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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren for Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org nr 559056-4000,
far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapséret 7 mars - 31 december 2016.

Allmént om verksamheten

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), "SBF-147, &r ett publikt, och p& NGM Nordic AIF, noterat svenskt
aktiebolag som erbjuder fastighetsinvesteringar i svenska bostadshyresfastigheter. Bolaget drivs i en
fondliknande struktur och lyder under den europeiska fondlagstifiningen, L-AIF, ”Lagen om alternativa
investeringsfonder”.

Som AlF-forvaltare har SBF-14 utsett Svenska Bostadsfonden Management AB, SBM, som star under
Finansinspektionens tillsyn som en godkénd forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Per den 31 december 2016 dgde SBF-14, genom heldgda dotterbolag, 11 fastigheter med 164 ligenheter
och 16 lokaler med en totalyta om 14 307 kvm. Fastigheterna ir beligna i Osby, Borgholm och Laholm.

SBF-14 etablerades under mars 2016 och ska fram till sommaren 2017 kapitalisera bolaget for att [6pande
investera emitterat kapital, tillsammans med upplanat kapital frin kreditinstitut, i bostadshyresfastigheter pa
svenska tillvéixtorter. Bolaget kommer att avveckla sin verksamhet genom att realisera
fastighetsinvesteringarna, och betala ut investerat kapital, cirka sju ar efter genomford kapitalisering.

Den forhéllandevis 14ga risken i bostadshyresfastigheter innebir att en placering i SBF-14 ger ett tryggt och
ldngsiktigt sparande. Investeringsformen lampar sig for sévil privatpersoner och foretag som for stiftelser
och institutioner.

Agarforhdllanden

Bolagets dgande ér fordelat mellan tvé aktietyper; stamaktier och A-aktier. Bida aktieslagen har
emitterats till kvotvirdet 200 kronor per aktie. A-aktien har emitterats till 6verkurs, vilket innebér att
teckningskursen som &verstiger 200 kronor har tillforts 6verkurstonden.

For ytterligare information kring kvotviirde och éverkursfond, se not 18.

Risker och osikerhetsfaktorer

Som i alla investeringar finns ett antal oséikerhetsmoment att forhalla sig till. En viktig uppgift ir att halla
lagenheter och lokaler varaktigt uthyrda till bra hyresgister, d.v.s. att minimera vakanserna.

Den stora bostadsbristen och den reglerade hyresmarknaden for ligenheter gor att vakansrisken dr
relativt sett lag vad géller hyresbostéder i Sverige.

Lagesfaktor, tekniskt skick och driftskostnader ir andra faktorer som maste kontrolleras for att uppna ett
gott driftsresultat.

Slutligen méste den finansiella och regulatoriska risken som tillsténd, skattelagstifiningens utveckling
mm, hanteras.
Bankernas intresse av att ldna ut paverkas av konjunktur, réinteldge och vérderingar av fastigheterna.

Genom SBM, i egenskap av anlitad AIF-forvaltare, har SBF-14 avtal med en forvaltare som tillsitter
erforderliga resurser for att f6lja detta och minimera dessa risker inom de anvisningar som

finns antagna i gillande prospekt och som ocksé regelbundet foljs upp i rapporter till Finansinspektionen.

Samtliga fastigheter véirderas regelbundet av oberoende virderare, for att lopande kunna ha en god och
objektiv uppfattning av tillgdngarnas, och diarmed, deldgarnas marknadsvirde pa sina investeringar.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Verksambhetsaret

[ samband med sommarens nyemission, som avslutades den 24 juni 2016, tillfsrdes Bolaget 62 200 000
kronor. Under oktober och november 2016 investerades en stor del av det intagna kapitalet i fastigheter i
Laholm, Osby och Borgholm. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgdr till 14 307 kvm. Forvirven,
som gjordes genom bolagsaffirer, ger heldrseffekter pa resultatet forst 2017.

Bolaget noterades pA NGM Nordic AIF med forsta handelsdag 25 juli 2016.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till -0,6 MSEK. Resultatet efter skatt
blev -0,6 MSEK. Moderbolagets soliditet var 90 % den 31 december 2016.

Ekonomisk 6versikt for koncernen (MSEK)
(2016 var bolagets forsta verksamhetsar)

2016
Nettoomséttning 2,1
Driftnetto 0,6
Soliditet 39%

Hiindelser efter verksambhetsarets utgédng

Mellan den 30 januari och 17 februari 2017 genomfdrdes nyemission som tillférde bolaget
72 114 000 kronor. Totalt emitterades 1 428 aktier till en kurs pa 50 500 kronor per aktie.
Emissionen genomférdes med bemyndigande fran extra bolagsstimma den 13 december 2016
och styrelsebeslut den 15 december 2016 och var villkorad till att omfatta hogst 2 000 aktier
av serie A. Fondens dgarantal uppgick per den 31 mars 2017 till 577 aktiefigare.

Den 5 april ingicks avtal om forviry av tvé fastighetsbestédnd i Eslov och Laholm. Fastigheten
Kriftan 14 i Laholm som innehéller 6 ligenheter och 2 lokaler tilltriddes omgéende.
Fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5 samt Ekorren 4 i Eslov tilltrdds den 28 april 2017.

Framtida utveckling
Vi kan konstatera att SBF-14s fastighetsbestand fortsétter att utvecklas vil.
Réntorna forvintas under 2017 ligga kvar pa historiskt ldga nivder, om &n med en tendens uppét.

Var bedémning #r att fastighetsbolag med en hog beldning, eller krav pa hog belaning, kommer att fa
ndgot svarare att 1ana framdver. Detta beror bl a pd bankernas 6kade kapitaltackningskrav.

SBF-14, som har en relativt 1dg belaningsgrad, berérs mindre av detta och var bedomning ér att bankerna
ar fortsatt positivt instéllda till att lna ut till SBF-14.

Den finansiella risken for SBF-14 kan ocksa, nir s bedéms lampligt, hanteras genom fastrintelan
alternativt med olika réntesikringsinstrument som cappar och réinteswappar.

Vi bevakar ocksa lopande bindningstiden pa ldnen s att de pa ett balanserat sitt har olika forfallotider for
refinansiering. Fonden har f.n. inga rintesikringar men foljer utvecklingen noggrant.

Av fastighetskrediterna forfaller 19,3% inom 1 &r, 71,6% mellan 1-5 &r och 9,1% senare &n 5 ar. Samtliga
fastighetskrediter #r sékerstéillda genom pantbrev i SBF-14s fastigheter.

Med en kontinuerlig uppf6ljning av ett antal riskparametrar inom fastighetssektorn och ekonomin i sin
helhet, samt med en egen, lokal och erfaren forvaltningsorganisation, vad géller de fastigheter

som SBF-14 #ger, kiinner vi oss trygga med att ha bista majliga kontroll pa var verksamhet och har
ddarmed god tillforsikt infér framtiden.

Sida 3



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Forslag till behandling av bolagets forlust
Styrelsen foreslar att tillgéingliga vinstmedel

fritt eget kapital 60 869 796
arets resultat -570 687
Kronor 60299 109
disponeras sa att
till dgare av A-aktier utdelas 0
i ny rikning overtores 60 299 109
Kronor 60 299 109

Betrattande koncernens och moderforetagets resultat och stillning hinvisas till foljande resultat-
och balansrékningar samt tillhérande noter.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

God bolagsstyrning handlar om att siikerstilla att bolaget skéts pa ett for aktiefigarna sa effektivt sitt som
mojligt.

Bolagsstyrning beskriver hur rittigheter och skyldigheter fordelas mellan bolagets organ i enlighet med
tillimpliga lagar, regler och interna processer.

For Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) ("SBF 14”), som ett noterat bolag pA NGM Nordic AIF, finns ett
flertal lagar och regelverk som sikerstiller god bolagsstyrning. Bolagsstyrning inom SBF 14 utgir
ifran:

svensk lag,

bolagsordningen,

NGM:s regelverk fér bolag noterade pd NGM Nordic AlF,

Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder {"LAIF”) samt

Svensk Kod for bolagsstyrning ("Koden”).

Koden utgdr god sed pé aktiemarknaden for alla svenska bolag vars aktier dr upptagna till handel pa en
reglerad marknad i Sverige. Koden skall tillimpas frin tidpunkten da ett bolag borsnoteras.

Bolaget behdver inte f6lja alla regler i Koden d& Koden i sig sjélv medger méjligheter till avvikelse fran
reglerna, under forutsittning att sadana eventuella avvikelser och den valda alternativa l5sningen
beskrivs och orsakerna forklaras i bolagsstyrningsrapporten — allt enligt den s kallade ”folj eller
forklara-principen”.

Kodens kapitel 10 om “Information om bolagsstyrning och héllbarhet” maste dock alla bolag folja.
Styrelsen skall arligen i en bolagsstyrningsrapport och pé sin webbplats informera aktieigare och
kapitalmarknad om hur bolagsstyrningen i bolaget fungerar och hur bolaget tillimpar Koden.

SBF 14:s bolagsstyrningsrapport har uppriittats forsta gdngen for rikenskapsaret
2016. SBF 14 foljer Koden med vissa avvikelser dd bolaget dven lyder under Lag (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder.

SBF 14 bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016.

Bolagets firma ér Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), sitet for dess styrelse #r Stockholm,

Sverige och dess org.nr. &r 559056-4000. Bolaget ér ett publikt aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med
svensk ritt.

SBF 14 dr ett svenskt publikt aktiebolag vars A-aktie noterades paA NGM Nordic ATF den 25 juli 2016.

Agare och aktien

Genom aktiedigarnas deltagande via stimman frimjas en avviigd maktbalans mellan igare, styrelse och
bolagsledning. Maktbalans skapas ocksé dd SBF 14:s verksamhet styrs av ett av

Finansinspektionen godknt prospekt. I prospektet har det klart definierats vilken typ av
investeringsverksamhet som bolaget far utféra samt vilka tillgingar som omfattas. Dirutéver ér

dven dessa tillgdngars geografiska beskaffenhet tydligt definierad i prospektet. Vid varje
fastighetsinvestering som gors i SBF 14 inhdmtas ett godkiinnande fran bolagets forvaringsinstitut,
Swedbank, innan investeringen genomfors.

Bolagets aktiekapital uppgick till 748 800 kronor per den 31 december 2016, fordelat pa 1244 A-aktier och
2500 Stamaktier. Varje A-aktie berittigar innehavaren till 1 rost pd bolagsstimman, medan varje
Stamaktie berittigar innehavaren till 10 roster pa bolagsstimman.

Bolagets borsvirde uppgick vid arets slut till cirka 63 MSEK.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

559056-4000

Bolagsstamma

Pa bolagsstdmman utdvar aktiedgarna sin rostritt for till exempel faststillande av resultat- och
balansridkning, disposition av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens

ledaméter och verkstéllande direktdr, val av styrelseledaméter och revisorer samt erséttning till styrelsen
och revisorerna.

Arsstimman méste héllas sex manader fran utgdngen av rikenskapsaret. Utdver arsstimman kan det kallas
till extra bolagsstimma om styrelsen anser det befogat. Styrelsen skall kalla till extra bolagsstimma om

en aktieminoritet med sammanlagt minst en tiondel av samtliga aktier i bolaget begér detta. Detsamma
giilller om revisorerna begir att en extra bolagstimma skall hallas. Beslut vid bolagsstimma fattas normalt
med enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver svenska aktiebolagslagen att beslut tas med kvalificerad
majoritet. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post- och inrikes
tidning samt genom annons i Dagens Industri. Utdver det offentliggtrs kallelsen dven pa bolagets
webbplats. Bolaget annonserar dven detta via nyhetstjansten Cision dir bolagets intressenter har

mojlighet att prenumerera pa bolagets hela informationsgivning.

Aktiefigare som vill delta i en bolagsstimma ska vara inford i den av Euroclear Sweden forda

aktieboken pa avstimningsdagen. Aktiedgare kan nirvara vid bolagsstimmor personligen eller genom
ombud och kan &@ven bitradas av hdgst tva personer (antalet bitrdden skall anges i anmélan).

Vanligtvis dr det mojligt for aktiedgare att anmila sig till bolagsstimman pé flera olika stt, vilka nirmare
anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare ir berittigade att rosta for samtliga aktier som aktiefigaren iiger.
Aktiedigare som Onskar fa ett drende behandlat p& bolagsstimman méste skicka en skriftlig begéran
hérom till styrelsen. Sadan begiran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast tvd veckor innan stimman.

De inledande bolagsstimmorna for Bolaget genomfordes innan bolaget noterades och hade externa digare.

Arsstimma samt extrastimmor 2016

SBF 14 bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016.

Bolagets firma &r Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), siitet for dess styrelse iir Stockholm, Sverige och
dess org.nr. dr 559056-4000.

Bolaget har under 2016 haft foljande stimmor:

: Bolagsstdmma 2016-03-07; Bolagets bildande
Extra Bolagsstimma 2016-05-20; beslut om nyemission enligt styrelsens forslag
Extra Bolagsstaimma 2016-12-13; Stamman hade en beslutspunkt om “att styrelsen bemyndigas att
fram till nésta drsstimma, vid ett eller flera tillfillen, med eller utan avvikelse fran aktiefigarnas
foretriadesritt, kunna besluta om 6kning av aktiekapitalet genom nyemission av A-aktier i bolget
mot kontant betalning”. Stimman bifoll forslaget enhilligt.

Valberedning
Da detta ér Bolagets forsta verksamhetsér har bolaget inte arbetat med en valberedning. Vid bolagets

bildande och tillsdttande av styrelsen saknade bolaget externa dgare samt var onoterat.

Styrelsen
Styrelsen dr SBF 14:s hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstimman. Enligt

aktiebolagslagen ér styrelsen ansvarig for SBF 14:s forvaltning och organisation, vilket inkluderar att,
bland annat, faststélla mal och strategier, sdkerstdlla rutiner och system for utviirdering av faststillda mal,
fortlopande utvirdera SBF 14 resultat och finansiella stéllning och utviirdera den operativa ledningen.
Styrelsen ansvarar ocksa for att sikerstélla att &rsredovisningen och delérsrapporter uppréttas i rétt tid.
Dessutom utser styrelsen den verkstillande direktéren. Styrelsen kan delegera uppgifier till personer

inom eller utom styrelsen men inte avborda sig det yttersta ansvaret for bolagets organisation och
forvaltning eller skyldigheten att strja for en betryggande kontroll av bolagets ekonomiska forhallanden.
Styrelseledaméterna viljs normalt av arsstimman for tiden intill slutet av nésta arsstimma. Enligt SBF 14:s
bolagsordning ska styrelsen, till den del den viljs av bolagsstamman, besta av

minst tre och hogst fem ledamoter utan styrelsesuppleanter. Enligt Koden véljs styrelsens ordforande av
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

559056-4000

arsstimman och ordféranden har ett sérskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete samt att styrelsens
arbete ir viillorganiserat och genomfors pa ett effektivt séitt. Styrelsen foljer den skriftliga arbetsordning
som revideras arligen och faststills pa det konstituerande styrelsemdtet. Arbetsordningen reglerar bland
annat styrelsepraxis, funktioner samt fordelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och
verkstillande direktéren. I samband med det konstituerande styrelsemdtet faststéller styrelsen

dven instruktionen for verkstillande direktdren innefattande finansiellrapportering.

SBF 14:s styrelse har i stor omfattning delegerat bolagets skdtsel till den av

Finansinspektionen auktoriserade AIF-forvaltaren Svenska Bostadsfonden Management AB ("SBM™").
Styrelsens viktigaste uppgift i SBF 14 ér att séikerstiilla och utviirdera att det avtal som finns mellan SBF 14
och SBM fullfoljs.

En annan viktig faktor for styrelsen #r att tillse att den 16pande rapporteringen som gors till
Finansinspektionen genomfors med ritt innehdll och vid ritt tidpunkt.

Utviirdering av styrelse och verkstillande direktor gors dven, enligt riktlinjerna kring LAIF, av styrelsen for
SBM som har ett séirskilt ansvar att utvirdera styrelser och VD i de av LAIF-forvaltaren forvaltade fonder.
Styrelsen i SBM har en majoritet oberoende styrelseledamoter.

Normalt haller SBF 14 minst fyra oberoende styrelsemdten per r men ytterligare styrelseméten kan
sammankallas for att hantera frigor som inte kan hiinskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Under
2016, som ir dret da bolaget bildades, holls totalt 15 st styrelsemdten.

Deltagande
Arvode & / Oberoende
Namn Antal EeRiE
(kr) 5 fran dgarna
styrelsemdoten

Per-Ake Eliasson, Ordf. 18750 13/15 JA
Lars Swahn 0 15/15 NEJ
Anna-Britta Bergman 0 15/15 NEJ

Styrelsens sammansittning faststilldes innan bolaget noterades och en av de tre styrelseledaméterna dr
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Den oberoende personen ér tillika
ordférande.

Utskott

DA SBF 14 4r en fond som helt outsourcar driften i enlighet med ett av
Finansinspektionen godkint prospekt har SBF 14 funnit att det inte paverkar aktiedigarna
negativt, ur ett bolagsstyrningsperspektiv, att inte arbeta med négra utskott.

Verkstillande direktér och &vriga ledande befattningshavare

Den verkstiillande direktoren dr understélld styrelsen och ansvarar for SBF 14:s

lopande forvaltning och den dagliga driften. SBF 14 har dock outsourcat

hela verksamheten till SBM vilka skoéter den dagliga driften med rapporteringar till VD/Styrelsen
i SBF 14. Denna typ av outsourcing féljer normal praxis for fonder under Lagen om Alternativa
Investeringsfonder.

Fonden saknar utéver VD helt personal och dédrmed 6vriga ledande befattningshavare.

Revision

SBF 14:s revisor utses av bolagsstimman for att granska bolagets arsredovisning

och bokféring samt styrelsens och verkstiillande direktdrens forvaltning. Efter varje riakenskapsar

ska revisorn limna en revisionsberittelse som omfattar moderbolaget och koncernen till arsstimman.
Revisorerna har sitt uppdrag fran, och rapporterar till, bolagsstimman och fér i sitt arbete inte lata sig
styras av styrelsen eller bolagsledningen. Revisorerna skall ocksé rapportera om nagon
styrelseledamot eller den verkstillande direktdren har foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig

till nagon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet. Enligt SBT 14:s
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

559056-4000

bolagsordning ska bolaget ha en revisor eller ett auktoriserat revisionsbolag.
SBF 14:s revisor &r KPMG AB med Per Gustafsson som huvudansvarig revisor.

Outsouring och delegering

Bolaget utgér en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder och
har utsett SBM att vara AIF-forvaltare i enlighet med ett managementavtal som regleras av svensk ritt.
AlF-forvaltaren har inte delegerat portfoljfsrvaltning av SBF 14 till annan part.

AIF-forvaltaren har utsett Swedbank AB (publ) att fungera som forvaringsinstitut

for bolaget. AIF-forvaltaren har ingétt ett avtal med forvaringsinstitutet som regleras av svensk

ritt. Managementavtalet mellan SBF 14 och SBM &verensstimmer pé alla viisentliga punkter fullt

ut med det prospekt som Finansinspektionen godkénde 24 maj 2016.

Lag om fOrvaltare av alternativa investeringsfonder

For att kunna gora en komplett bedomning av styrelsens, ledningens samt fgarnas arbete med
bolagsstyrning inom bolaget behdvs éven en redogdrelse dver det tvingande regelverk som finns
inom den lag som kom 2013 — Lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Lagens syfte var
att ytterligare forstirka konsumentskyddet med olika kontrollfunktioner runt alternativa
investeringsfonder.

Finans-
inspektionen

AlFM

Compliance N
Denavo

Advokathyrd
‘Wendleby/
S3lgstrdm

Fécvariag-fsticut
Swedbank

SBF 14 AB

Revision
KPMG

¥ Riskcontroller B
Hans Ekelund

For SBF 14 innebir detta att bolaget via ett Managementavtal lagt ut frvaltningen till
SBM att bedriva verksamheten i enlighet med det prospekt som uppriittats av SBF 14
och sedan godkénts av Finansinspektionen.

Nir SBM fattar beslut om att forvéirva fastigheter for SBF 14:s riikning maste Swedbank sdsom
Férvaringsinstitut godkénna transaktionen innan den slutfors. Férvaringsinstitutet kontrollerar att
det aktuella objektet uppfyller de krav som prospektet stipulerar.

SBM har dven en Riskcontroller som lopande rapporterar till styrelsen for SBM vilka risker som kan
tankas finnas i verksamheten samt hur dessa hanteras. Ett exempel inom SBF 14 ir naturligtvis
hanteringen av lanen med avseende pa bindningstid, fast versus rérlig réinta men éven spridningen
mellan olika banker for att hantera risken kring ett starkt beroende av enskilda kreditgivare.

Internrevision &r styrelsens forldngda arm kring den interna kontrollen. Internrevision rapporterar till
Styrelsen och far sitt uppdrag av Styrelsen. Styrelsen instruerar internrevision att kontrollera de
processer som de bedomer som sérskilt viktiga for foretaget.

Avslutningsvis kontrolleras ocksa ett bolag som bedriver verksamhet under LAIF manatligen av bolagets
complianceenhet. SBM har valt att képa den tjdnsten av en extern part - Advokatbyran Denovo.

Under 2016 fram till 31/11 var Magnussons Advokatbyra bolagets complianceenhet.

Bolaget har dock under hela aret haft samma advokater d& dessa limnade
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559056-4000

Magnusson for att starta Advokatbyrin Denovo. Bolaget sammantrider ménatligen med
complianceenheten som arbetar med ménadsvisa kontroller av olika delar inom bolaget.

Hos en LAIF-férvaltare finns dven krav pa ett stort antal Riktlinjer. Nedanstaende lista representerar de
riktlinjer som antagits av SBM och har biiring pd verksamheten i SBF 14:

4.3 INTERNA RIKTLINJER FOR OUTSOURCING

4.4 RIKTLINJER FOR AVBROTTSFRI VERKSAMHET SAMT KONTINUITETSPLAN

4.5 INTERNA RIKTLINJER FOR BASTA MOJLIGA RESULTAT VID FASTIGHETSKOP

4.6 INTERNA RIKTLINJER FOR FORDELNING AV FASTIGHETER, M.M.

4.7 INTERNA RIKTLINJER FOR HANTERING AV INTRESSEKONFLIKTER

4.8 ERSATTNINGSPOLICY

4.9 RIKTLINJER FOR REGELEFTERLEVNAD

4.10 RIKTLINJER FOR RISKHANTERING OCH RISKKONTROLL

4.11 INTERNA RIKTLINJER FOR LIKVIDITETSHANTERING

4.12 RIKTLINJER FOR VARDERING OCH REDOVISNING

4.13 INTERNA RIKTLINJER FOR EGNA AFFARER

4.14 POLICY AVSEENDE ATGARDER MOT PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV TERRORISM
4.15 INTERNA RIKTLINJER FOR HANTERING OCH RAPPORTERING AV HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE
4.16 RIKTLINJER FOR HUR FORVARINGSINSTITUT SKA UTSES

4.17 AGARPOLICY

4.18 INTERNA RIKTLINJER FOR INTERNREVISION

Efterlevnaden av dessa Riktlinjer kontrolleras av den externa complianceavdelningen — det vill sédga
Advokatbyran Denovo.

Sammantaget gor styrelsen i SBF 14 bedémningen att Bolagsstyrningen i SBF 14

(publ) &@r god och att det extra lager av reglering som omgérdar en Alternativ Investeringsfond
ytterligare stirker Bolagsstyrningen inom SBF 14,
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
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Rapport 6ver koncernens totalresultat
Belopp i KSEK

Hyresintikter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Central administration
Finansiella intidkter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Orealiserade virdeforindringar, forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Not

2;3:4

10

Summa totalresultat hiinforligt till moderbolagets aktieiigare

Resultat per aktie fore utspidning, kr
Resultat per aktie efter utspiidning, kr
Utdelning per aktie (2016 forslag), kr
Antal aktier vid periodens slut, st
Genomsnittligt antal aktier, st

2016-03-07
2016-12-31

2 064
-1 459

-560
28
-272

-199

25,91 kr
25,91 kr
0

3744
3744

Pd grund av negativt resultat fir riikenskapscaret wigar ingen vinstdelning till dgarna av

stamaktierna.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
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Rapport 6ver koncernens finansiella stillning

Belopp i (KSEK)
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar
Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kundfordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inkl &rets resultat
Summa Eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

12
14
15

17

18

20,23
19

20, 23

21

22

2016-12-31

133 905
6 064
94

140063

22
164
186

12 024
51722

17 932

157 995

749
60 870
-97

61 522

85390
648

86 038

1053
863
60613
147
30
1729
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Forindring av eget kapital, koncernen

Totalt eget kapital

Ovrigt  Balanserade hiinforligt till
Aktie-  tillskjutet vinstmedel inkl moderforetagets

Belopp i KSEK kapital kapital  arets resultat figare
Ingaende eget kapital 2016-03-07 0 0 0 0
Totalresultat 7 mars - december 2016 -97 -97
Emissionskostnader -1 081 -1 081
Transaktioner med dgare

Insatt aktiekapital 500 500
Eget kapital 2016-12-31 749 60 870 -97 61522
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
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Rapport over kassaflode, koncernen

2016
Belopp i KSEK
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -70
Justeringar for poster som inte paverkar kassatlodet
Foridndring avsittning 429
Orealiserade vérdeforiandringar -129
Ovriga poster 18
Betald inkomstskatt -
Kassaflode fran lopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital 248
Kassaflode fran forindringar i rérelsekapital
Forandring rorelsefordringar -186
Forandring rorelseskulder 9462
Kassafléde fran lopande verksamheten 9524
Investeringsverksamheten
Forvirv av dotterbolag -133 408
Investering i befintliga fastigheter -368
Investering i anldggningsrelaterade fordringar -6 220
Avyttring av anldggningsrelaterade fordringar 156
Investering i kortfristiga placeringar -12 024
Kassaflode fran investeringsverksamheten -151 864
Finansieringsverksamheten
Nyemission 61 619
Upptagande av lin 86 443
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 148 062
Arets kassaflode 5722
Likvida medel vid érets borjan 0
Likvida medel vid arets slut 5722
Erlagda rintor -98
Erhallna réntor 28

Sida 13



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Moderbolagets resultatriikning
Belopp i KSEK

Ovriga kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i dotterbolag
Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Avrets totalresultat ir lika med arets resultat

Sida 14

Not

2gadan

~

10

2016-03-07

2016-12-31

-560
-560

183
24
-156

-509



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
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Moderbolagets balansrikning
Belopp i KSEK

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier och andelar i koncernforetag

Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernftretag
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kassa och Bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Overkursfond

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13
14

16

21
24

2016-12-31

50

6 064

6114

44 099
58

44 157

12 024
5672

17 696

61 853

67 967

749

60 870
-570

61 049

60
6 601
257

6918

67 967



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade
Aktie-  Overkurs vinstmedel inkl Totalt eget

Belopp i KSEK kapital fond arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2016-03-07 0 0 0 0
Arets total resultat 7 mars - december 2016 -570 -570
Transaktioner med figare

Insatt aktiekapital 500 500
Nyemission 249 61 951 62 200
Emissionskostnader 0 -1 081 % -1 081
Utgiende balans per 31 december 2016 749 60 870 -570 61 049
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Rapport 6ver kassaflode, moderbolaget
Belopp i KSEK

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran foriindringar i rorelsekapital
Foréandring kortfristiga fordringar

Forindring rorelseskulder

Kassafléde frin lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvérv av dotterbolag

Forvérv av anlidggningsrelaterade fordringar
Avyttring av anldggningsrelaterade fordringar
Investering i kortfristiga placeringar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid érets borjan

Likvida medel vid arets slut

Erhallen rinta
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6918

-37 809

-6 220
156

-12 024

-18 138

61 619

61619
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmént om foretaget

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), organisationsnummer 559056-4000, &r ett
aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets site dr Stockholm.

Bolagets aktie 4r noterad pA NGM Nordic AIF.

Bolagets affirsidé dr att édga och forvalta fastigheter.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittas i enlighet med av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting standards
for rikenskapséret 7 mars - 31 december 2016.

Vidare tillimpar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1 (Kompletterande redovsiningsregler for koncerner), vilken specificerar de tilldgg

till IFRS upplysningar som krivs enligt bestimmelserna i Arsredovisningslagen.
Arsredovisningslagen for moderbolaget har upprittas enligt Arsredovisningslagen, Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 och uttalanden fran Réadet for finansiell
rapportering. Moderbolagets redovisning dverensstimmer med koncernens principer forutom det
som anges under Redovisningsprinciper moderbolag.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som &ven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och for koncernen. Det innebér att den finansiella rapporteringen presenteras i
svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till nirmaste KSEK.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kriver att foretagsledningen gér
bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet. Andringarna av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gors om dndringen endast paverkat denna period, eller i
den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder.

Nvya och dndrade standarder och tolkningar som dnnu ej tritt ikraft

Foljande nya och dndrade standarder och tolkningar som kan péverka koncernen
har dnnu inte trétt i kraft:

« IFRS 9 Finansiella instrument (1 januari 2018)

* [FRS 15 Intéktsredovisning (1 januari 2018)

* IFRS 16 Leasing (1 januari 2019)
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IFRS 9 Finansiella instrument ersitter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och

Virdering fran och med 2018. Bolaget planerar inte att fortidstillampa IFRS 9.

[FRS 9 innebér fordndringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och vérderas, infor en
nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditforluster istillet for intrdffade forluster

och foriindringar av principer for siikringsredovisning bl.a. med syfte att férenkla och att 6ka
samstdmmigheten med foretags interna riskhanteringsstrategier.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder ersitter fran och med 2018 existerande 1FRS relaterade
till intéiktsredovisning, sasom IAS 18 Intikter, IAS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13
Kundlojalitetsprogram. Bolaget planerar inte att fortidstillimpa IFRS 15. IFRS 15 baseras

pa att intidkt redovisas nir kontroll éver vara eller tjinst dverfors till kunden, vilket skiljer sig

fran existerande bas i Gverforing av risker och formaner. IFRS 15 infor nya sétt att faststéilla

hur och nér intdkter ska redovisas, vilket innebér nya tankesétt jamfort med hur intéikter redovisas
idag.

IFRS 16 paverkar frimst leasetagare och den centrala effekten &r att alla leasingavtal som idag
redovisas som operationella leasingavtal ska redovisas pa ett sitt som liknar aktuell redovisning
av finansiella leasingavtal. Det innebir att dven for operationella leasingavtal behdver tillgadng och
skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for avskrivningar och rénta - till
skillnad mot idag da ingen redovisning sker av hyrd tillgang och relaterad skuld och dé
leasingavgifterna periodiseras linjart som leasingkostnad.

Foretagsledningen utreder for ndrvarande hur de nya IFRS standarder och
tolkningar kommer att paverka koncernens finansiella rapporter den period

de tillimpas forsta gangen. Foretagsledningen preliminiira beddmning ér att nya och
dndrade standarder och tolkningar inte forvintas fa ndgon vésentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter den period de tillimpas forsta gangen.

Klassificering och uppstéllningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatriikning och en rapport &ver resultat och
ovrigt totalresultat, dar for koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgor en
rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat. Vidare anvénds for moderbolaget
bendmningarna balansrikning respektive rapport 6ver kassaflode for de rapporter
som i koncernen har titlarna rapport §ver finansiell stillning respektive rapport
over kassaflode. Resultatriakning och balansrikning ér for moderbolaget uppstéllda
enligt arsredovisningslagens schema, medan rapporter §ver resultat och dvrigt
totalresultat, rapport 6ver foriindringar i eget kapital och rapport dver kassaflode
baseras pa IAS1 respektive IAS 7.

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar

av belopp som forvintas atervinnas eller betalas efter mer @n tolv ménader

riknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget

och koncernen bestar av belopp som forviintas atervinnas eller betalas inom tolv

manader riknat fran balansdagen. Anlidggningstillgangar vars redovisade vérde beridknas
atervinnas genom forséljning inom ett ar klassificeras som anldggningstillgdngar som innehas
for forséljning.
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Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterforetag dr foretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande inflytande fran
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ). Bestimmande inflytande foreligger om moderbolaget
direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, dr exponerad for eller har ritt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvénda sitt
inflytande 6ver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.
Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det
bestdimmande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den dag

det upphor.

Rérelseforviry redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden tillimpas vid den tidpunkt
koncernen fér ett bestimmande inflytande 6ver forvirvad verksamhet. Forviirvsmetoden
innebdr att forvirv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgdngar och dvertar dess skulder. Det koncernméssiga anskaffningsvérdet
faststélls genom en forvdrvsanalys i anslutning till forvirvet. I analysen faststills dels
anskaffningsvirdet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga virdet pé forvirvsdagen av
forvirvade identifierbara tillgangar samt dvertagna skulder. Vid successiv 6kning av dgande
och inflytande sker saledes en omvirdering av tidigare innehav till verkligt viirde vid den
tidpunkt koncernen far ett bestimmande inflytande ver verksamheten och denna
virdeforandring redovisas i resultatet. Goodwill berdknas som summan av vederlaget for
andelarna eller rorelsen och verkligt virde pa tidigare dgd andel vid stegvisa forvérv minus
det verkliga virdet av dotterforetagets identifierbara tillgingar och évertagna skulder.

Nir skillnaden dr negativ, redovisas denna direkt i arets resultat. Transaktionsutgiften vid
rorelseforviry kostnadsfors vid forvirvstidpunkten. Villkorade kdpeskillingar virderas till
verkligt viirde bade vid forvirvstidpunkten och 16pande darefter med vérdeforandringar
redovisade i resultatet. Sedan bestimmande inflytande uppnatts, redovisas fordndringar av
dgande som omforing inom eget kapital mellan moderbolagets dgare och innehavare utan
bestimmande inflytande, utan att nigon omvérdering gors av dotterforetagets nettotillgangar.
Vid minskning av dgande i saidan omfattning att bestimmande inflytande gér forlorat
redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt virde med virdeforindringen
redovisad i resultatet.

Tillgangsforviiry

Nar forvirv av dotterforetag innebar forvérv av nettotillgangar som inte omfattar
rorelseverksamhet fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda identifierbara tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga vérden vid forvérvstidpunkten.

Transaktionsutgifter ldggs till anskaffhingsvirdet for forvirvade nettotillgangar vid
tillgangsforvérv och fordndringar av villkorade erséttningar efter forvirvet laggs till
anskaffningsvirdet av forvirvade tillgangar.

De forvirv av dotterbolag som hitills har skett har varit tillgangsforvirv.
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Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras i sin helhet vid
upprittandet av koncernredovisningen. Orealiserade forluster elimineras pa samma stt

som orealiserade vinster, men endast i den utstriickning det inte finns nagot nedskrivnings
behov.

Virderingsprinciper

Virderingsgrunder tillampade vid upprdttandet av moderbolagets och koncernens
Sfinansiella rapporter

Tillangar och skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsvirden, forutom vissa
finansiella tillgdngar och skulder som virderas till verkligt virde.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde, i enlighet med IFRS.

Verkligt virde baseras pa externa virderingar som ér gjorda vid bokslutstillfillet.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsdndamal

For att kunna uppritta redovisningen enligt IFRS, maste foretagsledningen

och styrelsen géra bedomningar och antaganden som paverkar redovisade intékts- och
kostnadsposter respektive tillgdngs- och skuldposter samt 6vriga upplysningar. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar. Det omréade dér uppskattningar och
antaganden skulle kunna innebéra risk for justeringar i redovisade vérden for tillgdngar
och skulder under kommande ridkenskapsar dr frimst virdering av forvaltningsfastigheter.

Intakter

Hyresintédkter periodiseras linjart dver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intikter. Intédkter fran fastighetsforsiljning bokfors pa tilltridesdagen om inte
risker och formaner forknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfidlle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intéikt. Réinteintéikter och
rintebidrag resultatfors i den period de avser.

Da bolaget endast hyr ut bostéder, vilka riknas som en homogen grupp,
avges ingen segmentsredovisning

Leasing
Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en viisentlig

del av risker och forméaner som forknippas med dgandet faller pa leasegivaren.

Bolaget ér leasegivare avseende hyreskontrakt.

Leasingavgifter periodiseras linjdrt dver leasingperioden.

Da bolaget nistan uteslutande hyr ut bostédder sa &r den genomsnittliga kontraktstiden 3 méanader.
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Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansriikningsmetoden med
utgdngspunkt frén temporira skillnader mellan redovisade och skatteméssiga viarden

pa tillgdngar och skulder. I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. 1 koncernredovisningen delas diremot obeskattade reserver

upp pé uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokforda virde och skatteméssiga
virde och medtas i rapport 6ver finansiell stillning/balansriikning. Fériindringen av
uppskjuten skatt som beléper pa arets redovisas i rapport éver totalresultat/resultatrikning.
Vid tillgdngsforviry redovisas ingen uppskjuten skatt hianforligt till fastighetsforvérvet, utan
eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvirde. Det innebiir att
virdeforandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterfoljande vérdering.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella instrument som redovisas i rapporten 6ver finansiell stdllning inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel, kortfristiga placeringar och kundfordringar.

Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder och laneskulder.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i rapport dver finansiell stéllning/
balansrikning nir bolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor.

En finansiell tillgédng tas bort fran rapport Gver finansiell stillning/balansridkning nir
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport dver finansiell stéllning/balansrikning nér
forpliktelsen i avtalet fullgtrs eller pa annat sitt utslécks.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvirde eller verkligt virde
beroende pa den initiala kategoriseringen under [AS 39 (se kategorisering under
respektive finansiell tillgdng/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt virde for finansiella tillgangar och skulder anviinds officiella
marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. I de fall sddana saknas gors virdering genom
allmint vedertagna metoder sasom diskontering av framtida kassafléden till noterad
marknadsrinta for respektive 16ptid. Verkligt virde klassificeras fran niva 1 till 3 enligt
IFRS 13 dér niva | &r noterade priser for identiska tillgangar och skulder pa en aktiv
marknad och dér nivé 3 dr verkligt viarde baserat pa en analys av tillgangar och skuldens
marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i utlindsk valuta foreligger ej.

Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank som kortfristiga likvida
placeringar med en I6ptid av maximalt 3 manader. Checkriikningskredit hinfors till
laneskulder under kortfristiga rintebdrande skulder.
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Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar" vilket innebér
redovisning till upplupet anskaffningsviirde. Da kundfordrans forvintade 16ptid &r kort sker
redovisning till det belopp som forvintas inflyta utan diskontering enligt metoden for
upplupet anskaffningsvérde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra finansiella skulder" vilket innebér redovisning till
upplupet anskaffningsviirde. Leverantorsskulders forvéntade 16ptid dr kort, varfor skulden
redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga riintebidrande skulder och kortfristiga rdntebdrande skulder kategoriseras som
"Andra finansiella skulder" och virderas till upplupet anskaffningsvirde. Réntekostnader
kostnadsfors normalt 16pande i rapport dver totalresultat, forutom i de fall nér
rintekostnaden kan hiinforas till stérre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader
inrdknas i anskaffningsvérdet for fastigheten i de fall pantbrevs utgiften bedéms uppfylla
tillgangskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en forvintad 16ptid

ldngre dn ett ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare &n ett ar.

Anligeningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller virdestegring.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde per balansdagen. Verkligt virde
faststills genom oberoende externa virderingar.

Virdeforindringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport dver totalresultat, efter
avdrag for genomfbrda investeringar under kvartalet. Lopande underhall, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer.

Resultatet av fastighetsforséljning utgors av skillnaden mellan forsiljningspriset

och verkligt viirde enligt ndirmast foregaende kvartalsbokslut, med avdrag

for genomforda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS virderingshierarki dr uppdelad i tre nivaer dér det enligt niva 1 finns noterade
priser tillgéingliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras
viirderingen inte uteslutande pé observerbara priser utan justering krévs for den
specifika tillgangen.

Vid viirdering enligt niva 3, icke observerbara inputs, finns inte identiska tillgdngar
utan viirderingen baseras pa uppskattningar och virderingstekniker. Samtliga
forvaltningsfastigheter #r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att viirdet baseras
pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.
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Véirderingsmetodik

Vigledande for den oberoende externa vérderingen ar antaganden och bedémningar
som gjorts med hinsyn tagen till forindringar som skett pa marknaden samt
eventuella hindelser i fastigheterna som kan vara viirdepaverkande tex. uthyrningar,
uppsigningar, investeringar mm. Ovrigt underlag utgérs av ortsprisinformation i
olika databaser. Svenska Bostadsfondens egen framtagna Ortsanalys utgor ett viktigt
underlag for information om marknadsforutséttningar pa respektive ort.
Vérderingarna utfors med en kassaflodeskalkyl per fastighet men huvudmetoden &r
en ortspris-/transaktionsbaserad metod. I denna gors en prognos éver in- och
utbetalningar under kalkylperioden. Ett restvéirde beddms for fastigheten vid
kalkylperiodens slut. Nuvérdet av framtida betalningsstrommar tillsammans med
nuvirdet av restviirdet speglar bedomt marknadsvirde. Rimligheten i de resultat
som erhélls fran kassaflédeskalkylen har kontrollerats mot olika typer av nyckeltal
frdn marknaden, t ex vérde per kvadratmeter och virde i relation till taxeringsvirde.
Restviirde beriiknas utifrdn att ett bedomt direktavkastningskrav sista kalkylaret, sk.
exit yield, appliceras pd bedomt drifinetto efter sista kalkylaret.
Kassaflodesberdkningen utgar fran en ortbaserad och transaktionsbaserad modell.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar beddms vid varje balansdag for att avgra om det

finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av

andra tillgéngar én finansiella tillgdngar vilka redovisas enligt IAS 39, tillgangar for forsiljning
och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRSS5, forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt vérde enligt IAS 40.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar
En nedskrivning redovisas nér en tillgéngs eller kassagenererande enhets redovisade viirde
Gverstiger dtervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas som kostnad i arets resultat.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgé
eller grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors dels av observerbara
forhallanden som intréffat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att atervinna anskaffnin
dels av betydande eller utdragen minskning av det verkliga viirdet for en investering i en finansiell
placering klassificerad som en finansiell tillgang som kan siiljas.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingér i IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade
finns indikation pé att nedskrivningsbehovet inte ldngre foreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som lag till grund for berikningen av atervinningsvérdet.

En reversering gors endast i den utstrdckning som tillgangens redovisade virde efter aterforing
inte dverstiger det redovisade vérde som skulle ha redovisats, med avdrag dér sa dr aktuellt,
om ingen nedskrivning gjorts.
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Eventualforpliktelser

Med eventualforpliktelse avses ett mdojligt atagande som hérrér fran intrdffade hindelser
och vars forekomst bekriiftas endast av en eller flera oséikra framtida hindelser eller

nér det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av
att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Svenska Bostadsfonden 14 AB ska ha en stark finansiell stdllning, och balansen mellan
eget kapital och lanat kapital dr viktig for bolaget.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan téckas i ett
anstringt marknadsldge. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga lan eller
nyupplaning.

Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel for betalning av
sina ataganden.

For att begriinsa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav.

Likviditetsplaneringen anvinds for att hantera likviditetsrisken och kostnaderna for
finansieringen av koncernen. Malsattningen &r att koncernen ska kunna klara sina
finansiella dtaganden i uppgéangar savil som nedgangar utan betydande oftrutsebara
kostnader och utan att riskera koncernens rykte.

Likviditetsriskerna hanteras centralt for hela koncernen.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar avser specialinlaning pa bank med en bindningstid 6ver 3 méanader.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel och omedelbart tillgéingliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut samt kortfristiga placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader, vilka ér utsatta for endast

en obetydlig risk for virdefluktauationer.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt véirde pa eller framtida kassafloden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av foréindringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, rinterisk och andra prisrisker.
De marknadsrisker som frdmst paverkar koncernen utgors av rénterisker.
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Rénterisk

Rénterisken avser risken for att forandringar i réinteldget paverkar koncernens
upplaningskostnad.

Réintebindning ska ske utifran bedomd réanteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur.
Foretagsledning foljer utvecklingen och &r beredda pa att binda réintan om sa bedéms
nodvindigt.

I dagsldget dr inga rdntor bundna.

En forindring av snittrintan med -/+ 1% ger en effekt pa resultatet med +/- 864 KSEK.
En foréndring av snittrintan med -/+ 1% ger en effekt pa eget kapital med +/- 864 KSEK.

Forfallostrukturstruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafléden

AR Volym KSEK Snittriinta % Andel %

2017 1053 1,33% 1,2%

2018 54 074 1.28% 62.6%

2019 31316 1,20% 36,2%
Summa 86 443 1.31%

Det verkliga virdet &r rimlig uppskattning av det redovisade virdet for samtliga finansiella
tillgangar och finansiella skulder

For finansiella instrument som kundfordringar, leverantorsskulder etcetera vilka redovisas
till upplupet anskaftningsvirde med avdrag for eventuell nedskrivning, bedéms det
verkliga virdet dverensstimma med redovisat virde da dessa instrument har en mycket kort
16ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgéra sitt
atagande och ddarmed asamkar koncernen en forlust. For att begrdansa motpartsrisken
accepteras endast motparter med hog kreditvirdighet samt att engagemanget per motpart
ir begrinsat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r begrénsad da det inte foreligger ndgon
betydande kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss kund eller annan motpart.

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, dvs att betalning inte erhalls fran

kunderna, utgor en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid
information om kundernas finansiella stillning inhidmtas fran kreditupplysningsforetag.
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Aldersanalys, forfallna ej nedskrivna kundfordringar

2016
Ej forfallna kundfordringar 22
Forfallna kundfordringar 0-30 dagar 0
Forfallna kundfordringar > 30 dgr - 90 dgr 0
Forfallna kundfordringar > 90 - 180 dgr 0
Forfallna kundfordringar > 180 - 360 dgr 0
Fordringar forfallna > 360 dgr 0
Summa 22

Under aret har ingen nedskrivning gjorts.

Viktiga uppskattningar och bedémningar
Vissa viktiga redovisningsmissiga beddmningar som gjorts vid tillimpningen av koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Hyresintikter periodiseras linjért éver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intéikter. Intéikter fran fastighetsforsiljning bokfors pa tilltrddesdagen om
inte risker och férméaner forknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett
tidigare tillfille.

Nedskrivning sker nir det redovisade virdet verstiger sk atervinningsvérdet.
Beddmning sker for varje enskild tillgang.

Vid fastighetstransaktioner gérs en beddmning av overgang av risker, forméaner och
kontroll vilken #r viigledande for ndr transaktionen ska redovisas. For reversfordringar
gors en bedémning av vilket belopp som vintas inflyta.

Vid forvirv av bolag gérs en bedomning av om forvérvet dr att betrakta som ett
tillgangstorvarv eller ett rorelseforviry.

Vid virdering av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten att underskotten
kan utnyttjas.

Redovisningsprinciper moderbolag
Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med ARL och RFR 2.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.
Erhéllna utdelningar redovisas som finansiella intdkter.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall moderforetaget ensamt har rétt
att besluta om utdelningens storlek och moderforetaget har fattat beslut om utdelningens
storlek innan moderforetaget publicerat sina finansiella rapporter.
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Not 2

Not 3

Not 4

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att séviil erhéllna som
limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott
Lidmnade aktiedigartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av
eventuellt nedskrivningsbehov.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgenforbindelser till fsrmén for
dotterforetag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersitta innehavaren

av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven gildeniir

inte fullgdr betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal
tillimpar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten littnadsregel jAmfort

med reglerna i IAS 39.

Littnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstéllda till forméan for dotterforetag.

Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrikningen nér bolaget
har ett dtagande for vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera tagandet.

Finansiella instrument och sékringsredovisning

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte
reglerna om finansiella instrument och sikringsredovisning i IAS 39 i moderbolaget
som juridisk person.

Personalkostnader
Koncernen har inte haft nagra anstéllda under aret och inga ersittningar har betalats ut.

Arvode till revisionsbolag

KPMG
Koncernen 2016
Revisionsuppdrag 113
113
Moderbolaget
Revisionsuppdrag 88
88
Fastighetskostnader
Koncernen
Taxebundna kostnader 655
Driftkostnader 336
Underhall 159
Ovrigt 315
1 459
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Not5 Central administration

Sammanstiillning 6ver nirstiende transaktioner
Inkop av tjinster fran
moderbolaget Svenska
Ar Bostadsfonden Management AB
Nirstéenderelation 2016 560

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag
andra kostnader som sammanhinger med bolagsformen.

I kostnaden for central administration ingér uppstartskostnader for bolaget.
Kostnadsslaget dr dvriga externa kostnader.

Not 6 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2016
Anteciperad utdelning fran dotterforetag 183
183

Not 7 Finansiella intikter

Koncernen 2016

Externa rdnteintikter 28
28

Moderbolaget

Externa rinteintdkter 24
24

Samtliga rianteintikter &r hinforliga till finansiella tillgangar som inte
vérderats till verkligt via resultatet.

Not 8 Finansiella kostnader

Koncernen 2016

Externa ridntekostnader -116

Ovriga finansiella kostnader -156
-272

Moderbolaget

Ovriga finansiella kostnader -156
-156

Samtliga rantekostnader dr hinforliga till finansiella skulder som inte
virderats till verkligt vérde via resultatet.

Not9 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 2016

Lamnade koncernbidrag

SBF 14 Holding 1 AB -01
-61
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Not 10 Skatt pa arets resultat

Koncernen 2016
Aktuell skatt 98
Uppskjuten skatt -125
-27

Moderbolaget
Aktuell skatt 0
0

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgangarnas eller skuldernas redovisade
virden avviker fran de skattemissiga.

En avstimning mellan arets redovisade skatteintiikt (-kostnad) och den skatteintékt
(-kostnad) som skulle uppsta om skattesatsen 22% beréknats pa Resultat fore
skatt visas nedan.

Koncernen 2016
Redovisat resultat fore skatt -70
-70
Ber#knad skatt 22% 14
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -4
Skatteeffekt pa temporira skillnader
mot skatteméssiga vérden 128
Skatteeffekt for ej aktiverade
underskottsavdrag -165
Skatt pa arets resultat -27
Moderbolaget 2016
Redovisat resultat fore skatt -570
-570
Ber#knad skatt 22% 125
Skatteeffekt ej skattepliktiga intikter 40
Skatteeffekt for ej aktiverade
underskottsavdrag -165
Skatt pé arets resultat 0

Det skattemissiga underskottet i Svenska Bostadsfonden 14 AB édr 1 496 KSEK.
Se tabellen nedan.

Tempordira skillnader och forlustavdrag som inte redovisas som uppskjuina
skattefordringar

2016
Forlustavdrag med forfallodag inom fem ér 1 496
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Not 11 Forslag till disposition av bolagets forlust

2016
Overkursfond 60 870
Balanserat resultat 0
Arets resultat -570
Summa 60 300
Utdelning 0
Overfors i ny rakning 60 300
Not 12 Forvaltningsfastigheter 2016
Koncernen
Ingaende balans 0
Forviry 133 408
Investeringar 368
Virdeforandring 129
Utgéende balans 133 905
Utgdende balans 133 905
varav byggnader 105 733

Virdering av fastigheter

Alla fastigheter har vérderats av oberoende externa varderare per 31 december 2016.
Framver kommer alla fastigheter dessutom lopande under aret viirderas internt.

De interna virderingarna ir en del av affirsprocessen dér det for varje enskild fastighet
gors en individuell bedomning av till vilket vdrde denna anses kunna séljas.
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Forindring direktavkastning

Kdnslighetsanalys

Férandringar i kassafloden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for
fastigheternas marknadsvérden. Baserat pa fastigheternas l16pande
intjiningsformaga, skulle en forédndring om 5 procent av driftnettot uppat eller
nedat péverka det bedomda marknadsvirdet med cirka 5 737 Ksek uppat
respektive nedat. En forskjutning uppét eller nedat av marknadens
direktavkastningskrav skulle pa motsvarande siitt piverka det bedomda

verkliga viirdet med cirka 10 734 Ksek uppét och 9 029 Ksek nedat (alla

andra vérdepdverkande antagande antas i kiinslighetsanalysen vara oftrindrade)
enligt nedan (belopp i Ksek):

Forindring av driftnetto, %

-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-0,50% 4 460 7597 10 734 13 871 17 008
-0,25% -868 2128 5125 8121 11118
0,00% -51737 -2 869 0 2 868 5737
0,25% -10 203 7452 41701 -1 950 801
0,50% -14 315 11672 -9 029 -6 386 -3 744

Kvantitativa variabler som ligger grund for analysen ér.

Légsta Hogsta Snitt
Hyra/kvm 501 1170 948
Driftnetto 311 618 526
Direktavkastning  5,03% 6,78% 5,62%

Totalt antal kvm 14 307

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt virde
vilket for fastigheter har samma innebérd som marknadsvirde.

Bolaget har under aret inte haft nagra direkta kostnader avseende
fastigheter som ej genererat hyresintiikter.

Alla virdeforandringar &r orealiserade och redovisas i resultatrikningen pa raden,
orealiserade virdeforandringar forvaltningsfastigheter.

Samtliga orealiserade virdeforandringar dr hinforliga till fastigheter som dgs vid
utgdngen av verksamhetsaret.
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Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Aktier och andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Ingéende anskaffningsvérde

Arets investeringar

Ackumulerat anskaffningsvéarde

Bokfort virde

Dotterbolag/Org. nr/Site Andel

SBF 14 Holding 1 AB 100
Org. nr 559067-4536, Site Stockholm

Summa bokfort viirde

Langfristiga fordringar
Koncernen

Ingaende saldo
Tillkommande under aret

50

Antal aktier

500

2016
0

6 064

6 064

Arets

resultat

184

Eget
kapital

234

Bokfort
virde

50

50

Avser kostnader for fondens uppstart och som periodiseras dver fondens livsldngd

Moderbolaget
Ingaende saldo
Tillkommande under aret

Uppskjuten skattefordran
Koncernen

Ingéende saldo
Underskottsavdrag
Underskottsavdrag

Utgaende bokfort virde

2016
0

6 064

6 064

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Koncernen

Fastighetsskatt

Forutbetalda serviceavgifter
Summa

Moderbolaget
Forutbetalda serviceavgifter
Summa

2016
106
58
164
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Not 17 Likvida medel
Likvida medel uppgar till 5 722 KSEK i koncernen och 5 672 KSEK i
moderbolaget och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen.

Not 18 Eget kapital
Aktier och dgande
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2016 till 748 800 kr,
fordelat pa 2 500 Stamaktier respektive 1 244 aktier av serie A . Stamaktier i
Bolaget beriittigar till tio roster pa bolagsstimma och A-aktier beréttigar till en rést pa
bolagsstimma. Samtliga aktier medfor rétt till andel i Bolagets utdelning.
Ingen utspddning har skett under aret.
Kvotvirdet per aktie dr 199,79 kr.
Foreslagen utdelning for aret 2016 &r noll kronor.

Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ér tillskjutet fran dgarna. Hir ingér dverkurser som betalats i samband
med emissioner.

Moderbolaget

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sédga det belopp
som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nir aktier emitteras till dverkurs, det vill sidga for aktierna ska betalas mer én aktiernas kvotvirde,
ska ett belopp motsvarande det erhallna beloppet utéver aktiernas kvotvirde, foras till
overkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgors av foregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag f

under aret lamnad vinstutdelning.

Not 19 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen 2016

Avsittning for uppskjuten skatt avseende

obeskattade reserver i dotterforetag

Periodiseringsfond 68

Arets avsiittning 125
193

Avsittning for uppskjuten skatt pa

overavskrivningar 455
648
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Not 20 Skulder till kreditinstitut

Koncernen 2016
Forfaller inom 1 ar 1 053
Forfaller senare én 1 men inom 5 ar 85390
Forfaller senare dn 5 ar 0

86 443

Not 21 Skulder till koncernforetag

Koncernen

Sv. Bostadsfonden Management AB 6613
Moderbolaget

Sv. Bostadsfonden Management AB 6601

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Koncernen 2016
Forutbetalda hyresintikter 846
Upplupna rintekostnader 18
Ovriga upplupna kostnader 865
1729

Moderbolaget
Revision 88
Férvaringsinstitut 104
Ovriga upplupna kostnader 65
257

Not 23 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser

Koncernen 016
Stéllda sikerheter for skulder

Fastighetsinteckningar 78 989
Moderbolaget

Stillda siikerheter for skulder
Borgen for dotterforetagens fastighets-
krediter 86 443

Samtliga siikerheter &r stéllda som sikerhet for skuld till kreditinstitut.
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Not 24 Niirstiende
Transaktioner med nérstaende dr prissatta pa marknadsmaéssiga villkor.

Sammanstillning dver nérstdende transaktioner

Koncernen
Ar Inkop av
tjinster fran
niirstaende
Nirstaenderelation 2016 560
Svenska Bostadsfonden Management AB
Ar Skulder pa
niirstaende
Nirstaenderelation 2016 6613

Svenska Bostadsfonden Management AB

Sammanstillning dver nédrstdende transaktioner

Moderbolaget
Ar Inkop av
tjiinster fran
niirstaende
Nérstaenderelation 2016 560
Svenska Bostadsfonden Management AB
Ar Fordran pa
niirstaende
Narstaenderelation 2016 44 099

SBF 10 Osby Fastigheter AB

Ar Skulder till
nirstaende
Nérstaenderelation 2016 6 601

Svenska Bostadsfonden Management AB
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Not 25 Hiindelse efter balansdagen
Mellan den 30 januari och 17 februari 2017 genomftrdes nyemission som tillforde bolaget
72 114 000 kronor. Totalt emitterades 1 428 aktier till en kurs pa 50 500 kronor per aktie.
Emissionen genomfordes med bemyndigande fran extra bolagsstimma den 13 december 2016
och styrelsebeslut den 15 december 2016 och var villkorad till att omfatta hogst 2 000 aktier
av serie A. Fondens dgarantal uppgick per den 31 mars 2017 till 577 aktiedgare.

Den 5 april ingicks avtal om forvirv av tva fastighetsbestand i Eslov och Laholm. Fastigheten
Kriftan 14 i Laholm, innehéllandes 6 ligenheter och 2 lokaler tilltriddes omgaende.
Fastigheterna Bokhandlaren 4 & 5 samt Ekorren 4 i Eslov tilltrdads den 28 april 2017.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsdkrar att arsredovisningen har uppréttas i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittas

i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av
internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat.
Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en réttvisande dversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingar i koncernen star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktéren vill hirmed avge arsredovisningen med tillhdrande finansiel
stidllning for koncernen och moderbolag, for faststillelse pa arsstimman.

Stockholm 2017-

Per Ake Eliasson Anna-Britta Bergman
OrdfGrande

Lars Swahn
VD

Var revisionsberittelse har ldmnats 2017-
KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSDeratelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) foér rakenskapsaret 2016-03-
07—2016-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-9.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for rakenskapsaret.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och med International Financial Reporting Standards (IFRS) sa som
IFRS antagits av EU. Koncernredovisningen ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31

december 2016 och av koncernens resultat och kassaflode for rakenskapsaret. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 5-10. Forvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatréakningen och balansrakningen for moderbolaget samt rapport 6ver totalresultat och

rapport dver finansiell stéllning fér koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare nedan i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen i enlighet med god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt gallande krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r andamalsenliga och tillrackliga som grund fér véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen i sin helhet men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Se not 12 om Férvaltningsfastigheter och not 1 om Redovisningsprinciper i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade

upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Férvaltningsfastigheterna utgér en hég andel av koncernens ba-
lansomslutning och deras bedémda vardeférandringar paverkar i
hag grad koncernens resultat for varje period. Av de skélen ar vér-
dering av férvaltningsfastigheter ett sarskilt betydelsefull omrade i
revisionen.

Redovisningen av fastigheternas vérde per den 31 december 2016
ar baserad dels pa externa fastighetsvarderingar, utférda av pro-
fessionella fastighetsvarderare, dels pa internt utférda varderingar.
Svenska Bostadsfonden anvénder sig i sina interna varderingar sa
langt majligt av externt inh&mtade uppgifter avseende ortspriser,
gallande avkastningskrav med flera vdsentliga faktorer. Egna be-
démningar utgor i hdg grad grund fér antaganden om framtida
kassafloden. Det finns en inneboende risk for att de bedémningar
som ligger till grund for det redovisade vérdet pa koncernens for-
valtningsfastigheter kan komma att visa sig ha varit felaktiga, varvid
en justering da skulle komma att paverka resultatet for denna se-
nare period.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har konstaterat att de oberoende, externa fastighetsvérderingarna
utfors av etablerade och erkénda professionella varderingsinstitut. Vi
har tagit del av de formella uppdrag dessa vérderingsinstitut erhallit
fran Svenska Bostadsfonden och utvarderat om det i uppdragsformule-
ringarna funnits begransningar eller andra villkor, vilka skulle ha kunnat
paverka oberoendet eller i vrigt haft inverkan pa resultaten av vérde-
ringarna. Vi har dven utvarderat den modell fér fastighetsvardering som
Svenska Bostadsfonden tillampar for att bedéma hur den éverens-
stdmmer med de modeller som anvénds av oberoende fastighetsvéarde-
rare.

Vi har testat och bedémt de kontroller Svenska Bostadsfonden etable-
rat i syfte att sakerstélla att uppgifter som lamnats till de externa varde-
rarna varit korrekta och fullstandiga.

Riktigheten i de upplysningar rérande férvaltningsfastigheterna bolaget
lamnar i arsredovisningen har kontrollerats, sarskilt med avseende pa
inslag av bedémningar samt tilldmpade nyckelantaganden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, i enlighet med IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentligen missvisande uppgifter vare sig sadana uppgifter skulle
ha uppkommit till féljd av cegentligheter eller till foljd av fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren fér bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsétta sin verksamhet. De
upplyser nar sa &r tillampligt om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att tillampa antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att foresla likvidation
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Revisionens mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentligen missvisande uppgifter vare sig saddana
uppgifter skulle ha uppkommit till féljd av oegentligheter eller till féljd
av fel samt att avge en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet men utgor
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid skulle upptacka en vasentligen
missvisande uppgift dar en sddan uppkommit. Missvisande uppgifter
kan uppkomma till fdlid av oegentligheter eller till f6ljd av fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

| en revision utford i enlighet med ISA anvander vi professionellt
omdoéme och intar ett professionellt skeptiskt forhallningssatt.
Dessutom utférs féljande.

—  Viidentifierar och bedémer riskerna fér férekomst av
vasentligen missvisande uppgifter i arsredovinsingen och
koncernredovisningen vare sig sadana uppgifter skulle ha
uppkommit till féljd av oegentligheter eller till féljd av fel. Vi
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
andamalsenliga och tillrackliga for att utgtra grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentligen
missvisande uppgift som uppkommit till f6ljd av oegentligheter
ar hogre &n risken for att inte upptécka en missvisande uppgift
som uppkommit till féljd av fel. Anledningen &r att oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern
kontroll.

—  Viskapar oss forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for revisionen. Syftet &r att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn till
omstdndigheterna. Syftet &r inte att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—  Viutvarderar vi lampligheten av de redovisningsprinciper som
tillampas och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdérens uppskattningar i redovisningen och dess
tilldggsupplysningar.

—  Vitar stidllning rérande lampligheten av att styrelsen och
verkstallande direktéren tillampar antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi tar med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen ocksa stallning till huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller

Rapport i dvrigt enligt lag

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet. Om vi skulle
dra slutsatsen att det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor har
vi att i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa de
upplysningar i arsredovisningen och koncernredovisningen om
avser de vasentliga osékerhetsfaktorerna. Omm sadana
upplysningar vore otillrackliga har vi att modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till dagen for
avgivande av revisionsberattelsen. Dock skulle framtida
handelser eller férhallanden kunna medfdra att ett bolag och en
koncern likval inte langre skulle kunna fortsatta sin verksamhet.

— Vi utvérderar den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och kencernredovisningen och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

— Viinhamtar andamalsenliga och tillrdckliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att kunna goéra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér revisionens
genomftrande. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser som gjorts under genomférandet av revisionen,
daribland i forekommande fall de betydande brister i den interna
kontrollen som identifierats.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende vart oberoende och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka detta
oberoende samt i tillampliga fall relevanta motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vika
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for férekomst av vasentligen missvisande
uppgifter och som av den anledningen utgér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra bestammelser
forhindrar upplysning om fragan. | ytterst séllsynta fall kan vi bedéma
att en fraga inte ska kommuniceras i revisionsberéattelsen pa grund
av att de negativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle
vantas vara storre an allménintresset av denna kommunikation.

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) under rakenskapsaret 2016-03-07 — 2016-12-31 samt avférslaget till behandling av

bolagets forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar férlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledaméter och

verkstéllande direktGren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen i enlighet med god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare nedan i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen i enlighet med god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt géllande krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r &ndamalsenliga och tillrdckliga och som grund fér vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till behandling av
bolagets forlust.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ach koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Den verkstdllande direktéren ska skéta den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdammelse med lag och fér att medelsforvaltningen ska
skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Malet med revisionen av férvaltningen ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Malet med revisionen av férslaget till behandling av bolagets férlust
ar att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet men utgor ingen garanti
for att en revision som utférs i enlighet med god revisionssed i
Sverige alltid skulle upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget eller att ett forslag till
behandling av bolagets inte vore forenligt med aktiebolagslagen.

| en revision utférd i enlighet med god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och intar ett professionellt
skeptiskt forhallningssatt. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till behandling av bolagets forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt fran risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till behandling av bolagets forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-10 och f&r att den &r uppréttad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standads on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund for

vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningen évriga delar samt dr i 6verensstammelse

med arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 april 2017

KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Definitioner

Hyresintakter
Heldarsjusterade kontrakterade hyror.

Driftnetto
Hyresintidkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto
miiter bolagets 6verskott frin fastighetsverksamheten.

Direktavkastning

Driftséverskott i forhéllande till fastigheternas bokforda virde.

for rdkenskapséret 7 mars - 31 december 2016

Direktavkastning #r ett métt pd avkastning pa en investering vilket anvinds
som begrepp for bland annat driftnettot pd en fastighet jimfort med fastighetens
forvarvspris eller utdelningens storlek i forhallande till kursen pa en aktie.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med éterldggning av realiserade och orealiserade
vardefordndringar.

Kassafldde

Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for poster som inte ingar i
kassaflodet och efter forandringar av rorelsekapitalet.

Kassaflode dr ett foretags inbetalningar och utbetalningar under en
tidsperiod, gemensamt kallade betalningsstrommar.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Analys av det finansiella nyckeltalet soliditet syftar till att bedéma ett

foretags betalningsférmaga pé lang sikt. Man brukar anviinda begreppet soliditet for
att visa hur stor andel av foretagets tillgdngar som finansierats med eget kapital.

Marknadsvirde

Marknadsvirdet for tilltrddda fastigheter, baserat p& externa oberoende virderings-
rapporter.
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