Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Prospekt (Sammanfattning & Vardepappersnot)

Teckning av A-aktier
Teckningsperiod: 28 januari 2019 — 22 februari 2019
Sista likviddag: 7 februari 2019
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Definitioner

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (2005:551)

Anskaffningskostnad

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

Hagberg & Aneborn
Hagberg & Aneborn Fondkommission AB. Org nr 559071 -
6675. Valhallavagen 124, 114 41 Stockholm.

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

Direktavkastning

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

Erbjudandet
Forevarande emission av A-aktier.

Euroclear
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm.

Exitkostnader

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

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

Nettokassaflode

Nettokassaflodet dr nettoflédet av hyresintikter fran direkt
och indirekt agda fastigheter efter driftkostnader och
finansiella kostnader (inklusive rantor).

Registreringsdokumentet
Det registreringsdokument som registrerats och godkants
av Finansinspektionen den 28 maj 2018.

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

SCB
Statistiska Centralbyran

SSVX 90
Genomsnittet av rantan for tre manaders statsskuldvaxlar.

Uppgar per den 30 november 2018 till ca -0,726 procent. En
statsskuldvaxel ar ett I6pande skuldebrev som
Riksgildskontoret ger ut. Loptiden ar normalt upp till ett
ar. Statsskuldvixlar anvands for att finansiera statens
kortfristiga lanebehov.

Teknisk Skuld

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

Total Emissionslikvid

Det sammanlagda beloppet som erliggs som betalning for
samtliga A-aktier som ges ut och tecknas i Erbjudandet,
tidigare erbjudanden och sadana framtida erbjudanden i
Bolaget. Total Emissionslikvid kan som mest uppga till 380
miljoner kronor, eller sadant ligre belopp som Bolaget kan
komma att besluta.

Troskelvdirde

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

Vidrdepappersnoten
Foreliggande vardepappersnot daterat godkant och
registrerat den 21 januari 2019.

Meddelande

Erbjudandet enligt denna Vardepappersnot riktar sig inte till
sadana personer vars deltagande férutsitter ytterligare
prospekt, registreringsatgirder eller andra atgirder dn som
foljer av svensk lag. Vardepappersnoten far inte distribueras
i nagot land dar distributionen eller Erbjudandet kraver
sadana atgirder eller strider mot gillande lag. Anmalan om
forvarv av aktier i strid med ovanstaende kan komma att
anses ogiltigt.

Sammanfattningen och virdepappersnoten ska ldsas
tillsammans med Registreringsdokumentet.

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

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



INLEDNING

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

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

numrering.

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

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt

Informationskrav

Information

A.l

Varning

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

Om en investerare vacker talan i domstol med anledning av
uppgifterna i Vardepappersnoten kan investeraren bli tvungen att
svara for kostnaderna for oversattning av Vardepappersnoten innan
rittsligt forfarande inleds. Civilrattsligt ansvar kan aldggas de
personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar
darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig
eller oférenlig med de andra delarna av prospektet eller om den
inte, tillsammans med de andra delarna av prospektet, ger
nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de overvager att
investera i sddana virdepapper-.

A.2

Finansiella mellanhinder

Ej tillampligt. Finansiella mellanhander anvands inte.

AVSNITT B — EMITTENT

Punkt

Informationskrav

Information

Firma

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

B.2

Site och bolagsform

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

B.5

Koncern

Vid dagen for upprattande av denna Vardepappersnot dgs Bolaget av
Svenska Bostadsfonden Management AB och de investerare som
investerat i tidigare genomforda emissioner. Moderbolag ar Svenska
Bostadsfonden Management AB som ar innehavare av samtliga
stamaktier i Bolaget. Bolaget har tre direktagda dotterbolag och 20
indirekt agda dotterbolag. Samtliga dotterbolag ar bildade enligt
svensk ratt och direkt eller indirekt helagda av Bolaget.

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

B.6

Anmailningspliktiga personer,
storre aktiedgare samt kontroll av
Bolaget

Foljande personer har vid dagen for upprattande av denna
Virdepappersnot, savitt Bolaget kidnner till, indirekta innehav i
Bolaget:




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

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

Savitt styrelsen kanner till ar Bolaget inte direkt eller indirekt
kontrollerat av nagon annan an dess aktiedgare. Bolaget kdnner inte
till ndgra dverenskommelser eller motsvarande som kan komma att
leda till att kontrollen over Bolaget forandras.

B.7

Utvald historisk finansiell
information

Bolagets aktiekapital uppgar till 1 623 000 kronor fordelat pa 2 500
stamaktier med ett kvotvarde om 200 kronor samt 5 615 A-aktier
med ett kvotvirde om 200 kronor. Bolagets tillgangar bestar av
likvida medel, aktier i dotterbolag och de fastigheter som ags via
dotterbolag.

Bolaget har vid tidpunkten for denna Virdepappersnot genom
tidigare erbjudanden emitterat 5 615 A-aktier, vilket har tillfort
Bolaget totalt 285 044 500 kronor.

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvestering i Laholm, oktober 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den |7 oktober 2016 fastigheten
Radisan | i Laholm, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 49 hyreslagenheter och 2
lokaler. Den totala bostadsytan ar 3 757 kvm och den totala
lokalytan ar 274 kvm.

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

Fastighetsinvestering i Osby, november 2016

Bolaget forvarvade och tilltrade den 15 november 2016
fastigheterna Disponenten |0, Disponenten |4, Klockaren 5,
Klockaren 10, Skogsvaktaren 7, Vaktaren |, Vaktaren 3,
Predikanten | och Gamleby 31 i Osby, gemensamt kallade
“Fastigheterna”. Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter
fordelade pa totalt 99 hyresligenheter och 10 lokaler. Den totala
bostadsytan ar 6 962 kvm och den totala lokalytan ar | 535 kvm.

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




Fastighetsinvestering i Borgholm, november 2016

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

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

Fastighetsinvestering i Laholm, april 2017

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

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 1414 AB, forvarvade fastigheten Kriftan [4. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 6,3 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats med eget kapital.

Fastighetsinvestering i Eslov, april 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den 28 april fastigheterna
Bokhandlaren 4 & 5 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 forvarvsvardet
uppgick till cirka 86,2 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader
och finansierades med eget kapital och upptagande av lan.

Fastighetsinvestering i Karlskrona, juni 2017

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

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Berget Fastighets AB, forvarvade samtliga andelar i Zebran Berget 3
AB som ar agare till Fastigheten. Det totala forvarvsvardet uppgick
till 27,7 miljoner kronor inklusive forvarvskostnader. Forvarvet har
finansierats genom eget kapital och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Kalmar, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltradde den |5 november fastigheten
Svardsliljan i Kalmar, kallad “Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter férdelat pa totalt 14 ligenheter och 6
lokaler. Den totala bostadsytan ar 773 kvm och den totala
lokalytan ar 97 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 18 AB, forvarvade fastigheten Svardsliljan 7. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 16 miljoner kronor inklusive




forvarvskostnader och har finansierats genom eget kapital och
upptagande av lan.

Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltrade den 30 november 2017 fastigheten
Brisen | i Karlskrona, kallad "Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter férdelat pa totalt |7 hyreslagenheter och |
lokaler. Den totala bostadsytan ar | 159 kvm och den totala
lokalytan ar 30 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 19 AB, forvarvade samtliga andelar i Utklippan
Fastigheter Brisen AB som ar agare till Fastigheten. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 21 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital
och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Karlskrona, november 2017

Bolaget forvarvade och tilltrade den 30 november 2017 fastigheten
Viborg 27 i Karlskrona, kallad "Fastigheten”. Fastigheten ar bebyggd
med hyreshusenheter fordelat pa totalt 14 hyresligenheter och 2
lokaler. Den totala bostadsytan ar 951 kvm och den totala
lokalytan ar 119 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 20 AB, forvarvade samtliga andelar i Utklippan
Fastigheter Viborg AB som ar agare till Fastigheten. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 21 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital
och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2018

Bolaget forvarvade och tilltrade den 28 mars 2018 fastigheten
Rustmastaren 2 i Huskvarna, kallad "Fastigheten”. Fastigheten ar
bebyggd med hyreshusenheter férdelat pa totalt 53
hyresligenheter och 0 lokaler. Den totala bostadsytan uppgar till
4130 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 22 AB, forvarvade samtliga andelar i Movefyra
Fastigheter AB som ar agare till Fastigheten. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 69 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital
och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Huskvarna, mars 2018

Bolaget forvarvade och tilltrade den 28 mars 2018 fastigheterna
Rosengard |5 & Rosengard |6 i Huskvarna, kallad “Fastigheterna”.
Fastigheterna ar bebyggda med hyreshusenheter fordelat pa totalt
33 hyreslagenheter och 5 lokaler. Den totala bostadsytan ar 2 049
kvm och den totala lokalytan ar | 349 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Fastigheter 2| AB, forvarvade samtliga andelar i Hermoda 3
Fastigheter AB som ar agare till Fastigheterna. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 49 miljoner kronor inklusive




forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital
och upptagande av banklan.

Fastighetsinvestering i Laholm, november 2018

Bolaget forvarvade och tilltrade den 8 november fastigheterna
Aborren |1, Jungfrun 2 och Kraftan 22 i Laholm, kallad
“Fastigheterna”. Fastigheterna ar bebyggd med hyreshusenheter
fordelat pa totalt 28 hyresligenheter och 7 lokaler. Den totala
bostadsytan uppgar till 1820 kvm.

Forvarvet genomfordes genom att Bolagets dotterbolag, SBF 14
Laholmskraftan Fastighets AB, forvarvade samtliga andelar i SBF | |
Laholmskraftan 8 AB som ar agare till Fastigheterna. Det totala
forvarvsvardet uppgick till cirka 27 miljoner kronor inklusive
forvarvskostnader. Forvarvet har finansierats genom eget kapital
och upptagande av banklan.

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats
fran Bolagets del-, och helarsrapporter for riakenskapsaren 2018,
2017 och 2016. Arsredovisningarna, vilka har upprattats med IFRS,
har reviderats av Bolagets revisor. Delarsrapporterna, dven de
upprattade med IFRS, har oversiktligt granskats av Bolagets revisor.
For rakenskapsaren 2018, 2017 respektive 2016 har det varit
KPMG AB, Box 3018, 169 03 Solna, som varit utsedd revisor med
Per Gustafsson (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor.

De reviderade balans- och resultatrakningarna och
kassaflodesanalyserna samt de oversiktligt granskade
delarsrapporterna (som inforlivas genom hanvisning) utgor
koncernens historiska finansiella information.

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

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

Visentliga hindelser som intriaffat efter delarsrapportens period ar
beslut om nyemission som fattades av Bolagets styrelse den 20
augusti, med stéd av bemyndigande fran arsstimman den 24 maj
2018. Nyemissionen genomfordes mellan den [-26 oktober och
tillforde totalt 44 959 500 kronor, motsvarande 873 A-aktier.
Utover detta har inga vasentliga handelser intraffat i Bolaget vid
tidpunkten for denna Vardepappersnot.




Resultatrikning i sammandrag 2018 2017 2017 2016
Jan-jun®* Jan-jun®* Jan-dec* Mar-dec*
(tsek) (tsek) (tsek) (tsek)
Summa intakter 15279 7877 19 087 2 064
Resultat fore finansiella intakter och 597 441 3929 45
kostnader
Resultat efter finansiella intakter och 348 576 5 685 70
kostnader
Balansrikning i sammandrag 2018-06-30( 2017-06-30| 2017-12-31( 2016-12-31
Summa tillgangar 520 497 345 803 415 626 157 995
Summa eget kapital 238814 180 671 206 379 61 522
Summa eget kapital och skulder 520 497 345 803 415 626 157 995
2018 2017 2017 2016
Kassaflodesanalys i ssmmandrag
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Mar-dec
Periodens kassaflode -33 589 22 363 48 062 5722
Likvida medel vid periodens borjan 53784 5722 5722 0
Likvida medel vid periodens slut 20 195 28 085 53784 5722
* Reviderad av Bolagets revisor
#k Oversiktligt granskad av Bolagets
revisor

B.8 Proformaredovisning Ej tillimpligt d& ndgon proformaredovisning ej tagits fram.
B.9 Resultatprognos Ej tillimpligt da ingen resultatprognos eller berikning av forvantat
resultat har gjorts.
B.10 Anmadrkningar i Ej tillimpligt da inga anmirkningar aterfinns i revisionsberittelsen.
revisionsberittelse
B.11 Rorelsekapital Bolaget anser att befintligt rorelsekapital per dagen for denna
Vardepappersnot ar tillrackligt for att uppfylla dess nuvarande
ataganden samt aktuella behov under de kommande tolv
manaderna.
B.33 Uppgift om informationskrav For informationskrav avseende Bolagets
e registrerade firma, se B.1.
e site och bolagsform, se B.2.
e koncern, se B.5.
e anmilningspliktiga personer, storre aktiedgare samt uppgift
om kontroll over Bolaget, se B.6.
e utvalda historiska finansiella information, se B.7.
e proformaredovisning, se B.8.
e resultatprognos, se B.9.
e anmirkningar i revisionsberiattelse, se B.10.
e aktier som dr emitterade respektive inbetalda, se C.3.
e utdelningspolitik, se C.7.
e huvudsakliga risker, se. D.2.
B.34 Investeringsmal och Bolaget ska placera sina tillgangar direkt eller indirekt i fastigheter
investeringspolitik beldgna i Sverige med huvudsaklig inriktning pa bostadsfastigheter.
For Bolagets investeringsverksamhet giller foljande sarskilda
investeringsrestriktioner:




e Hyresintakter fran kategoriboenden och kommersiella
tillgangar ska inte langsiktigt 6verstiga 50 procent av
Bolagets totala hyresintakter.

e Bolaget far investera i virdepapper i sina systerbolag (som
ocksa ar alternativa investeringsfonder) samt i
vardepapper och skuldliknande instrument hos andra
fastighetsfonder eller fastighetsbolag med liknande
verksamhet som Bolaget, upp till ett belopp om maximalt
20 procent av Bolagets substansvarde.

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

e Bolaget far inte dga mer dn |10 procent av Bolagets
utestaende A-aktier.

e  Forvarv fran eller avyttring till med SBM eller Bolaget
nirstaende ska alltid ske pa marknadsmassiga villkor. |
dessa fall ska oberoende varderingsutlatande fran extern
professionell varderingsman alltid inhamtas.

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

B.35

Belaningsgrad

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

B.36

Tillsynsmyndighet

Bolaget utgor en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561)
om forvaltare av alternativa investeringsfonder och har utsett
Svenska Bostadsfonden Management AB att vara AlF-forvaltare.
Svenska Bostadsfonden Management AB innehar nodvandiga
tillstand fran Finansinspektionen for att forvalta alternativa
investeringsfonder och star under Finansinspektionens tillsyn.

B.37

Typisk investerare

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

B.38

Emittentkoncentration

Ej tillimpligt.

B.39

Investeringar i andra foretag for
kollektiva investeringar

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

B.40

Tjdnsteleverantorer

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

Bolaget forvintas dven upphandla fastighetsférvaltningstjanster pa




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

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

B.41

Forvaltare, forvaringsinstitut
m.m.

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

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

B.42

Nettoandelsvirde

Nettovirdet pa tillgangarna i Bolaget faststills i samband med hel-
och halvarsskifte och offentliggdrs en manad efter utgangen av
aktuell period.

B.43

Paraplyforetag

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

B.44

Kollektiva investeringar

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

B.45

Portfolj

Bolaget har vid tidpunkten for Vardepappersnoten tilltratt tolv
stycken fastighetsbestand beldgna i Borgholm, Eslév, Huskvarna,
Kalmar, Karlskrona, Laholm och Osby. Férvarvsvirdet uppgar till
cirka 470 miljoner kronor. De tolv fastighetsbestanden bestar av
totalt 407 ligenheter med en total uthyrningsbar area motsvarande
34 873 kvadratmeter.

B.46

Senaste nettovirdet

Bolagets senaste nettoandelsvarde, per den 30 juni 2018, uppgar till
50 256 kronor per A-aktie. Berakningen av nettoandelsvardet har
inte varit foremal for granskning av Bolagets revisor.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

Punkt Informationskrav Information

C.1 Slag av vardepapper Genom erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-
aktierna har ISIN-nummer SE 0008213326, och handlas under
kortnamnet SB14 A.

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

C3 Aktier som dr emitterade Bolagets aktiekapital uppgar vid datumet for Virdepappersnoten till

respektive inbetalda | 623 000 kronor och aktiekapitalet ar fordelat pa 2 500 stamaktier

och 5 615 A-aktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Aktiernas
kvotvarde ar 200 kronor.

C.4 Rattigheter som sammanhanger A-aktierna har foljande rattigheter: (2) en rost per aktie vid

med virdepappren

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

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




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

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

C.5 Eventuella 6verlatelse- Ej tillimpligt da Bolagets vardepapper ar fritt omsattningsbara utan
inskrankningar forkopsritt for befintliga aktiedgare och langivare.

C.6 Handel i virdepapperen Bolagets A-aktier dr upptagna till handel pA NGM Nordic AIF med
kortnamn SB14 A. Forsta handelsdag for aktierna som emitteras i
Erbjudandet beriknas till omkring den 29 mars 2019 (eller sadant
senare datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om forlangning
av anmalningsperioden).

C.7 Utdelningspolitik Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag fér medel

som behovs for Bolagets I6pande verksamhet och efter erforderlig
konsolidering.

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel
delas vinsten, med fordelningen 20 procent till stamaktierna och 80
procent till A-aktierna, pa all avkastning som dverstiger ett
troskelvarde motsvarande foregaende rakenskapsars genomsnittliga
SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens
troskelvarde tillfaller A-aktieagarna till 100 procent. Detta giller de
arliga utdelningarna saval som den slutgiltiga utdelningen av
vinstmedel i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget.
Vid berikning av vinstdelning i samband med ett eventuellt
avvecklande av Bolaget ska den I6pande utdelningen, som historiskt
delats ut, tas med i berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som
lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av
vinstdelning genomfors.

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

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

AVSNITT D — RISKER

Punkt

Informationskrav

Information

D.2

Huvudsakliga risker avseende
Bolaget

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

Vakansgrad
Fastigheternas standard och lige samt kvalitén pa forvaltarens

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

Driftkostnader
Okade driftkostnader har en direkt negativ paverkan pa




fastigheternas driftnetto, och darmed paverka Bolagets resultat och
stallning negativt.

Miljopaverkan

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

Teknisk risk

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

Utbudet av investeringsobjekt

Utbudet av lampliga investeringsobjekt pa marknaden innebar att
det finns en risk for att det vid tid for investering inte finns nagra
fastigheter (eller endast ett fatal fastigheter) till forsaljning som
motsvarar de krav som uppstalls i Bolagets investeringsstrategi och
som i Ovrigt ar godtagbara ur forvarvssynpunkt, vilket kan innebara
att Bolaget inte kan genomfdra investeringar enligt plan. Radande
konkurrenssituation kan medfora att Bolaget inte tillfors tillrackligt
med eget kapital for de tilltankta investeringarna samt att Bolaget
inte lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en fordelaktig prisniva.

Finansiell risk

Den finansiella risk som ar hanférlig till de lan som upptas av
Bolaget samt férandringar i rintenivaer for sadana lan kan komma
att paverka kassaflodet negativt. Vardet av Bolagets
fastighetsinvesteringar riskerar dven att paverkas negativt vid vasentliga
hojningar av realrintan. Det foreligger vidare en risk att lanerantan i
framtiden kan komma att overstiga Direktavkastningen, vilket innebar
att Bolaget kan komma att behdva en hogre belaningsgrad an beriknat.

Nyckelpersoner
Risk foreligger att Bolaget inte férmar behalla nyckelpersoner,

vilket kan paverka Bolagets verksamhet, resultat och stillning
negativt.

Forvarvsrisk

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

Realiseringsrisk
For det fall forsaljningen av Bolagets fastigheter i samband med

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

D.3

Huvudsakliga risker avseende
vdardepapperen

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

Utveckling av marknadsrantan

Ytterligare en riskfaktor som sammanhanger med Bolagets
vardepapper ar att avkastningen pa Bolagets virdepapper ar
beroende av utvecklingen av rantemarknaden eftersom
avkastningen ar kopplad till utvecklingen av SSVX 90. For det fall




laga marknadsriantor sammanfaller med ett resultat som ar simre
an det forvintade, kan det laga rinteliget medfora att
malavkastningen ej uppnas.

Uteblivna resultat

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

AVSNITT E — ERBJUDANDE

Punkt

Informationskrav

Information

E.l

Intidkter och kostnader avseende
Erbjudandet

A-aktier emitteras till en kurs om 52 000 kronor per aktie. Vid
fulltecknande tillfors Bolaget 94 952 000 kronor. Den totala
kostnaden for erbjudandet berdknas uppga till ca | 000 000 kronor
(exklusive moms), vilket motsvarar ca | procent av
emissionslikviden vid fulltecknat erbjudande.

E.2a

Motiv till erbjudandet

Motivet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for
att finansiera dess fastighetsinvesteringar i linje med Bolagets
investeringsstrategi.

Genom Erbjudandet kan Bolaget tillforas maximalt 94 952 000
kronor och Bolagets aktiekapital kan komma att cka med

hogst 365 200 kronor.

E.3

Erbjudandets villkor

Allmint
Erbjudandet innefattar emission av A-aktier.

Bolagsstamman har genom beslut den 24 maj 2018 bemyndigat
Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid ett eller flera tillfallen
fram till nasta arsstimma. Bemyndigandet ger styrelsen ratt att
besluta om okning av Bolagets aktiekapital med ett belopp som
ryms inom bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen
ska aktiekapitalet uppga till ligst 500 000 kronor och hogst

2 000 000 kronor.

Styrelsen har den 14 december 2018, med stod av bemyndigandet,
beslutat att emittera hogst | 826 A-aktier. Genom Erbjudandet
kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 365 200
kronor.

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

Narmare om teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 52 000 kronor per
aktie. Minsta investeringspost ar en (I) aktie, vilket motsvarar 52
000 kronor.

Det ar styrelsen som har faststillt teckningskursen.

Vid nya erbjudanden i Bolaget faststills teckningskursen av Bolagets
styrelse.

Anmalan och anmalningsperiod




Anmalningsperioden I6per fran och med den 28 januari 2019 till
och med den 22 februari 2019. Styrelsen kan dock fram till sista
dag i anmalningsperioden besluta att forlinga anmalningsperioden.
Eventuellt beslut om férlingning av anmalningsperioden kommer
att offentliggdras pa Bolagets hemsida, www.sbfl4.se, samt genom
pressmeddelande. Investerare som onskar delta i Erbjudandet ska
senast den 22 februari 2019 (eller sadant senare datum som vid
forlangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida)
inkomma med korrekt ifylld anmalningssedel per post eller fax till
Hagberg & Aneborn Fondkommission pa nedanstaende adress.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavagen 124
[ 14 41 Stockholm

Telefon: 08 408 933 50
Telefax: 08 408 993 51

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

Korrekt ifylld anmalningssedel ska vara Hagberg & Aneborn
Fondkommission tillhanda senast kl 15:00 den 22 februari 2019. Vid
forlangning av Erbjudandet kommer sista likviddag, beraknat datum
for tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av utfallet av
Erbjudandet och leverans av virdepapper att skjutas framat
motsvarande forlangningen av Erbjudandet.

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

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

Tilldelning, betalning, registrering och redovisning av utfall

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

Betalning ska ske i enlighet med utsand avrakningsnota. Om likvid
ej erldggs i ritt tid kan aktierna komma att dverlatas till annan.

E.4

Intressen och intressekonflikter

Bolaget har ingatt ett managementavtal med Svenska
Bostadsfonden Management AB som kommer att erhalla




forvaltningsarvode fran Bolaget. Svenska Bostadsfonden
Management AB ar vid dagen for upprattande av denna
Vardepappersnot agare till samtliga Bolagets stamaktier.

Svenska Bostadsfonden Management AB startar |6pande bolag med
identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle
kunna innebara en konkurrenssituation vid forvarv eller forsaljning
av fastigheter. Varje bolag genomfor sina respektive investeringar
och avvecklas, sa langt som majligt, i tidsordning vilket innebir att
konkurrensen mellan systerbolagen om fastigheter pa marknaden

minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt
anviandandet av oberoende konsulter (t.ex. fastighetsmaklare),
minimerar enligt styrelsens uppfattning sadan majlig
intressekonflikt. Bolaget kan dock komma att forvarva fastigheter
fran systerbolag. Sadana forvarv kommer att ske pa
marknadsmassiga villkor.

E.5 Siljande viardepappersinnehavare
och lock-up 6verenskommelser

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

Inga lock-up 6verenskommelser finns avseende Bolagets A-aktier.

E.6 Utspadningseffekt Utspadningen vid fulltecknat Erbjudande uppgar till | 826 A-aktier,
eller cirka 6,06 procent av rosterna i Bolaget.
E.7 Kostnader for investeraren Inget courtage utgar.
Avgifter och ersattningar som kan komma att belasta Bolaget
framgar av nedanstdende tabell. De berdkningar som aterfinns i
tabellen baseras pa ett tinkt scenario och ska endast ses som
exemplifierande berikningar av avgifter och ersattningar.
Typ av Beskrivning Avgiften/ersdittningen Avgift/ersdttning Avgiften/ersittning
avgift/ersittning grundas pa utgar med tillfaller
Kostnad for Totalt 3 % av Total investeringsvolym 38 MSEK SBM
kapitalanskaffning  summan av (inkl. bankfinansiering)
samt forvarvs., Emissionslikviden och 1133 MSEK.
och ett belopp
transaktionsanalys motsvarande en
belaningsgrad om 70
% pa teoretiskt
fastighetsvarde.
Management fee En arlig management  Total investeringsvolym 48 MSEK SBM
fee som uppgar till (inkl. bankfinansiering)
0,65 % av det totala 133 MSEK under 5 ar
fastighetsvardet. plus ett antagande om
ett Okat fastighetsvirde
med 2,6 % per ar.
Vinstdelning Utdelning En avkastning om 9 % 30 MSEK SBM

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

per ar under 5 ar pa
emissionsvolymen 380
MSEK samt ett snitt for
SSVX 90 om 2,9 %.
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| RISKFAKTORER

Det dr mycket viktigt att potentiella investerare granskar hela Véirdepappersnoten och sdrskilt beaktar de risker som
beskrivs nedan och avsnitt | “Riskfaktorer” i Registreringsdokumentet innan investeringsbeslut fattas. Investering i aktier
dr ofta forenat med risktagande. Ett antal faktorer utanfor Bolagets kontroll kan pdverka Bolagets resultat och
finansiella stdllning och ddrmed dven vdrderingen av Bolagets aktier. Ddrutéver finns det en rad faktorer vars effekter
Bolaget kan pdverka genom sitt agerande. Nedan ldmnas en redogdrelse for de riskfaktorer som Bolaget anser dr
vdsentliga och som kan pdverka vdrderingen av Bolagets aktier. Dessa riskfaktorer dr inte upptagna i prioritetsordning
och gor ej heller ansprék pd att vara heltdckande. Ytterligare riskfaktorer som for nérvarande inte dr kdnda eller som
for ndrvarande bedéms som ovdsentliga kan komma att pdverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och finansiella
stdllning. Potentiella investerare bor noggrant évervdga de beskrivna riskfaktorerna liksom évrig information i denna
Virdepappersnot samt gora en egen analys av omvdrlden innan beslut fattas om teckning av aktier i Bolaget. Vid
osdkerhet bér rad inhdmtas fran kvalificerade radgivare.

1.1 Virdet av Bolagets viardepapper vid forsiljning pa andrahandsmarknaden

1.1.1 Oforutsdgbara framtida aktiekurser och Iag likviditet

Bolagets A-aktier handlas sedan den 25 juli 2016 pa NGM Nordic AIF. Likviditeten i Bolagets A-aktie varierar
fran dag till dag beroende pa hur mycket aktier det omsitts. Lag likviditet kan innebdra svarigheter for
aktiedgare att forandra sitt innehav samt att fluktuationer i pris kan komma att forstarkas. Aktiernas kurs kan bli
foremal for betydande fluktuationer, till foljd av en férandrad uppfattning pa aktiemarknaden avseende aktierna
och olika omstindigheter och handelser, sisom dndringar i tillimpliga lagar och andra regler som paverkar
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Aktiemarknader kan fran tid till annan uppvisa betydande
fluktuationer avseende pris och volym som inte behover vara relaterade till Bolagets verksamhet eller
framtidsutsikter. Darutover kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara ligre
an forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare. En eller flera av dessa faktorer kan
resultera i att kursen for aktierna faller.

1.1.2  Ratt till avkastning

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

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag fér medel som behdvs for Bolagets I6pande verksamhet
och efter erforderlig konsolidering. | samband med att Bolaget aterinvesterar uppkomna vinstmedel fran driften
av fastigheterna i fastigheternas langsiktiga vardedkning okar risken for uteblivna arliga utdelningar till
investerarna.

1.1.3  Utspddning av innehav genom kommande nyemissioner

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

1.1.4 Inlésen av A-aktier

Bolagets avsikt ar att dess A-aktiedgare kommer att beredas mojlighet till inlosen med tidsintervall om cirka
fem ar. Den forsta inldsensmojligheten beriknas genomfoéras under 2023.

Om styrelsen skulle vilja att I8sa in A-aktierna utan att samtidigt, eller dessférinnan, realisera Bolagets tillgangar
finns det en risk for att innehavarna av A-aktier endast erhaller erlagd teckningskurs i inldsenbelopp per aktie
trots att A-aktiernas marknadsvarde kan komma att overstiga teckningskursen (eftersom substansvardet per
aktie da kan vara betydligt hogre). Det finns darvid inga garantier for att investerarna kan hitta alternativa
investeringar med motsvarande avkastning.



1.1.5  Kontroll av Bolaget

SBM i4ger roststarka stamaktier dar varje aktie berittigar till tio roster. SBM avser att foresla och rosta for att
emittera nya stamaktier till kvotvirde om sa skulle behdvas for att sikerstilla att SBM alltid innehar minst 67
procent av rosterna i Bolaget. SBMs dgarandel kommer siledes paverka dvriga aktiedgares mojlighet till
beslutsfattande samt 6vriga aktiedgares inflytande over Bolaget. SBM kan ha andra intressen an ovriga
aktieagare.

1.1.6  Avkastningen beroende av SSVX 90

Réantan for SSVX 90 styrs av det radande rinteldget. | den man avkastningen pa emitterade vardepapper har
gjorts beroende av SSVX 90 kommer saledes avkastningen att vara avhingig av utvecklingen pa
rantemarknaden. | den handelse Bolaget gor en utdelningsbar vinst som overstiger rantan for SSVX 90 kommer
20 procent av detta 6verskott att delas ut till stamaktieagarna och inte till innehavarna av A-aktier. Dock kan
Troskelvardet som lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av vinstdelning genomfors. En
ldg rantenivda medfor att en storre del av det utdelningsbara kapitalet blir foremal for vinstdelning an vad som ar
fallet vid en hog rinteniva. For det fall liga marknadsriantor sammanfaller med ett resultat som ar simre 4n det
forvantade, kan dock det laga ranteliget medféra att malavkastningen ej uppnas.

1.2 Risker avseende Bolaget

1.2.1 Forvdrvsrisk

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

2 ANSVARIGA PERSONER

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

Stockholm den 21 januari 2019

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

Styrelsen
Per-Ake Eliasson Daniel Gorosch Johan Grevelius
Styrelseordforande Styrelseledamot/VD Styrelseledamot

3 VASENTLIG INFORMATION

3.1 Redogorelse for rorelsekapital

Bolaget anser per dagen for denna Vardepappersnot att befintligt rorelsekapital ar tillrackligt for att uppfylla
dess nuvarande ataganden samt aktuella behov under de kommande 12 manaderna. Bolaget har vid tidpunkten
for upprattande av denna Virdepappersnot tilltritt tolv fastighetsbestand. Beslut om framtida forvirv kommer
att tas med beaktande av hur mycket tillgangar som Bolaget har tillférts genom Erbjudandet, men dven med
beaktande av det kapital som har tillforts genom tidigare och kommande erbjudanden.

3.2 Eget kapital och skuldsadttning

Per dagen for denna Virdepappersnot har Bolaget ett registrerat aktiekapital som uppgar till | 623 000 kronor-.
Bolagets aktiekapital 4r fordelat pa 8 | 15 aktier, varav 5 615 aktier utgoér A-aktier och 2 500 aktier utgér
stamaktier. Vardera aktie har ett kvotvirde pa 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen
uppga till lagst 500 000 kronor och hagst 2 000 000 kronor.



Bolaget har genom tidigare erbjudanden som avslutades den 23 juni 2016, 17 februari 2017, 16 juni 2017, 24
november 2017, 15 juni 2018 och 26 oktober 2019 emitterat A-aktier till ett varde motsvarande 285 044 500
kronor.

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

Vid tidpunkten for upprattande av denna Virdepappersnot har Bolaget tilltritt tolv fastighetsbestand. Den
sammanlagda kopeskillingen for forvarven uppgick till cirka 470 miljoner kronor, varav cirka 182 miljoner
kronor har finansierats med eget kapital och cirka 288 miljoner kronor genom upptagande av lan.

Av det kapital som totalt tillforts Bolaget genom tidigare erbjudande har saledes cirka 182 miljoner kronor
anvants for finansiering av fastighetsférvarv och aterstoden av kapitalet, med avdrag for emissionskostnader, har
i huvudsak tillforts Bolagets kassa.



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Per den 30 november 2018 (tkr)
Kortfristiga skulder
Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet* 18 154
Blancokrediter -
Summa kortfristiga skulder 18 154

Langfristiga skulder

Skulder mot borgen -

Skulder mot sakerhet* 269 589
Blancokrediter -
Summa langfristiga skulder 269 589
Eget kapital

Aktiekapital | 623
Ovrigt tillskjutet kapital 279 032%*
Tecknat ej registrerat aktiekapital 0
Andra reserver 902
Summa eget kapital 281 557

*Skuld mot sikerhet dr Bolagets underliggande fastigheter.
** Inkluderar tillskjutet kapital genom samtliga erbjudanden som registrerats per den 30 november 2018.

NETTOSKULDSATTNING PA KORT OCH MEDELLANG SIKT

Nettoskuldsattning motsvarar Bolagets likvida medel, kortfristiga placeringar samt rantebarande kort-
, och langfristiga fordringar med avdrag for rantebirande kort-, och langfristiga skulder per angivet
datum i tabellen. Posten Andra kortfristiga skulder om |1 276 tkr, vilka omfattar leverantorsskulder,
ir ej rintebiarande. Ovriga skuldposter ar rintebirande.

Per den 30 november 2018 (tkr)

(A) Kassa 74 534
(B) Likvida medel -
(© Latt realiserbara vardepapper 15067
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 89 601
(E) Kortfristiga fordringar 2 683
(F) Kortfristiga bankskulder 18 154
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
(H) Andra kortfristiga skulder 11276
Q) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 29 430
()] Netto kortfristig skuldsidttning (1)-(E)-(D) -62 854
(K) Langfristiga banklan 269 589
(L) Emitterade obligationer -
(M)  Andra langfristiga lan 505
(N) Langfristig skuldsittning (K)+(L)+(M) 270 094

(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 207 240



Vid tidpunkten for upprittandet av Vardepappersnoten har Bolaget inga eventualforpliktelser eller indirekt
skuldsattning.

Bolagets historiska finansiella information bestar av Bolagets arsredovisning for 2017 och 2016.
Arsredovisningarna ar reviderade av Bolagets revisor och inforlivas genom hanvisning.

3.3 Visentliga hindelser som intriffat efter Registreringsdokumentets godkinnande

33.1 Nyemissioner

Bolaget har genomfdrt tva nyemissioner efter Registreringsdokumentets godkiannande. En nyemission
genomfordes mellan den 29 maj och 15 juni 2018. Totalt tecknades det 738 A-aktier vilket tillforde Bolaget 37
638 000 kronor. Den andra nyemssionen genomfordes mellan | oktober och 26 oktober 2018. Totalt
tecknades det 873 A-aktier vilket tillforde Bolaget 44 959 500 kronor.

3.3.2  Offentliggérande av halvdrsrapport
Den 30 augusti 2018 offentliggjordes Bolagets halvarsrapport for perioden januari — juni 2018. Utifran den

uppdaterade finansiella informationen som tillgangliggjorts har Bolaget valt att uppdatera avsnitten 5 - 5.5 i
Registreringsdokumentet.

Nedan foljer ett utdrag av avsnittet 5 -5.5 ”Utvald finansiell information” som har uppdaterats i
Registreringsdokumentet.

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

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

Bolagets aktiekapital uppgar vid tidpunkten for Vardepappersnoten till 1 623 000 kronor fordelat pa 2 500 stamaktier
och 5 615 A-aktier med ett kvotvirde om 200 kronor. Bolagets aktiekapital ska enligt bolagsordningen uppga till
lagst 500 000 kronor och hogst 2 000 000 kronor.

Bolaget har vid tidpunkten for Vardepappersnoten genom tidigare erbjudanden tillforts totalt 285 044 500
kronor.

Bolaget har vid tidpunkten for Virdepappersnoten tilltratt tolv fastighetsbestand, se avsnitt 7.3. ”Investeringar”
nedan.

Bolagets tillgangar bestar i huvudsak av likvida medel, aktier i dotterbolag som 4ger fastigheter i Borgholm,
Eslov, Huskvarna, Kalmar, Karlskrona, Laholm och Osby. Fastigheterna som har tilltratts under 2017 och 2018,
har vid tidpunkten for denna Vardepappersnot dnnu inte bidragit med helarseffekter pa Bolagets resultat.
Fastighetsinvesteringarna har finansierats med eget kapital och fastighetslan. Total laneskuld uppgar vid
tidpunkten for Vardepappersnoten till cirka 288 miljoner kronor.

Upprittade balans- och resultatrakningar samt kassaflodesanalyser enligt nedan utgor Bolagets finansiella information
per den 30 juni 2018, 31 december 2017, 30 juni 2017 och 3| december 2016 och har upprattats i enlighet
med koncernens redovisningsprinciper. Delarsrapporterna per den 30 juni 2018 och 2017 har dversiktligt
granskats av Bolagets revisor, ovriga rapporter har reviderats av Bolagets revisor. De oversiktligt granskade
delarsrapporterna, samt de reviderade balans- och resultatrikningarna samt kassaflodesanalyserna utgor
koncernens historiska finansiella information. Samtliga rapporter inférlivas genom hanvisning och halls
tillgingliga, fysiskt och elektroniskt, for inspektion pa Bolagets huvudkontor.

Historisk finansiell information i sammandrag

Den finansiella informationen som redovisas nedan har himtats fran Bolagets del-, och helarsrapporter for
rakenskapsaren 2018, 2017 och 2016. Arsredovisningarna, vilka har upprittats med IFRS, har reviderats av
Bolagets revisor. Delarsrapporterna, dven de upprittade med IFRS, har dversiktligt granskats av Bolagets
revisor. For rakenskapsaren 2018, 2017 respektive 2016 har det varit KPMG AB, Box 3018, 169 03 Solna, som
varit utsedd revisor med Per Gustafsson (medlem i FAR SRS) som huvudansvarig revisor.
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Resultatrikning i sammandrag 2018 2017 2017 2016
Jan-jun®* Jan-jun®* Jan-dec* Mar-dec*
(tsek) (tsek) (tsek) (tsek)
Summa intakter 15279 7877 19 087 2 064
Ej::nlia;effre finansiella intakter och 592 441 3929 45
Es::ltazteifter finansiella intakter och 348 576 5 685 70
Balansrikning i sammandrag 2018-06-30( 2017-06-30| 2017-12-31| 2016-12-31
Summa tillgangar 520 497 345 803 415 626 157 995
Summa eget kapital 238 814 180 671 206 379 61 522
Summa eget kapital och skulder 520 497 345 803 415 626 157 995
Kassaflodesanalys i sammandrag 2018 2017 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Mar-dec
Periodens kassaflode -33 589 22 363 48 062 5722
Likvida medel vid periodens borjan 53784 5722 5722 0
Likvida medel vid periodens slut 20 195 28 085 53784 5722
* Reviderad av Bolagets revisor
#k Oversiktligt granskad av Bolagets
revisor
Bolagets resultat- och balansrdkning
Rapport dver koncernens totalresultat 2018 2017 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Mar-dec
Belopp i KSEK
Hyresintakter 15279 7877 19 087 2 064
Ovriga intikter 0 0 0 0
Fastighetskostnader -8219 -3521 -10432 -1 459
Driftnetto 7060 4356 8 655 605
Central administration -3313 -2248 -4726 -560
Resultat fran dvriga viardepapper och fordringar
som ar anldggningstillgangar 0 0 0 0
Finansiella intakter 20 16 44 28
Finansiella kostnader -3 175 -1683 4113 =272
Forvaltningsresultat 592 441 -140 -199
Realiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter 0 0 0 0
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter -940 135 5825 129
Resultat fore skatt -348 576 5685 -70
Skatt pa arets resultat 207 0 144 -27
Arets resultat -141 576 5 829 -97




Rapport 6ver koncernens finansiella stéllning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar
Langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager

Handelsvaror

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Likvida medel
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Tecknat ej registrerat aktiekapital

Balanserat resultat inkl arets resultat

Summa Eget kapital

2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31 2016-12-31
0 0 0 0

441 401 253 |64 322118 133 905
0 0 0 0

16 850 12 394 18014 6 064
94 94 94 94

458 345 265 652 340 226 140 063
0 0 0 0

0 0 0 0

43 95 22

0 0 0

74 105 49 0
38157 47 430 186 0
3616 3082 314 164

41 890 50712 549 186
67 | 354 21 067 12 024

20 195 28 085 53784 5722
62 152 80 I51 75 400 17 932
520 497 345 803 415 626 157 995
2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31 2016-12-31
1 301 | 220 1 301 749
198 973 131 542 201 647 60 870
37 638 47 430 0 0
902 479 3431 -97
238814 180 671 206 379 61 522
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Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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270 725 159 610 137 473 85 390
506 662 506 648

271 231 160 272 137 979 86 038
0 895 59 208 | 053

2916 603 3458 863

| 606 255 2418 6613

7 0 308 147

0 360 752 30

5923 2747 5124 I 729
10 452 4 860 71 268 10 435
520 497 345 803 415 626 157 995



Koncernens kassaflédesanalys

Nedan dr en sammanfattning av Bolagets kassaflddesanalys for forsta halvaret 2018 och 2017 samt

rakenskapsaren 2017 respektive 2016.

Rapport over kassafléde, koncernen

Belopp i KSEK

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet
Forandring avsattning

Orealiserade vardeforandringar

Ovriga poster

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Forandring rorelsefordringar

Forandring rorelseskulder

Forandring langfristiga skulder

Kassaflode fran l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag

Forvarv av fastigheter

Investering i befintliga fastigheter

Investering i anlaggningsrelaterade fordringar
Avyttring av anldggningsrelaterade fordringar
Investering i kortfristiga placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagande av lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Forandring kortfristiga placeringar

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

2018 2017 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Mar-dec
-141 576 5 685 -70

0 -18 0 429

940 -135 -5 825 -129

| 164 0 2 18

0 0 0 0

1963 423 -138 248
-4 302 -73 -363 -186
-1 olo -8 183 2 678 9 462
0 0 0 0

-3 349 -7 833 2177 9524
0 -119 630  -42259 -35 009

-118 271 0 -138279 -98 399
-1 951 -169 -1 850 -368
0 0 -11950 -6 220

0 0 0 156

0 -6 330 -9 043 -12 024
-120222  -126 129 -203 381 -151 864
-373 71953 139028 61 619

74 044 74062 |11 668 86 443
0 0 -1 430 0

-4 689 0 0 0
21 000 10 670 0 0
88 982 249 266 148 062
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Avrets kassafléde -33 589 22 363 48 062 5722

Likvida medel vid arets bérjan 53784 5722 5722 0
Likvida medel vid arets slut 20 195 28 085 53784 5722
Nyckeltal

Virdepappersnoten innehaller vissa nyckeltal som inte berdknats enligt IFRS. Bolaget tillimpar de av ESMA
utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal asyftas sadana finansiella matt som inte
definieras i IFRS. De alternativa nyckeltalen anvands av Bolagets ledning i syfte att bedoma den finansiella
statusen i Bolaget.

Nyckeltalen nedan baseras pa information fran 2018 och 2017 ars delarsrapport, som Sversiktligt har granskats
av Bolagets revisor, samt 2017 respektive 2016 arsredovisning, vilka har reviderats av Bolagets revisor.

Nyckeltal
2018 2017 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Mar-dec
Driftnetto, KSEK 7 060 4356 8 655 605
Balansomslutning, KSEK 520 497 345 803 415 626 157 995
Soliditet 45,9% 52,2% 49,70% 38,90%

Belaningsgrad 61,3% 63,4% 61,10% 64,60%

Definitioner och avstdmningar av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal

Driftnetto

Balansomslutning, KSEK

Soliditet

Belaningsgrad

Definition
Hyresintakter minus
kostnader

Koncernens totala
tillgangsmassa

Eget kapital dividerat
med
balansomslutningen

Rantebarande skulder
dividerat med
fastigheternas

marknadsvarde
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Motivering
Belyser dverskottet fran
driften

Ger en bild av hur stort
Bolagets tillgangssida ar

Hur solitt ar Bolaget utifran
ett skuldsattningsperspektiv

Belyser den finansiella risken



Berdkning av de alternativa nyckeltalen som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal
2018 2017 2017 2016
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Mar-dec
Berdkning av
driftnetto
Hyresintakter —
fastighetskostnader = 15279-8219=7060 7877-3521=4356 19087-10432=8655 2064-1459=605

driftnetto

Berikning av soliditet

Eget kapital dividerat
med balansomslutning=
soliditet

238814/520497=0,4 180671/345803=0,5 206379/415626=0,4 61522/157995=0,3
59 22 97 89

Belaningsgrad

Bankfinansiering dividerat
med marknadsvarde=
belaningsgrad

270725/441401=0,6 159610/253164=0,6 196681/322118=0,6 86443/133905=0,6
13 34 I 46

Kommentar till den finansiella utvecklingen

Bolagets verksamhet etablerades den 7 maj 2016, och nedanstaende avsnitt baseras pa delarsrapport 2018 och
2017. Informationen bor lasas tillsammans med avsnitt 5 Utvald Finansiell Information.

Vid utgangen av juni 2018 hade Bolaget genomfort totalt fem nyemissioner som tillfort Bolaget 240 085 KSEK.
Vid samma tidpunkt hade Bolaget forvarvat och tilltratt 22 fastigheter med ett marknadsvarde som uppgick till
441 401 KSEK. Forvarven har finansierats med extern bankfinansiering som per den 30 juni 2018 uppgick till
270 725 KSEK.

Jamfért med motsvarande period 2017 kan man konstatera att Bolaget har haft ett starkt fokus pa att resa
ytterligare investerarkapital samt férvarva fastigheter, vilket ar i linje med Bolagets affirsmodell, da Bolaget dkat
fastighetsvirdet fran 253 64 KSEK vid motsvarande period forra aret.

Hyresintikter
Hyresintidkterna har under forsta halvaret 2018 dkat till 15 279 KSEK gentemot motsvarande period 2017 da
hyresintakterna uppgick till 7 877 KSEK. Den positiva okningen forklaras framst av nya forvaryv till Bolaget.

Fastighetskostnader

Kostnaderna har under forsta halvaret 2018, i takt med att Bolaget tilltratt fastigheter, dkat som naturlig foljd.
Under perioden uppgick fastighetskostnaderna till 8 219 KSEK och bestar primart av taxebundna kostnader,
reparation, underhall, fastighetsskatt samt fastighetsadministration. Kostnaderna har, jimfért med motsvarande
period foregaende ar, dkat fran 3 521 KSEK. Kostnadsékningen beror pa att fastighetsportfoljen har okat i
motsvarande volym.

Central administration

Posten for central administration har under forsta halvaret 2018 6kat med anledning av fortsatt forvarvsfokus i
Bolaget.
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Finansiella intdkter och kostnader

Posten for finansiella intakter har under perioden okat marginellt till 20 KSEK jamfort med motsvarande period
foregaende ar. Vad giller de finansiella kostnaderna har de 6kat desto mer, och detta beror pa den fortsatta
forvarvstakten som Bolaget haft samt att Bolaget finansierar sig till cirka 60 procent med extern
bankfinansiering, varfor kostnaden for dessa finansieringskostnader gar upp i takt med att laneportfdljen dkar.

Anldggningstillgangar
Anlaggningstillgangarna bestar av Bolagets fastigheter som 4gdes per den 30 juni 2018. Marknadsvirdet uppgick
vid tidpunkten till 441 401 KSEK. Detta ar en uppgang fran 253 164 KSEK vid samma tidpunkt 2017.

Omsittningstillgangar

Under perioden har posten for omsittningstillgangar minskat till 41 890 KSEK jamfért med samma period forra
aret da posten uppgick till 50 712 KSEK. Férandringen beror primart av att vi under denna period genomfort
en nyemission som till volym sett var mindre dn den nyemission som genomfordes under samma period forra
aret.

Eget kapital
Det egna kapitalet har under perioden okat med anledning av de nyemissioner som genomforts i Bolaget under
aret.

Skulder

| takt med det att Bolaget har expanderat och férvirvat fastigheter har dven skuldsidan ékat da finansiering av
forvarven till stor del sker genom extern bankfinansiering. Vid utgangen av juni 2018 uppgick skulden till
kreditinstitut till 270 725 KSEK, vilket dr en uppgang fran motsvarande period 2017 da skulderna till
kreditinstitut uppgick till 159 610 KSEK.

Kassaflode
For perioden fram till och med den 30 juni 2018 hade Bolaget haft ett negativt kassaflode om cirka 33 589

KSEK. Kassaflodet kan forklaras av inflodet av emissionskapital och upptagande av fastighetskrediter samt
utfloden for att finansiera fastighetsforvarv.

3.3.3  Virderingsutldtande pa Bolagets fastighetsbestdand

Med anledning av Bolagets forvarv av fastigheterna i Laholm 2018 foljer en komplettering till punkt 6.1
"Virderingsutlatande pa Bolagets fastighetesbestand” som har uppdaterats i Registreringsdokumentet.

Bolaget har givit i uppdrag till JLL att lta ta fram varderingsutlatande for fastigheterna Aborren | I, Jungfrun 2
och Kriftan 22 i Laholm, som forvirvats 8 november 2018. Rapporten aterfinns i sin helhet under Bilaga I.

3.3.4  Nytt dotterbolag medfor fordndringar i Bolagets organisationsstruktur

Bolaget forvarvade och tilltradde den 8 november 2018 genom dotterbolaget SBF 14 Laholmskraftan Fastighets
AB fastigheterna Aborren |1, Jungfrun 2 och Kraftan 22 i Laholm.

Med anledning av ovan forandringar foljer en komplettering till punkt | 1.1 ”Orginisationsstruktur Bolaget” som
har uppdaterats i Registreringsdokumentet.

Bolaget har vid tidpunkten for Vardepappersnoten tre direktagda dotterbolag och 20 indirekt dgda dotterbolag.
Samtliga dotterbolag ar helagda och bildade i Sverige enligt Aktiebolagslagen. Sedan datumet for
Registreringsdokumentets godkannande har foljande dotterbolag tillkommit:

Indirekt dgda dotterbolag

SBF 14 Laholmskraftan Fastighets AB, org.nr 559136-4053

SBF || Laholmskraftan AB, org.nr 556941-3999

SBF 14 Fastigehter 24 AB, org.nr 559163-1980
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SBF 14 Fastigehter 25 AB, org.nr 559163-1998

3.3.5  SBF 14 utser ny Verkstdllande Direktér/styrelseledamot

Den 5 november ersatte Daniel Gorosch Lars Swahn som VD pa SBF 14 i samband med att Lars Swahn under
aret har fylle 70 ar.

Vid en extra bolagsstimma den 4 december 2018 ersatte dven Daniel Gorosch Lars Swahn som ledamot av
styrelsen for SBF 14.

Med anledning av ovan forandringar foljer en komplettering till punkt 14 ”Styrelse och ledande
befattningshavare” som har uppdaterats i Registreringsdokumentet.

BOLAGETS STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Daniel Gorosch, styrelseledamot och VD

Fodd 1971. Civilekonom. Tidigare VD JLL Sverige samt olika befattningar hos bl.a. GE Capital Real Estate,
Danske Securities, H&Q samt Alfred Berg.

Nuvarande engagemang:

Svenska Bostadsfonden | AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 2 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 3 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 4 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 5 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 6 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 7 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 8 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 9 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden 10 AB, Styrelseledamot
Svenska Bostadsfonden || AB, Styrelseledamot/VD
Svenska Bostadsfonden 12 AB Styrelseledamot/VD
Svenska Bostadsfonden Management AB, Styrelseledamot/VD
Svenska Bostadsfonden Management 2 AB, Styrelseledamot/VD
Svenska Bostadsfonden Services AB Styrelseledamot/VD
Svenska Bostadsfonden Institution | AB, Styrelseledamot/VD
Svenska Bostadsfonden Institution 2 AB Styrelseledamot/VD

Daniel Gorosch ar inte, och har inte tidigare varit, deldgare i ndgot av ovanstaende bolag. Daniel Gorosch har
en option att forvarva en minoritetsandel i SBM under 2019.

3.3.6  Transaktioner med ndrstdende parter

Med anledning av Bolagets fastighetsforvarv den 8 november 2018 i Laholm foljer en komplettering till punkt 20
“Transaktioner med nirstaende parter” som har uppdaterats i Registreringsdokumentet.

Den 8 november 2018 forvarvade och tilltradde Bolaget tre fastigheter i Laholm. Forvarvet genomfordes
genom att Bolagets dotterbolag SBF 14 Laholmskraftan Fastighets AB, forvarvade samtliga andelar i SBF | |
Laholmskraftan 8 AB som ar agare till fastigheterna. Det totala forvarvsvardet uppgick till ca 27 miljoner
kronor, inklusive forvarvskostnader.

3.3.7  Andring av aktiekapital

Nedan foljer avsnittet 23.2 ”Aktiekapital” som har uppdaterats i Registreringsdokumentet med anledning av
nyemissioner som genomforts av Bolaget efter datumet for Registreringsdokumentets godkannande.

| Bolaget finns 2 500 stamaktier samt 5 615 A-aktier utgivna med ett registrerat aktiekapital om | 623 000

kronor. Samtliga aktier, saval stamaktier som befintliga och framtida A-aktier har eller kommer att ha ett
kvotvdrde om 200 kronor per aktie. Det hogsta tillatna aktiekapitalet enligt Bolagets bolagsordning uppgar till 2
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000 000 kronor. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda. Samtliga aktier representerar en kvotandel av
aktiekapitalet. Varken Bolaget eller annan for dess vagnar, innehar aktier i Bolaget.

Inga konvertibla eller utbytbara vardepapper, ej heller vardepapper forenade med ritt till teckning av annat
vardepapper, optioner eller villkorade eller ovillkorade atagande att stilla ut optioner, avseende Bolagets egna
kapital har utgivits av Bolaget.

Registreringsdatum Transaktio Antal stamaktier Antal A-aktier Aktiekapital
n
7 mars 2016 Stiftande 2 500 0 500 000
25 juli 2016 Nyemission 2 500 | 244 748 000
15 mars 2017 Nyemission 2 500 2672 | 034 400
21 juli 2017 Nyemission 2 500 3 602 | 220 400
22 december 2017 Nyemission 2 500 4 004 | 300 800
7juli2018 Nyemission 2 500 4742 | 448 400
22 november 2018 Nyemission 2 500 5615 | 623 000

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

Bolaget har ingatt ett managementavtal med SBM, som uppbar ersittning fran Bolaget.

SBM ager vid tidpunkten for Vardepappersnoten samtliga 2 500 stamaktier i Bolaget. SBM bildar I6pande
alternativa investeringsfonder med identisk eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna
innebara en konkurrenssituation mellan de olika fonderna vid forvarv eller avveckling av fastigheter. Varje bolag
investeras och avvecklas, sa langt som mdjligt, i tidsordning vilket innebar att konkurrens om fastigheter pa
marknaden minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna, samt anvandandet av oberoende konsulter (t.ex.
fastighetsmaklare), minimerar enligt Bolagets uppfattning sadan majlig intressekonflikt. | den handelse en sadan
konflikt anda uppkommer ska den hanteras i enlighet med den policy fér hantering av intressekonflikter som
SBM faststillt, varvid principen som utgangspunkt ar att det aldsta bolaget har fortur. SBM férbehaller sig dock
ratten att forbigd denna princip i syfte att uppna en god riskspridning i Bolaget och andra relevanta fonder. De
viktigaste parametrarna i detta hinseende ar i tur och ordning investeringsobjektets geografiska placering,
attraktivitet och Direktavkastning. Beslutet att fordela investeringsobjekten mellan olika fonder tas ytterst av
SBM. | den utstrickning transaktioner genomfors mellan systerbolagen, sker detta pa marknadsmissiga villkor
baserat pa oberoende virderingsutlatanden.

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

Det foreligger inte ndgon potentiell intressekonflikt mellan Daniel Gorosch, Per-Ake Eliassons och Johan
Grevelius privata intressen och Bolagets intresse.

Vid den |6pande skotseln av fastigheterna anlitas lokala forvaltare som normalt debiterar for sitt arbete utifran
nedlagd tid, vilket medfor att styrelsen bedomer att risken for intressekonflikt mellan fonderna under
forvaltningsfasen ar obetydlig. Som fastighetsforvaltare och utforande av administrativa tjanster kan aven bolag
inom Bolagets och SBMs koncern anlitas. Utdver detta foreligger inga intressekonflikter hos nagon av de
personer eller bolag som avses ovan.

Det har inte forekommit nagra sarskilda 6verenskommelser med stdrre aktiedgare, kunder, leverantdrer eller

andra parter, enligt vilka nagon av de personer som avses ovan valts in i Bolagets forvaltnings-, lednings- och
kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande befattning.
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3.5 Motiven for Erbjudandet och anvdndningen av de medel som Erbjudandet forvintas inbringa

Syftet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig kapitalbas for att finansiera dess fastighetsinvesteringar i
linje med Bolagets investeringsstrategi, se avsnittet "Investeringsinriktning” i Registreringsdokumentet. Om
Erbjudandet fulltecknas, kommer Bolaget att tillforas 94 952 000 kronor fore emissionskostnader. Den totala
kostnaden for Erbjudandet beraknas uppga till ca | 000 000 kronor (exklusive moms). Genom Erbjudandet kan
Bolagets aktiekapital komma att 6ka med hogst 365 200 kronor-.

Bolaget avser att uppna den Totala Emissionslikviden om 380 000 000 kronor genom tidigare genomforda
erbjudanden, detta Erbjudande och mdjliga framtida erbjudanden i Bolaget. Den Totala Emissionslikviden
kommer, tillsammans med lanefinansiering, att utgdra en bas for uppbyggnaden av en fastighetsportfol]
bestdende av primirt bostadsfastigheter. For det fall den Totala Emissionslikviden inte uppnas kommer
omfattningen av Bolagets framtida investeringar att anpassas till storleken pa den faktiska Totala
Emissionslikviden som uppnatts. Styrelsen gor beddmningen att Bolagets investeringsstrategi kommer att kunna
genomforas dven i det fall Erbjudandet inte blir fulltecknat.

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

4 ERBJUDANDETS FORMER OCH VILLKOR

4.1 Allmant

Bolagsstaimman har genom beslut den 24 maj 2018 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera A-aktier vid ett
eller flera tillfallen fram till ndsta arsstimma. Bemyndigandet ger styrelsen ritt att besluta om 6kning av Bolagets
aktiekapital med ett belopp som ryms inom bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen ska
aktiekapitalet uppga till lagst 500 000 kronor och hagst 2 000 000 kronor-.

Styrelsen har den 14 december 2018, med stod av bemyndigandet, beslutat att emittera hogst | 826 A-aktier.
Genom Erbjudandet kommer aktiekapitalet maximalt att kunna 6ka med 365 200 kronor.

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

4.2 Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 52 000 kronor per aktie. Minsta investeringspost ar en (1) aktie,
vilket motsvarar 52 000 kronor.

Det ar styrelsen som har faststallt teckningskursen.
Vid nya erbjudanden i Bolaget ar det styrelsen som faststaller teckningskursen.

4.3 Anmadlan och anmilningsperiod

Anmalningsperioden 16per fran och med den 28 januari 2019 till och med den 22 februari 2019. Styrelsen kan
dock fram till sista dag i anmalningsperioden besluta att forlanga anmalningsperioden. Eventuellt beslut om
forlangning av anmilningsperioden kommer att offentliggdras pa Bolagets hemsida, www.sbfl4.se, samt genom
pressmeddelande. Investerare som onskar delta i Erbjudandet ska senast den 22 februari 2019 (eller sadant
senare datum som vid férliangning av Erbjudandet meddelas pa Bolagets hemsida) inkomma med korrekt ifylld
anmalningssedel per post, e-mail eller fax till Hagberg & Aneborn pa nedanstaende adress. Korrekt ifylld
anmalningssedel ska vara Hagberg & Aneborn tillhanda senast kl 15:00 den 22 februari 2019. Vid forlangning av
Erbjudandet kommer sista likviddag, beraknat datum for tilldelning av vardepapper, datum for redovisning av
utfallet av Erbjudandet och leverans av virdepapper att skjutas framat motsvarande forlangningen av
Erbjudandet.

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
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Valhallavagen 124
114 41 Stockholm

Telefon: 08 408 933 50
Telefax: 08 408 993 51

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

Anmalan om deltagande ar, sedan anmalningssedel kommit Hagberg & Aneborn tillhanda, bindande och kan
direfter inte aterkallas eller andras. Det ar saledes inte tillatet att ge in fler dn en (1) anmalningssedel och vid
ingivande av flera anmalningssedlar kommer endast den sist ingivna att beaktas. Observera att en ofullstandig
eller felaktigt ifylld anmilningssedel kan komma att limnas utan avseende. Inga tilligg och dndringar far goras i
den pa anmailningssedeln tryckta texten. Anmalningssedel ger Hagberg & Aneborn Fondkommission fullmakt att
teckna vardepapper i investerarens namn och for dennes rakning.

Prospekt och anmalningssedlar kan laddas ned fran Bolagets hemsida (www.sbfl 4.se) och fran Hagberg &
Aneborn hemsida (www.hagberganeborn.se). Vid behov kan dessa handlingar dven erhallas i pappersform fran
Bolaget eller Hagberg & Aneborn.

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

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

4.4 Courtage

Courtage utgar ej.

4.5 Tilldelning

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

Erbjudandet kan komma att dras tillbaka eller tillfalligt dras in av styrelsen om emissionslikviden inte blir
tillrackligt stor samt om ny lagstiftning eller forandring av befintlig lagstiftning innebar att Bolaget inte kan
genomfora verksamheten pa det sitt som Virdepappersnoten anger.

4.6 Betalning och registrering
Betalning ska ske i enlighet med utsand avrakningsnota. Om likvid ej erlaggs i ratt tid kan aktierna komma att

overlatas till annan.

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

4.7 Offentliggorande av utfallet av Erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggdras genom pressmeddelande efter teckningstidens utgang.
Samtliga pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas tillgingliga pa Bolagets hemsida.
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4.8 Handel i A-aktier

Bolagets nya A-aktier kommer att tas upp till handel pA NGM Nordic AIF omedelbart efter det att emissionen
registrerats av Bolagsverket. Forsta handelsdag for de nyemitterade A-aktierna beraknas till den 29 mars 2019
(eller sadant senare datum som foljer av att Bolaget fattat beslut om férlingning av anmalningsperioden).

4.9 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.

4.10 Tillamplig lagstiftning

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

4.11 Aktiebok

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

4.12 Aktiedgares rittigheter

Aktiedgares rittigheter avseende vinstutdelning, rostratt, foretradesratt vid nyemissioner av aktier med mera
styrs av Bolagets bolagsordning och av aktiebolagslagen.
5  A-AKTIER

5.1 Allmaént

Genom Erbjudandet kan investerare investera i A-aktier. A-aktier har foljande rittigheter:

() en rost per aktie vid bolagsstimma;

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

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

aktier ar denominerade i svenska kronor.

Bolagets A-aktier kommer att vara registrerade i Euroclear med Hagberg & Aneborn Fondkommission AB,
Valhallavagen 124, 114 41 Stockholm, som kontoforande institut och har ISIN-nummer SE00082 13326.

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

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

Virdepapperen har inte varit foremal for erbjudande som limnats till foljd av budplikt, inlésenritt eller
|6sningsskyldighet. Vidare har det inte férekommit offentliga uppkopserbjudanden i friga om emittentens aktier
under den tid som Bolaget varit verksamt sedan 7 maj 2016.

5.2 Avkastning

Verksamhetens vinst ska delas ut arligen efter avdrag for medel som behévs for Bolagets 16pande verksamhet
och efter erforderlig konsolidering.

Bolaget garanterar ingen utdelning. Vid utdelning av vinstmedel delas vinsten, med fordelningen 20 procent till
stamaktierna och 80 procent till A-aktierna, pa all avkastning som &verstiger Troskelvirdet, d.v.s. féregaende
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rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90. All avkastning som understiger investeringens Troskelvarde tillfaller A-
aktiedgarna till 100 procent. Detta giller de arliga utdelningarna savil som den slutgiltiga utdelningen av
vinstmedel i samband med ett eventuellt avvecklande av Bolaget. Vid berakning av vinstdelning i samband med
ett eventuellt avvecklande av Bolaget ska den lopande utdelningen, som historiskt delats ut, tas med i
berakningsunderlaget. Troskelvardet kan som lagst vara 0, d.v.s. den kan aldrig vara negativ, nar berakning av
vinstdelning genomfors.

Vid Bolagets ordinarie arsstimma den 24 maj 2018 beslutade styrelsen om en utdelning om | 000 kronor per
A-aktie och 274 kronor per Stamaktie. | ovrigt har det, vid tidpunkten for upprattande av Vardepappersnoten,
inte genomfdrts nagon aktieutdelning.

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

TOTAL EMISSION AKTIE A
Siffror KSEK

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Summa
Investeringspost 1) 380 000 380 000
Fastighetskrediter 793333 793 333
Totalt kapital (Eget kapital plus fastighetskrediter) 1133333 1133333
Ingdende balans fastighetsvirde (Emissionskostnader avriknas) 1133333 1163140 1193731 1225126 1257347
Utgdende balans fastighetsvarde inkl. 2,63% virdedkning per ar 1163140 1193731 1225126 1257347 1290415 1290415
Fastighetsresultat (driftnetto) minus bankréntor & bolagsskatt* 25371 25675 25984 26 295 26611 129936
Reavinst/Vardeskning 29 807 30591 31395 32221 33068 157081
Erforderlig konsolidering** -7 600 -152 -155 -158 8 065 0
Avgar kapitaliserad avgift vid kapitalanskaffning, 3 %*** -7 600 -7 600 -7 600 -7 600 -7 600 -38 000
Arlig management fee, 0,65 %**** -9 208 -9451 -9 699 -9954 -10216 -48 528
Summa nominell avkastning (fére vinstdelning, efter évriga avgifter) 30769 39 064 39925 40 804 49928 200490
Tréskelvarde baserat pa SSVX 90 (schablon 2,9% av investeringspost) 11 020 11 020 11 020 11020 11020 55100
Overavkastning (summa nominell avkastning minus troskelvarde) 19 749 28 044 28 905 29784 38908 145390
Avgér vinstdelning 20 % av dveravkastningen -3950 -5 609 -5781 -5957 -7782 -29078
Summa avkastning till i efter vinstdelni 26 819 33455 34144 34 847 42 147 171412
Snitt
Avkastning pa eget kapital, ej nuvirdesberiknad 7,06% 8,80% 8,99% 9,17% 11,09% 9,02%

*Posten beréknas pé foljande sétt: Fastigheter till ett pris om 1133 333 KSEK forvérvas. Direktavkastningen &r 4,9 %.

Vidare antas den totala kostnaden for fastighetskrediterna vara 2,9 % per ar.

Posten raknas upp med 1,2 % per ari linje med en férvantad intékts- och kostnadsékning 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 pad summan av emissionslikviden och ett belopp motsvarande en belaningsgrad om 70 % pa teoretiskt forvarvsvarde. Skrivs av pa 5 ar.
****Berdknas pa anskaffningskostnaden for fastigheter och fastighetsbolag. Réknas upp med virdeskning 2,63% per &r. Inkl. moms.

1) Intag 380 MSEK med emissionskostnader 2 MSEK.

5.3 Bolagets avveckling och inl6sen

Bolaget ar uppsatt att verka som en aktiv och langsiktig dgare och forvaltare av bostadshyresfastigheter med en
lingsiktig investerings-, och férvaltningshorisont. Den langsiktiga férvaltningshorisonten innebir att Bolaget inte
har nagon avsikt att avveckla sin verksamhet efter en pa forhand tidsbestimd period. Daremot ar det Bolagets
avsikt att dess A-aktiedgare kommer att beredas majlighet till inlésen med tidsintervall om cirka fem ar. Den
forsta inlosensmojligheten beraknas genomforas under 2023.

Bolagets A-aktie ir daven noterad och handlas pa den reglerade marknadsplatsen, NGM Nordic AlF, som
tillhandahaller daglig handel.

Infor ett inlésenstillfille kommer Bolaget att ta in intresseanmalningar fran A-aktiedgarna avseende intresset att
I6sa in A-aktierna vid den aktuella tidpunkten. Utifran intresseanmalningarna kommer Bolaget direfter att
uppritta ett inldsenserbjudande till Bolagets A-aktiedgare. Inldsenskurs och dvriga villkor ska faststillas utifran
aktuellt substansvarde (NAV) vid inlosenstillfallet och i ovrigt enligt aktiebolagslagens bestammelser.

Om innehavare av mer an 20 procent av Bolagets utestiende A-aktier anmiler intresse att ldsa in A-aktier vid
det specifika inldsenstillfillet har Bolaget ritt att besluta om att inleda avveckling av Bolaget och dess tillgangar.
Syftet ar att Bolaget ska kunna sakerstalla att samtliga aktieagares intressen framjas ifall en stor del (>20
procent) av de utestaende A-aktierna blir foremal for inldsen samt att Bolaget bedomer att virden riskerar att
skadas for de investerare som da inte dnskar 16sa in sina A-aktier. Vid ett sadant tillfille har Bolaget ratt att
avyttra fastigheterna under ordnade former under en tidsperiod om maximalt tva ar.
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Avyttring av, direkt eller indirekt, d4gda fastigheter kan komma att ske till tredje man eller systerbolag. Sadana
overlatelser kommer att ske till marknadsvarde och pa marknadsmassiga villkor. Marknadsvardet vid sadan
overlatelse ska faststillas av oberoende virderingsman.

Forsiljning av enskilda delar av, eller hela, Bolagets fastighetsportfolj kan ske under hela investeringsperioden,
t.ex. efter det att foradling och uppgradering av bestandet gjorts och ett férmanligt pris kunnat erhallas av
kopare.

5.4 Stamaktier

Allmént

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

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

Avkastning

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

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

Bolagets avveckling

Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med en eventuell likvidation av Bolaget.

Vid en eventuell likvidation av Bolaget ska stamaktierna vara efterstillda A-aktierna och foljaktligen inte
tillskiftas nagra tillgdngar innan A-aktierna tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs, justerat for
eventuell sammanlaggning, split, fondemission eller andra forandringar i aktiernas kvotvarde. Darefter ska
aterstaende tillgangar fordelas proportionerligt med 20 procent for stamaktierna och 80 procent for A-aktierna
pa allt som dverstiger investeringens Troskelvarde, d.v.s. foregaende rakenskapsars genomsnittliga SSVX 90.
Tidigare lamnad utdelning ska tas med i berakningsunderlaget.

5.5 Sammanfattning avseende avkastningen till investerare i Erbjudandet
Utdelning till innehavare av A-aktier ar helt beroende av Bolagets resultat fran ar till ar. Detta medfdr att den

relativa arliga avkastningen pa investerat kapital kan skilja sig fran ar till ar.

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

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

6 UPPTAGANDE TILL HANDEL OCH HANDELSSYSTEM

A-aktierna ar fritt omsattningsbara och finns noterade pa NGM Nordic AIF under kortnamnet SB14 A. De
nyemitterade A-aktierna som omfattas av Erbjudandet kommer att upptas till handel pa NGM Nordic AIF efter
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det att emissionen har registrerats av Bolagsverket. Planerad dag for forsta handel for de nyemitterade aktierna
ar omkring den 29 mars 2019.

7 KOSTNADER FOR ERBJUDANDET

Den totala kostnaden for Erbjudandet beriknas uppga till maximalt | 000 000 kronor (exklusive moms), vilket
motsvarar cirka | procent av Emissionslikviden vid fulltecknat Erbjudande, vilken uppgar till 94 952 000 kronor-.
Kostnaderna for Erbjudandet, som bl.a. innefattar kostnader for legal och finansiell radgivning, avgifter till
Finansinspektionen samt registreringsavgifter till Bolagsverket, belastar Bolaget.

8 UTSPADNING

Utspiadningen efter fulltecknad emission kan uppga till hogst | 826 A-aktier, eller cirka 6,06 procent av rdsterna
i Bolaget.

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

9 SKATT

9.1 Allmant

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

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

9.2 Fysiska personer och dédsbon

9.2.1 Marknadsnoterade aktier

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

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

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

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

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

9.2.2  Investeringssparkonto

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

Tillgdngar som forvaras pa ett ISK schablonbeskattas, oavsett om en vinst eller forlust uppkommit. Darfor ar
det inte nodvandigt att rapportera kapitalvinster eller kapitalforiuster i inkomstdeklarationen. Likaledes ar
avkastning sasom utdelning och rinta undantagen beskattning, utan beskattas inom ramen for
schablonbeskattningen. Utgifter hanforliga till tillgingarna pa ISK:t ar inte avdragsgilla.

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

Schablonintikten ar direfter foremal for vanlig kapitalbeskattning om 30 procent.

9.3 Juridiska personer

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

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

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

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

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

9.4 Kapitalforsdkring

Savil fysiska personer som foretag kan anvinda sig av en kapitalférsikring, en sparandeform som har stora
likheter med investeringssparkontot. | likhet med investeringssparkontot beskattas inte vinster I6pande, eller
medges avdrag for kapitalforluster. Istillet utgar en arlig schablonbeskattning oaktat av om det uppkommer en
kapitalvinst under aret eller e;.
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Schablonbeskattningen beriknas pa ett satt snarlikt det som giller vid innehav pa ett investeringssparkonto.
Forst berdknas ett kapitalunderlag, vilket utgor virdet pa innehavet i borjan av aret och de inbetalningar som
gjorts under aret. Inbetalningar gjorda under arets andra halft medtas endast till 50 procent. Detta belopp
(vdrdet och inbetalningar) multipliceras med statslanerintan vid utgangen av november aret innan inkomstaret
plus 0,75 procentenheter (med en lagsta-regel om 1,25 procent).

Schabloninkomsten beskattas som vanlig kapitalinkomst, innebarande en skattesats om 30 procent for individer.
Skatten innehalls och inbetalas till Skatteverket av forsakringsbolaget hos vilket investeraren har sina tillgangar
placerade i en kapitalforsakring, om forsakringsbolaget ar svenskt.

9.5 Kupongskatt

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

9.6 Sarskilda skattekonsekvenser

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

10 HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Viarderingsutlatanden for Bolagets underliggande fastigheter kan under Virdepappersnotens giltighetstid
inspekteras i pappersform pa Bolagets huvudkontor.

I HANDLINGAR SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Nedan foljer avsnittet 27 "Handlingar som inforlivas genom hanvisning” som har uppdaterats i
Registreringsdokumentet. Utover tillimpliga delar av 2017 ars respektive 2016 ars fasttillda arsredovisningar
inforlivas foljande handlingar genom hanvisning.

Nedan delar av den faststillda delarsrapporten for perioden januari — juni 2017 (tillginglig pa http:/sbfl4.se/wp-
content/uploads/2018/09/SBF-14-Halv%C3%A5rsrapport-180630.pdf) inférlivas genom hanvisning och halls
tillgdngliga, fysiskt och elektroniskt, for inspektion pa Bolagets huvudkontor pa Birger Jarlsgatan i Stockholm.

Resultatrakning, sidan 7 i rapporten.

- Balansrakning, sidan 7 i rapporten.

- Forandringar eget kapital, sidan 6 i rapporten.

- Kassaflodesanalys, sidan 6 i rapporten.
Nedan delar av den faststillda delarsrapporten for perioden januari — juni 2018 inforlivas genom héanvisning och
halls tillgangliga, fysiskt och elektroniskt, for inspektion pa Bolagets huvudkontor pa Birger Jarlsgatan i

Stockholm.

- Resultatrakning, sidan 12 i rapporten.
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- Balansrakning, sidan |3 i rapporten.

- Forandringar eget kapital, sidan 10 i rapporten.

- Kassaflodesanalys, sidan | | i rapporten.

- Noter, sidan |4 i rapporten.

Emissionsinstitut och legal radgivare

Emissionsinstitut

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Valhallavagen 124

114 41 Stockholm

Legal radgivare
Wistrand Advokatbyra
Box 7543
Regeringsgatan 65
10393 Stockholm

Harvest Advokatbyra AB
Box 7225

Hamngatan |5

10389 Stockholm
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Bilaga | - Varderingsutlatande

Fastigheten Abborren 11, Lafwalm IOLE-DE-31

7. Vardebedémning

T.1. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet aw kassaflfdesanabysen uppgdetill 10 300 thr varav 3 303 thr utgSr nandrde pe kasaflidet
och & B93 thr uwighr nuvdiirde av  resteiirdet.  Fastighetstransaktioner  omfattas av
transaktionskostnader shsom till exemnpel stdmpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts fér denna
twp av kostnader.

7.2, Marknadsvarde

Markradswvirdet har bedtmes utifrdn resultatet av kasaflddesanalysen. Vid antaganden 43 det
giller val aw direktavk astningskray etcetera har jimfdrbara fdredoe studerats.

Markradswirdet for fastigheten, Abborren 11, har per wirdetidpurikten beddmts till:

10 200 000
Themiljener tedbundratusen krenor
Marknadsyirdet 10 200 thr motsvarar féljande rmyckettal:

krikwrm uthyrbar area: 16 346
Markradewirde Taxeringweirde: 2,02
Initial direktavcastning: -2,56 %
Direktavkastning kalioplsiut 4,80 %

Stockholm den 2018-08-31

Claes Hielte Patrik Lfvenberg
WValuer, av samhillsbyggama Head of Valuation
auktoriserad virderare Fatric L ofvenbengiiew il oo
e HiedtagDaw (W.com
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Resultabet av kassafifdes anabysen uppghrtill 13 500 thr varav 4 974 thr utgdr nuviirde av kasafltdet

och & B33 thr uighr nuviirde av  mestviirdet.  Fastighetstransaktioner  omfattas

transaktionskostnader ssom till exernped stdmpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts f6r denna

typ av kostnader.
7.2, Marknadsvarde

Marknadsvirdet har beddmts utifrdn } av | flddesanalysen Wid antaganden d3 det

giller val aw direktavkastningshray etcetera har jimfdrbara foredee studerats.
Marknadsvirdet fér Fastigheten, Kriftan 22, har per virdetidpunkten bedmis till:

Fastigheten Jungfrun 2, Lahalm F018-08-31

7. Vardebedémning

T.1L. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet av kascafiGdesanalysen uppglr till § 200 thr varav 607 538 thr wighr nanviirde av
kassaflddet ach 4 555 thr vtghr nuwdede av restedrdet. Fastighetstransaktoner omfattas av
transaktionskostnader shsom till exempel st@mpelskatt. | kalkylen har inga avdrag gjorts for denna
twp av kostnasder.

7.2, Marknadsvarde

Markradsviirdet har bedfmis utifrdn i av | flddesanalysen. Vid antaganden dd det
giller vl av direktavkastningskrav etcetera har j@dmdtebara Breine studerats. Byggritt om 180 kvm
b inrwergdird beddms avspeglas | bedimd yield.

Markradswirdet for fastigheten, Jungirn 2, har per virdetidpundden beddmts Hll:

5 200 000
Femmiljoner twd handratssen kremor
Marknadaviirdet & 300 thr motsvarar fddjande nyckeltal:

krfkvrm uthyrbar area: 15522
Marknadswiirde Tameingsirde: 1,95
Initial direktavkastning: - 2T 68%
Direktavikastning kalipkslut 4,10 %

Stodkholm den 2018-08-31

Ao

Claes Hielte
Valuer, av samhillsbyggama Head of Valuation
auktariserad virderare Patnik i ofvanbergipeu i com
et Hielfa@eu filoom
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Fastigheten Kraftan 22, Lahalm IOLE-DE-31

7. Vardebedémning

T.L. Resultat kassaflodesanalys

Resultatet e kassafifdesanabysen uppgdrtill 13 900 thr varav 4 574 thr utgdr ndrde pe kasafltdet
och & B33 thr wighr muviirde av  restviirdet.  Fastighetstransaktoner  omfattas  av
transaktionskostnader shsom till exemnpel stdmpelskatt. | kalkylen har inga awdirag gjorts f@r denna
typ aw kostnader.

T.2. Marknadsvarde

Markradsvirdet har bedtmis utifrdn resultatet av kasaflddesanalysen. Vid antaganden d det
galler val aw direktavkastningskrav etcetera har jimfdrbara fGrede studerats.

Markradswirdet for fastigheten, Kriftan 22, har per viirdetidpunkten beddmis gl

13 500 000
Trettonml oner ke humds stussn kFanor
Marknadswirdet 13 500 thr motsvarar féljande myckettal:

kr{kwrm uthyrbar area: 13 227
Markradsvirde Taxeringswarde: 1,50
Initial direktavkastring: 1,73 %
Direktaviastning kalioplslut 4,95 %

Stockhalm den 2018-08-31

¢ o A et el
Claes Higlte Patrik Lafvenberg
Valuer, av samhillsbyggama Head of Valuation
auktoriserad virderare Fatric L ofvenbengiFew i com
e Hisitaghes jitcom
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