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ANLEDNING ATT INVESTERA I SVENSKA HYRESFASTIGHETER

Den vanstra hyresfastigheten koptes av Svenska
Bostadsfonden 3 AB (publ) for knappt 10 000 kr / kvm.
Den vita fastigheten till hoger ar en ombyggd silo som
2005 renoverades till bostadsratter. Samtliga lagenheter
saldes for éver 25 000 kr / kvm. Fastigheterna ir beligna
centralt i Soderkoping.

Att investera i Svenska Bostadsfonden ger en god
riskspridning i en investeringsportfolj. Att aga fastigheter
har lange varit en sjalvklar investering for storre
institutioner och pensionsforvaltare. Dessa kraver en
kapitalférvaltning som inte paverkas for kraftigt av
svingningarna pa de olika marknaderna.

Hyresfastigheter ger en god avkastning utan koppling till
aktiemarknadens utveckling. Den reglerade hyres-
sattningen skapar en transparens gallande kostnader och
intakter, vilket ger ett forutsagbart och stabilt kassaflode.

Svenska Bostadsfonden investerar i minst tva orter per
emission vilket ger en god geografisk riskspridning.

Sveriges reglerade hyresmarknad medfor att kostnaden
for att forvarva befintliga hyresfastigheter ar vasentligt
lagre an att bygga nya hyresfastigheter (se bild). Detta
innebar att utbudet av hyresfastigheter ar begransat och
virdet pa vara fastigheter bevaras.

STYRELSE, LEDNING & ADVISORY BOARD

Carl Rosenblad - Ordforande och
huvudagare i Svenska Bostadsfonden
Management AB. Grundare, huvudagare
och arbetande ordforande i Consilium AB

(publ).

Lars Swahn - VD, styrelseledamot och
huvudigare i Svenska Bostadsfonden
Management AB. Under 80-talet grundare
ochVD i London & Stockholm Properties
Ltd i England och under 90-talet grundare
ochVD i det noterade SRAB Shipping.

Per-Ake Eliasson - Styrelseledamot i
Svenska Bostadsfonden Management AB.
Under drygt 25 ar VD for det kommunala
bostadsbolaget Tyres6 Bostider AB med
over 3 000 lagenheter jamte intressebolaget
Fastighets AB Tyreso Centrum samt
dessforinnan ekonomichef for Nackahem
AB.
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Jorgen Almel6v - Suppleant i Svenska
Bostadsfonden Management ABs styrelse.
Advokat och delagare i Setterwalls
Advokatbyra i Stockholm.

Carl-Johan Aberg - Radgivare till Svenska
Bostadsfonden Management ABs styrelse.
Docent i Nationalekonomi vid Stockholms
Universitet. Tidigare bl.a statssekreterare i
Utrikesdepartementet samt f.d.VD for |-3
AP-Fonden.

Mats Andersson - Radgivare till Svenska
Bostadsfonden Management ABs styrelse.
Tidigare VD for Anticimex 1996-2003

(en del av Anticimex konsultverksamhet
bestar av att erbjuda teknisk besiktning av
fastigheter).

)

Lars Vigerland - Radgivare till Svenska
Bostadsfonden Management ABs styrelse.
Ek.dr. och lektor i foretagsekonomi med
inriktning mot fastighetsekonomi vid
Stockholms Universitet.

Anders Safwenberg - Forvaltningschef i
Svenska Bostadsfonden Management AB.
Erfarenhet som administrativ/finansiell
chef i ett flertal bolag inom industri/finans/
detaljhandel, bl a Autoliv och IKEA.




HUR SKAPAS AVKASTNINGEN?

Den storre delen av avkastningen fran bostadshus kommer fran de I6pande
hyresintikterna och en mindre del fran en férvintad virdedkning.

De fastigheter som vi koper har en efterstravad genomsnittlig
direktavkastning' mellan 5 — 7 %.

Allmannyttans reglering av hyrorna gor att hyrorna satts i relation med underliggande
kostnader. Detta innebar att om driftskostnader stiger eller om rantor stiger kan en
fastighetsagare rakna med en viss kompensation i form av hyreshojningar.

RAKNEEXEMPEL

Hyresintakt: 10 000 / ar (+) Fastighetspris: 100 000

Driftskostnad: 4500 /ar (-) Eget kapital: 25 000

Rantekostnad: 3750/ ar (-) Banklan: 75 000

Overskott: | 750/ ar (=) Rantekostnad: 5% (75000x 5% = 3750)
Vardeokning: | 250/ ar (+) Arlig virdedkning: 1,25 % (100 000 x 1,25% = | 250)

Total avkastning

3000 / 25 000 (Eget kapital) = 12 % / &r

' Med direktavkastning avses hyresintdkter minus driftskostnader dock
exklusive havstangseffekt. Exemplet ar férenklat och illustrativt.
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Avkastningsmalen ar ungefirliga och giller om den genomsnittliga avkastningen blir 12 % per ar. Det
dr av storsta vikt att notera att Bolagets mal for avkastning ej ar en prognos och utbetalning inte
innebdr nagon garanti for att sadan avkastning eller utbetalning kan uppnas. Ovanstaende mal avser
ranteutbetalningar via investeringsslaget vinstandelslan (VAL). Mer information om antaganden
aterfinns i emissionens prospekt.




UTVECKLING AV 100 TKR 1983 - 2006
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Kalla: SFI/IPD Swedish Property Data Bank

AVKASTNING OCH RISK 1984-2006
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| ovanstaende diagram illustreras den riskniva Svenska Bostadsfondens placerings-
inriktning har i jamforelse med andra typer utav investeringar. Statistiken harstammar
fran aren 1984-2006, Kalla: SFI/IPD Swedish Property Data Bank

TIDIGARE FONDER, HISTORISK UTDELNING

Bolag® Startar Slutar Utdelning 2006 Utdelning 2007 Nasta utdelning

SBF | jan 2005  20lI 4,6 % 7% apr 2008
N3 dec 2005 2012 - 5% apr 2008
SBF 3 jul 2006 2012 - [6 man]22 % apr 2008
N dec 2006 2013 - - apr 2008
N3 apr 2007 2013 - - apr 2008
NG aug 2007 2013 - - apr 2008
N:=IWAN dec 2007 2014 - - apr 2009

2 Avkastning baserad pa 6 manaders investering.

3Bolagens fullstandiga namn 4r: Svenska Bostadsfonden | AB, Svenska Bostadsfonden 2 AB, Svenska
Bostadsfonden 3 AB, Svenska Bostadsfonden 4 AB (publ), Svenska Bostadsfonden 5 AB (publ), Svenska
Bostadsfonden 6 AB (publ), Svenska Bostadsfonden 7 AB (publ). Utdelningarna avser ranteutbetalning via
tillgangsslaget vinstandelslan (VAL).
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FASTIGHETER

Bilderna visar ett urval av de fastigheter
Svenska Bostadsfonden ager. Det totala
bestandet uppgar till ca |1 000
lagenheter fordelat pa 8 orter. Virdet
av vart fastighetsbestand beriknas
uppga till totalt | miljard SEK i samtliga
fonder under 2008.

Svenska Bostadsfonden erbjuder
investeringar i hyresfastigheter i mindre
och medelstora tillvaxtregioner.

* Soderkoping En investering i hyresfastigheter ar lamplig
* Vistervik for investerare som soker en bors-
Vaxjo ¢ Oskarshamn oberoende avkastning.
Laholm e * Kalmar

Horby e® Tollarp

Kalmar « Jitten 2 * Svenska Bostadsfonden 3

Tollarp « Ekorren « Svenska Bostadsfonden 4 5 L rig ¥ Oskarshamn ¢ Linsmansingen | * Svenska Bostadsfonden 3
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VILLKOR

Emittent Svenska Bostadsfonden 8 (publ) Org nr:556729-1538

Forvaltare Svenska Bostadsfonden Management AB. Org nr: 556644-0870.

Minsta investeringsbelopp Fran 100 000 SEK, darefter i poster a 50 000 SEK. '7(,\({\
Viardepapper Vinstandelslan (VAL) eller Forlagslan och Preferensaktie B (Unit).

Om inget annat anges vid teckning utges Vinstandelslan (VAL).

Agarregister VPC.

Bostadsko (podng) Investerat belopp (SEK) multiplicerat med antal dagar beloppet varit investerat.
Gar att overlata till nirstaende.

Revisor KPMG.

Courtage 1,5 %.

Forvaltningsavgift 0,65 % per ar pa fondens investering.

Prestationsbaserat arvode 20 % av utdelat kapital over avkastningstroskeln (90 dagars SSVX).

Kapitalforsakringsbolag Nordea Life, Irish Life, Swiss Life, Friends Provident, ANEA & Royal Skandia.

Pensionsstiftelser ANEA & SEB Trygg Liv Pensionstjanst.

Ovriga villkor Finns beskrivet i prospekt som finns att tillga pa Svenska Bostadsfondens

hemsida eller kontor.

o

Ar Manad Dag
Sista teckningsdag 2008 06 20
Sista likvid 2008 06 30

En investering i Svenska Bostadsfonden 8 AB (publ) innebdr finansiell risk.Vdrdet pa investerat belopp kan bade 6ka och minska i vdrde.

Jag vill investera SEK Eorto
etalt

Namn
Svenska Bostadsfonden 8 AB
Svarspost 204 777 ||
Gatuadress Postnr Ort 110 05 Stockholm
E-post Tel Mobil
Ort / Datum Underskrift

Genom denna anmadlan har du visat intresse av att investera i virdepapper utgivna av emittenten.
Emittenten kommer att skicka teckningsanmilan och nddvindiga handlingar till dig for underskrift sa
att du skall kunna goéra dnskad investering och for att registrering av virdepappret ska kunna ske.Vid
registrering kommer tilldelning att ske i den ordning teckningsanmalan ar emittenten tillhanda. Emittenten
forebehaller sig ratten att forkorta, forlanga eller stilla in emissionen.

Ifylles av eventuellt ombud: SVENSKA BOSTADSFONDEN

B Vinstandelsian (VAL) Il Forlagsian + Pref B (Unit) Box 5878. 102 40 Stockholm

Besoksadress:Artillerigatan 42

PTSPOrt B e tel CN = Sven Eric Persson, C = SE, O = Analysinvest, OU = 070-249 12 75 Tel: 08 667 10 50, Fax: 08 667 10 40
www.svenskabostadsfonden.se

info@svenskabostadsfonden.se
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