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DEFINITIONER

Aktiebolagslagen
Aktiebolagslag (2005:551)

Bolaget
Svenska Bostadsfonden 8 AB,
org.nr. 556729-1538

Erbjudandet
Forevarande emission av preferensaktier serie
B, upptagande av forlagslan och upptagande av
vinstandelslan

Investeringskapital
Det sammanlagda beloppet av samtliga vinstandelslan
och Units emitterade och utgivna i Erbjudandet

KPI
Konsumentprisindex

Mangold Fondkommission
Mangold Fondkommission AB,
org.nr. 556585-1267

Prospektet
Foreliggande prospekt daterat den 14 april 2008

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

SCB
Statistiska Centralbyran

SSVX 90
Genomsnittet av rantan for tre manaders
statsskuldvaxlar

Thenberg & Kinde Fondkommisson
Thenberg & Kinde Fondkommisson AB,
org.nr. 556474-6518

Unit
Kombination av ett forlagslan om 450 000 kronor och

en preferensaktie serie B med teckningskurs om
50 000 kronor

VPC
VPC AB, Box 7822, 103 97 Stockholm




MEDDELANDE

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig inte till sédana personer vars deltagande forutsdtter ytterligare prospekt,
registreringsdtgdrder eller andra dtgdrder dn som foljer av svensk lag. Prospektet fdr inte distribueras i ndgot land ddr
distributionen eller Erbjudandet krdver sddana dtgdrder eller strider mot gdllande lag. Anmélan om férvdrv av aktier i strid
med ovanstdende kan komma att anses ogiltigt.

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

Prospektet har godkdnts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Godkdnnandet och registreringen innebdr inte att Finansinspektionen garanterar att
sakuppgifterna i Prospektet dr riktiga eller fullstdndiga.
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SAMMANFATTNING




1. INLEDNING

Denna sammanfattning utgor endast en introduktion till
Prospektet. Ett beslut om att investera i Bolaget genom
deltagande i Erbjudandet ska baseras pa en bedémning
av Prospektet i dess helhet.

Om en investerare vacker talan i domstol med
anledning av uppgifterna i Prospektet kan investeraren
bli tvungen att svara for kostnaderna for oversattning av
Prospektet. En person far goras ansvarig for uppgifter
som ingar i eller saknas i sammanfattningen eller i en
oversittning av den bara om sammanfattningen ar
vilseledande eller felaktig i forhallande till de andra
delarna av prospektet.

2. BOLAGET

Bolaget bildades den 21 mars 2007 och registrerades
den 2 maj 2007. Firman ”Svenska Bostadsfonden 8 AB”
registrerades den 13 december 2007. Byte av bolags-
kategori fran privat till publikt registrerades den 10
januari 2008.

Bolaget har hittills inte bedrivit nagon verksamhet
men avser att investera, direkt eller indirekt, i svenska
bostadsfastigheter. Bolaget kommer att finansieras
med eget kapital, genom upptagande av forlags- och
vinstandelslan i enlighet med ett tidigare erbjudande
dar teckningstiden avslutades den 31 mars 2008 samt
i enlighet med Erbjudandet i detta Prospekt och
tillkommande investeringserbjudanden samt darutover
erforderlig bankbeldning.

Investering i bostadsfastigheter kannetecknas enligt
Bolagets uppfattning av lag risk i jimfoérelse med
placering i aktier och uppskattas av Bolaget och SBM
ge en genomsnittlig arlig avkastning om 10-15 procent
pa investerat kapital. Verksamhetens vinst ska delas ut

arligen efter erforderlig konsolidering, med en storre
vinstutdelning vid Bolagets avvecklande efter ungefar
6 ar. Bolagets malsittning avseende dess ekonomiska
avkastning ska inte uppfattas som en garanti for att
sadan avkastning kan uppnas.

Vid dagen for upprattande av detta Prospekt ags
Bolaget av ett dotterbolag till SBM och de investerare
som investerat i den tidigare emissionen som avslutades
den 31 mars 2008. Bolaget och SBM har ingatt ett
forvaltningsavtal enligt vilket SBM ska bitrada Bolaget
med dess administration, forvaltning och affarsdrift.

3. ERBJUDANDET

3.1 Allmiént

Erbjudandet innefattar emission av preferensaktier
samt upptagande av vinstandelslan och forlagslan (och
utgivande av vinstandelslanebevis och forlagslanebevis).
Syftet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en

lamplig kapitalbas for att finansiera dess planerade
fastighetsinvesteringar.

Bolagsstimman har genom beslut den |3 december
2007 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera
preferensaktier och uppta vinstandelslan (och i samband
dirmed utge vinstandelslanebevis). Genom beslut

den 7 mars 2008 har styrelsen beslutat att emittera
hogst 120 preferensaktier och uppta vinstandelslan om
maximalt 140 000 000 kronor (motsvarande maximalt
2800 vinstandelslanebevis om vardera 50 000 kronor)
och forlagslan till ett maximalt virde om 200 000 000
kronor (motsvarande maximalt 44,4 forlagslanebevis).
Av det totala Investeringskapitalet far Units inte
motsvara mer an 30 procent varfor aktiekapitalet
kommer maximalt att oka med 12 000 kronor. For




det fall det skulle vara en full anslutning i den tidigare
emission dar anmalningstiden gick ut den 31 mars 2008
kan aktiekapitalet 6kas fran 512 000 till 524 000 kr.
Detta motsvarar en utspadning om maximalt

5,3 procent av aktierna och en forsumbar andel av
rosterna i Bolaget.

Det totala emissionsbeloppet av vardepapper,
innefattande Teckningskursen for preferensaktierna
och lanebeloppen for vinstandelslanebevisen respektive
forlagslanebevisen har faststillt av styrelsen utifran
styrelsens bedomning av hur mycket kapital Bolaget
dnskar erhalla genom Erbjudandet.

Om den totala emissionsvolymen (avseende
preferensaktier, vinstandelslanebevis och
forlagslanebevis) understiger 25 000 000 kronor har
Bolagets styrelse forbehallit sig ritten att aterkalla
Erbjudandet.

Den totala kostnaden for Erbjudandet berdknas uppga
till ca 1 500 000 kronor (exklusive moms), motsvarande
0,75 procent av Investeringskapitalet vid fullteckning,
vilket uppgar till 200 000 000 kronor.

3.2 Investeringsformer

Investering kan ske i tva former:

(1) Vinstandelsldn

Minsta investeringsbelopp ar 100 000 kronor.
Darutover kan ytterligare poster 50 000 kronor
tecknas.

(2) Units

En Unit motsvarar ett investeringsbelopp om 500 000
kronor och bestar av ett forlagslanebevis om 450 000
kronor samt en preferensaktie serie B som emitteras
till en kurs om 50 000 kronor per aktie.

Anmilan kan endast avse ett av de bada investerings-
alternativen. En och samma investerare kommer inte att
tilldelas bade Units och vinstandelslan.

3.3 Avkastning
3.3.1 Vinstandelslan

Innehavare av vinstandelslanebevis dger ritt till
avkastning enligt foljande:

(@) Arlig ranta pa vinstandelslanets investeringskapital
motsvarande SSVX 90 (SSVX 90 uppgar per for dagen
for Prospektet till ca 4,1 procent). Utbetalning av
sadan rinta forutsitter att Bolagets resultat medger
utbetalning och, for det fall SSVX 90 &verstiger 4,5
procent, att innehavare av preferensaktier samtidigt
erhaller utdelning med sadant belopp som gor att arets
avkastning pa Unit blir lika hdg som avkastningen pa

vinstandelslan.

(b) For det fall Bolagets resultat inte forslar till full
betalning av ranta respektive utdelning enligt (a) ska
sadan utbetalas proportionerligt utifran tillgiangliga
vinstmedel och aterstaende belopp ackumuleras for
utbetalning under kommande rikenskapsar da resultatet
sa medger.

(c) Om det totala belopp som Bolagets styrelse
foreslagit for utbetalning overstiger vad som utbetalats
enligt (a) - (b) ska 6verskottet fordelas med 20
procent pa stamaktierna och 80 procent mellan
vinstandelslanebevisen och preferensaktierna.

3.3.2 Units

Forlagslan |6per med 5 procent arlig ranta som ska
utbetalas arligen.

Preferensaktier serie B medger ritt till utdelning fran
och med verksamhetsaret 2009. Sadan utdelning ska
bestammas enligt foljande:

(a) Om SSVX 90 overstiger 4,5 procent har
preferensaktier serie B ritt till utdelning med sadant
belopp som gor att arets sammanlagda avkastning

pa Units motsvarar SSVX 90. Sadan utdelning
forutsitter att det belopp som styrelsen beslutat

att foresla bolagsstimman fér utdelning/utbetalning
dven forslar till utbetalning av réinta till innehavare

av vinstandelslanebevis motsvarande SSVX 90 pa
vinstandelslanens investeringsbelopp (SSVX 90 uppgar
for dagen for Prospektet till 4,1 procent).

(b) For det fall resultatet inte forslar till full utdelning
respektive rinta enligt (a) ska sadan utdelning
respektive rinta utbetalas proportionerligt utifran
tillgdngliga medel och aterstaende belopp ackumuleras
for utbetalning under kommande rikenskapsar da
resultatet sa medger.

(c) Om det totala belopp som styrelsen foreslagit
for utbetalning 6verstiger vad som utbetalats
enligt (a) och (b) ska overskottet fordelas med 20
procent pa stamaktierna och 80 procent mellan
vinstandelslanebevisen och preferensaktierna.

3.3.3 Gemensamma bestdmmelser

Eftersom innehavare av Units alltid har ratt till en arlig
rinta om 5 procent pa investeringskapitalet avseende
forlagslanet (d.v.s. 22 500 kronor per ar och forlagslan)
oavsett Bolagets resultat och sidan motsvarande ritt
inte finns for innehavare av vinstandelslanebevis, kan
den arliga relativa avkastningen pa vinstandelslan och
Units komma att skilja sig fran ar till ar. Dock ska,
under forutsittning att Bolagets resultat sa medger,
vinstandelslan och Units fa samma totala relativa
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avkastning sett over perioden fr.o.m. den | januari 2009
fram till Bolagets avveckling.

| samband med Bolagets avveckling kommer Bolaget
att realisera sina fastighetsinnehav med malsittningen
att omvandla dessa till likvida medel. Darefter kommer
Bolagets styrelse att foresla utbetalning/utdelning

av darigenom realiserade vinster i enlighet med de
principer som beskrivits ovan.

| samband med Bolagets avveckling kommer styrelsen
dessutom att fatta beslut om aterbetalning av
vinstandelslanens och forlagslanens kapitalbelopp. Vid
aterbetalning, som forutsitter att Bolaget har tillrickligt
mycket kapital, ska férlagslan och vinstandelslan ha
samma prioritetsordning.

3.4 Deltagande i Erbjudandet

Teckning av de nyemitterade aktierna ska, med avvikelse
fran befintliga aktiedgares foretradesriatt, kunna ske av
envar som ar intresserad av att delta i Erbjudandet pa
angivna villkor. Orsaken till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretradesratt ar att Bolaget ar i behov av det kapital
som potentiella investerare kan forvantas bidra

med och att befintliga aktiedgare inte avser tillskjuta
ytterligare kapital.

Anmalningsperioden I6per fr.o.m. den 15 april 2008
t.o.m. den 20 juni 2008, styrelsen kan dock besluta att
forlanga anmalningsperioden. Beslut om tilldelning fattas
av styrelsen och beriknas ske omkring den 30 juni
2008. Leverans av tecknade och betalda viardepapper
till investerarnas VP-konton beriknas ske senast den 30
september 2008.

4. STYRELSE, REVISOR M.M.

Bolagets styrelse bestar av Carl Rosenblad (ordférande),
Lars Swahn (aven verkstallande direktor) och Per-Ake

Eliasson. Ingen av styrelseledamoterna ager aktier eller
teckningsoptioner i Bolaget.

Samtliga styrelseledaméter innehar motsvarande
uppdrag i sju andra bolag som ar systerbolag till Bolaget
och som bedriver liknande verksamhet. Dartill har
styrelseledaméterna erfarenhet fran styrelsearbete i
andra fastighets- eller egendomsbolag som helt saknar
anknytning till Bolaget och SBM. Carl Rosenblad och
Lars Swahn erhaller inget styrelsearvode eller 16n

fran Bolaget. Inga bonus- eller aktieoptionsprogram
foreligger. Till styrelseledamoten Per-Ake Eliasson utgar
arligt styrelsearvode om 20 000 kronor, samt |6pande
konsultarvode for tjanster han utfor at Bolaget.

Bolaget har for narvarande inte nagra andra anstillda an
den verkstallande direktoren och har inte heller tidigare
haft nagra personer anstillda.

KPMG Bohlins AB, Box 16106, 103 23 Stockholm,
har utsetts till Bolagets revisionsbolag. Huvudansvarig
revisor ar Per Gustafsson (medlem i FAR SRS).

5. RISKFAKTORER

Investering i vairdepapper innebar alltid en

forlustrisk. Vardet pa aktier, forlagslanebevis och
vinstandelslanebevis kan 6ka savil som minska.
Historisk avkastning pa liknande investeringar ir ingen
garanti for att en investering i Bolaget utvecklas pa
samma sitt. For ytterligare information om de risker
som ar forknippade med en investering i Bolaget se
avsnitt | ”Riskfaktorer relaterade till de instrument
som erbjuds” i vardepappersnoten och avsnitt |
”Verksambhets- och branschrelaterade riskfaktorer” i
registreringsdokumentet. Riskfaktorerna omfattar bl.a.:

*  Risker sammanhingande med de lan som
Bolaget planerar att uppta, saisom hojda
rantenivaer och negativ virdeutveckling for




de fastigheter som Bolaget kan komma att
forvarva. Sadana omstindigheter kan leda till
att kostnaden for Bolagets lan kan komma att
Oka vilket i sin tur riskerar att paverka Bolagets
resultat och stallning negativt.

+ Risken for okade skatter och avgifter. Andrad
lagstiftning avseende skatter och avgifter
kan gora att Bolagets kostnader kar pa ett
ofdrutsett vis. Sadana férandringar riskerar att
paverka Bolagets resultat och stillning negativt.

* Risker forknippade med likviditeten i Bolagets
virdepapper. Bolagets aktier, forlagslanebevis
och vinstandelslanebevis ska registrerade i VPC
men planeras inte att borsnoteras. Marknaden
for avyttring av Bolagets vardepapper kan vara
begransad och det finns ingen garanti for att det
kommer att vara mojligt for en investerare att
avyttra sin investering eller med avseende pa till
vilket pris en sa-dan avyttring kan ske.

*  Risker forknippade med de hyresbostads-
fastigheter som Bolaget forvarvar. Detta kan
exempelvis vara risker som hanger samman med
dolda fel eller brister i fastigheterna, risk for
skada genom brand eller naturkatastrofer eller
historiska férhallanden vad avser féroreningar
eller liknande. Det finns ingen mojlighet for
Bolaget att helt eliminera sadana risker.

*  Risker forknippade med hyresgaster.
Avkastningen av en bostadsfastighet ar bl.a.
beroende av att dgaren lyckas uppritthalla en
lag vakansgrad och att hyresgisterna férmar
att betala den I6pande hyran. Det finns inga
garantier for att Bolaget lyckas uppritthalla en
lag vakansgrad i de fastigheter som forvirvas
eller att dess hyresgaster alltid kommer att ha
en god betalningsformaga.

6. OVERSIKT OVER DRIFT,
FINANSIERING, FRAMTIDSUTSIKTER

6.1 Kapitalresurser

Bolagets forhoppning ar att resa 200 000 000

kronor genom Erbjudandet. Darutover avser Bolaget
genomfora ytterligare erbjudanden med avsikt att
inforskaffa ett totalt maximalt belopp om 400 000 000
kronor. Dessa medel kommer att ligga till grund for
Bolagets kommande fastighetsforvarv tillsammans

med finansiering via bank eller annat kreditinstitut.
Den genomsnittliga belaningsgraden for Bolagets
fastighetsforvarv planeras ligga mellan 70 och 85
procent.

6.2 Forskning och utveckling

Bolaget bedriver ingen forskning och utveckling.
Bolagets verksamhet ar inte heller beroende av nagra
patent eller licenser.

6.3 Tendenser och prognoser

Under de senaste aren har intresset liksom
omsattningsvolymen for bostadsfastigheter okat
visentligt. Nagra av de viktigaste faktorerna som
paverkar Bolagets affarsutsikter ar utvecklingen av
rantenivan, utvecklingen av direktavkastningen pa
fastigheter, utvecklingen av hyresnivan, utvecklingen

av vakanser och skattenivaer samt inflation. Samtliga
dessa faktorer har ett nara samband med den generella
ekonomiska utvecklingen i Sverige.

7. HANDELSER EFTER DET ATT
REGISTRERINGSDOKUMENTET
GODKANTS OCH REGISTRERATS AV
FINANSINSPEKTIONEN

Detta Prospekt bestar av tre olika delar;
sammanfattning, vardepappersnot och
registreringsdokument. Bolaget har tidigare utgivit ett
prospekt i tre delar som godkants och registrerats av
Finansinspektionen den 25 januari 2008. Da ett hos
Finansinspektionen registrerat och godkant prospekt ar
giltigt i ett ar har Bolaget valt att endast uppritta en ny
sammanfattning och vardepappersnot i detta Prospekt.
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1. RISKFAKTORER RELATERADE TILL DE
INSTRUMENT SOM ERBJUDS

Det dr mycket viktigt att potentiella investerare granskar
hela Prospektet och sdrskilt beaktar de risker som beskrivs
nedan och avsnitt | ”Verksamhets- och branschrelaterade
riskfaktorer” i registreringsdokumentet innan
investeringsbeslut fattas. Investering i aktier och Idmnande
av lan 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 och andra virdepapper. Dérutéver finns det
en rad faktorer vars effekter Bolaget kan pdaverka genom sitt
agerande. Nedan redogérs for ett antal faktorer som kan
pdverka vdrderingen av Bolagets aktier och vdrdepapper.
Dessa riskfaktorer dr inte upptagna i prioritetsordning och
gor ej heller ansprdk pa att vara heltdckande. Ytterligare
riskfaktorer som for ndrvarande inte dr kdnda eller som

for ndrvarande bedoms som ovdsentliga kan komma att
pdverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och finan-
siella stdllning. Potentiella investerare bor noggrant overvdga
de beskrivna riskfaktorerna liksom 6vrig information i detta
Prospekt samt gora en egen analys av omvdrlden innan
beslut fattas om teckning av aktier i Bolaget eller Iimnande
av ldn till Bolaget. Vid osdkerhet bor rdd inhdmtas frdn
kvalificerade radgivare.

I.1 Kapitalmarknaden i allmédnhet

Vardet av Bolagets aktier ar beroende av utvecklingen
pa kapitalmarknaden som helhet. Faktorer som

(i) stigande rantor, (ii) hojda skatter och avgifter

pa féretagsvinst, utdelning och aktiehandel eller
formogenhetsskatt pa aktier och (iii) forsamring av

den lokala eller internationella konjunkturen paverkar
marknaden for eget kapital negativt och riskerar darfor
att paverka virdet for Bolagets aktier negativt.

1.2 Ritt till avkastning

Avkastningen pa Bolagets preferensaktier och
vinstandelslanebevis ir beroende av Bolagets resultat.

Om Bolaget inte uppnar ett positivt resultat som
overstiger det belopp som ska utbetalas som ranta till
innehavare av forlagslanebevis kommer preferensaktier
serie B och vinstandelslanebevis inte att erhalla nagon
avkastning.

1.3 Virdet av Bolagets viardepapper vid forsiljning
pa andrahandsmarknaden

Bolagets vardepapper ar fritt omsattningsbara utan
forkopsritt for befintliga aktiedgare och langivare.
Bolagets aktier och laneinstrument kommer att
registreras hos VPC, men kommer inte att borsnoteras,
vilket kan medfora att man inte dagligen kan observera
andringar i aktiekurser och darmed inte heller
svangningar i dessa. Utvecklingen i Bolagets verksamhet,
varderingen av de underliggande fastigheterna

samt forvantningar om dessa, kommer likafullt att
paverka varderingen av aktierna i Bolaget. Risken for
virdesvingningar for aktierna i Bolaget antas ligga pa
samma niva som bolag i andra motsvarande onoterade
investmentbolag.

Placering i Bolagets vardepapper ska i forsta hand ses
som en investering pa sex ars sikt. Under normala
marknadsférhallanden kan placeringen i vinstandelslan
och Units avyttras i fortid. For att underlitta handeln
med vinstandelslanebevis kommer Bolaget inledningsvis
att anlita Thenberg & Kinde Fondkommisson for att
skapa en inofficiell andrahandsmarknad for denna
handel. Varken Bolaget eller Thenberg & Kinde
Fondkommission kan emellertid garantera till vilket pris
en investerare kan avyttra sina vardepapper. Bolaget
kommer inte att uppritta nagra deldrsrapporter,

vilket kan komma att paverka virderingen av

Bolagets preferensaktier, vinstandelslanebevis och
forlagslanebevis negativt.

Det finns saledes risk for att de investerare som nskar
salja sitt innehav i Bolaget fore Bolagets avveckling kan
uppleva svarigheter att genomféra detta till ett pris
motsvarande anskaffningsvardet eller det varde som
investeraren upplever utgora marknadsvarde.




1.4 Skatter och avgifter

Bolaget ar strukturerat for att vara effektivt ur

ett skatte- och avgiftsperspektiv. Forandringar i
gillande regler kan komma att paverka uttag av

sadana kostnader, vilket efter omstandigheterna

kan innebara vasentliga merkostnader i form av

okade skattekostnader for Bolaget. Harutover kan
motsvarande konsekvenser folja av en tillampning av
foreliggande regelverk, for det fallet att myndigheterna
antar ny praxis i forhallande till den anpassning som
Bolaget gjort till gallande regler.

1.5 Prioritetsordning och aterbetalning

Forlagslanen och vinstandelslanen ar s.k. efterstillda lan
vilket innebdr att aterbetalning av investeringskapitalet
avseende dessa vardepapper — i samband med Bolagets
avvecklande, likvidation eller konkurs — forutsatter

att Bolaget dessforinnan kunnat reglera samtliga
forpliktelser som inte ar efterstallda. For det fall Bolaget
inte har medel att reglera samtliga forpliktelser finns en
risk att aterbetalning av férlagslan och vinstandelslan
jamte inlosen av preferensaktier serie B inte kan ske.

Inlosen av preferensaktier av serie B forutsatter att
full aterbetalning dessférinnan skett avseende Bolagets
forlags och vinstandelslan.

1.6 Inlosen av preferensaktier serie B och fortida
aterbetalning av vinstandelslan och férlagslan

Avsikten ar att av Bolaget emitterade preferensaktier
av serie B ska [osas in i samband med Bolagets
avveckling och att savil vinstandelslan och férlagslan
ska aterbetalas vid denna tidpunkt. P3 sa satt mojliggors
samtida utskiftning till innehavare av preferensaktier,
forlagslanebevis och vinstandelslanebevis — i annat fall
hade investeringskapitalet avseende preferensaktierna
inte kunnat betalas ut forran i samband med Bolagets
likvidation (vid en tidpunkt da dvriga investerare i
forekommande fall ska ha aterfatt investeringskapital
och aven tagit del av eventuellt overskott).

Det finns dock inget formellt hinder mot att styrelsen
beslutar att losa in aktierna innan den ovan angivna
tidpunkten i enlighet med inlésensférbehallet i

Bolagets bolagsordning. Om styrelsen skulle vilja

att |osa in preferensaktierna utan att i samtidigt,

eller dessforinnan, fordela Bolagets overskott bland
investerarna finns det en risk for att preferensaktiernas
marknadsvarde kan komma att 6verstiga de 50 000
kronor som de kan l6sas in for. P4 samma sitt finns det
inga formella hinder mot att Bolagets styrelse beslutar
att aterbetala vinstandels- och forlagslan innan Bolagets
avveckling initieras. Det finns darvid inga garantier for
att investerarna kan hitta alternativa investeringar med
motsvarande avkastning.

2. ANSVARIGA PERSONER

Denna vardepappersnot ar upprattad av styrelsen for
Svenska Bostadsfonden 8 AB. Nedanstiaende ledamoter
i Bolagets styrelse ar ansvariga for den information
som ges i vardepappersnoten och forsakrar att de

har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgirder for att
sakerstilla att uppgifterna i dokumentet, sa vitt de vet,
Sverensstimmer med de faktiska forhallandena och

att ingenting ar utelimnat som skulle kunna paverka
bedomningen av Bolaget.

Stockholm den 14 april 2008

P Y R 7N

Carl Rosenblad Lars Swahn Per-Ake Eliasson

3. CENTRAL INFORMATION
3.1 Redogérelse for rorelsekapital

Bolaget har vid tidpunkten for upprattande av detta
Prospekt inte genomfort nagot fastighetsforvary

och beslut om framtida forvarv kommer att tas med
beaktande av hur mycket tillgangar som Bolaget har
tillforts genom Erbjudandet och tidigare erbjudande.
Bolaget anser per dagen for detta Prospekt att det
har tillrackligt med rorelsekapital for att uppfylla dess
nuvarande ataganden.

3.2 Eget kapital och skuldsdttning

Fore Erbjudandet har Bolaget ett aktiekapital
uppgaende till 500 000 kronor. Bolagets aktiekapital

ar fordelat pa 5 000 stamaktier, vardera stamaktie och
preferensaktie med ett kvotvarde pa 100 kr. Den 31
mars 2008 avslutades anmalningstiden for en tidigare
emission varigenom aktiekapitalet hogst kan oka med
12 000 kr. Vid tidpunkten for Prospektet saknar Bolaget
kannedom om den exakta anslutningen till den tidigare
emissionen, men Bolaget uppskattar att okningen av
aktiekapitalet uppgar till 200 kr. Vid tidpunkten for
Prospektet har registrering av i den tidigare emissionen
som avslutades den 31 mars 2008 av preferensaktier av
serie B annu inte skett. Bolagets aktiekapital ska enligt
bolagsordningen uppga till lagst 500 000 kronor och
hogst 2 000 000 kronor.

Utover det egna kapitalet, och vad som kan erhallas
genom upptagande av forlagslan och vinstandelslan,
kommer Bolaget att delfinansiera sina fastighetsforvarv
genom upptagande av lan i bank eller annan finansiering-
skalla. Finansiaren kommer i huvudsak att betinga sig
sakerhet i de fastigheter som Bolaget avser forvarva.

Vid tidpunkten for uppriattande av detta Prospekt har
Bolaget inte genomfort nagra fastighetsforvarv och vare
sig ansokt om eller beviljats nagot laneldfte.




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

Styrelseledamoterna Carl Rosenblad och Lars Swahn
ar aven styrelseledamoter i SBM som vid dagen for
upprattande av detta Prospekt ar agare till samtliga
Bolagets stamaktier. Bolaget har ingatt forvaltningsavtal
med SBM som kommer att erhdlla férvaltningsarvode
fran Bolaget. SBM startar I6pande bolag med identisk
eller liknande investeringsfilosofi vilket teoretiskt
skulle kunna innebara en konkurrenssituation vid
forvarv eller forsaljning av fastigheter. Varje bolag
genomfor sina respektive investeringar och avvecklas

i strikt tidsordning vilket innebar att konkurrensen
mellan systerbolagen om fastigheter pa marknaden
minimeras. Denna skillnad i tid vid transaktionerna,
samt anvandandet av oberoende konsulter (t.ex.
fastighetsmaklare), minimerar enligt styrelsens
uppfattning sadan mojlig intressekonflikt. Vid den
lopande 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. Utover detta foreligger
inga ekonomiska eller andra intressen som kan paverka
Bolaget hos nagon av de personer eller bolag som
berors av Erbjudandet.

Det har inte forekommit nagra sirskilda éverens-
kommelser med storre aktieagare, kunder, leverantorer
eller andra parter, enligt vilka ndgon person valts in i
Bolagets forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan eller
tillsatts i annan ledande befattning.

3.4 Motiven for Erbjudandet och anvandningen av
de medel som Erbjudandet forvantas inbringa

Syftet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig
kapitalbas for att finansiera dess fastighetsinvesteringar
i linje med Bolagets strategi, se avsnitt 6.2
”Investeringsstrategi” i registreringsdokumentet.
Bolaget har for avsikt att genom Erbjudandet oka
aktiekapitalet med hogst 12 000 kronor. Tillsammans
med upptagande av forlagslan, vinstandelslan samt
lanefinansiering i bank eller annat kreditinstitut kommer
det egna kapitalet utgora en bas for uppbyggnaden

av en betydande fastighetsportfolj bestaende av
bostadsfastigheter.

Utover eget kapital kommer fastigheterna att vara
delfinansierade via lan i bank eller annat kreditinstitut.
Vid behov kommer rantesakringsstrategier att tillampas
sa att ranterisken blir balanserad i forhallande till vriga
risker. Forutom Bolagets investeringsmandat foreligger
inga begransningar i anvandningen av kapital som, direkt
eller indirekt, vasentligt paverkar eller vasentligt skulle
kunna paverka Bolagets verksamhet.

Om Erbjudandet fulltecknas, kommer Bolaget att
tillforas 200 000 000 kronor fore emissionskostnader.
| det fall Erbjudandet inte skulle bli fulltecknad kommer
omfattningen av Bolagets investeringar att anpassas

till storleken pa Investeringskapitalet. Styrelsen

gor bedomningen att Bolagets strategi kommer att
kunna genomforas aven i det fall Erbjudandet inte blir
fulltecknad.

4. ERBJUDANDETS FORMER OCH
VILLKOR

4.1 Allméant

Bolagsstamman har genom beslut den 13 december
2007 bemyndigat Bolagets styrelse att emittera
preferensaktier serie B och uppta vinstandelslan

(och i samband darmed utge vinstandelslanebevis).
Bemyndigandet ger styrelsen ratt att besluta om okning
av Bolagets aktiekapital med ett belopp som ryms inom
bolagsordningens kapitalgranser. Enligt bolagsordningen
ska aktiekapitalet utgora lagst 500 000 kronor och
hogst 2 000 000 kronor. Enligt bemyndigandet ager
styrelsen ratt att bestamma teckningskurs vid emission
av aktierna, dock ej lagre an kvotvardet om 100 kronor
per aktie.

Genom beslut den 7 mars 2008 har styrelsen beslutat
att emittera hogst 120 preferensaktier av serie B, att
uppta vinstandelslan om maximalt 140 000 000 kronor
samt att uppta forlagslan om maximalt

54 000 000 kronor.

Teckning av de nyemitterade aktierna ska, med avvikelse
fran befintliga aktiedgares foretradesritt, kunna ske av
envar som ar intresserad av att delta i Erbjudandet pa
angivna villkor. Orsaken till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretradesratt ar att Bolaget ar i behov av det kapital
som potentiella investerare kan forvantas bidra

med och att befintliga aktieagare inte avser tillskjuta
ytterligare kapital.

Vinstandelslanet avses 16pa som langst till och med 31
december 2018, eller den tidigare tidpunkt da Bolagets
styrelse finner det lampligt att aterbetala lanet.

Forlagslan kommer att upptas med villkor om en arlig
fast ranta om 5 procent. Forlagslanet avses I6pa t.o.m.
december 2018, eller den tidigare tidpunkt da Bolagets
styrelse finner det lampligt att aterbetala lanet.

Det totala emissionsbeloppet av vardepapper,
innefattande preferensaktier serie B, vinstandelslan och
forlagslan kommer maximalt att uppga till 200 000 000
kronor.

Om det totala Investeringskapitalet (avseende
preferensaktier, vinstandelslanebevis och forlagslane-
bevis) som reses genom Erbjudandet understiger

25 000 000 kronor har Bolagets styrelse forbehallit sig
ritten att aterkalla Erbjudandet.




4.2 Investeringsalternativ
Investering kan ske i tva former:

(1) Vinstandelslan

Minsta investeringsbelopp ar 100 000 kronor.
Darutover kan ytterligare poster om 50 000 kronor
tecknas.

(2) Units

En Unit motsvarar ett totalt investeringsbelopp om
500 000 kronor och bestar av ett forlagslanebevis om
450 000 kronor samt en preferensaktie serie B som
emitteras till en kurs om 50 000 kronor per aktie.

Av det sammanlagda kapital som Bolaget avser

resa genom emission av Units och upptagande av
vinstandelslan, far kapital som ar hanférligt till Units
inte motsvara mer an 30 procent av det totala
Investeringskapitalet.

Teckningskursen for preferensaktierna och
lanebeloppen fér vinstandelslanebevisen respektive
forlagslanebevisen har faststallts av styrelsen och
baseras pa styrelsens beddmning av hur mycket kapital
Bolaget 6nskar erhalla genom Erbjudandet. Efter ge-
nomforandet av Erbjudandet kommer Bolagets varde
att aterspegla det egna kapital som Bolaget dessforinnan
och genom Erbjudandet har tillforts. For det fall
Erbjudandet fulltecknas kommer Bolaget att tillforas
ytterligare 6 000 000 kronor i eget kapital. Bolagets
varde kommer att motsvara Bolagets likvida medel.

4.3 Anmadlan och anmadlningsperiod

Anmilningsperioden Ioper fr.o.m. 15 april 2008 t.o.m.
20 juni 2008 styrelsen kan dock besluta att forlinga
anmalningsperioden. Investerare som onskar delta i
Erbjudandet ska senast den 20 juni 2008 inkomma med
korrekt ifylld anmalningssedel per post eller fax till
nedanstdende adress.

Svenska Bostadsfonden 8 AB
Box 5878

102 04 Stockholm

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

Anmilan kan endast avse ett av de bada investerings-
alternativen. En och samma investerare kommer inte
att tilldelas bade Units och vinstandelslan pa grund av
skatteskil da Bolaget darigenom riskerar att drabbas
av negativa skatteeffekter. Anmalan om deltagande

ar, sedan anmalningssedel kommit Bolaget tillhanda,
bindande och kan darefter inte aterkallas eller dndras.
Observera att en ofullstandig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende.

Prospekt och anmilningssedlar kan laddas ned fran
SBM:s hemsida (www.svenskabostadsfonden.se). Vid
behov kan dessa handlingar dven erhallas i pappersform
fran Bolaget pa adressen ovan.

Den som onskar investera i vinstandelslan eller
Units maste ha ett VP-konto eller virdepappersdepa
hos bank eller fondkommissionar till vilken leverans
av vardepapper kan ske sedan av Bolaget utgivna
aktier, vinstandelslanebevis och férlagslanebevis

har anslutits till VPC. For personer som saknar VP-
konto eller virdepappersdepa maste VP-konto eller
virdepappersdepa 6ppnas innan anmilningssedel
inlamnas. Observera att 6ppnande av VP-konto eller
viardepappersdepa kan ta viss tid.

4.4 Courtage
Pa investerat belopp utgar courtage om |,5 procent.
4.5 Tilldelning och redovisning

Beslut om tilldelning fattas av styrelsen. Vid
overteckning kan tilldelning komma att utebli eller ske
med ett lagre antal poster an vad anmalningssedeln
avsag, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att
ske genom slumpmassigt urval. Tilldelningen ar inte
beroende av nar, under teckningstiden, anmalan gors.
Tilldelning beraknas ske omkring den 30 juni 2008.

Likvid ska erlaggas enligt den instruktion som

kommer att finnas pa den bekriftelse som deltagare i
Erbjudandet kommer att erhalla. Snarast efter det att
Bolaget erhallit likvid kommer fysisk avrikningsnota

att sandas ut till dem som tilldelats aktier och
forlagslanebevis eller vinstandelslanebevis i Erbjudandet.

Intill dess att preferensaktier, forlagslanebevis och
vinstandelslanebevis har registrerats hos VPC

har investerare som tilldelats och erlagt likvid

for preferensaktier, vinstandelslanebevis eller
forlagslanebevis en fordran mot Bolaget.

Som framgatt ovan avser styrelsen ansluta Bolagets
aktier, vinstandelsbevis och forlagslanebevis till VPC.
Registrering hos VPC och Bolagsverket, samt leverans
till investerarnas VP-konton beraknas vara klart senast
den 30 september 2008. Darefter kommer investeraren
att fa en VP-avi som utvisar det antalet aktier och
forlagslanebevis, eller vinstandelslanebevis som
registrerats pa respektive investerares VP-konto.

De som anmalt intresse av deltagande i Erbjudandet
men som inte erhallit tilldelning kommer inte erhalla
nagot meddelande hirom. Meddelande till investerare
vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med
respektive forvaltares rutiner.

Utfallet av Erbjudandet kommer att redovisas pa
Bolagets hemsida senast den | augusti 2008.

4.6 Emissionsgaranti

Erbjudandet ar inte garanterat.
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S. INFORMATION OM AKTUELLA
VARDEPAPPER

5.1 Allmant

Erbjudandet avser vardepapper som ska utfirdas

enligt Aktiebolagslagens regler och dgarnas rattigheter
forknippande med dessa kan endast andras i enlighet
med Aktiebolagslagens bestammelser. Bolagets aktier ar
denominerade i svenska kronor.

Investerare kan vilja att investera i vinstandelslan eller
Units som erbjuds i investeringsposter. Utover de
vardepapper som erbjuds till investerare har Bolaget
emitterat stamaktier. Samtliga stamaktier innehas av
SBM.

Bolagets aktier, forlagslanebevis och vinstandelslane-
bevis kommer att vara registrerade i VPC med Mangold
Fondkommission som kontoférande institut. Bolagets
ISIN-nummer ar SE0002293795. VPC har annu inte
tilldelat ISIN-nummer for de aktuella vardepappren.
Nar sa har skett kommer investerarna att informeras
harom. Bolagets aktier ar inte och har inte tidigare varit
foremal for organiserad handel, och styrelsen har for
narvarande ingen avsikt att ansoka om upptagande av
Bolagets aktier, vinstandelsbevis eller forlagslanebevis
till organiserad handel.

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

5.2 Oversiktligt om avkastningen till investerare

Innehavare av Units har alltid ritt till en arlig rinta om 5
procent pa forlagslanets kapitalbelopp (d.v.s. 22 500 kr
per forlagslan per ar) oavsett Bolagets resultat. Inneha-
vare av vinstandelslanebevis har inte en motsvarande

ritt. Utbetalning till innehavare av vinstandelslanebevis
ar helt beroende av Bolagets resultat fran ar till ar.
Detta medfor att den relativa arliga avkastningen

pa investerat kapital kan skilja sig fran ar till ar

mellan vinstandelsbevis och Units. Dock ska, under
forutsittning att Bolagets resultat sa medger, den totala
relativa avkastningen pa vinstandelslan och Units vara
densamma sett over perioden fr.o.m. den | januari 2009
fram till Bolagets avveckling. Vid avstamning mellan
investeringsslagens totala relativa avkastning ska ingen
hansyn tas till tidsfaktorer.

Nar Bolagets styrelse beslutar att verksamheten ska
avvecklas (se avsnitt 5.6 nedan) kommer Bolaget att
realisera sina investeringar som darmed omvandlas

till likvida medel. De likvida tillgangarna utdver
stamaktiernas aktiekapital och Investringskapitalet
kommer, sedan samtliga forsaljnings- och darmed
sammanhangande avvecklingskostnader jamte framtida
likvidationskostnader beaktats, att fordelas mellan
innehavare av vinstandelslan, Units och stamaktier i
enlighet med principerna for avkastning (se nedan).
Under forutsittning att Bolagets resultat sa medger, ska
den totala relativa avkastningen pa vinstandelslan och
Units vara densamma sett 6ver perioden fr.o.m. den

I januari 2009 fram till Bolagets avveckling. | samband
med fordelningen av de likvida medlen enligt ovan avser
Bolaget aterbetala kapitalbelopp jimte upplupen rinta
pa vinstandelslan och forlagslan. | den man Bolagets fria
egna kapital sa medger kommer preferensaktier serie B
att inldsas vid Bolagets avveckling. Efter aterbetalning av
investerat belopp till innehavare av vinstandelslanebevis
och Units och eventuell inlosen av preferensaktier
samt fordelning av Bolagets resterande medel enligt
ovan kommer Bolaget att likvideras. | samband med
likvidationen kommer eventuella tillgangar att tillskiftas
davarande aktiedgare (stamaktier samt preferensaktier
serie B om dessa inte kunnat inlosas - enligt Bolagets
bolagsordning ska preferensaktierna darvid

aga foretrade).




5.3 Vinstandelslan
5.3.1 Allmént

Vinstandelslanet avses 16pa som lingst till och med den
31 december 2018 da hela beloppet ska aterbetalas,
eller den tidigare tidpunkt da Bolagets styrelse

finner det lampligt att aterbetala lanet. Styrelsen har
inga begransningar vad avser deras ratt att besluta

om aterbetalning av lanet. Ritten till betalning av
lanebeloppet preskriberas tio ar efter forfallodagen.
Ritten till rintebetalning preskriberas tre ar efter
relevant ranteforfallodag. De medel som avsatts for
betalning men preskriberats tillkommer Bolaget.

Innehavare av vinstandelslan har ingen rostratt pa
bolagsstimma och ingen foretradesratt vid emissioner.

5.3.2 Avkastning

Innehavare av vinstandelslanebevis dger i forsta
hand ritt till en arlig rinta motsvarande SSVX 90
pa investeringskapitalet (d.v.s. 50 000 kronor per
vinstandelslan). SSVX 90 uppgar per for dagen for
Prospektet till ca 4,1 procent.

Utbetalning av ranta forutsatter att Bolagets

resultat medger sadan utbetalning och, for det fall
SSVX 90 overstiger 4,5 procent, att innehavare av
preferensaktier serie B (fr.o.m. rakenskapsaret 2009)
samtidigt erhaller utdelning med sadant belopp som goér
att arets relativa avkastning pa Unit blir lika hdg som
avkastningen pa vinstandelslan.

For det fall Bolagets resultat inte forslar till full ranta
respektive utdelning enligt ovan till vinstandelslan
respektive preferensaktier ska sadan rinta respektive
utdelning utbetalas proportionerligt utifran tillgangliga
vinstmedel och aterstaende belopp ackumuleras for
utbetalning under kommande rikenskapsar da resultatet
sa medger.

Om det totala belopp som Bolagets styrelse foreslagit
for utbetalning 6verstiger vad som utbetalats

som rinta pa forlagslanet och vad som utbetalats
respektive utdelats pa vinstandelslanebevisen och
preferensaktierna enligt ovan ska overskottet fordelas
som utdelning/ranta med 20 procent pa stamaktierna
och 80 procent mellan vinstandelslanebevisen och
preferensaktierna.

Ranteberakning enligt ovan ska utforas av Bolagets
styrelse. Riantan forfaller till betalning arligen pa av
Bolaget faststalld avstamningsdag for utdelning, eller
om sadan ej faststills, sjunde Bankdagen efter Bolagets
arsstimma. Utdver nimnda ranta skall rinta inte utgd i
anledning av Vinstandelslanebevis.

5.3.3 Bolagets avveckling

| samband med Bolagets avveckling kommer styrelsen
att fatta beslut om aterbetalning av vinstandelslanets
kapitalbelopp jamte upplupen ranta. Bolagets nettovinst
vid tidpunkten for avvecklingen ska fordelas i enlighet
med de principer som beskrivits ovan.

Vid aterbetalning av vinstandelslanets kapitalbelopp,
som forutsitter att Bolaget har tillrackligt mycket
kapital for infriande av dessa betalningsforpliktelser,
ska férlagslan och vinstandelslan ha samma prioritets-
ordning.

5.4 Units, d.v.s. ett forlagslan kombinerat med en
preferensaktie serie B

5.4.1 Forlagslan - allmént

Forlagsslanet avses 16pa som langst till och med den
31 december 2018 da hela beloppet ska aterbetalas,
eller den tidigare tidpunkt da Bolagets styrelse
finner det lampligt att aterbetala lanet. Styrelsen har
inga begransningar vad avser deras ratt att besluta
om aterbetalning av lanet. Ritten till betalning av
lanebeloppet preskriberas tio ar efter forfallodagen.
Ratten till rintebetalning preskriberas tre ar efter
relevant ranteforfallodag. De medel som avsatts for
betalning men preskriberats tillkommer Bolaget.

Innehavare av forlagslan har ingen rostratt pa
bolagsstamma och ingen foretradesratt vid emissioner.

5.4.2 Forlagslan - drlig avkastning

Forlagslan I6per med 5 procent arlig ranta. Ranta ska
beriknas fran tidpunkten for utbetalning av lanebelopp.
Réantan forfaller till betalning arligen pa av Bolaget
faststalld avstimningsdag for utdelning, eller om sadan ej
faststills, sjunde Bankdagen efter Bolagets arsstimma.

5.4.3 Forlagslan - Bolagets avveckling

| samband med Bolagets avveckling kommer styrelsen
att fatta beslut om aterbetalning av forlagslanets
kapitalbelopp jamte upplupen ranta.

Vid aterbetalning, som foérutsitter att Bolaget har
tillrackligt mycket kapital for infriande av dessa
betalningsforpliktelser, ska forlagslan och vinstandelslan
ha samma prioritetsordning.

5.4.4 Preferensaktier serie B - allmédnt
Preferensaktier serie B har foljande rattigheter:

(@) en rost per aktie vid bolagsstamma;

(b) foretradesratt vid kontant eller
kvittningsemission
av preferensaktier serie B;

(c) subsidiar teckningsratt vid kontant eller
kvittningsemission av aktier av andra slag an
preferensaktier serie B.




5.4.5 Preferensaktier serie B - utdelning

Preferensaktier serie B ger ratt till del av Bolagets vinst
fr.o.m. rikenskapsaret 2009 (med utbetalning forsta
gangen ar 2010) enligt foljande:

Om SSVX 90 overstiger 4,5 procent har preferensaktier
serie B ritt till utdelning med sadant belopp som gor att
arets sammanlagda avkastning pa Units motsvarar SSVX
90. SSVX 90 uppgar per for dagen for Prospektet till ca

4,1 procent.

Utdelning enligt ovan forutsatter att det belopp
som styrelsen beslutat att foresla bolagsstimman
for utdelning/utbetalning aven forslar till utbetalning
till innehavare av vinstandelslanebevis motsvarande
ett en rinta om SSVX 90 pa vinstandelslanets in-
vesteringsbelopp.

For det fall resultatet inte forslar till full utdelning
respektive ranta till preferensaktier respektive
vinstandelanebevis enligt vad som nu sagts ska sadan
utbetalas proportionerligt utifran tillgingliga medel och
aterstaende belopp ackumuleras for utbetalning under
kommande rikenskapsar da resultatet sa medger.

Om det totala belopp som Bolagets styrelse foreslagit
for utbetalning overstiger vad som utbetalats

som rinta pa forlagslanet och vad som utbetalats
respektive utdelats pa vinstandelslanebevisen och
preferensaktierna enligt ovan ska overskottet fordelas
som utdelning/ranta med 20 procent pa stamaktierna
och 80 procent mellan vinstandelslanebevisen och
preferensaktierna.

5.4.6  Preferensaktier serie B - Bolagets avveckling
Preferensaktier av serie B kommer att omfattas av ett
s.k. inldsenférbehall med innebord att Bolagets styrelse
kan fatta beslut om nedsattning av Bolagets aktiekapital
genom inlosen av samtliga preferensaktier av serie B.

| samband med Bolagets avveckling, dock innan formellt
beslut om likvidation, kommer Bolagets styrelse att
besluta att |6sa in samtliga preferensaktier. Vid sadan
inlosen kommer innehavare av preferensaktier i forsta
hand att erbjudas ett belopp motsvarande aktiens
teckningskurs, justerat for eventuella beslut om
sammanlaggning, split, fondemission eller andra atgarder
som paverkat aktiens kvotvarde. Om inlésen inte kan
genomforas kommer innehavare av preferensaktier
serie B att erhdlla aterbetalning av hela eller delar

av investeringskapitalet genom utskiftning i samband
med Bolagets likvidation. Utskiftning for aterbetalning
av hela eller delar av investeringskapitalet avseende
aktier forutsatter att vinstandelslan och forlagslan
dessférinnan aterbetalts till fullo.

5.5 Stamaktier
5.5.1 Allmdnt
Stamaktier har foljande rattigheter:

() tio roster vid bolagsstimma per aktie;

(b) primar foretradesratt vid kontant eller

kvittningsemission av stamaktier;

(c) foretradesratt att teckna stam eller
preferensaktier, om Bolaget beslutar att emittera
av stamaktier eller preferensaktier i serier som
inte tidigare givits ut; samt

(d) subsidiar teckningsratt vid annan kontant eller

kvittningsemission av andra aktier an stamaktier.

5.5.2 Stamaktier - avkastning

Om det totala belopp som styrelsen foreslagit for
utbetalning dverstiger vad som utbetalats som rénta pa
forlagslanet och vad som utbetalats som minimiranta
till innehavare av vinstandelslanebevis och vad som i
forevarande fall delats ut i form av minimiutdelning till
innehavare av preferensaktier ska overskottet fordelas
med 20 procent pa stamaktierna och 80 procent mellan
vinstandelslanebevisen och preferensaktierna.




Stamaktier har ingen ritt till minimiutdelning.

Vad som delats ut till stamaktierna under ett
rikenskapsar ska inte ga ater under kommande
rikenskapsar, oavsett om kommande rikenskapsar
inte medger utbetalning/utdelning av minimiranta och
minimiutdelning till innehavare av vinstandelslanebevis
respektive preferensaktier.

5.5.3 Stamaktier - Bolagets avveckling

Stamaktier har ratt till utskiftning i samband med
Bolagets likvidation. Utskiftning for aterbetalning
av aktiekapitalet forutsatter att vinstandelslan och
forlagslan dessférinnan aterbetalts till fullo.

Vid bolagets likvidation ska stamaktierna vara
efterstallda preferensaktierna och foljaktligen inte
tillskiftas nagra tillgangar innan preferensaktierna
tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs
om 50 000 kronor, justerat for eventuell samman-
laggning, split, fondemission eller andra forandringar i
aktiernas kvotvarde.

5.6 Bolagets avveckling

Bolagets avser att realisera sina investeringar efter
cirka sex ar sedan Bolaget har kapitaliserats genom
Erbjudandet och efterfoljande emissioner. Forsiljning av
hela eller delar av Bolagets fastighetsportfolj kan dock
ske fore Bolagets avveckling om styrelsen bedomer att
det ar fordelaktigt for investerarna.

Forsaljningar av Bolagets fastigheter kan ske till

tredje man eller till systerbolag till Bolaget. Samtliga
forsiljningar ska ske pa marknadsmassiga villkor.
Innehavare av vinstandelslan och Units ska, i den man
det ar praktiskt mojligt, erbjudas tillfille att investera i
systerbolag som forvirvar nagon eller nagra av Bolagets
fastigheter for att dirmed kunna komma i atnjutande av
fortsatt vardeokning for aktuella fastigheter.

6. UPPTAGANDE TILL HANDEL OCH
HANDELSSYSTEM

Deltagande i Erbjudandet ska i forsta hand ses som en
investering pa sex ars sikt. Bolagets aktier ar inte och
har inte tidigare varit féremal for organiserad handel,
och styrelsen har for narvarande ingen avsikt att ansoka
om upptagande av Bolagets aktier, vinstandelsbevis eller
forlagslanebevis till organiserad handel.

Samtliga Bolagets vardepapper ar fritt omsattningsbara.
Under normala marknadsférhallanden kommer en
investering i vinstandelslan att kunna realiseras innan
sex ar forflutit eftersom Bolaget avser anlita en
auktoriserad fondkommissionar, inledningsvis Thenberg
& Kinde Fondkommission, for att driva inofficiell handel

med Bolaget av utgivna vinstandelslanebevis. Adressen
till Thenberg & Kinde Fondkommission ar:

Thenberg & Kinde Fondkommission AB
Box 2108

403 12 Goteborg

Telefon: 031-745 50 00

7. KOSTNADER FOR ERBJUDANDET

Den totala kostnaden for Erbjudandet berdknas uppga
till ca 1 500 000 kronor (exklusive moms), motsvarande
0,75 procent av den totala investeringslikviden vid
fulltecknade emissioner, vilket uppgar till 200 000 000
kronor.

8. UTSPADNING

Om nyemissionen avseende preferensaktier serie B
fulltecknas kommer antalet aktier maximalt att okas
med 120 aktier. Under forutsattning att den tidigare
emissionen som avslutades den 3| mars 2008 har full
anslutning kommer antalet aktier att dka fran

5 120 aktier till 5 240 aktier. Det motsvarar en
utspadning om maximalt 2,3 procent av aktierna och en
forsumbar andel av rosterna i Bolaget.

Agaren av samtliga stamaktier, SBM, avser inte teckna
nagra aktier i Erbjudandet.

9. SKATT
9.1 Allmint

Foljande ar en sammanfattning av skattekonsekvenser
med anledning av inbjudan till teckning av preferens-
aktier, vinstandelslan och Units i Bolaget for investerare
som skattemassigt anses bosatta i Sverige om inte
annat anges. Redogorelsen behandlar inte de speciella
regler som galler for exempelvis handelsbolag,
investmentforetag eller for sadana juridiska personer
vars investering riknas som omsittningstillgangar i
naringsverksamhet.

Nedanstaende redogérelse ar inte heltickande

utan ska ses som en allman orientering. Investerare
rekommenderas att konsultera egna skatteradgivare
innan investering sker i Bolaget.

9.2 Fysiska personer och dodsbon

Vinst som uppkommer i Bolaget kommer att betalas

ut som utdelning till 4garna av preferensaktier serie B
och som rinta till forlags- och vinstandelslanegivarna. |
bada fallen ska de tas upp till beskattning i inkomstslaget
kapital. Skattesatsen for ranteintakter ar f.n. 30
procent. Da preferensaktierna av serie B i Bolaget

inte kommer att vara marknadsnoterade beskattas
utdelningen med 25 procent.




Vid eventuell inlosen av preferensaktierna anses
aktierna avyttrade. Eftersom inlosen sker till ett belopp
motsvarande teckningskursen uppkommer varken
nagon vinst eller forlust. Vid en eventuell likvidation

av Bolaget anses aktierna avyttrade. Den kapitalvinst
eller kapitalforlust som uppkommer ar skattepliktig
respektive avdragsgill. Sarskilda regler galler betriffande
ratten till kvittning av en eventuell forlust mot andra
vinster.

Aterbetalning av kapitalbeloppet avseende forlagslanet
eller vinstandelslanet leder inte till nagon beskattning.
For det fall Bolaget likvideras utan att aterbetalning
kan ske i sin helhet anses vardepappret avyttrat. For
eventuell forlust pa forlagslanet och pa vinstandelslanet
ar avdragsratten begransad till 70 procent.

9.3 Juridiska personer

Preferensaktierna serie B i Bolaget kommer inte att
vara marknadsnoterade. For svenska aktiebolag och
vissa andra juridiska personer ar utdelningen darfor
skattefri. Ranta pa forlagslan och vinstandelslan
redovisas som intakt och beskattas i forekommande fall
med 28 procent. For bl.a. handels-/kommanditbolag,
stiftelser och ideella foreningar giller sarskilda regler.

Vid eventuell inlosen av preferensaktierna anses
aktierna avyttrade. Eftersom inlosen sker till ett belopp
motsvarande teckningskursen uppkommer varken
nagon vinst eller forlust. Vid en eventuell likvidation av
Bolaget anses aktierna avyttrade. Eftersom aktierna ar
naringsbetingade ar en eventuell vinst inte skattepliktig
och en forlust inte avdragsgill.

Aterbetalning av kapitalbeloppet avseende forlagslanet
eller vinstandelslanet leder inte till nagon beskattning.
For det Bolaget likvideras utan att aterbetalning kan ske
i sin helhet anses vardepappret avyttrat. For eventuell
forlust pa forlagslanet giller att sadan ar avdragsgill

fullt ut. For eventuell forlust pa vinstandelslanet giller
att forlusten hamnar i den s.k. fallan och kan endast
kvittas mot skattepliktiga vinster pa deldgarritter.
Avdragsritten forutsitter att langivare och lantagare
inte ar i intressegemenskap.

9.4 Kupongskatt
Utbetalningar av ranta ar inte féremal for kupongskatt.

For utlandska aktiedgare som ar fysiska personer

och som far aktieutdelning fran Sverige innehalls en
kupongskatt pa 30 procent. Denna skattesats ar i
allmanhet reducerad genom skatteavtal som Sverige har
med andra lander for undvikande av dubbelbeskattning.
For juridiska personer med hemvist inom EU och som
uppfyller villkoren i artikel 2 i det sd kallade moder-
dotterbolagsdirektivet (90/435/EEG) utgar normalt

inte svensk kupongskatt om bolaget innehar minst

I5 procent av kapitalet i det utdelande bolaget. For
utdelning pa onoterade aktier till utlindska bolag (bolag
inom EU vid innehav under 15 procent och bolag i
lander utanfér EU) utgar normalt inte kupongskatt om
det utlandska bolaget motsvarar ett svenskt aktiebolag
och beskattningen av det utlandska bolaget ar likartad
med den beskattning som giller for svenska aktiebolag.

9.5 Férmogenhetsbeskattning

Riksdagen har beslutat att avskaffa formogenhetsskatten
fran och med den | januari 2007.

9.6 Siarskilda skattekonsekvenser

Sarskilda skattekonsekvenser som inte ar beskrivna
ovan kan uppkomma for vissa kategorier av aktieagare
och langivare. Skattesituationen for enskilda aktiedgare
och langivare dr beroende av omstandigheterna i

det enskilda fallet. Varje aktiedgare och langivare
rekommenderas att inhdmta rad fran egen
skatteradgivare for information om sadana speciella
omstindigheter foreligger. | de fall killskatt ska utga
kommer den att innehallas av Bolaget.

10. HANDELSER EFTER DET ATT
REGISTRERINGSDOKUMENTET
GODKANTS OCH REGISTRERATS AV
FINANSINSPEKTIONEN

Detta Prospekt bestar av tre olika delar; sammanfattning,
vardepappersnot och registreringsdokument. Bolaget har
tidigare utgivit ett prospekt i tre delar som godkants och
registrerats av Finansinspektionen den 25 januari 2008.
Da ett hos Finansinspektionen registrerat och godkant
prospekt ar giltigt i ett ar har Bolaget valt att endast
uppratta en ny sammanfattning och vardepappersnot i
detta Prospekt. De delar i Registreringsdokumentet som
star i strid med &vriga Prospekt ska siledes limnas utan
avseende.

10.1 Emissionen som avslutades den 31 mars
2008

Styrelsen beslutade den 18 januari 2008 att emittera
hogst 120 preferensaktier och uppta vinstandelslan

om maximalt 140 000 000 kronor och férlagslan

till ett maximalt varde om 200 000 000 kronor.Vi
teckningstidens utgang den 3| mars 2008 uppskattar
Bolaget att anmalningar avseende 2 preferensaktier om
serie B samt 69 200 000 kronor avseende vinstandelslan
och 900 000 kronor forlagslan inkommit.

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar per dagen

for Prospektet till 500 000 kronor, motsvarande 5

000 stamaktier. For det fall den tidigare emissionen
som avslutade den 31 mars 2008 fulltecknats kommer
Bolagets aktiekapital att uppga till 512 000 fordelat pa
5 000 stamaktier och 120 preferensaktier av serie B.




Samtliga aktier, saval stam- som preferensaktier har

eller kommer att ha ett kvotvarde om 100 kr per aktie.
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.

Datum Transaktion | Antal Antal Pref. Aktiekapital
Stamaktier aktier serie B

21 mars 2007 Stiftande | 000 0 100 000

I3 december 2007 Nyemission 4 000 0 500 000

Emissionen som avslutades den 3| mars 2008 har annu
inte registrerats hos Bolagsverket.

10.2 Investeringar
Bolaget har dnnu inte genomfor nagra investeringar.
10.3 Finansiell information

Nagon historisk finansiell information betraffande
Bolaget finns inte. Bolaget har for narvarande inga
ekonomiska ataganden, vilket innebir att det kortsiktiga
kapitalbehovet ar begransat. Bolaget har emellertid for
avsikt att genomfora fastighetsinvesteringar i enlighet
med Bolagets strategi.
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1. VERKSAMHETS- OCH
BRANSCHRELATERADE RISKFAKTORER

Det dr mycket viktigt att potentiella investerare granskar
hela Prospektet och sdrskilt beaktar de risker som beskrivs
under avsnitt | “Riskfaktorer relaterade till de instrument
som erbjuds” i vidrdepappersnoten och riskerna som angivits
nedan i registreringsdokumentet innan investeringsbeslut
fattas. Investering i aktier och Idmnande av ldn dr ofta
forenat med risktagande. Ett antal faktorer utanfor Bolagets
kontroll kan pdverka resultat och finansiell stdllning.
Dadrutéver finns det en rad faktorer vars effekter Bolaget
kan pdverka genom sitt agerande. Nedan redogdrs for ett
antal faktorer som kan pdverka Bolagets framtidsutsikter.
Dessa riskfaktorer dr inte upptagna i prioritetsordning och
gor ej heller ansprdk pa att vara heltdckande. Ytterligare
riskfaktorer som for ndrvarande inte dr kdnda eller som

for ndrvarande bedoms som ovdsentliga kan komma att
pdverka Bolagets verksamhet, utveckling, resultat och
finansiella stdllning. Potentiella investerare bor noggrant
overvdga de beskrivna riskfaktorerna liksom ovrig
information i detta Prospekt samt géra en egen analys

av omvdrlden innan beslut fattas om teckning av aktier i
Bolaget eller Iimnande av ldn till Bolaget. Vid osdkerhet bor
rdd inhdmtas fran kvalificerade radgivare.

I.1 Fastighetsrisk
[.1.1 Vakansgrad

Bolagets affarsidé ar att forvarva och aktivt forvalta
svenska bostadsfastigheter inom omraden med
ekonomisk tillvaxt. Att aga en bostadsfastighet inom
dessa omraden innebar vanligtvis tillgang till manga
hyresgidster och manga potentiella hyresgaster, vilket i
sin tur leder till liga kostnader for vakanser respektive
uthyrning. En lag vakansgrad leder dven till ett stabilt
intaktsflode, vilket tillsammans med relativt forutsagbar
driftskostnadsutveckling innebar en kalkylerbar och

lag rorelserisk. Aldre fastigheter, diligt underhallna
fastigheter, fastigheter med daligt lage eller hyresgaster

med bristande betalningsférmaga kan medfdra att
vakansgraden forandras negativt. Fastigheternas
standard och lage samt kvalitén pa férvaltarens tjinster
har siledes en avgorande betydelse for vakansgraden.
Det finns inga garantier for att Bolaget lyckas uppna en
lag vakansgrad i de fastigheter som forvarvas.

1.1.2 Kommersiell risk med hdnsyn till fastighetsspecifika
faktorer

Infor Bolagets forvarv av fastigheter kommer Bolaget
och dess radgivare sirskilt att utvardera nedanstaende
faktorer och stalla dessa mot de avkastningskrav som
Bolaget stiller pa sina investeringar:

* Typ av fastighet;

* lage;

s ort;

* alder;

* standard;

* utvecklingspotential;

« forvaltarens driftskompetens; och
« driftskostnader och fastighetsskatt.

Det kan inte garanteras att Bolagets bedomning av
ovanstaende faktorer vid tidpunkten for forvarv av en
fastighet kommer att overensstimma med marknadens
bedomning av samma faktorer vid en framtida
forsaljning. Detta riskerar att leda till att Bolaget inte
kan uppna ett sadant forsiljningspris som avsags vid
investeringen.

1. 1.3 Finansiell risk

Bolagets investeringar i fastigheter kommer att delvis
finansieras genom upptagande av lan och Bolagets
kassaflode ar saledes kansligt for forandringar i
rantenivan och belaningsgrad. Bolaget kommer vid
behov att implementera rintesikringsstrategier sa att
ranterisken blir val avvigd i forhallande till vriga risker.
Vardet av Bolagets fastighetsinvesteringar riskerar att
paverkas negativt vid visentliga hdjningar av realrantan.




I.1.4 Ldnerisk

Bolagets forvarv av fastigheter kommer att delvis
finansieras genom upptagande av lan. Laneavtal
innehaller normalt finansiella villkor fér upplaningen
med bestammelser om rantetackningsgrad, andel
eget kapital, fastighetens vardeutveckling m.m. Vid
oforutsedda handelser finns risk for att de finansiella
villkor som anges i laneavtalen inte kan uppritthallas.
| sadana situationer har langivaren ofta ritt att krava
betalning av skulden i fértid med pafdljande dyrare
refinansiering eller forsaljning av fastigheten till
ogynnsamma villkor som foljd. Det foreligger dven en
risk att Bolaget inte beviljas lan i dnskad utstrackning.

1.1.5 Teknisk risk

Vid fastighetskop finns alltid en teknisk risk knuten till
fastigheterna som forvarvas. Detta kan exempelvis
vara risker som hanger samman med dolda fel eller
brister i fastigheterna, risk for skada genom brand eller
naturkatastrofer eller historiska forhallanden vad avser
fororeningar eller liknande.

Genom noggranna besiktningar fore forvarv samt
genom att forsikra fastigheten kan sadana risker
begransas, men inte helt elimineras.

1.2 Kreditrisk

En bostadsfastighets varde beriaknas genom en
nuvardesberakning av fastighetens framtida kassaflode,
for vilket hyresintakterna ar av helt avgorande
betydelse.

Om en hyrestagare inte 4r i stand att betala den
Idpande hyran kommer detta ocksd att paverka
Bolagets lopande likviditet. Hyresgasternas nuvarande
och framtida betalningsférmaga utgdr darfor en risk i
Bolagets verksamhet.

1.3 Driftsrisk
1.3.1 Driftskostnader

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

1.3.2 Nyckelpersoner

Bolagets framgang ar beroende av kompetens och
erfarenhet hos nyckelpersoner i Bolagets styrelse, samt
hos Bolagets radgivare och underleverantorer. Det

kan inte garanteras att Bolaget eller dess radgivare i

framtiden formar behalla sidana nyckelpersoner, vilket
kan paverka Bolagets verksamhet, resultat och stillning
negativt.

|I.4 Konkurrenter

Bolagets konkurrenter ar andra liknande aktorer som
ocksa erbjuder sina investerare investeringsprodukter
med fastighetsinriktning. Huruvida Bolaget kommer att
kunna uppfylla sina strategiska och finansiella mal ar i
stor utstrackning beroende av konkurrenssituationen
och ovriga aktorers agerande.

1.5 Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljdpaverkan. Bolaget avser att arbeta aktivt med att
minska verksamhetens miljdpaverkan.

Enligt lag galler att den som bedrivit en verksamhet
som medfort en fororening aven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutovaren kan
utfora eller bekosta erforderlig efterbehandling av en
fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten,
och som vid forvarvet kant till eller borde ha upptackt
fororeningarna ansvarig. Det finns sdledes en risk att
krav under vissa forutsattningar kan komma att riktas
mot Bolaget for utredningsatgirder vid misstanke om
fororening i mark, vattenomrade eller grundvatten, eller
for efterbehandling eller marksanering vid forekomst
av férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten,
for att stilla fastigheten i sadant skick som fdljer av
lagstiftning.

Aven krav pa sanering av ildre byggnader pa en fastighet
kan komma att stillas pa Bolaget, till exempel som

en foljd av att olimpliga byggnadsmaterial anvants vid
tidigare konstruktioner eller ombyggnadsatgarder.

Det kan inte uteslutas att det forekommer
miljéféroreningar i Bolagets fastighetsbestand
som skulle kunna féranleda kostnader och/eller
ersattningsansprak vilket kan innebara en negativ
paverkan pa Bolagets resultat och stillning.

1.6 Risk att Bolagets avkastningsmal inte uppnas

Bolaget efterstrivar en direktavkastning pa Bolagets
investeringar om omkring 5-7 procent, vilket ger
mojlighet till en marginal pa cirka |-3 procent mellan
kalkylerad direktavkastning och laneranta. Det ar av
storsta vikt att notera att Bolagets mal for avkastning
och arlig utbetalning inte innebar nagon garanti for att
sadan avkastning eller utbetalning kan uppnas och det
foreligger saledes en risk att dessa mal inte uppnas.

1.7 Investeringsrisk - forvarv av bolag

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom
foretagsforvarv vilket innebar en viss risk genom




att ett overtagande sker av det forvirvade bolagets
tillgangar och forpliktelser. Det kan visa sig forekomma
forpliktelser for det forvarvade bolaget som ar okanda
for Bolaget vid forvarvstillfallet. Det forvirvade
bolagets historiska dispositioner kan ocksa paverka dess
framtida skatteposition, nagon som inte noédviandigtvis
ar uppenbart vid forvarvstillfillet. Dessa férhallanden
gor att foretagsforvarv ar nagot mer kravande att
hantera, vilket staller storre krav pa en grundlig “due
diligence” och en riktig vardering av skattepositioner.

1.8 Realiseringsrisk

Vid Bolagets avveckling kommer realisering av
fastighetsportfoljen visentligt att paverka den
avkastning investerarna kan uppna. Det vid varje
tidpunkt radande investeringsklimatet, samt sittet pa
vilket realisering sker, kommer vara avgorande for det
pris som kan erhallas for fastigheterna.

1.9 Politisk risk

Eftersom Bolagets verksamhet bestar av investeringar

i bostadsfastigheter kan hojda fastighetsskatter

eller andra politiska beslut som paverkar fastighets-
marknaden i sin tur paverka Bolagets resultat, finansiella
stallning eller verksamhet negativt.

2. ANSVARIGA PERSONER

Registreringsdokumentet ar upprittat av styrelsen for
Svenska Bostadsfonden 8 AB. Nedanstaende ledamoter
i Bolagets styrelse ar ansvariga for den information
som ges i registreringsdokumentet och forsakrar att
de har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att
sakerstilla att uppgifterna i registreringsdokumentet,
sa vitt de vet, dverensstimmer med de faktiska
forhallandena och att ingenting ar utelimnat som skulle
kunna paverka bedémningen av Bolaget.

Stockholm den 25 januari 2008
= Y G - 7/

Carl Rosenblad Lars Swahn Per-Ake Eliasson

3. REVISORER

Vid den extra bolagsstamman den 7 november

2007 utsags KPMG Bohlins AB, Box 16106, 103

23 Stockholm, till Bolagets revisionsbolag intill

slutet av den arsstimma som halls under det fjarde
rakenskapsaret efter revisorsvalet. Huvudansvarig
revisor ar Per Gustafsson (medlem i FAR SRS). Revisorn
har inget agarintresse i Bolaget.

Bolagets revisor for perioden mellan bolagets bildande
den 21 mars 2007 och den 7 november 2007 var
auktoriserade revisorn Leif Dahl (medlem i FAR SRS),
DUO Revision AB. Byte av revisor foranleddes av
bolagets overlatelse till dess nuvarande igare.

4. UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Bolaget bildades den 21 mars 2007 och har vid
tidpunkten for Prospektet inte foretagit nagra
investeringar. Bolagets aktiekapital ar 500 000 kronor
och dess tillgangar bestar uteslutande av likvida
medel. Samtliga 5 000 stamaktier har emitterats till en
teckningskurs om 100 kronor per aktie, motsvarande
aktiernas kvotvirde. Nagon historisk finansiell
information betriffande Bolaget finns inte.
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Svenska Bostadsfonden 8 AB, publikt
Anders Sifwenberg

Box 5878

Postadress

102 40 STOCKHOLM

2007-12-28

Yitrande betriffande den historiska utvecklingen av bolaget AB Arapten 3795, org
nr 556729-1538, sedermera namniindrat till Svenska Bostadsfonden 8 AB, (publ)

Undertecknad redogtir hirmed for rubricerade bolags historiska utveckling,

AB Arapten 3795 bildades enligt en stifizlseurkund daterad den 21 mars 2007 av A-Met KB org
nr 969695-4842. Bolaget registrerades hos Bolagsverket den 2 maj 2007, Samtliga 1 000 aktier i
bolaget kiptes av Svenska Bostadsfonden Management AB, org nr 556644-0870 enligt kipeay-
tal daterat den 7 november 2007, Aktielikviden uppgick till 100 000 kr. Den 13 december 2007
registrerade Bolagsverket en namnéndring till Svenska Bostadsfonden 8 AB. Vidare har en ex-
tra bolagsstimma den 13 december 2007 beslutat om en nyemission om 400 000 kronor for ant
kunna registrera bolaget som publikt. P4 samma stimma antogs en ny bolagsordning enligt vil-
ken bolagets namn skulle vara Svenska Bostadsfonden 8 AB (publ) med rdkenskapsdr 1 januari
— 31 december. Enligt bankintyg daterat den 13 december 2007 har nyemissionen om 400 000
kronmor inbetalats.

Bolagets balansrikning bestir idag av likvida medel om 500 000 kronor, upplupna bolagshild-
ningskostnader om 7 200 kronor samt ett epet kapital om 492 800 kronor, varav aktickapitalet
utgdr 500 000 kronor.
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4.1 Investeringsmal
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Exemplet ovan 4r endast ungefarligt och giller om den genomsnittliga avkastningen blir 12 procent per ar. Det ar
av storsta vikt att notera att Bolagets mal for avkastning inte innebar nagon garanti for att sadan avkastning eller
utbetalning kan uppnas. Mer information om antaganden aterfinns i detta Prospekt under avsnitt 6.2.3 “Avkast-
ningsmal” i registreringsdokumentet.

4.2 Sharpekvot for olika tillgangar 1997 - 2006/
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Kalla: Newsec

'Sharpekvot ir ett sitt att riskjustera avkastning. Det talar om hur mycket avkastning per total risk som uppnatts. Enligt modern
portfoljteori vill en rationell placerare alltid uppna sa hdg avkastning per risk som mdjligt. En hdg sharpekvot innebir en hog
riskjusterad utveckling. Sharpekvoten for tillgangsslaget ar stilld i relation till en tankt riskfri placering i statsskuldvixlar.




4.3 Utveckling av 100 tkr under perioden 1996 — 2006
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4.4 Risk / Avkastning
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| ovanstdende diagram illustreras den riskniva Bolagets planerade placeringsinriktning har
jamfort med andra typer av fastighetsinvesteringar. Statistiken ar ifran aren 1997-2006.

Kalla: Newsec




S. INFORMATION OM EMITTENTEN

Bolaget bildades den 21 mars 2007 och har sedan dess
inte bedrivit nagon verksamhet. Bolagets firma ar
Svenska Bostadsfonden 8 AB, satet for dess styrelse ar
Stockholm, Sverige och dess organisationsnummer ar
556729-1538.

Bolaget ar ett aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med
Aktiebolagslagen. Bolagets huvudkontors adress och
telefonnummer ar:

Svenska Bostadsfonden 8 AB
Artillerigatan 42

Box 5878

102 04 Stockholm

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

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

5.1 Investeringar

Bolaget har inte gjort nagra investeringar per dagen

for Prospektet. For narvarande fortgar arbete inom
styrelsen med att ga igenom lampliga investeringsobjekt.
Styrelsen har dnnu inte fattat nagra beslut om framtida
investeringar men Investeringskapitalet avses anvandas
for investeringar i bostadsfastigheter — antingen av
Bolaget direkt eller indirekt genom hel- eller delagda
dotterbolag eller genom intressebolag.

5.2 Tillkommande investeringserbjudanden

Styrelsen avser att inom 12 manader fran dagen for
detta Prospekt besluta om ytterligare nyemissioner
av preferensaktier, utgivandet av forlagslan samt
vinstandelslan pa samma villkor som Erbjudandet.

6. SAMMANFATTANDE BESKRIVNING AV
VERKSAMHETEN

Bolaget bildades den 21 mars 2007 och registrerades
den 2 maj 2007 som AB Arapten 3795. Vid extra
bolagsstamma den 7 november 2007 beslutades att
Bolaget skulle byta namn till Svenska Bostadsfonden 8
AB och den nya firman registrerade den |3 december
2007. Vid extra bolagsstimma den 13 december 2007
beslutades att Bolaget skulle byta bolagskategori

fran privat till publikt bolag, vilket registrerade hos
Bolagsverket den 10 januari 2008.

Bolaget avser investera, direkt eller indirekt, i svenska
bostadsfastigheter. Bolaget finansieras med eget kapital,
genom upptagande av forlags- och vinstandelslan

i enlighet med Erbjudandet i detta Prospekt och

tillkommande investeringserbjudanden samt darutover
erforderlig bankbelaning. Bolagets uppfattning ar att
sadana investeringar i bostadsfastigheter som planeras
av Bolaget kidnnetecknas av lag risk i jimférelse med
placering i aktier och uppskattas av Bolaget och SBM
ge en genomsnittlig arlig férrantning pa 10-15 procent
se vidare avsnittet 6.2.3 “Avkastningsmal” i regi-
streringsdokumentet. Verksamhetens vinst delas ut
arligen efter erforderlig konsolidering, med en stérre
vinstutdelning vid Bolagets avvecklande efter ungefar
6ar.

6.1 Bakgrund till Erbjudandet

Bolaget, som inte bedrivit nagon verksamhet sedan
det registrerats, har for avsikt att bygga upp en
fastighetsportfolj bestaende av bostadsfastigheter.
Syftet med Erbjudandet ar att ge Bolaget en lamplig
kapitalbas for att finansiera dessa fastighetsinve-
steringar i linje med Bolagets strategi, se avsnitt 6.2
”Investeringsstrategi” nedan. Bolaget ar

idag ett heldgt dotterbolag till SBM.

6.2 Investeringsstrategi
6.2.1 Allmant

Bolaget avser att generera intikter i form av
hyresintakter och darav foljande driftsnetto samt
viardeokning pa de fastigheter som férvarvas.
Fastighetsportfoljen ska besta av bostadsfastigheter

i ett antal utvalda mindre- och medelstora stader,
hogskole- och residensstader i Sverige, men ocksa
delomraden i Géteborg och Malmd samt Stockholms
fororter och Malardalen. Investeringarna ska inriktas
pa storre fastighetsbestand, som kan vara uppdelade
pa ett eller nagra fa koncentrerade delbestand for att
effektivisera forvaltningen och darfor 6ka mojligheten
att forddla fastighetsbestindet. Detta kan exempelvis
innebdra modernisering av kok och vatutrymmen samt
enklare uppgradering som tapetsering och malning,
kombinerad med en aktiverad och forbattrad service till
hyresgasterna.

Bolaget kan ocksa investera i sina systerbolag samt
andra fastighetsfonder eller fastighetsbolag med
liknande verksamhet, vilka har lika eller sammanfallande
investeringsfilosofi och tillgangsslag som Bolaget och
som samforvaltas med SBM, upp till ett belopp om
maximalt 25 000 000 kronor. Sadana investeringar kan
goras for att oka flexibiliteten och optimera utfallet i
investeringen och allokeringen av det egna kapitalet i
Bolaget.

6.2.2 Bolagets huvudsakliga marknader
Bolaget kommer att investera i bostadsfastigheter i ett

antal utvalda valbelagna mindre- och medelstora stader,
hogskole- och residensstader i Sverige, men ocksa




delomraden i Géteborg och Malmd samt Stockholms
fororter och Malardalen.

Exempel pa vilbeldgna medelstora, hogskole- och
residensstader stader ar t.ex. Vaxjo, Kalmar, Halmstad,
Linkdping, Norrkdping, Sundsvall och Umea.

Exempel pa vilbelagna mindre stader och kommuner
ar exempelvis Séderkoping, Vastervik, Oskarshamn,
Horby och Laholm.

Bolaget har hittills inte genomfdrt nagra investeringar,
men de aktuella marknaderna utvarderas kontinuerligt
med hansyn till framtida investeringar.

Bolaget vill att de orter dar investering sker har ett
diversifierat naringsliv samt en livaktig handel och

dartill garna ett utvecklat utbildningsvasende jamte
kommunal- och statlig forvaltning, vilket ger en stadga
och kontinuitet. Bolaget bedoémer i detta avseende savil
historisk statistik som forvantad framtida utveckling.

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

For att effektivisera forvaltningen ska Bolaget inrikta
sig pa forvirv av storre totala fastighetsbestand, som
kan vara uppdelade pa ett eller nagra fa koncentrerade
delbestand.

6.2.3 Avkastningsmal

Med hansyn till dagens rantelage efterstravar Bolaget en
direktavkastning pa Bolagets investeringar om omkring
5-7 procent, vilket ger majlighet till en marginal pa
cirka 1-3 procent mellan kalkylerad direktavkastning
och lanerinta. Detta ar en viktig forutsittning for

att uppna dnskad avkastning i form av utdelning och
vinstandelsranta till Bolagets investerare.

Bolagets formaga att generera vinst ir beroende av
ett positivt Iopande nettokassaflode. Nettokassaflodet
paverkas av ett flertal faktorer som till exempel
fastigheternas drifts- och underhallskostnader,
direktavkastning och rantelage. Bolaget bedomer att
nettokassaflodet i genomsnitt kommer uppga till 4-7
procent per ar av Investeringskapitalet under den
kommande sexarsperioden. | bérjan av denna period
(och speciellt under forsta aret da Bolaget inte ar
fullinvesterad) bedoms det Iopande nettokassaflodet
vara lagre for att darefter bli hogre.

Forutom att Bolaget forvaltar sitt fastighetsbestand
avser Bolaget arbeta med vardehojande foradlingar av
fastigheterna. Den genomsnittliga arliga avkastningen
kan darfor inte bedomas innan Bolaget avvecklat

sin verksamhet och realiserat sina investeringar.
Bolagets malsittning ar att uppna en genomsnittlig

arlig avkastning pa 10-15 procent efter det att Bolaget
kapitaliserats genom genomforandet av Erbjudandet och
efterfoljande emissioner.

Det dr av stdrsta vikt att notera att Bolagets mal for
avkastning och arlig utbetalning inte innebar nagon
garanti for att sadan avkastning eller utbetalning kan
uppnas.

6.3 Tidshorisont

Bolaget avser avveckla sin verksamhet och realisera
sina investeringar efter cirka 6 ar fran det att Bolaget




kapitaliserats genom genomforande av Erbjudandet

och de efterfoljande emissioner som beskrivs i
avsnittet 5.2 "Tillkommande Investeringserbju-

dande” ovan. Forsaljning av enskilda delar av

Bolagets fastighetsportfolj kan ske under hela
investeringsperioden, till exempel efter det att foradling
och uppgradering av bestandet gjorts och ett formanligt
pris kunnat erhillas av kopare.

Vid en betydande negativ marknadsutveckling, eller
darmed likstalld omstandighet, kan det emellertid inte
uteslutas att Bolaget nodgas resa ytterligare kapital
genom nyemission av ytterligare vardepapper.

6.4 Administration och forvaltning

Bolaget administreras av SBM som genom avtal har fullt
ansvar for Bolagets forvaltning och affirsdrift.

SBM ska, utifran de riktlinjer for Bolagets verksamhet
som redovisats ovan, bitrada Bolagets styrelse med
forvarv, forvaltning och forsaljning av fastigheter. Det ar
dock styrelsen som fattar beslut vid varje fastighetsaffar.
Managementavtalet mellan Bolaget och SBM Ioper till
och med den 31 december 2013 eller till den senare
dag da Bolaget avvecklats och Investeringskapitalet

om mojligt aterbetalats. SBM erhaller for tickande

av sina administrationskostnader arligen ett belopp
motsvarande 0,65 procent av fastigheternas
anskaffningsvarde (exklusive moms).

SBM ska till Bolaget identifiera, utvirdera, foresla

och genomfora forvarv av fastigheter i enlighet med
Bolagets policy och instruktioner. Kostnad for lagfart,
pantbreyv, skatter och andra lagstadgade pélagor jaimte
sedvanliga maklar- och legala kostnader m.m., som
Bolaget vid varje forvarvstillfille godkanner, ska betalas
av Bolaget.

SBM ar enligt managementavtalet dven kontrakterade
att sammanstalla periodrapporter avseende
verksamhetens utveckling till Bolagets styrelse,

jamte annan relevant information for distribution till
Bolagets investerare och langivare. Vidare ska SBM
bitrada Bolaget vid dess etablering, under den |opande
verksamheten och vid verksamhetens avvecklande.

Bolaget forvantas i viss utstrackning anlita externa
professionella fastighetsforvaltare for den Iopande
tekniska fastighetsforvaltningen.

Avgifter och andra kostnader refererade till i
Prospektet ar angivna netto och ar i forekommande
fall foremal for mervardesskatt och andra lagstadgade
skatter och avgifter.

7. MARKNADSOVERSIKT
7.1 Den svenska bostadsfastighetsmarknaden

Hyresbostadsmarknaden ar en reglerad marknad

som regleras av den sa kallade bruksvardesprincipen.
Hyresregleringen - bruksvardesprincipens foregangare
- utvecklades under andra varldskriget i syfte att
erbjuda Sveriges invanare drigliga bostader till humana
boendekostnader. Systemet har darefter utvecklats till
dagens bruksvardesprincip.

Enligt SCB var snittkostnaden fér nybyggnation ar 1970
| 000 kronor/kvm (inkl. tomt, anldggningskostnader
och moms) med hyror for sadana fastigheter pa 100
kronor/kvm d.v.s. ca 10 procent av fastighetens virde.
Idag ligger rikssnittkostnaden for nybyggnationer pa

ca 24 000 kronor/kvm med hyresnivaer for sadana
fastigheter pa ca | 200 kronor/kvm. Foér begagnade
fastigheter i mindre och mellanstora svenska orter dar
Bolaget avser att forvirva fastigheter ligger priset pa ca
7 000- 12 000 kr/kvm med hyresnivaer dven idag pa ca
|0 procent p.g.a. bruksvardesprincipen. | ssmmanhanget
kan noteras att KPl under samma period har okat 7
ganger och hyran 12 ganger men byggkostnader med 24
ganger.

Enligt Boverkets arliga bostadsmarknadsrapport
(Boverket: Bostadsmarknaden 2005-2006. Slutsatser

av Bostadsmarknadsenkaten 2005) hade i januari 2006
totalt 119 kommuner av landets alla 290 kommuner
bostadsbrist. Av den svenska befolkningen bor 63
procent i kommuner med brist pa bostider, 26 procent
i kommuner med balans mellan efterfragan och utbud
samt endast || procent i kommuner med &verskott pa
bostdder. | de kommuner dar efterfragan moter utbudet
pa bostéder finns i flera fall bostadsbrist i centralorten.
Under aren 1998-2005 6kade andelen kommuner med
brist pa bostider fran 7 procent till 4] procent. Andelen
med &verskott pa bostidder minskade fran 60 procent
till 25 procent. Prognoser for befolkningsutveckling och
bostadsbyggande tyder pa fortsatta obalanser mellan
utbud och efterfragan och 6kad bostadsbrist pa manga
orter, framférallt pa universitets- och hdgskoleorter.

Utvecklingen och avkastningen for ett bostadsfastighet-
sbestand ar till stor del beroende av ortens utveckling
och tillvixt. Efterfragan pa bostdder styrs av ortens
befolkningstillvaxt som i sin tur styrs av utvecklingen

av naringsliv, studiemojligheter pa orten, inflyttning,
fodelseoverskott m.m. Bostadsbristen i tillvaxtregioner
kommer sannolikt att besta p.g.a. ett begrinsat tillskott
av nya bostader.

Bostadshyrorna fortsatter att vara stabila eller

stigande. Orsaken till detta ar inte bristsituationen pa
manga orter utan det s.k. bruksvardesystemet. Det ar
kostnadsutvecklingen i det kommunala bostadsbolaget i
respektive ort som utgor grunden till hyresnivan. Okade




kostnader for t.ex. energi paverkar i hog grad hyrorna.
Hyrorna foljer i huvudsak kostnadsutvecklingen,

vilket har inneburit en mycket stabil och stigande
hyresutveckling for bostader.

Bolaget ar av uppfattningen att priserna for
bostadsfastigheter for nirvarande stiger i de omraden
dar Bolaget avser att investera. Avkastningsnivan

for respektive fastighet ar beroende av fastighetens
lige pa orten och fastighetens allminna attraktivitet.
Stockholms innerstad skiljer sig fran évriga landet
och ar starkt paverkad av mojligheterna till fortsatta
bostadsrattsombildningar. Avkastningsnivan i
Stockholms innerstad ar idag endast 2,4-3,6 procentz.

7.2 Investeringar i bostadsfastigheter

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

Investeringar i kommersiella fastigheter, t.ex. kontor,
centrumfastigheter, hotell, lager- och industrifastigheter,
ar ofta mer riskfyllda an bostadsfastigheter i samma
omraden. Prisutvecklingen pa kommersiella fastigheter,
liksom hyresutvecklingen for kommersiella lokaler, ar i
hog grad konjunkturberoende.

Att investera i svenska bostadsfastigheter skiljer

sig markant fran investeringar i kommersiella
fastigheter. Skillnaderna beror framst pa att
hyressattningen for bostader ar reglerad genom den
s.k. bruksvardesprincipen, medan hyressattningen
for lokaler ar fri. En fri hyressattning ger upphov

till en situation dar efterfragan och utbud styr savil
hyresnivaerna som tillskott av nya lokaler genom
nybyggnation. En reglerad hyressattning, dar hyran i
princip ar baserad pa de kommunala bostadsbolagens
kostnadsutveckling, ger en stabil hyresutveckling och ett
begransat tillskott av nya bostader.

Att investera i bostadsfastigheter innebar aven en god
riskspridning. Detta beror pa att varje bostadsfastighet
har manga hyresgister, vilka prioriterar att betala sin
hyra for att inte mista ratten till sin bostad.

Den goda likviditeten pa marknaden fér bostads-
fastigheter, stabilt stigande hyresnivaer och
prisutveckling pa bostadsfastigheter innebar vanligtvis
att kreditgivare belanar sadana fastigheter i hogre grad
an kommersiella fastigheter.

7.3 Konkurrenssituation

Antalet aktdrer pa investerarmarknaden for
bostadsfastigheter 4r manga fler 4n motsvarande
marknad for kommersiella fastigheter. Detta innebar att
marknaden for bostadsfastigheter i normalfallet ar mer
likvid an for kommersiella fastigheter, dock till priset

2 Kalla: SFI/IPD Swedish Property Investors Digest 2007

av storre konkurrens om objekten. Generellt kan dock
sagas att antalet investerare minskar med storleken och
priset pa de fastighetsbestand som finns pa marknaden.

Den svenska fastighetsmarknaden bedoms av Bolaget
och SBM som en av de mest likvida och aktiva i Europa.

7.3.1 Huvudsakliga dgare till bostadsfastigheter
i Sverige

Bostadsfastigheter i Sverige dgs i huvudsak av:

I. Allmannyttan
Allmannyttan ar vanligen den storsta dgaren pa
savil varje ort som i landet som helhet och kan
besta av flera allminnyttiga bolag pa varje ort. De
allmannyttiga bolagen, som ofta ags av kommunen,
ar enligt det lagreglerade bruksvardessystemet,
prisledande och hyressittande pa orten. Detta
ar den stora skillnaden mellan kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter. Se tidigare
beskrivning i Prospektet.

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

3. Borsbolag
De flesta bdrsbolagen har sin tonvikt pa
kommersiella fastigheter aven om flera av dem
aven har ett stort dgande av bostadsfastigheter.
Vissa borsbolag t.ex. Heba och Din Bostad har
huvudsaklig inriktning pa bostider och dven
Wallenstam har en betydande andel bostader i sin
fastighetsportfolj.

4. Institutioner och andra finansiella dgare
Ett stort antal institutioner i Sverige, t.ex.
forsakringsbolagen AMF Pension, Skandia,
Lansforsakringar m.fl. har historiskt sett haft
betydande engagemang inom bostadssektorn och
fortsatter aven att nyinvestera inom denna sektor.

Foljande finansiella dgare ar bl.a. aktiva pa den
svenska marknaden: Niam, Aberdeen Property
Investors, Carnegie fastighetsfond, Svensk
Fastighetsfond, Allokton, Svea Fastigheter, Svalan
konsortier, Brinova, Svenska Bostadsfonden m.fl.

5. Fastighetsaktiefonder
Till detta tillkommer olika banker,
fondkommissionarer m.fl. som marknadsfor
investeringar i olika fastighetsaktier, fond-i-fond
upplagg m.m., men dessa skiljer sig fundamentalt
fran ovannimnda exempel pa operatdrer som
investerar direkt i fastigheterna och inte via nagon
bors eller annan marknadsplats.




7.3.2 Utldndska aktorer pd den svenska fastighetsmarknaden 2. Ovriga internationella aktorer
Det kan noteras att utlandska investerares intag

I. Skandinaviska aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden bdrjade under
I Norge och Danmark ger kommanditbolags- senare delen av 90-talet och att de numera blivit
lagstiftningen vissa skattefordelar for investerare tongivande inom nyinvesteringar pa den svenska
och fastighetsinvesteringar sker darfor ofta via marknaden. Detta forhéllande ser ut att fortsitta
en sadan struktur. Investerare fran Norge och aven framover. Den totala investeringsvolymen
Danmark har funnit bostadsmarknaden i Sverige pa den svenska marknaden under 2006 Sversteg
intressant och har darfor investerat i stor skala 150 000 000 000 kronor och ar 2007 hojdes
under 2000-talet. transaktionsnivderna nigot ytterligare.?

Fran Danmark ar det frimst Keops (numera inom Exempel pa vilkdnda internationella aktoérer som
islindska Landic), Ejendomsinvest, Ejendomsvaekst ar aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden ar
m.fl. som etablerat sig i Sverige. Dessa ar betydande GE Real Estate, Morgan Stanley, Whitehall Funds
investerare som forvirvat fastigheter - savil (Goldman Sachs), Merrill Lynch, Blackstone Group,
kommersiella som bostadsfastigheter - REIT Asset Management, Doughty Hanson, London
for mangmiljardbelopp och har ofta finansierat & Regional, Teesland i OG, Boultbee, DB Real

sig via den danska obligationsmarknaden som Estate, Degi, Deka, CGlI, ING, ABN AMRO.

ar en effektiv och relativt konkurrenskraftig

finansieringsform. 8. ORGANISATIONSSTRUKTUR

Norska Acta Kapitalforvaltning har blivit Bolaget ir ett dotterbolag till SBM och har sju

en stor aktor i inom bade kommersiella systerbolag i enlighet med organisationsskissen nedan.

fastigheter, s.k. verksfastigheter (statliga och
kommunala fastigheter) samt bostader. |

Acta Kapitalférvaltnings spar har andra stora Bolaget ager for narvarande inga aktier eller andelar
kommanditbolagssyndikat och fastighetsbolag i andra foretag. Bolaget kommer dock att 4dga sina
som Ness Risan & Partners, Fearnley Finans, fastighetsbestand via ett antal dotterbolag.

Heimstaden m.fl. investerat i svenska kommersiella
fastigheter och bostader.

Svenska
Bostadsfonden
7AB
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Bostadsfonden
6 AB

Svenska Svenska
Bostadsfonden Bostadsfonden
4AB 5AB
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9. MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Bolaget har per dagen for Prospektet annu inte
genomfort nagra investeringar. Styrelsen har heller
inte fattat nagra beslut om framtida investeringar men
emissionslikviden avses anvandas for investeringar i
bostadsfastigheter, antingen av Bolaget direkt eller
indirekt genom hel- eller delagda dotterbolag eller
genom intressebolag. Fastighetsinvesteringarna
kommer, forutom med eget kapital, att finansieras
med banklan. | samband med upptagande av banklan
kommer fastigheterna eller aktierna i bolagen som ager
fastigheterna att stillas som sikerhet for lanen.

3
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10. MILJO

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

11. OVERSIKT OVER RORELSE OCH
FINANSIELL SITUATION

I1.1 Kostnader och arvoden for drift och
investeringar

I'1.1.] Kostnader vid fastighetskop

SBM debiterar Bolaget ett arvode pa upp till 3 procent
av marknadsvardet for fastigheter som forvarvas
(exklusive moms), direkt eller indirekt. Arvodet
debiteras vid den tidpunkt da kapital inbetalas i samband
med Erbjudandet baserat pa ett teoretiskt totalkapital
med en belaningsgrad pa 70 procent. Slutavrikning

sker och debiteras nar Bolaget genomfor de faktiska
fastighetsinvesteringarna. Resterande del debiteras nar
Bolaget genomfor de faktiska fastighetsinvesteringarna.
Vid denna tidpunkt sker ocksa en avrikning av eventuell
mellanskillnad mellan faktisk marknadsvarde vid for-
varven och teoretiskt totalkapital for den forsta delen
av arvodet. Det totala arvodet uppgar saledes till hogst
3 procent av den faktiska kopesumman for fastigheterna
(exklusive moms). Arvodet motsvarar kostnader, risker
och fortjanster forknippade med anskaffning av eget
kapital. Arvodet beriknas pa totalt kapital som atgar for
att kopa den aktuella fastigheten.

Vid forvarv av fastigheter betalar Bolaget kostnader for
lagfart, pantbrev, skatter och andra lagstadgade palagor
jamte sedvanliga maklar- och legala kostnader mm, som
Bolaget vid varje forvarvstillfille godkanner.

I 1.1.2 Administrationskostnader

SBM erhaller arligen ett belopp motsvarande 0,65
procent av fastigheternas anskaffningsvarde (exklusive
moms) till taickande av dess administrationskostnader.

['1.1.3  Ersdttning till SBM

Enligt managementavtalet har SBM ratt till ett arvode
om 3 % av fastigheternas anskaffningsvarde vid forvarv
av fastigheter (se avsnitt I11.1.] ovan). Darutover

utgar varje ar ett arvode motsvarande 0,65 % av
fastigheternas anskaffningsvarde. Slutligen tillkommer
ett prestationsberoende arvode i form av aktieutdelning
pa stamaktierna som baseras pa bolagets resultat 6ver
ett troskelvirde®.

I 1.1.4 Driftskostnader

Bolaget och dess investeringar debiteras [opande
kostnader som sammanhanger med affarsmassig och
teknisk drift. Detta omfattar kostnader for bland annat
drift, underhall, administration, ekonomisk och teknisk
forvaltning (inbegripet managementavtal med SBM),
fastighetsskatt, forsakringar osv.

12. FINANSIELLA RESURSER
12.1 Allmint

Bolaget bildades den 2| mars 2007, och har per
dagen for Prospektet inte bedrivit ndgon verksamhet.
Historisk finansiell information om Bolaget saknas
darfor.

Det ar styrelsens bedomning att det befintliga
rorelsekapitalet ar tillrackligt for de aktuella behoven.
Bolaget har for narvarande inga ekonomiska ataganden,
vilket innebar att det kortsiktiga kapitalbehovet

ar begransat. Bolaget har emellertid for avsikt att
genomfora fastighetsinvesteringar i enlighet med
Bolagets strategi.

Syftet med aktieemissionen samt utgivandet av
forlagslan och vinstandelslan ar att ge Bolaget en limplig
kapitalbas for att finansiera dessa fastighetsinvesteringar
i linje med Bolagets strategi, se avsnitt 6.2 "Investerings-
strategi” ovan. Bolaget har for avsikt att genom
emissionen oka aktiekapitalet med hogst 12 000 kronor
Tillsammans med utgivande av forlagslan, vinstandelslan
samt lanefinansiering ska det egna kapitalet utgéra en
bas for uppbyggnaden av en betydande fastighetsportfolj
bestaende av bostadsfastigheter.

Utover eget kapital kommer fastigheterna att vara
delfinansierade med lan i bank eller annat kreditinstitut.
Vid behov kommer rantesakringsstrategier att
implementeras sa att ranterisken blir balanserad

i forhallande till vriga risker. Férutom Bolagets
investeringsmandat foreligger inga begransningar i
anvandningen av kapital som, direkt eller indirekt,
visentligt paverkat eller visentligt skulle kunna paverka
Bolagets verksamhet.

Under forutsattning att erbjudandet fulltecknas,
kommer Bolaget att tillforas 200 000 000 kronor fore
emissionskostnader. Om Erbjudandet inte skulle bli full-
tecknat kommer omfattningen av bolagets investeringar
att anpassas till storleken pa erhallet Investeringskapital.

12.2 Belaningsgrad
Bolaget tillimpar inte nagon lagsta grad for sin

belaning vid fastighetsférvarv men avsikten ar att den
genomsnittliga belaningsgraden ska vara mellan 65

4 Om det totala belopp som styrelsen foreslagit for utbetalning avseende ett rakenskapsar overstiger vad som utbetalats som rinta pa
forlagslanet och vad som utbetalats som minimiranta till innehavare av vinstandelslanebevis och vad som i férevarande fall delats ut i form
av minimiutdelning till innehavare av preferensaktier ska dverskot-tet fordelas med 20 procent pa stamaktierna och 80 procent mellan

vinstandelslanebevisen och preferensaktierna.




procent och 80 procent. For det fall Erbjudandet blir
fulltecknad kommer det totala lanebehovet att uppga till
ca 500 - | 000 miljoner kronor.

13. FORSKNING OCH UTVECKLING,
PATENT OCH LICENSER

Bolaget bedriver ingen forskning och utveckling.
Bolagets verksamhet ar inte heller beroende av nagra
patent eller licenser.

14. INFORMATION OM TENDENSER

Under de senaste aren har intresset liksom
omsittningsvolymen for bostadsfastigheter okat
visentligt. Under de senaste aren har intresset liksom
omsittningsvolymen for bostadsfastigheter okat
vasentligt. Delvis mot bakgrund av fallande rantor

har investerares avkastningskrav pa investeringar

i bostadsfastigheter minskat samtidigt som
fastighetspriserna har stigit. Nagra av de viktigaste
faktorerna som paverkar Bolagets affarsutsikter

ar utvecklingen av rantenivan, utvecklingen av
direktavkastningen pa fastigheter, utvecklingen av
hyresnivan, utvecklingen av vakanser och skattenivaer
samt inflation. Samtliga dessa faktorer har ett nara
samband med den generella ekonomiska utvecklingen i
Sverige.

Rantenivan

De senaste aren har de langa rantorna foljt en fallande
trend och didrmed pressat ned direktavkastningsnivan
och pressat upp fastighetspriserna. Den senaste

tiden har dock rantenivan ater stigit, bade i Sverige

och i omvirlden. Detta har dnnu ej paverkat
bostadsfastighetspriserna men till foljd av denna
utveckling har Bolaget beslutat att i praktiken tillimpa
en nagot mer konservativ beldningsgrad pa cirka 70 till
75 procent. Bolagets belaningsgrad anpassas |16pande till
kreditmarknadens utveckling och kan komma att andras
under Bolagets livstid.




15. MEDLEMMAR I FORVALTNINGS- LEDNINGS- OCH
KONTROLLORGAN SAMT OVRIGA PERSONER I LEDANDE
BEFATTNING

15.1 STYRELSE

Vid extra bolagsstimma den 7 november 2007 valdes for tiden intill ndsta arsstimma nedanstaende personer
till styrelseledamoter i Bolaget. Vid konstituerande styrelsesammantrade samma dag utsags Carl Rosenblad till
styrelsens ordférande och Lars Swahn till verkstillande direktor.

Carl Rosenblad, styrelseordforande
Fodd 1935. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget. Kontorsadress: Consilium AB, Finnbodavigen 2-4, 131 05
Nacka.

Nuvarande engagemang

Svenska Bostadsfonden | AB Styrelseordforande
Svenska Bostadsfonden 2 AB Styrelseordforande
Svenska Bostadsfonden 3 AB Styrelseordforande
Svenska Bostadsfonden 4 AB Styrelseordforande
Svenska Bostadsfonden 5 AB Styrelseordforande
Svenska Bostadsfonden 6 AB Styrelseordforande
Svenska Bostadsfonden 7 AB Styrelseordforande
Svenska Bostadsfonden Management AB Styrelseordforande
Fastighetsaktiebolaget Tessin Styrelseledamot
Consilium AB Styrelseordforande
Platanen AB Styrelseordférande, VD
Inkpen Financial Products AB Styrelseordforande
Spiranza AB Styrelseledamot, VD
Tidigare engagemang (de senaste fem dren)

Aforys AB Styrelseordférande, VD
SRAB Shipping AB Styrelseledamot
Consilium AB VD

Eurocoal Holding AB Styrelsesuppleant
Fjarde AP-Fonden Styrelsesuppleant




Lars Swahn, styrelseledamot ochVD

Fodd 1948. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget. Kontorsadress: Artillerigatan 42, 102 40 Stockholm.

Nuvarande engagemang
Svenska Bostadsfonden | AB
Svenska Bostadsfonden 2 AB
Svenska Bostadsfonden 3 AB
Svenska Bostadsfonden 4 AB
Svenska Bostadsfonden 5 AB
Svenska Bostadsfonden 6 AB
Svenska Bostadsfonden 7 AB
Svenska Bostadsfonden Management AB
Baltic Marine Fund AB
Swacro Invest AB

Inkpen Financial Products AB
AB Licenssystem

SRAB Shipping AB (publ)

Tidigare engagemang (de senaste fem dren)
Asa Transport Kompaniet AB

Asa Transport Service AB

Windoor Intressenter AB

Windoor AB

Amphion Shipping AB

Svenska Bostadsfonden AB
Soderkopings Rederi AB

Antares Shipping AB

SRAB Holding AB

Per-Ake Eliasson, styrelseledamot

Fodd 1945. Ager inga aktier eller optioner i Bolaget.

Nuvarande engagemang
Svenska Bostadsfonden | AB
Svenska Bostadsfonden 2 AB
Svenska Bostadsfonden 3 AB
Svenska Bostadsfonden 4 AB
Svenska Bostadsfonden 5 AB
Svenska Bostadsfonden 6 AB
Svenska Bostadsfonden 7 AB
Mellanporten AB

Tidigare engagemang (de senaste fem dren)
Fastighetsbolaget Tyreso Centrum
Tyreso Bostader AB

Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot
Styrelseordforande
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot

Styrelseordforande
Styrelseordforande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelsesuppleant
Styrelseledamot
Styrelseledamot, VD
VD

Kontorsadress: Backsippevagen 18b, 135 62 Tyreso.

Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot, VD

vD
vD

15.2 UPPLYSNING I ENLIGHET MED GALLANDE PROSPEKTREGLER
RORANDE DEN SENASTE FEMARSPERIODEN

Inga familjeband férekommer mellan nagon av
styrelseledamoterna. Styrelseledamoterna bedoms
besitta tillrackligt kunnande och erfarenheter i
relevanta foretagsledningsfragor. Ingen av ovan
namnda styrelseledamoter eller VD har domts i
bedrigerirelaterade mal; varit inblandade i konkurs,
likvidation eller konkursforvaltning i egenskap av
styrelseledamot eller VD; fatt anklagelser eller
sanktioner fran myndigheter samt forbjudits av
domstol att ingd som medlem i bolagsstyrelse eller
ledningsgrupp.




16. NYCKELPERSONER

CARL ROSENBLAD

Ordforande i Bolaget. Grundare,
huvudagare och arbetande ordforande
i Consilium AB (publ).

LARS SWAHN

VD i Bolaget. Under 1980-talet
grundare och VD i London &
Stockholm Properties Ltd i England och
under 90-talet som grundare och VD

i noterade rederiet SRAB Shipping AB
(publ) dar han nu ar styrelseledamot.

PER-AKE ELIASSON

Ledamot i Bolaget. Under drygt 25 ar
VD for det kommunala bostadsbolaget
Tyreso Bostader AB med over 3 000
lagenheter jamte intressebolaget och
shopping centrat Fastighets AB Tyreso
Centrum (totalt ca 50 000 kvm)

samt dessforinnan ekonomichef for
Nackahem AB.

JORGEN ALMELOV

Jorgen Almelov, Suppleant i SBM.
Advokat och delagare i Setterwalls
Advokatbyra i Stockholm.




CARL-JOHAN ABERG

Medlem av SBM:s advisory
board. Radgivare till SBM.
Docent i Nationalekonomi vid
Stockholms Unviversitet. Han ar
tidigare bl a statssekreterare i
Utrikesdepartementet samt f.d.
VD for 1-3 AP-Fonden.

MATS ANDERSSON

&

Medlem av SBM:s advisory board.
Radgivare till SBM. Var CEO for
Anticimex mellan 1996-2003. Under
hans period 6kade Anticimex
omsittning fran 300 MSEK till

I 100 MSEK. En del av Anticimex
konsultverksamhet bestar av att
erbjuda teknisk besiktning pa
fastigheter.

LARS VIGERLAND

Medlem av SBM:s advisory board.
Radgivare till SBM. Ek.dr. och lektor i

foretagsekonomi med inriktning mot
fastighetsekonomi vid Stockholms

Universitet. Ar idag verksam

vid Stockholms Universitet och

Sodertorns Hogskola med forskning
och undervisning i fastighets- och

foretagsekonomi. Under 1990-

talet agare och forvaltare av egna
bostadsfastigheter i Stockholm.
Nuvarande styrelseordforande i ett
privat forskningsinstitut, Svenska
Carnegieinstitutet.

ANDERS SAFWENBERG

Forvaltningschef i SBM. Har lang
erfarenhet som administrativ/finansiell
chef i ett flertal bolag bl a, Autoliv,
IKEA, och Sophiahemmet.




16.1 INTRESSEKONFLIKTER INOM
FORVALTNINGS-, LEDNINGS- OCH
KONTROLLORGAN ELLER HOS ANDRA
PERSONER I LEDANDE BEFATTNINGAR

Styrelseledamoterna Carl Rosenblad och Lars

Swahn ar dven styrelseledamoter i SBM. Bolaget

har ingatt forvaltningsavtal med SBM, som uppbar
forvaltningsarvode fran Bolaget. SBM ar per dagen

for Prospektet Bolagets enda aktieagare. SBM

bildar Iopande bolag med identisk eller liknande
investeringsfilosofi vilket teoretiskt skulle kunna
innebara en konkurrenssituation mellan de olika
systerbolagen vid forvarv eller avveckling av fastigheter.
Varje bolag investeras och avvecklas dock i strikt
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
styrelsens uppfattning sidan mojlig intressekonflikt.
Vid den Iopande 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. Utover detta foreligger
inga intressekonflikter hos nagon av de personer eller
bolag som avses ovan.

Det har inte forekommit nagra sirskilda overens-
kommelser med storre aktieagare, kunder, leverantorer
eller andra parter, enligt vilka nagon av de personer som
avses ovan valts in i Bolagets forvaltnings-, lednings- och
kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande befattning.

17. ERSATTNINGAR OCH FORMANER

Nuvarande styrelseordféranden Carl Rosenblad och
verkstallande direktoren Lars Swahn erhaller inget
styrelsearvode eller 16n fran Bolaget. Inga bonus- eller
optionsprogram foreligger. Till styrelseledamoten
Per-Ake Eliasson utgar arligt styrelsearvode om 20 000
kronor, samt I6pande konsultarvode for tjanster utforda
for Bolagets rakning.

Avtal om pensioner eller annan ersittning efter avslutat
uppdrag foreligger inte.

18. STYRELSENS ARBETSFORMER

De nuvarande styrelseledamoternas forordnande

I8per till arsstimman for verksamhetsaret 2007. Vid
arsstimman forrittas val av styrelseledamoter for tiden
intill slutet av nistféljande arsstimma. Inga avtal om
formaner till styrelseledaméterna eller verkstillande
direktoren efter att uppdragen avslutats forekommer.
Bolaget har inga kommittéer for revisions- och
ersittningsfragor. Bolaget tillimpar inte svensk kod for
bolagsstyrning, da Bolaget inte ar eller avser att bli ett
aktiemarknadsbolag.

19. ANSTALLDA

Vid konstituerande sammantrade med styrelsen for

Bolaget den 7 november 2007 utsags Lars Swahn till
Bolagets verkstallande direktor. Bolaget har inte och
har inte heller tidigare haft ndgra andra anstillda.

20. STORRE AKTIEAGARE

Bolagets enda aktiedgare ar SBM. Savitt styrelsen
kanner till ar Bolaget inte direkt eller indirekt
kontrollerat av nagon annan an dess aktiedgare.
Nytillkommande aktiedgare omfattas av de
minoritetsskyddsregler som framgar av Aktiebolagslagen
och Bolagets bolagsordning. Bolaget kanner inte till
nagra dverenskommelser eller motsvarande som

kan komma att leda till att kontrollen over Bolaget
forandras.

21. TRANSAKTIONER MED
NARSTAENDE PARTER

Det har inte forekommit nagra transaktioner med
nirstaende sedan Bolaget bildades och fram till datumet
for Prospektet.

22. UPPLYSNINGAR OM EMITTENTENS
TILLGANGAR OCH SKULDER,
FINANSIELLA SITUATION SAMT
VINSTER OCH FORLUSTER

Bolagets verksamhet har dnnu inte pabérjats, varfor
nagon historisk information inte foreligger.

De av Bolaget tillampade redovisnings- och
varderingsprinciperna overensstammer
med arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rad.

22.1 Utdelningspolitik

Utdelningspolitiken finns utforligt beskrivet under
avsnitten "Avkastning” i virdepappersnoten. Da bolaget
ar nybildat har annu ingen utdelning utbetalats.

22.2 Rittsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget har inte varit part i nagra rittsliga forfaranden
eller skiljeforfaranden (inklusive annu icke avgjorda
drenden eller sadana som Bolaget 4r medvetna om
kan uppkomma) sedan Bolaget bildades, som har haft
eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets
finansiella stallning eller Ionsamhet.




22.3 Vidsentliga forandringar i emittentens
finansiella stdllning eller stillning pa marknaden

Inga vasentliga forandringar har intraffat vad giller
Bolagets finansiella stdllning eller stillning pa marknaden
sedan Bolaget bildades.

23. YTTERLIGARE INFORMATION
23.1 Stiftare

Bolaget stiftades av A-NET KB, Box 2080, 750 02
Uppsala.

23.2 Aktiekapital

Bolagets aktiekapital uppgar per dagen for Prospektet
till 500 000 kronor, motsvarande 5 000 aktier.
Samtliga aktier, saval stam- som preferensaktier har
eller kommer att ha ett kvotvarde om 100 kr per
aktie. Det hogsta tillatna aktiekapitalet enligt Bola-
gets bolagsordning uppgar till 2 000 000 kronor,
motsvarande hogst 20 000 aktier. Samtliga emitterade
aktier ar fullt betalda. Samtliga aktier representerar

en kvotandel av aktiekapitalet. Varken Bolaget eller
annan for dess vagnar, innehar aktier i Bolaget. Inga
konvertibla eller utbytbara vardepapper, ej heller
vardepapper forenade med ratt till teckning av annat
vardepapper, optioner eller villkorade eller ovillkorade
atagande att stilla ut optioner, avseende Bolagets egna
kapital har utgivits av bolaget.

IAntal |IAntal Pref.
Datum TransaktionStamaktier jaktier serie B Aktiekapital
21 mars
2007 Stiftande || 000 0 100 000
I3 december
2007 Nyemission 4 000 (o] 500 000

23.3 Bolagsordning
Svenska Bostadsfonden 8 AB, org.nr. 556729-1538

§ I Firma
Bolagets firma ar Svenska Bostadsfonden 8 AB. Bolaget
ar publikt.

§ 2. Styrelsens sdte
Styrelsen skall ha sitt sate i Stockholm kommun.

$§ 3. Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indirekt dga och forvalta
fastigheter och/eller fastighetsbolag avensom idka
darmed forenlig verksamhet.

§ 4. Aktiekapital
Aktiekapitalet skall utgora ligst 500.000 kronor och
hogst 2.000.000 kronor.

§ 5. Antal aktier
Antalet aktier vara lagst 5.000 och hogst 20.000.

$§ 6. Aktieslag
Aktierna kan utges i tva serier, stamaktier och
preferensaktier serie B.

Stamaktie medfor 10 roster per aktie och
preferensaktie medfor | rost per aktie.

Stamaktier och preferensaktier serie B kan i vardera
serien ges ut till hogst det antal som motsvarar 100 %
av aktiekapitalet.

Vid okning av aktiekapitalet genom kontant- och
kvittningsemission, ska innehavare av aktier av viss
serie aga foretradesritt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
innehavaren forut ager (primar foretradesratt). Aktier
som inte tecknas med primar foretradesritt ska
erbjudas samtliga aktieagare till teckning (subsidiar
foretradesritt). Om inte salunda erbjudna aktier racker
for den teckning sa sker i subsidiar foretridesritt, ska
aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det
totala antal de férut 4ger i bolaget. | den man detta
inte kan ske avseende viss aktie/aktier, sker fordelning
genom lottning.

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

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

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

Stamaktier och preferensaktier ska inte dga lika ratt till
bolagets resultat.

Vid bolagets likvidation ska stamaktierna vara
efterstallda preferensaktierna och foljaktligen inte
tillskiftas nagra tillgadngar innan preferensaktierna
tillskiftats ett belopp motsvarande dess teckningskurs
om 50.000 kronor, justerat for eventuell samman-
laggning, split, fondemission eller andra forandringar i
aktiernas kvotvarde.

Preferensaktierna omfattas av inlésenforbehall i enlighet
med bestammelserna i § 7.




Fordelning av bolagets vinst ska ske i enlighet med
principerna nedan.

I. For det fall bolaget upptagit forlagslan ska innehavare
av forlagslanebevis forst erhidlla ranta i enlighet med
villkoren for forlagslanet.

2. For det fall bolaget upptagit lan enligt
aktiebolagslagens |1 kap. Il § ska innehavarna

av vinstandelslanebevis direfter erhalla ranta pa
lanebeloppet motsvarande den genomsnittliga rantan
for 90 dagars statsskuldvixlar under det féregaende
rikenskapsaret.

3. Om den genomsnittliga rantan for 90 dagars
statsskuldvixlar under det féregaende rakenskapsaret
Overstiger 4,5 procent har preferensaktie serie B ratt
till utdelning med sadant belopp som gor att arets totala
avkastning pa forlagslan, i den man sadana upptagits,
och preferensaktier serie B motsvarar foregaende
rikenskapsars genomsnittliga ranta for statskuldvaxlar
90 dagar.

Utbetalning av ranta respektive utdelning i enlighet

med punkterna 2 och 3 ovan ska bara ske i den man
bolagets resultat forslar till sidan utbetalning respektive
utdelning. For det fall bolagets resultat inte racker till
ska den ovan angivna rintesatsen justeras till sadan niva
att utbetalningen respektive utdelning medges.

4. Efter utbetalning respektive utdelning i enlighet med
punkterna I-3 ovan, jimte eventuellt ackumulerade
belopp som inte tidigare kunnat betalas ut respektive
delas ut, ska det (eventuella) dterstaende belopp

som styrelsen foreslagit for utbetalning/utdelning
fordelas med 20 % pa stamaktierna och 80 % pa
preferensaktierna och vinstandelslanebevisen (for det
fall sadana givits ut).

§7. Inlésenforbehdll

Bolagets aktiekapital kan minskas genom inlosen av
preferensaktier i enlighet med aktiebolagslagens 20
kap. 31 §. Inlosen efter beslut av bolagets styrelse

ska omfatta samtliga utgivna preferensaktier.
Inlosenbeloppet ska motsvara aktiernas teckningskurs
om 50.000 kronor, justerat for eventuell
sammanlaggning, split, fondemission eller andra
forandringar i aktiernas kvotvarde.

§8. Styrelse

Styrelsen skall besta av lagst tre och hogst fem
ledaméter med hogst tva suppleanter. Ledaméterna och
suppleanterna viljes arligen pa ordinarie bolagsstimma
for tiden intill slutet av nasta ordinarie bolagsstaimma.

§9. Revisorer
Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan
suppleanter.

§ 10.  Kallelse

Kallelse till bolagsstamma och andra meddelanden till
aktiedagarna skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt Dagens Industri.

Kallelse till ordinarie bolagsstamma samt kallelse

till extra bolagsstimma dar fraga om andring av
bolagsordningen kommer att behandlas skall utfardas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
stamman. Kallelse till annan extra bolagsstamma
skall utfardas tidigast sex och senast tva veckor fore
stamman.

§ 1. Arsstimma
Arsstaimma skall hallas arligen inom sex manader efter
rikenskapsarets utgang.

Pa arsstimman skall féljande drenden férekomma till
behandling.

I. val av ordforande vid stamman;

2. upprattande och godkannande av rostlangd

3. godkannande av dagordning;

4. val av en eller tva justeringsman nir sadan maste

utses;

5. provning av om stamman blivit behorigen

sammankallad;

6. framliggande av arsredovisning och

revisionsberittelse samt i forekommande fall

koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse;

7. beslut
(a) om faststallelse av resultatrakning och
balansrakning samt i forekommande fall
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning,
(b) om dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststallda balansrakningen, samt
(c) om ansvarsfrihet at styrelseledamdterna och
verkstallande direktor;

8. faststillande av arvoden at styrelsen och revisorn;

9. val av styrelse samt i forekommande fall revisor och

revisorssuppleant;

10. annat drende, som ankommer pa stimman enligt

aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

Vid bolagsstimma far varje rostberittigad rosta for

fulla antalet av honom adgda och foretradda aktier utan

begransning i rostetalet.

§ 12.  Rdkenskapsdr
Bolagets rakenskapsar ar 0101 - 1231.

§ 13 Avstdmningsforbehdll

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




24. VASENTLIGA AVTAL

Bolaget har ingatt ett forvaltningsavtal med SBM

dir Bolaget uppdrar at SBM att ansvara for Bolagets
administration, forvaltning och affarsdrift. Se narmare
under av-snitt 6.4 "Administration och forvaltning” och
under avsnitt |I.I ”Kostnader och arvoden for drift
och investeringar” ovan. Bolaget har vid tidpunkten for
Prospektet inte ingatt nagra ovriga avtal av visentlig
betydelse.

25. INFORMATION FRAN TREDJE MAN,
EXPERTUTLATANDEN OCH UPPGIFT
OM HURUVIDA TREDJE MAN HAR
NAGRA INTRESSEN I EMITTENTEN

Prospektet innehaller historisk marknadsinformation
och branschprognoser, se avsnitt 6.2.2 ”Bolagets
huvudsakliga marknader” ovan. Informationen har
delvis inhdmtats fran Boverket (Bostadsmarknaden
2005-2006. Slutsatser av Bostadsmarknadsenkaten
2005). Bolaget ansvarar for att sadan information
atergivits korrekt. Aven om Bolaget anser dessa killor
vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts,
varfor riktigheten eller fullstindigheten i informationen
inte kan garanteras. Savitt Bolaget kidnner till och kan
forsiakra genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av tredje part varifran informationen
hdmtats har dock inga uppgifter inhamtats pa ett sitt
som skulle gora den atergivna informationen felaktig
eller missvisande.

26. HANDLINGAR SOM HALLS
TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning kan under
Prospektets giltighetstid inspekteras i pappersform pa
Bolagets huvudkontor. Papperskopior av prospektet
kommer att tillhandahallas kostnadsfritt pa Bolagets
huvudkontor.

27. LOPANDE EKONOMISK
RAPPORTERING

Bolaget kommer att uppritta en arlig rapportering
over verksamheten men har inte i 6vrigt for

avsikt att uppratta lopande varderingsrapporter,
kvartalsrapporter eller dylikt.

28. INNEHAV AV AKTIER ELLER
ANDELAR

Bolaget ager per dagen for Prospektet inga aktier
eller andelar i andra bolag som kan ha betydelse for
bedémningen av dess egna tillgangar och skulder,
finansiella tillgdngar eller resultat.




Bilaga |
Villkor for Svenska Bostadsfonden 8 AB:s Forlagslan 2008:Q2 om hogst 54 000 000 kronor

1. Definitioner
| foreliggande villkor skall foljande bendmningar ha den innebérd som anges nedan.

”Bankdag” dag som inte dr séndag eller annan allmén helgdag eller som betriffande betalning av skuldebrev inte ar likstdlld med allman helgdag;
”Bolaget” Svenska Bostadsfonden 8 AB, 556729-1538;

”Fordringshavare” innehavare vid VPC registrerad Skuldférbindelse;

”Skuldférbindelse” betalningsatagande av Bolaget enligt dessa villkor som registrerats pa avstaimningskonto fort av VPC och som avser visst lanebelopp; och
”VPC” VPC AB.

2. Betalningsforpliktelse
Bolaget ikldder sig betalningsskyldighet gentemot Fordringshavare enligt dessa villkor.

3.Lanebelopp
Lanebeloppet uppgar till hogst 54 000 000 kronor.

4. Rinta

Lanet |6per med en rinta pa 5 procent arligen. Ranta ska beriknas fran tidpunkten for utbetalning av lanebelopp. Rintan forfaller till betalning arligen pa av Bolaget
faststilld avstimningsdag for utdelning, eller om sadan ej faststills, sjunde Bankdagen efter Bolagets arsstimma. Utdver nimnda rinta skall ranta inte utga i
anledning av Skuldforbindelse.

Rénta pa lanebelopp enligt Skuldférbindelse utbetalas av VPC till den som ar antecknad som innehavare av Skuldférbindelse i Bolagets avstimningsregister pa femte
Bankdagen fére respektive forfallodag eller till den som i annat fall 4r berittigad att uppbira ranta respektive, i forekommande fall, linebelopp.

Har Fordrmgshavare eller den som ar antecknad pa konto i Bolagets avstimningsregister sasom i annat fall berattlgad att uppbira lanebeloppet jamte ranta
respektive Ianebelopp, genom kontoférande institut latit registrera att rantan respektlve lanebeloppet skall insittas pa visst bankkonto, sker |nsattn|ng genom
VPC:s forsorg pa forfallodagen. | annat fall dversander VPC rintan respektive Ianebeloppet sistnamnda dag till vederbodrande under dennes hos VPC pa
avstaimningsdagen registrerade adress. Infaller forfallodagen pa dag som inte ar Bankdag insattes eller dversandes rantan respektive lanebeloppet forst pa darefter
narmast foljande Bankdag.

Skulle VPC pa grund av hinder utom fran Bolagets eller VPC:s kontroll inte kunna utbetala rinta eller lanebelopp enligt vad nyss sagts, utbetalas rantan respektive
lanebeloppet av VPC sa snart hindret upphort, till den, som pa avstamningsdagen for betalning var registrerad som Fordringshavare eller antecknad som i annat fall
berittigad att uppbira rinta respektive lanebelopp.

5. Loptid
Lanet skall aterbetalas i sin helhet den 3| december 2018 eller den tidigare dag Bolagets styrelse bestimmer. Lanet kommer inte att amorteras under lanets |5ptid.

6. Efterstilld forpliktelse
Lanet skall i hindelse av Bolagets likvidation eller konkurs medfora ritt till betalning ur Bolagets tillgingar efter Bolagets icke efterstillda forpliktelser och jamsides
(pari passu) med andra efterstillda forpliktelser som inte uttryckligen ar efterstillda detta lan.

7. Skuldférbindelser
Forlagslanet ska representeras av Skuldforbindelser, envar om 450 000 kronor.

8.VPC registrering
Skuldférbindelserna ska registreras pa av VPC foérda avstimningskonton enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument, till foljd varav inga fysiska
skuldebrev kommer att ges ut.

9. Preskription
Ritten till betalning av lanebeloppet preskriberas tio ar efter forfallodagen. Ritten till rantebetalning preskriberas tre ar efter relevant ranteforfallodag. De medel
som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer Bolaget.

10. Fordelning av tillgdngliga medel
Har savil rinta som Ianebelopp enllgt Skuldférbindelse forfallit till betalning och forslar tillgingliga medel inte till full betalning darav, skall medlen i férsta hand
anvindas till betalning av rdantan och i andra hand till betalning av lanebeloppet.

I11.Meddelanden
Meddelanden rérande lanet skall ske genom brev med posten till varje Fordringshavare som direktregistrerats som innehavare av Skuldférbindelse samt till
registrerad forvaltare av Skuldférbindelse om dessa ar forvaltarregistrerade.

12. Sekretess
Bolaget far inte obehorigen limna uppgift om Fordringshavare till tredje man. Bolaget forbehaller sig ratt till insyn i den av VPC forda “skuldboken”, vari framgar
vem som ar registrerad Fordringshavare avseende Skuldférbindelse.

13. Begrinsning av ansvar

| fraga om de pa Bolaget och VPC enligt dessa villkor ankommande atgirder giller, med beaktande av bestimmelserna i lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument, att ansvarighet inte kan goras gillande for skada, som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlindsk myndighetsatgard,
krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstandighet. Forbehillet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler dven om
Bolaget eller VPC vidtar eller ar foremal for sadan konfliktatgard.

Bolaget eller VPC ar inte skyldiga att i andra fall ersitta skada som uppkommer, om Bolaget eller VPC varit normalt aktsamma. | intet fall ansvarar Bolaget eller
VPC fér skada som bestar av indirekt forlust.

Foreligger hinder for Bolaget eller VPC att vidta atgird pa grund av omstandighet som anges i forsta stycket, far atgarden uppskjutas till dess hindret har upphort.
14.Tillamplig lag och forum

Svensk lag giller for dessa villkor och ddirmed sammanhingande rattsfragor. Tvist i anledning av dessa villkor ska slutligt avgéras genom skiljedom enligt Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstituts Regler for Forenklat Skiljeforfarande. Skiljeférfarandets sate skall vara Stockholm.




Bilaga 2
Villkor for Svenska Bostadsfonden 8 AB:s vinstandelslan 2008:Q2 om hogst 140 000 000 kronor.

Definitioner
| foreliggande villkor skall foljande bendmningar ha den innebérd som anges nedan.

”Bankdag” dag som inte dr séndag eller annan allmén helgdag eller som betriffande betalning av skuldebrev inte ar likstdlld med allman helgdag;
”Bolaget” Svenska Bostadsfonden 8 AB, 556729-1538;

”Fordringshavare” innehavare vid VPC registrerat Vinstandelslanebevis;

”SSVX 90” genomsnittet av rintan for tremanaders statsskuldvaxlar;

”Unit” kombination av ett av Bolaget utgivet forlagslan om 450 000 kronor och en preferensaktie serie B i Bolaget med teckningskurs

om 50 000 kronor;
“Vinstandelslanebevis” betalningsatagande av Bolaget enligt dessa villkor som registrerats pa avstaimningskonto fort av VPC och som avser visst lanebelopp; och
"VPC” VPC AB.

|. Betalningsforpliktelse
Bolaget iklider sig betalningsskyldighet gentemot Fordringshavare enligt dessa villkor.

2.Lanebelopp
Lanebeloppet uppgar till hogst 140 000 000 kronor.

3.Rinta
Den pa vinstandelsldnet belopande rintan ar beroende av Bolagets resultat och vinst och beriknas enligt nedan.

(a) | forsta hand ska en arlig rianta pa Vinstandelslanebevisets investeringskapital motsvarande SSVX 90 utga. Utbetalning av sadan rinta forutsitter att
Bolagets resultat medger utbetalning och, for det fall SSVX 90 &verstiger 4,5 procent, att innehavare av Bolagets preferensaktier samtidigt erhaller utdelning
med sadant belopp som gor att arets avkastning pa Unit blir lika hog som avkastningen pa Vinstandelslanebevis.

(b) For det fall Bolagets resultat inte forslar till full betalning av ranta respektive utdelning

enligt (a) ska sadan utbetalas  proportionerligt utifran tillgdngliga vinstmedel och aterstdende belopp ackumuleras for utbetalning under kommande
rakenskapsar da resultatet sa medger.

(c) Om det totala belopp som Bolagets styrelse foreslagit for utbetalning dverstiger vad som utbetalats enligt (a) - (b) ska 6verskottet férdelas med 20 procent
pa stamaktierna och 80 procent mellan Vinstandelslanebevisen och preferensaktierna.

Da innehavare av Units har ritt till en drlig rinta om 5 procent pa investeringskapitalet avseende forlagslanet (d.v.s. 22 500 kronor per ar och forlagslan)
oavsett Bolagets resultat och sadan motsvarande ritt inte giller for detta vinstandelslan kan den arliga relativa avkastningen pa vinstandelslanet och Units
liksom férdelningen av resterande dverskott mellan Vinstandelslanebevis och preferensaktier enligt (c) ovan komma att skilja sig fran ar till ar. Dock ska, under
forutsittning att Bolagets resultat sa medger, vinstandelslan och Units fa samma totala relativa avkastning sett dver perioden fr.o.m. den | januari 2009 fram till
Bolagets avveckling.

Réntan forfaller till betalning arligen pa av Bolaget faststalld avstimningsdag for utdelning, eller om sadan ej faststalls, sjunde Bankdagen efter Bolagets arsstimma.
Utdver nimnda ranta skall rinta inte utga i anledning av Vinstandelslanebevis.

Rinta pa lanebelopp enligt Vinstandelslanebeviset utbetalas av VPC till den som ar antecknad som innehavare av Vinstandelslanebevis i avstimningsregister pa
femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller till den som i annat fall ar berattigad att uppbara rinta respektive, i forekommande fall, lanebelopp.

Har Fordringshavare, eller den som &r antecknad pé konto i Bolagets avstimningsregister sasom i annat fall berdttigad att uppbéra ldnebeloppet jimte rinta
respektive Ianebelopp, genom kontoférande institut latit registrera att rantan respektive lanebeloppet skall insittas pa visst bankkonto, sker insattning genom
VPC:s forsorg pa forfallodagen. | annat fall éversinder VPC rantan respektive lanebeloppet sistnimnda dag till vederbérande under dennes hos VPC pa
avstamningsdagen registrerade adress. Infaller forfallodagen pa dag som inte ar Bankdag insittes eller dversindes rantan respektive lanebeloppet respektive rantan
forst pa darefter narmast foljande Bankdag.

Skulle VPC pa grund av hinder utom fran Bolagets eller VPC:s kontroll inte kunna utbetala rinta eller lanebelopp enligt vad nyss sagts, utbetalas rintan respektive
lanebeloppet av VPC sa snart hindret upphort, till den, som pa avstamningsdagen for betalning var registrerad som Fordringshavare eller antecknad som i annat fall
berittigad att uppbara rinta respektive lanebelopp.

4. Loptid
Lanet skall dterbetalas i sin helhet den 31 december 2018 eller den tidigare dag Bolagets styrelse bestimmer. Ldnet kommer inte att amorteras under lanets l5ptid.

5. Efterstilld forpliktelse
Lanet skall i handelse av Bolagets likvidation eller konkurs medfdra ritt till betalning ur Bolagets tillgangar efter Bolagets icke efterstillda forpliktelser och jamsides
(pari passu) med andra efterstillda forpliktelser som inte uttryckligen ar efterstillda detta lan.

6.Vinstandelslanebevis
Vinstandelslanet ska representeras av Vinstandelslanebevis, envar om 50 000 kronor.

7.VPC registrering
Vinstandelsldnebevisen ska registreras pa av VPC forda avstamningskonton enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument, till foljd varav inga
fysiska skuldebrev kommer att ges ut.

8. Preskription
Ritten till betalning av lanebeloppet preskriberas tio ar efter forfallodagen. Ritten till rantebetalning preskriberas tre ar efter relevant ranteférfallodag. De medel
som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer Bolaget.

9. F6rdelning av tillgdngliga medel
Har sévil ranta som lanebelopp enligt Vinstandelslanebevis forfallit till betalning och forslar tillgingliga medel inte till full betalning dirav, skall medlen i forsta hand
anvindas till betalning av rantan och i andra hand till betalning av lanebeloppet.

10. Meddelanden
Meddelanden rorande lanet skall ske genom brev med posten till varje Fordringshavare som direktregistrerats som innehavare av Vinstandelslanebevis samt till
registrerad forvaltare av Vinstandelslanebevis om dessa ar forvaltarregistrerade.

11.Sekretess
Bolaget far inte obehérigen lamna uppgift om Fordringshavare till tredje man. Bolaget férbehaller sig ratt till insyn i den av VPC férda “skuldboken”, vari framgar
vem som ar registrerad Fordringshavare avseende Vinstandelslanebevis.

12. Begransnlng av ansvar

| fraga om de pa Bolaget och VPC enligt dessa villkor ankommande atgarder giller, med beaktande av bestimmelserna i lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument, att ansvarighet inte kan goras gillande for skada, som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlindsk myndighetsatgard,
krigshindelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstandighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler dven om
Bolaget eller VPC vidtar eller ar foremal for sadan konfliktatgard.

Bolaget eller VPC ar inte skyldiga att i andra fall ersitta skada som uppkommer, om Bolaget eller VPC varit normalt aktsamma. | intet fall ansvarar Bolaget eller
VPC for skada som bestar av indirekt forlust.

Foreligger hinder for Bolaget eller VPC att vidta atgird pa grund av omstandighet som anges i forsta stycket, far atgarden uppskjutas till dess hindret har upphért.
13.Tillimplig lag och forum

Svensk lag giller for dessa villkor och dirmed sammanhingande rittsfragor. Tvist i anledning av dessa villkor ska slutligt avgoras genom skiljedom enligt Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstituts Regler for Forenklat Skiljeforfarande. Skiljeforfarandets sate skall vara Stockholm.




FASTIGHETER SOM FORVALTAS AV SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

MORTEN

Ovrigt:

Stad: Soderkoping

Adress: Husbygatan 12 och Eriksviksgatan 2
Fastighetsbeteckning: Morten 4

Typ av fastighet: Bostader

Agare: Svenska Bostadsfonden | AB
Inképsdatum: Februari 2006

Uthyrningsbar yta: 2914 kvm

Lagenheter: 50

Kommersiella lokaler: inga

Fastigheterna byggda 1961

Fastigheten ar beldgen centralt i S6derkdping och ligger i ett trevligt

HARSYRAN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

InkSpsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Vixjo

Koltrastvagen 2-10 (Hogstorp)
Svalan 9 och 10

Bostader

Svenska Bostadsfonden | AB
September 2005

4 550 kvm

68

inga

Fastigheterna byggda 2000-2002

Fastigheten bestar av 5 st byggnader med friliggande garage och

gronomrade vid Soderkopings sddra infart, bredvid kdpcentrum och
fem minuters gangvag till stadskarnan.

innehaller en blandning av 2, 3 och 4 rumslagenheter beligna i

ett trevligt och relativt nybyggt bostadsomréade av hogkvalitativ
villakaraktdr nira till skola och annan service, cirka 3 minuters

bilvdg fran Vaxjoé centrum.

Ovrigt:

SVALAN

Stad: Vixjod

Adress: Storgatan 48 & angransande adresser
Fastighetsbeteckning: Svalan 9 och 10

Typ av fastighet: Bostidder

Agare: Svenska Bostadsfonden | AB
Inkopsdatum: Maj 2005

Uthyrningsbar yta: 2 020 kvm

Lagenheter: 22

Kommersiella lokaler: 2 butiker

Utover befintlig bebyggelse finns en
outnyttjad byggratt for ytterligare
1.500 kvm bostad

Fastigheten dr beldgen mycket centralt i Vaxjo och ligger mellan
stadskirnan och ett omrade med ildre villabebyggelse och mindre
flerfamiljshus. Gangavstand till stadskarnan.

MYRAN

Stad: Vixjo

Adress: Prebendevigen 5-7
Fastighetsbeteckning: Myran 13

Typ av fastighet: Bostader

Agare: Svenska Bostadsfonden 2 AB
Inképsdatum: Mars 2006

Uthyrningsbar yta: | 889 kvm

Lagenheter: 30

Kommersiella lokaler: | lokal

Ovrigt:

Fastigheten byggd 1970

Fastigheten ar beldgen centralt i Vixjo i ett trevligt bostadsomrade,
cirka fem minuters promenad till torget och de centrala delarna av

Vaxjo.




FASTIGHETER SOM FORVALTAS AV SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

BAGAREN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Ligenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Séderkoping

Bjelkegatan 18

Bagaren |

Bostader

Svenska Bostadsfonden 2 AB
Februari 2006

1 119 kvm

13

inga

Fastigheterna byggda 1956

Fastigheten Bagaren ar beligen i Soderkoping, ett stenkast fran
centrum, Géta Kanal och Séderkopings Brunn.

JATTEN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Kalmar

Trollbackevigen 30-40

Jatten 3

Bostader

Svenska Bostadsfonden 2 AB
Juli 2006

5262 kvm

72

inga

Fastigheten byggd 1970 med I6pande
ombyggnader och renoveringar.

Fastighetsbestandet ligger i omradet Berga, Norrliden, i ett trevligt
bostadsomrade, strax norr om centrala Kalmar, nira lkeas nya

etablering.

JATTEN 2

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inképsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Kalmar

Trollbackevigen 6-28

Jatten 2

Bostader

Svenska Bostadsfonden 3 AB

Juli 2006

7 692 kvm

108

inga

Fastigheten byggd 1970 med I6pande

Fastighetsbestandet ligger i omradet Berga, Norrliden, i ett trevligt
bostadsomrade, strax norr om centrala Kalmar, nira lkeas nya

etablering.

LANSMANSANGEN 1

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Ink&psdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Oskarshamn

Humleplan 5-41
Lansmansangen |

Bostader

Svenska Bostadsfonden 3 AB
December 2006

8707 kvm

145

I butik

Bestandet bestar av tre flerbostadshus
i 4 vaningar, uppforda 1959.

Ligger pa promenadavstind, ca 10 minuter, till Oskarshamns
centrum. Fastighetsbestandet ligger i ett trevlig gronomrade nira
villabebyggelse, lekplats och bad.




FASTIGHETER SOM FORVALTAS AV SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

it
GYLLEBO

Stad:
Adress:

Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inképsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Horby

Kvarngatan 2, Nygatan 10/12,
Lagedammsgatan |A-B,3 A-B,5
Gyllebo 6 och |5

Bostader

Svenska Bostadsfonden 4 AB
April 2006

2 808 kvm

46

Inga

Fastigheten byggd 1986

Fastighetsbestandet ligger nara centrum i Horby.

ARKAGARDEN 2

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Kalmar

Unionsgatan | | A-E
Arkagérden 2

Bostader

Svenska Bostadsfonden 4 AB
Juni 2007

| 338 kvm

20

Inga

Fastighetsbestandet ligger nara centrum i Kalmar.

TRASTEN 6

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkdpsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Vixjo

Pilgatan 8 A-B

Trasten 6

Bostader

Svenska Bostadsfonden 4 AB
Juli 2007

862 kvm

12

inga

Fastighetsbestandet ligger nira centrum i Vaxjo.

SKIDAN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Vixjo

Ostra gardsgatan 32 A-F
Skidan 6

Bostader

Svenska Bostadsfonden 6 AB
| Oktober 2007

1 232 kvm

15

Inga

Fastigheten byggd 1990

Fastigheten ar belagen centrala Vaxjo i ett trevligt grannskap med
fem minuters gangvag till centrum.




FASTIGHETER SOM FORVALTAS AV SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

FABRIKANTEN
Stad: Vistervik
Adress: Sodra Jarnvigsgatan 21,

Skepparegatan 3-5

Fastighetsbeteckning: Fabrikanten 10, | | & 21

Typ av fastighet: Bostader

Agare: Svenska Bostadsfonden 5 AB
Inképsdatum: September 2007

Uthyrningsbar yta: 2267 kvm

Lagenheter: 34

Kommersiella lokaler: inga

Ovrigt: Fastigheterna byggda 1939 och 1991

med |6pande renoveringar

Fastighetsbestindet ar beliget dster om centrum med gangavstand
till centrala Vastervik.

JATTEGRYTAN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Vistervik

Grytstigen 2-40, 42-64 A-B & 66
Jattegrytan 2

Bostader

Svenska Bostadsfonden 5 AB
September 2007

4000 kvm

44

inga

Fastigheten byggd 1989 med I6pande
renoveringar

Fastighetsbestandet ligger i stadsdelen Kvinnaren, sydvist om
centrala Vistervik. 1,8 km in till centrum.

SVANEN & TUPPEN

Stad: Vistervik
Adress: Gamla vdgen 5-7 (Svanen 7),
Gamla vagen 3 (Tuppen 9)

Fastighetsbeteckning: Svanen 7 & Tuppen 9

Typ av fastighet: Bostidder

Agare: Svenska Bostadsfonden 5 AB
Inkopsdatum: September 2007
Uthyrningsbar yta: 1 306 kvm

Ligenheter: 22

Kommersiella lokaler: inga

Ovrigt: Fastigheterna byggda 1992

Belaget i stadsdelen Vistralund, sydvast om centrala Vistervik. I, 3
km in till centrum.

FORNTIDEN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inképsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Vixjo

Alegatan 10

Forntiden 10

Bostader

Svenska Bostadsfonden 5 AB
Juli 2007

794 kvm

il

inga

Fastigheten byggd 1920-talet,
tillbyggnad 1950-talet samt 1995

Fastighetsbestandet ligger nira centrum i Vaxjo.




FASTIGHETER SOM FORVALTAS AV SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

EKORREN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Ligenheter:

Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Fastighetsbestindet ligger i centrala Tollarp i nira anslutning till det

vackra torget.

Tollarp

Idrottsvagen 9 och Odenvigen 8
Ekorren 8

Bostidder

Svenska Bostadsfonden 4 AB
April 2006

3270 kvm

58

inga

Fastigheterna byggda 1962

SOFIERO

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Horby

Lyckhéojdsgatan |, 3

Sofiero |

Bostader

Svenska Bostadsfonden 4 AB
April 2006

2 834 kvm

40

inga

Fastigheten byggd 1966

Fastighetsbestandet ligger nira centrum i Horby.

STUREHOLM

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inképsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:

Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Hoérby

Ftostagatan 3

Stureholm 16

Bostader

Svenska Bostadsfonden 4 AB
April 2006

701 kvm

12

inga

Fastigheten byggdes 1970

Fastighetsbestindet ligger nira centrum i Horby.

LINDHOLMEN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inképsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Hoérby

Liliegatan 6,8

Lindholmen 35

Bostader

Svenska Bostadsfonden 4 AB
April 2006

2 318 kvm

32

inga

Fastigheten byggd 1971

Fastighetsbestandet ligger nara centrum i Horby.




FASTIGHETER SOM FORVALTAS AV SVENSKA BOSTADSFONDEN MANAGEMENT AB

EKEN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:

Kommersiella lokaler:

Ovrigt:

Soderkoping

Skogsvigen 9A-D

Eken 24

Bostdder

Svenska Bostadsfonden 3 AB
Februari 2007

370 kvm

4

inga

Bestandet bestdr av ett tvavaningshus
uppfort 1986.

Ligger ett stenkast fran centrum, sportanlaggningen Vikingavallen,
resecentrum och skolor. Fastighetsbestindet ligger i ett trevligt
bostadsomrade bland sméhus och flerbostadshus.

GASTGIVAREN

Stad:

Adress:
Fastighetsbeteckning:
Typ av fastighet:
Agare:

Inkopsdatum:
Uthyrningsbar yta:
Lagenheter:
Kommersiella lokaler:
Ovrigt:

Soderkoping

Agatan 25A och B
Gistgivaren 4

Bostader

Svenska Bostadsfonden 3 AB
September 2006

2 729 kvm

25

inga

Fastigheten byggdes 1910 och
totalrenoverades och byggdes ut 1990.

Fastighetsbestandet ligger centralt i Séderkoping, mellan Gota Kanal
och Storan. Ett stenkast fran stadens shoppingstrak och sevardheter.
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Tel: 08 667 10 50
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