr¥ade 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 ndrmare information avseende forvarven hanvisas till avsBirespektive7.3.3ovan.

21 UTDELNINGSPOLITIK

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behovs for Bolagets I6pande verksamhet
och efter erforderlig konsolidering, med en stdrre stntdelning 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 utdékidngtdelning av vinstmedel delassten,

med fordelningen 20 procent till stamaktierna och 80 procent tilildierna, pa all avkastning som overstiger
Troskelvardet, d.v.s. foregdende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som understiger
investeringens Troskelvarde tillead A-aktieagarna till 100 procent. Detta galler de arliga utdelningarna saval

som den slutgiltiga utdelningen av vinstmedel i samband med Bolagets avvecklande. Vid berékning av
vinstdelning i samband med Bolagets avvecklande ska den |6pande utdelomdartaiskt delats ut, tas med

i berdkningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av
vinstdelning genomfors.

Vad som delats ut till stamaktierna under ett rakenskapsar ska inte ga ater underaratamakenskapsar,
oavsett om kommande rakenskapsar inte uppnar investeringens Troskelvarde.
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| samband med Bolagets avveckling kommer Bolaget att realisera sina fastighetsinnehav med malsattningen att
omvandla dessa till likvida medel. Darefter kommeraBets styrelse att foresla utbetalning/utdelning av

darigenom realiserade vinster i enlighet med de principer som beskrivits 8tselsen avser att i samband

med Bolagets avveckling, dock innan formellt beslut om likvidation, besluta att I6sa inasaraktger. Vid

sadan inlésen kommer innehavare aaldier i forsta hand att erbjudas ett belopp motsvarande aktiens
teckningskurs, justerat for eventuella beslut om sammanlaggning, split, fondemission eller andra atgarder som
paverkat aktiens kvotvardénvesterarnas andel av vinsten vid Bolagets avveckling kommer antingen att ha
utbetalats dessférinnan genom vinstutdelning eller utbetalas i samband med sadan inldsen. Om inlésen inte kan
genomféras kommer innehavare asaktier att erhalla aterbetalning/dnela eller del av investeringskapitalet

genom utskiftning i samband med Bolagets likvidati@hskifte i likvidation &r stamaktier efterstélldaaktier

och kommer inte att tillskiftas nagra tillgangar innaakdierna tillskiftats belopp motsvarandeckningskursen
(justerat for eventuell sammanléaggning, split, fondemission eller andra forandringar i aktiernas kvotvarde).
Darefter ska Bolagets tillgangar fordelas proportionerligt med fordelning 20 procent pa stamaktierna och 80
procent pa Aaktierna.

22 RATTSLIGA FORFARANDEKCH SKILJEFORFARANDE

Bolaget har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive &nnu icke avgjorda
arenden eller sddana som Bolaget ar medvetna om kan uppkomma) sedan Bolaget bildades, somlear haft el
skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller IoGnsamhet.

23  YTTERLIGARE INFORMAON

23.1 Stiftare
Bolaget stiftades av SBM den 7 mars 2016.

23.2 Aktiekapital

| Bolaget finns B00 stamaktier samt 872 A-aktier utgivna med ett registrat aktiekapital oml. 034 000

kronor. Samtliga aktier, sval stamaktier som befintliga och framtaktigr har eller kommer att ha ett

kvotvarde om 200 kronor per aktie. Det hogsta tillatna aktiekapitalet enligt Bolagets bolagsordning uppgar till 2
000 @O0 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 vardepdfdpenade med rétt till teckning av annat
vardepapper, optioner eller villkorade eller ovillkorade atagande att stalla ut optioner, avseende Bolagets egna
kapital har utgivits av Bolaget.

Registreringsdatum Transaktio Antal stamaktier Antal A -aktier Aktiek apital
n

7 mars 2016 Stiftande 2500 0 500 000

25 juli 2016 Nyemission 2500 1244 748 000

15 mars 2017 Nyemission 2500 2672 1034 400

23.3 Bolagsordning
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org.nr. 5590866.

8§ 1. Firma
Bolagets firma ar Svenska Bosfadslen 14 AB. Bolaget &r publikt.
§ 2. Styrelsens sate

Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholms kommun.
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8 3. Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt &ga och forvalta fastigheter och/eller fastighetsbolag d&vensom idka dérmed
forenlig verksamhet.

§4. Aktiekapital

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

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

§ 6. Aktieslag

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

Stamaktie medf6l10 roster per aktie och aktie serie A medfér 1 rost per aktie.

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

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontaoth kvittningsemission, skaniehavare av aktier av viss serie

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

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i méjligheten att fatta beslut om kthatant
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vad som forekrivs ovan om aktieagares foretradesratt ska &ga 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 asamma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av visst aktieslag medftra
foretradesratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebara nagon inskrankning i
mdjligheten att genomféra fondemission och, efter erfordeéindring av bolagsordningen, ge ut aktier av

nytt slag.

Stamaktier och aktier serie A ska inte ga lika réatt till bolagets resultat.

87. Preferens vid likvidation

Vid bolagets likvidation ska stamaktierna vara efterstallda aktierna serie A pa sa détinatt tillskiftas

nagra tillgangar innan aktierna serie A tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for
eventuell sammanlaggning, split, fondemission eller andra féréndringar i aktiernas kvotvarde. Déarefter ska
bolagets tillgangdordelas proportionerligt med férdelning 20 % pa stamaktierna och 80 % pa aktier av
serie A.

8 8. Inlésen av aktier

Aktierna serie A omfattas av inlésenforbehall i enlighet med bestammelserna i § 10. For det fall utskiftning
av bolagets tillgdngar skermgem inlosen ska principerna i punkt 7 ovan analogivis &ga tillampning.

§9. Preferens vid utdelning
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1. Varje aktie av serie A har réatt till utdelning motsvarande den genomsnittliga réntan fér 90 dagars
statsskuldvaxlar under det foregadende rakenskapsaretpticéirat med genomsnittlig teckningskurs.

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

3. Efter utdelning i enlighet med punkt 1, och i férekommande fall punkt 2, ovan jamte eventuellt
ackumulerade belopp som inte tidigare kunnat delas ut, ska det (eventuella) aterstaende belopp som
styrelsen foreslagit for utdelning fordelas med 2p&stamaktierna och 80 % pa aktierna serie A.

§ 10. Inlésenforbehall

Bolagets aktiekapital kan minskas genom inlésen av aktier serie A i enlighet med aktiebolagslagens 20 kap.
31 8. Inlésenbeloppet ska motsvara aktiernas teckningskurs, justerat fouellesstmmanléggning, split,
fondemission eller andra forandringar i aktiernas kvotvérde.

§11. Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre och hogst fem ledaméter med hogst tva suppleanter. Ledamoterna och
suppleanterna véljes arligen pa arsstamma for ficihslutet av nasta arsstamma.

§12. Revisorer
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med eller utan suppleanter.
§ 13. Kallelse
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering-id@bsinrikes Tidningar samt pa bolagets
webbplats. Att kalleks skett ska annonseras i Dagens Industri. Kallelsen ska genast och utan kostnad for
mottagaren skickas med post till de aktiedgare som begér det och uppger sin postadress.
§ 14. Arsstamma
Arsstamma ska héllas &rligen inom sex ménader efter rakenskapsiyts.
P& arsstamman ska foljande arenden forekomma till behandling.
1. val av ordférande vid stamman;
2. upprattande och godkénnande av rgstléangd;
3. godkannande av dagordning;
4. val av en eller tva justeringsman nar sddan maste utses;

5. prévning om stdmman bliviteh6rigen sammankallad;

6. framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse samt i forekommande fall koncern
redovisning och koncernrevisionsberattelse;

7. beslut

a. om faststéllelse av resultatrakning och balansrakning samt i forekommande fall
koncernresulatrakning och koncernbalansréakning,

b. om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda balansréakningen,
samt
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c. om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstéllande direktor;
8. faststallande av arvoden at styrelsen och revisor
9. val av styrelse samt i forekommande fall revisor och revisorssuppleant;

10.annat &rende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller
bolagsordningen.

Vid bolagsstamma far varje rostberattigad rosta for fulla antalet av denne dgdaeiciida aktier utan
begrénsning i rostetalet.

§ 15. Réakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ar 01ap31.
§ 16. Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontof6ring av
finansiella instnment.

24  VASENTLIGA AVTAL

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBM déar Bolaget uppdrar &t SBM att ansvara for portfoljférvaltning,
riskhantering och de 6vriga uppgifter som féljer av avtalet. Avtalet i sin helhet bifogas som bilaga I. Se vidare for
forvaltningen av Bolaget under avs@ittFORVALTNINGEN AVBOLAGET, KOSTNADERMM.0 oV an .

SMB ar skyldig att utse ett foérvaringsinstitut at Bolaget och har tillsvidare uppdragit &t Swedbank AB (publ) att
utgora forvaringsinstitut. Se narmare om forvaringsinstitutet under avsitt

Bolaget har aven ingatt avtal med Mangold Fondkommission AB betraffande likviditetsgarantiavtal i syfte att
minska prisskillnaden mellan kopch saljkurs, samt att bidra till en rattvisare vardering av Bolaged&tier
med en lagre riskpremie som foljd.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte ingatt ndgra ovriga avtal av vasentlig betydelse.

25 INFORMATION FRAN TREDE MAN EXPERTUTLATANDEN @H UPPGIFT OM HURUWA TREDJE
MAN HAR NAGRA INTRESEN | EMITTENTEN

Prospektet innehaller historisk marknadsinformation och branschprognoser, se da@aifben svenska
bostadsfastighetsmarknaden 6 amMBolaget ansvarar for att sddan information atergivits korrekt. Aven om
Bolaget anser dessa kéllor vara tillforlitiga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller
fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bdtageer till och kan forsakra genom

jamforelse med annan information som offentliggjorts av tredje part varifran informationen hamtats har inga
uppgifter utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

26 HANDLINGAR SOM HALLSILLGANGLIGA FOR INBEKTION

Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning samt historisk finansiell information, sdsom-reshltat
balansréakning, kan under Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor.
Papperskopior av Progfitet kommer att tillhandahallas kostnadsfritt p& Bolagets huvudkontor. Rakenskaperna
i Bolagets direkt och indirekt a&gda dotterbolags rakenskaper halls tillgangliga for inspektion pa Bolagets
huvudkontor.
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27 HANDLINGAR SOM INFORLVAS GENOM HANVISNIIG

Fojarde delar i av Bolaget per den 28 april 2(fagtstallda arsredovisningen (tillganglig pa
www.svenskabostadsfonden.se/sbfl4) inforlivas genom hénvisning:

- Resultatrékning, sidan 14 i arsredovisningen.

- Balansrékning, sidan 15 i arsredovisningen.

- Forandrimgar eget kapital, sidan 16 i arsredovisningen.

- Kassaflédesanalys, sidan 17 i arsredovisningen.

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

28 INNEHAV AV AKTIER ELLER ANDELAR

Bolaget ager inga aktier eller andelar i andra bolag som kan ha vésentlig betydelse fér beddmningen av dess
egna tillgangar och skulder, finansiella tillgangar eller resultat.
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BILAGA 1 8 MANAGEMENTAVTAL

MANAGEMENTAVTAL

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.
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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
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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. /%/
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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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