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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
55%056-4000

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren for Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org nr 559056-4000,
fir hirmed avge rsredovisning och koncernredovisning for rikenskapséret 1 januari - 31 december 2017,

Allmént om verksamheten

Svenska Bostadsfonden 14 AB, (SBF 14) &r ett aktiebolag som utifran sin fondliknande struktur
kategoriseras som en alternativ investeringsfond {AIF) enligt lagen (2013:561) om alternativa
investeringsfonder (LAIF) och erbjuder direktinvesteringar i svenska bostadshyresfastigheter.

Per den 31 december 2017 dgde SBF 14, genom helidgda dotterbolag, 19 fastigheter med 303 ligenheter
och en totalyta om 25 326 kvm. Fastigheterna &r belédgna i Borgholm, Eslév, Kalmar, Karlskrona, Laholm
och Osby. SBF 14 forvaltas av Svenska Bostadsfonden Management AB, SBM, som stir under
Finansinspektions tillsyn. SBM har forvaltat fastighetsfonder sedan 2004 och forvaltar idag, utdver SBF 14,
fyra AIF-fonder som &ger cirka 3 700 ldgenheter pd 22 orter till ett viirde motsvarande cirka 3,5 MDR.

Den forhillandevis l4ga risken i bostadshyresfastigheter innebir att en placering i SBF 14 skapar en
forutsdigbarhet i ett 1&ngsiktigt sparande. Investeringsformen ldmpar sig fisr savil privatpersoner och fretag
som for stiftelser och institutioner.

Sedan den 25 juli 2016 4r SBF 14 noterad pA NGM Nordic AIF och handlas under kortnamnet SB14 A.
Bolaget har sedan start genomfort totalt fyra nyemissioner som tillfort cirka 200 MSEK i
investerarkapital.

Agarforhallanden

Bolagets dgande &r fordelat mellan tvd aktietyper; stamaktier och A-aktier. Bida aktiestagen har
emitterats till kvotvirdet 200 kronor per aktie. A-aktien har emitterats till dverkurs, vilket innebir att
teckningskursen som dverstiger 200 kronor har tillférts dverkursfonden.

Fér ytterligare information kring kvotvirde och dverkursfond, se not 21.

Risker och os#ikerhetsfaktorer

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

Den stora bostadsbristen och den reglerade hyresmarknaden for ligenheter gojr att vakansrisken ér
relativt sett 14g vad giiller hyresbostider i Sverige.

Lagesfaktor, tekniskt skick och drifiskostnader &r andra faktorer som maste kontrolleras for att uppné ett
gott driftsresultat,

Slutligen méste den finansiella och regulatoriska risken, som exempelvis tillstind,
hanteras dver tid. Likasa utvirderas och hanteras den aktuella skattelagstiftningen och eventuella
lagforiindringar som kan paverka verksamheten.

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

finns antagna i géllande prospekt och som ocksé regelbundet {6ljs upp i rapporter till Finansinspektionen.

Bolagets fastigheter virderas regelbundet av oberoende virderare, for att 16pande kunna ha en god och
objektiv uppfattning av tillgngarnas, och dédrmed deldgamas, marknadsvirde pa sina investeringar.

I &vrigt vad giller finansiella instrument och riskhantering hanvisar vi till not 2.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Verksambhetsaret

Under &ret har tre nyemissioner genomforts, vilka sammanlagt tiltfort Bolaget cirka 139,1 MSEK.

Parallellt med att nytt investerarkapital tillforts, har Bolaget 16pande under 2017 forvirvat atta fastigheter
beldgna i, Eslov, Kalmar, Karlskrona och Laholm.

Forvirven ger helarseffekter 2018. Vid utgdngen av 2017 uppgick den sammanlagda uthyrningsbara ytan till
25 326 kvadratmeter.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till -0,4 (-0,6)MSEK. Resultatet efter skatt
blev -0,4 (-0,6) MSEK. Moderbolagets soliditet var 98% (90 %) den 31 december 2017.

Ekonomisk &éversikt fér koncernen (MSEK)
(2017 var bolagets andra verksamheisdr)

2017 2016
Nettoomséttning 19,1 2,1
Drifinetto 8,7 0,6
Overskottsgrad 45,3% 29,3%
Belaningsgrad 61,2% 64,6%
Soliditet 49,7% 38,9%

Hindelser efter verksamhetsdrets utging

Den 2 mars 2018 ingick Bolaget avtal med CA Fastigheter om att forvirva fastigheterna Rustméstaren 2 samt
Rosengérd 15 & 16 i Huskvamna. Fastighetshestidndet innehéller 76 14genheter samt fem lokaler och har en
totalyta uppgaende till 7 538 kvadratmeter. Forvdrvspriset uppgar till cirka 118 MSEK. Fastigheterna

ar till storsta delen byggda 1991/92. Fastighetsbestindet har férvirvats fran ett dotterbolag till CA
Fastigheter AB och tilltriddes per den 28 mars 2018.

Framtida utveckling
Vi kan konstatera att SBF 14s fastighetsbestand fortsdtter att utvecklas vl
Rintorna forvéintas under 2018 ligga kvar pd historiskt liga nivder, om &n med en tendens uppét.

Var beddmning &r att fastighetsbolag med en hig belaning, eller krav pd hig beldning, kommer att fa
négot svérare att 1dna fram&ver. Detta beror bl a pd bankernas dkade kapitaltickningskrav.

SBF 14, som har en relativt 14g belaningsgrad, berdrs mindre av detta och vér bedémning ir att bankerna
#r fortsatt positivt instéllda till att 1dna ut till SBF 14.

Den finansiella risken for SBF 14 kan ocks4, nér s& beddms ldmpligt, hanteras genom fastréintelan
alternativt med olika réntesékringsinstrument som cappar och rénteswappar.

Vi bevakar ocksd 16pande bindningstiden pa lanen s att de pd ett balanserat sitt har olika forfallotider for
refinansiering. Fonden har f.n. inga rintesékringar men f6ljer utvecklingen noggrant.

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

Med en kontinuerlig uppfoljning 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 dger, kiinner vi 0ss trygga med att ha biista mojliga kontroll p4 var verksamhet och har
dédrmed god tillforsikt infér framtiden.

Ovriga upplysningar om finansiella instrument och riskhantering, se not 2.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ}
559056-4000

Forslag till behandling av bolagets resultat
Styrelsen foresldr att tillgdngliga vinstmedel

fritt eget kapital 198775119
arets resultat -448 104

Kronor 198 327 0135

disponeras sa att

till dgare av A-aktier utdelas 4 004 000
till dgare av Stam-aktier utdelas 685 000
i ny ridkning Sverfores 193 638 015

Kronor 198 327 015
Utdelning per A-aktie (forslag), kr 1 000
Antal A-aktier vid periodens slut, st 4 004
Genomsnittligt antal A-aktier, st 2 804

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen &r forsvarlig med héinsyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet
samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stiéillning i Gvrigt.

Foreslagen utdelning paverkar inte bolagets mdéjligheter att fullgéra sina férpliktelser,
varken pa kort eller lang sikt, och dr déirfdr forenlig med forsiktighetsregeln.

Betriiffande koncernens och moderféretagets resultat och stélining hanvisas till foljande resultat-
och balansrikningar samt tillhérande noter.
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Bolagsstyrningsrapport Svenska Bostadsfonden 14 AB

God bolagsstyrning handlar om att stkerstélla att bolaget skits pd ett for aktiedigarna sé effektivt séitt som
majligt.

Bolagsstyming beskriver hur réttigheter och skyldigheter férdelas mellan bolagets organ i enlighet med
tillimpliga lagar, regler och interna processer.

For Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) ("SBF 14”), sam ett noterat bolag pA NGM Nordic AlF, finns ett
flertal lagar och regelverk som sikerstiller god bolagsstyrning. Bolagsstyming inom SBF 14 utgr ifrén:

svensk lag,

bolagsordningen,

NGM:s regelverk for bolag noterade pA NGM Nordic AIF,

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

Svensk Kod for bolagsstyrning ("Kaoden™).
Koden utgér god sed pi aktiemarknaden for alla svenska bolag vars aktier 4r upptagna till handel pa en
reglerad marknad 1 Sverige. Koden skall tillimpas fran tidpunkten for bérsnoteringen.
Bolaget behtver inte folja alla regler i Koden dd Keden i sig sjilv medger méjligheter till avvikelse fran
reglerna, under {Grutsiittning att sddana eventuella avvikelser och den valda alternativa losningen beskrivs
och orsakerna forklaras i bolagsstyrning
Kodens kapitel 10 om "Information om bolagsstyrning och hillbarhet” miste dock alla bolag folja. Styrelsen
skall &rligen i en bolagsstyrningsrapport och pd sin webbplats informera aktiefigare och kapitalmarknad om
hur bolagsstyrningen i bolaget fungerar ach hur bolaget tillimpar Koden,
SBF 14 foljer Koden med vissa avvikelser da bolaget dven lyder under Lag (2013:561) om f6rvaltare av
alternativa investeringsfonder.
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.) bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016.
Bolagets firma dr Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), sitet fir dess styrelse #r Stockholm, Sverige och
dess org.nr, dr 559056-4000. Bolaget 4r ett publikt aktiebolag, bildat i Sverige i enlighet med svensk riitt.

SBF 14 idr ett svenskt publikt aktiebolag vars A-aktie noterades pd NGM Nordic AIF den 25 juli 2016.

AGARE OCH AKTIEN

bolagsledning. Maktbalans skapas ocksé da SBF 14:s verksamhet styrs av ett av Finansinspektionen godkiint
prospekt. I prospektet har det klart definierats vilken typ av investeringsverksamhet som bolaget far utfora
samt vilka tillgingar som omfattas. Diruttver dr dven dessa tillgngars geografiska beskaffenhet tydligt
definierad i prospektet. Vid varje fastighetsinvestering som grs i SBF 14 inhdmtas ett godkéinnande

fran bolagets forvaringsinstitut, Swedbank, innan investeringen genomfdrs.

Botlagets aktiekapital uppgick till 1 300 800 kronor per den 31 december 2017, fordelat pd 4 004
A-aktier och 2 500 Stamaktier. Varje A-aktie berdttigar innehavaren till 1 rist pa bolagsstimman, medan
varje Stamaktie beréittigar innehavaren till 10 réster pd bolagsstimman.

Bolagets bérsvirde uppgick vid arets slut cirka 200 MSEK.
BOLAGSSTAMMA
P4 bolagsstimman utéver aktiefigaren sin rdstréitt for att till exempel faststilla resultat- och balansrikningen,

disposition av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet {or styrelsens [edaméter och verkstiillande
direktor, val av styrelseledamdter och revisorer samt erséittning till styrelsen och revisorerna.
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Arsstdimman mAste hallas sex ménader fran utgéingen av rikenskapsaret. Utdver &rsstdimman kan det kallas
till extra bolagsstdimma 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 giller
om revisorerna begir att en exfra bolagstimma skall hillas. Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med
enkel majoritet. 1 vissa frdgor foreskriver svenska aktiebolagslagen att beslut tas med kvalificerad majoritet.
Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma 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 nyhetstjinsten Cision dér bolagets intressenter har méjlighet att prenumercra pd
bolagets hela informationsgivning.

Aktiedigare som vill delta i en bolagsstimma ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden fdrda
akticboken pd avstdmningsdagen. Aktiedgare kan ndrvara vid bolagsstimmor personligen eller genom
ombud och kan idven bitrddas av higst tva personer. Antalet bitréiden skall anges { anmilan. Vanligtvis #r det
mojligt for aktieligare att anmila sig till bolagsstimman pa flera olika sitt, vilka ndrmare anges i kallelsen till
stimman. Aktiedgare #r beriittigade att rosta for samtliga aktier som aktie#igaren Hger. Aktieigare som
Onskar fd ett &rende behandlat pa bolagsstimman méaste skicka en skriftlig begiran hirom till styrelsen.
S&dan begiran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast tvd veckor innan stimman.

Under 2017 genom{Brdes ordinarie &rsstdmma 2017-05-31. Inga extra bolagsstimmor
genomfdrdes under 2017,

ARSSTAMMOR SAMT EXTRASTAMMOR 2017

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.) bildades den 7 mars 2016 och registrerades den 24 mars 2016.
Bolagets firma &r Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), sitet for dess styrelse #r Stockholm, Sverige och
dess org.nr. &r 559056-4000.

Bolaget har under 2017 haft féljande stimmor:
Arsstimma 2017-05-31
P4 Arsstimma deltog samtliga som valdes till styrelsen fér nistkommande period.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimma 4r Regel 1 inom Koden och 6ljs av bolaget.

VALBEREDNING

Da bolaget star under Finansinspektionen tilisyn och 4r en Alternativ Investeringsfond agerar Svenska
Bostadsfonden Management som valberedning och fSresldr drsstimman styrelserepresentanter enligt
bolagsordning. Arsstimma r&star sedan om férslaget. Valberedningen behandlas i Koden under 2
Valberedning och bolaget féljer 1 Gvrigt Regel 2.

STYRELSEN

Styrelsen dr Svenska Bostadsfonden 14 AB:s higsta beslutsfattande organ efter bolagsstimman. Enligt
akticbolagslagen dr styrelsen ansvarig for SBF 14:s forvaltning och organisation, vilket inkluderar att, bland
annat, faststilla mél och strategier, sikerstilla rutiner och system for utviirdering av faststillda mat,
fortlspande utvirdera SBF 14 resultat och finansiella stillning och utviirdera den operativa ledningen.
Styrelsen ansvarar ocks for att sikerstéilla att drsredovisningen och deldrsrapporter upprittas i ritt tid.
Dessutom utser styrelsen den verkstéllande direktéren. Styrelsen kan delegera uppgifter till personer inom
eller utom styrelsen men inte avbdrda sig det yttersta ansvaret for bolagets organisation och férvaltning eller
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skyldigheten att sérja for en betryggande kontroll av bolagets ekonomiska forhillanden. Styrelseledaméterna
viiljs normalt av drsstimman for tiden intill slutet av nista arsstdmma. Enligt Svenska Bostadsfonden 14:s
bolagsordning ska styrelsen, till den del den viljs av bolagsstimman, bestd av minst tre och hogst fem
ledamdter utan styrelsesuppleanter. Enligt Koden viljs styrelsens ordfirande av drsstimman och
ordféranden har ett sérskilt ansvar fiir ledningen av styrelsens arbete samt att styrelsens arbete ir
vilorganiserat och genomfors pd ett effektivt sitt. Styrelsen foljer den skriftliga arbetsordning som revideras
drligen och faststills pé det konstituerande styrelsemdétet. Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner samt férdelningen av arbete mellan styrelseledam&terna och verkstillande
direkttren. I samband med det konstituerande styrelsemdtet faststéiller styrelsen dven instruktionen fér
verkstillande direktdren innefattande finansiell rapportering.

Svenska Bostadsfonden 14 AB:s styrelse har i stor omfattning delegerat bolagets skotsel till det av
Finansinspektionen auktoriserade AIF-forvaltaren Svenska Bostadsfonden Management AB (SBM).
Styrelsens viktigaste uppgift i SBF 14 att siikerstilla och utviirdera att det avtal som finns mellan SBF 14 och
SBM fullféljs samt dven {Bresld stimman Arsvis om avtalet skall forlingas ytterligare ett ar. En annan viktig
faktor for styrelsen dr att tillse att den 16pande rapporteringen som gérs till Finansinspektionen genomfrs
med ritt innehall och vid rétt tidpunkt.

Utvirdering av styrelse och verkstillande direktdr gors fiven, enligt riktlinjerna kring LAIF, av styrelsen for
SBM som har ett sirskilt ansvar att utvérdera styrelser och VD i de av LAIF-férvaltaren férvaltade fonder.
Styrelsen i SBM har en majoritet oberoende styrelseledamoter.

Normalt hiller bolaget minst fyra ordinarie styrelsemoten per 4r men ytterligare styrelsemdten kan
sammankallas for att hantera frigor som inte kan hiinskjutas till ett ordinarie styrelseméte. Under 2017 hélls
totalt 14 styrelsemoéten.

Deltagande/

Arvode Antal Oberoende

Namn e
(kr)  styrelse-  frin dgaren
miten

Per-Ake Eliasson, Ordf. 15 000 14/14 JA
Lars Swahn - 14/14 NEJ
Anna-Britta Bergman
t.o.m 2017-05-31 ) 56 NEJ
Anders Sundin fr.o.m
2017-05-31 ) 8/8 NEJ

En av de tre styrelseledamdterna dr oberoende i férhaliande till bolaget och bolagsledningen. Den oberoende
personen &r tillika ordf6rande. Styrelsens uppgifter ir Regel 3 i Koden och behandlas enligt ovan.

STYRELSENS STORLEK OCH SAMMANSATTNING

D& bolaget &r en AIF delegeras de aktiva besluten till en AIF-forvaltaren. Detta har dven skett i Svenska
Bostadsfonden 14. Bolaget har darfor efterstriivat en sé liten styrelse som mdjligt d4 flertalet av de operativa
delarna delegerats till den utsedda AIF-forvaltaren.
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D4 Svenska Bostadsfonden 14 #r en fond som helt outsourcar driften i enligt med ett av Finansinspektionen
godkiint prospekt har bolaget funnit att det inte paverkar aktiedigarna negativt, ur ett bolagsstyrningsperspektiv,
att inte arbeta med néigra utskott.

Styrelsens Storlek och sammanséttning 4r Regel 4 1 Koden. D3 bolaget utgdr en Fond under AIF-regelverket har
bolaget valt att avvika frdn Koden och arbeta med en sa styrelse pa tre personer med en oberoende ordfsrande.

STYRELSELEDAMOTS UPPDRAG samt STYRELSEORDFORANDE
Bolaget filjer Regel 5 samt 6 i Koden. Bolaget har #iven valt att arbeta med en oberoende ordféranden.

STYRELSENS ARBETSFORMER

Styrelsens arbetsformer, Regel 7 i Koden, f6ljs av bolaget. Bolaget har valt att arbeta utan utskott i styrelsen, se
ovan, men bolaget har utsett en internrevisor som ut&ver att granska Svenska Bostadsfonden 14 dven granskar
den utsedda AIF-forvaltaren. P4 detta vis skapas en god genomlysning av savil Svenska Bostadsfonden 14 som
den valda frvaltaren,

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOR

Den verkstillande direktéren 4r understilld styrelsen och ansvarar fiir Svenska Bostadsfonden 14 AB:s lépande
férvaltning och den dagliga driften. SBF 14 har dock outsourcat hela verksamheten till SBM vilka skéter den
dagliga drifien med rapporteringar till VD/Styrelsen i SBF 14. Denna typ av outsourcing f6ljer normal praxis for
fonder under Lagen om Alternativa Investeringsfonder.

Fonden saknar utdver VD) helt personal och dirmed &vriga ledande befattningshavare.
Regel 8 i Koden #r didrmed ej tillimplig fullt ut pd ett bolag som arbetar under AIF-regelverket.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Regel 9 1 Koden behandlar erséttningar till ledande befattningshavare. DA bolaget inte erldgger ndgon ersittning
till VD och enbart arvoderar bolagets oberoende Styrelseordférande foljs denna del av Koden. Arvoderingens
storlek beslutas av Arsstimman.

REVISION

Svenska Bostadsfonden 14 AB:s revisor utses av bolagsstimman fér att granska bolagets rsredovisning och
bok{Gring samt styrelsens och verkstillande direktdrens férvaltning. Efter varje rikenskapsér ska revisorn l&mna
en revisionsberittelse som omfattar moderbelaget och koncernen till drsstimman. Revisorerna har sitt uppdrag
frén, och rapporterar till, bolagsstimman och fir i sitt arbete inte 14ta sig styras av styrelsen eller
bolagsledningen. Revisorerna skall ocks4 rapportera om négon styrelseledamot eller den verkstillande direktisren
har foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda erséittningsskyldighet.
Enligt Svenska Bostadsfonden 14 AB:s bolagsordning ska bolaget ha en revisor eller ett auktoriserat
revisionsbolag. Svenska Bostadsfonden 14 AB:s revisor ir KPMG AB med Per Gustafsson som huvudansvarig
revisor.

OUTSOURCING OCH DELEGERING

Bolaget utgtr en alternativ investeringsfond enligt lag om {drvaltare av alternativa investeringsfonder och har
utsett Svenska Bostadstonden Management AB att vara AIF-forvaltare i enlighet med ett managementavtal
som regleras av svensk ritt. AlF-forvaltaren har inte delegerat portfsljférvaltning av Bolaget till annan part.
AlF-forvaltaren har utsett Swedbank AB (publ) att fungera som frvaringsinstitut for Bolaget. AlF-forvaltaren
har inghtt ett avtal med fBrvaringsinstitutet som regleras av svensk ritt. Managementavtalet mellan Bolaget och
SBM &verensstdimmer pé alla vésentliga punkter fullt ut med det prospekt som Finansinspektionen

godkéinde 24 maj 2016.
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LAG OM FORVALTARE AV ALTERNATIVA INVESTERINGSFONDER

For att kunna géra en komplett beddmning av styrelsens, ledningens samt dgarnas arbete med bolagsstyrning
inom bolaget behdvs éven en redogorelse ver det tvingande regelverk som finns inom den lag som inférdes
2013 — Lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Lagens syfte var att ytterligare forstirka
konsumentskyddet med olika kontrollfunktioner runt alternativa investeringsfonder.

Finans-
inspektionen

AIFM

Compliance

Harvest
Advokatbyrd

Wendlehy/
Salgstrom

Forvarings-institut
Swedbank

SBF 14 AB

Revision
KPMG

Riskcontroller

Johan Bjorkholm

For SBF 14 innebir detta att bolaget via ett Managementavtal lagt ut forvaltningen till Svenska Bostadsfonden
Management (SBM) att bedriva verksamheten i enligt med det prospekt som uppriittats av SBF 14 och sedan
godkints av Finansinspektionen.,

Nér SBM fattar beslut om att f6rviirva fastigheter for SBF 14:s rikning maste Swedbank sisom
Forvaringsinstitut godkénna transaktionen innan den slutférs. Forvaringsinstitutet kontrollerar att det aktuella
objektet uppfyller de krav som prospektet stipuler

SBM har dven en Riskcontroller som 16pande rapporterar till styrelsen for SBM vilka risker som kan tinkas
finnas i verksamheten samt hur dessa hanteras. Ett exempel inom SBF 14 ir naturligtvis hanteringen av ldnen
med avseende pa bindningstid, fast versus rorlig rdnta men dven spridningen mellan olika banker fér att hantera
risken kring ett starkt beroende av enskilda kreditgivare.

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

Avslutningsvis kontrolleras ocksé ett bolag som bedriver verksamhet under LAIF ménatligen av bolagets
complianceenhet. Svenska Bostadsfonden Management har valt att képa den tjénsten av en extern

part - Harvest Advokatbyrd. Bolaget sammantridder méanatligen med complianceenheten som arbetar med
ménadsvisa kontroller av olika delar inom bolaget.
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Hos en LAIF-forvaltare finns dven krav pd ett stort antal Riktlinjer. Nedanstdende lista representerar de
riktlinjer som antagits av SBM och har biring p4 verksamheten i SBF 14:

4.1 STYRELSENS ARBETSORDNING
4.2 VD-INSTRUKTIONER

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 YARDERING 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

4,19 RIKTLINJER MED ANLEDNING AV MARKNADSMISSBRUKSFORORDNINGEN

Efterlevnaden av dessa Rikitlinjer kontrolleras av den externa complianceavdelningen -- det vill sdga
Harvest Advokatbyran,

Sammantaget gor styrelsen i bolaget beddmningen att Bolagsstyrningen i Svenska Rostadsfonden 14 AB (publ)
dr god och att det extra lager av reglering som omgirdar en Alternativ Investeringsfond ytterligare stirker
Bolagsstymingen inom Bolaget.

NET ASSET VALUE (NAV) VARDERING

Agandet av Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) sker genom tvé aktieslag; stamaktier och A-aktier.
Stamaktiema, som #r onoterade, 4gs av Svenska Bostadsfonden Management AB (publ) som ér Bolagets
forvaltare enligt lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder (LAIF).

A-aktierna, som dr noterade pd NGM Nordic AIF, kan handlas helgfria bankdagar under kortnamnet SB14 A,

Bolaget ska, 1 enlighet med NGM’s borsregler, beriikna och offentliggira NAV for A-aktien vid tva tillfiillen per r.
Utifran detta har Bolaget tagit fram nedan rutin for berdkning och offentliggérande av NAV.

- NAYV beréknas hel-, och halvérsvis och offentliggdrs senast fére utgdngen av féljande ménad efter aktuell period.
Dessa NAV berikningar 4r inte féremal fiir extern revision innan de offentliggérs.

- Som en kontrollfunktion har Bolaget valt att 1ata NAV beriikningarna revideras/granskas i samband med
Bolagets sedvanliga hel-, och halvarsrapportering.

- Eventuella viisentliga férdndringar mellan den oreviderade och den reviderade/granskade NAV beriikningen
offentliggors i samband med offentliggbrandet av aktuell rapport fér perioden.

- Stamaktierna &r, enligt prospektet, berdttigade till vinstdelning om 20 procent av Bolagets avkastning som
overstiger Bolagets jam{orelsersinta (S5VX 90 dagar under aktuell period) och beriiknas enligt principen s.k.
“high-water mark”. Det vill siga Bolaget maste, p4 ackumulerad basis, leverera en avkastning som &verstiger
Bolagets jamforelseréinta for att Stamaktierna skall ha riitt till vinstdelning. Stamaktiens eventuella vinstdelning
ska vara avskild néir NAV fir A-aktien beriknas.
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- NAY berikningen tar inte hiinsyn till eventuella transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en férsiljning.

- NAYV beriikningen tar inte hinsyn till potentiella lag-, och marknadsférindringar som kan péverka exempelvis
skatteeffekten oclh/eller f8rséljningspriset vid framtida fdrsiljningar, utan berikningen utgar frin marknadsvirde.
- Bolaget faststéller aktuellt marknadsvirde genom externa och interna viirderingar.

- Berikning av NAV hanteras av AIF-forvaltarens oberoende virderingsfunktion. NAV bertikningen ska, innan
den godkénns och kommuniceras till andelsdgarna, presenteras for den verkstéllande direktdren for att ge

denne tillfille att limna synpunkter. Beslut om godkinnande av vdrderingen gisrs dock av den oberoende
vérderingsfunktionen.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB {publ)
5590356-4000

Rapport dver koncernens totalresultat
Belopp i KSEK

Hyresintikter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Central administration
Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Orealiserade virdeftrandringar, forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Not

3,4,5

oo

11

Summa totalresultat hinforligt till moderbolagets aktieiigare

Resultat per stamaktie fore utspiadning, kr *
Resultat per stamaktie efter utspéidning, kr *
Resultat per A-aktie fére utspadning, kr *
Resultat per A-aktie efter ntspiidning, kr *
Antal A-aktier vid periodens slut, st
Genomsnittligt antal A-aktier, st

* Ndgot minoritetsintresse foreligger inte, varfor hela resultatet dr hanforligt till moderbolagets
aktiedgare. Nagon utspidningseffekt foreligger inte dd inga potentiella akiier forekommer. De
nyemissioner som har genomforts under aret har gjorts till kurser som legat i paritet med aktuell

borskurs och dérmed har ingen utspddning skell.

Tabellen ovan utvisar endast resultatet for 2017. For att erhdlla fondens totala utdelningsbara medel

Not 12

Not 12

Not 13

skall ocksd tidigare drs paverkan pd balanserade vinstmedel beaktas.
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2017-01-01 2016-03-07
2017-12-31 2016-12-31
19 087 2 064

10 432 -1459

8 655 605
4726 -560

44 28

4113 272
-140 -199

5825 129

5 685 270

144 27

5829 -97
5829 97
466,32 ]
466,32 ;
1576,91 77,97
1576,91 77,97

4 004 1244

2 957 1244



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Belopp i (KSEK)
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 15
Forutbetalda kostnader 17
Uppskjutna skattefordringar 18

Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgangar

Kundfordringar

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19

Kortfristiga placeringar

Likvida medel 20
Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2]
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat ink] drets resultat

Summa Eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23,26
Uppskjuten skatteskuld 22

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23,26
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag 24
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 25

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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322118 133 905
18014 6 064
94 94

340 226 140 063
- 22

49 -

186 -

314 164

549 186

21 067 12 024
53784 5722
75 400 17 932
415 626 157 995
1301 749
201 647 60 870
3431 -97
206 379 61 522
137473 85390
506 648

137 979 86 038
59208 1053
3458 863
2418 6613
308 147

752 30
5124 1729
71268 10 435
413 626 157 995



Svenska Bostadsfonden 14 AB {publ)
$59056-4000

Forindring av eget kapital, koncernen

Totalt eget kapital
Ovrigt Balanserade héanforligt till
Aktie-  tillskjutet vinstmedel inkl moderforetagets
Belopp i KSEK kapital kapital  Arets resultat dgare
Ingaende eget kapital 2016-03-07 0 0 0 0
Totalresultat 7 mars - december 2016 -97 -97
Transaktioner med édgare
Insatt aktiekapital 500 500
Nyemission 249 61951 62 200
o Eissionskostnader oo O -1 081
Eget kapital 2016-12-31 749 60 870 -97 61 522
Ingfende eget kapital 2017-01-01 749 60 870 -97 61 522
Totalresultat 1 januari - 31 december 2017 5 829 5829
Transaktioner med Zgare
Nyemission 552 139696 140 248
.. Emissionskostnader w2220 21220
Eget kapital 2017-12-31 1301 199346 5732 206 379
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Rapport 6ver kassaflode, koncernen
Belopp i KSEK

Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringar {Or poster som inte paverkar kassafladet
Orealiserade viirdeférindringar

Ovriga poster

Betald inkomstskatt

Kassaflode frian l6pande verksamheten fore
férdndringar av rirelsekapital

Kassafldde fran forindringar i rorelsekapital
Fordndring rorelsefordringar

Fordndring rorelseskulder

Kassafléde frin l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av dotterbolag

Forviarv av fastigheter

Investering i befintliga fastigheter

Investering i anldggningsrelaterade fordringar
Avyttring av anldggningsrelaterade fordringar
Investering i kortftistiga placeringar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagande av lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Erlagda réntor
Erhillna réntor
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28

42

29
29

2017 2016
5685 -70
-5 825 -129
2 18

~138 -181
-363 -186
2678 9 891
2177 9524
-42 259 -35 009
-138 279 -98 399
-1 850 -368
-11 950 -6 220
- 156

-9 043 -12 024
-203 381 -151 864
139 028 61 619
111 668 86 443
-1430 0
249 266 148 062
48 062 5722
5722 -
53 784 5722
-4116 -98
44 28



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Moderbolagets resultatrikning
Belopp i KSEK

Ovriga kostnader
Roirelseresultat

Resultat frin andelar i dotterbolag
Finansiella intiikter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Arets resultat

Arets totalresultat &r lika med drets resultat
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Not

3,4.5,6

o

10

2017-01-01  2016-03-07
2017-12-31  2016-12-31
22542 -560
2542 560

790 183

44 24

-2 074 -156
3782 -509
3334 -61

_448 570

-448 -570



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Moderbolagets balansrikning
Belopp i KSEK
TILLGANGAR

Anlidggningstillgingar

Finansiella anliiggningstillgdngar
Aktier och andelar i koncernftretag
Forutbetalda kostnader

Summa anliggningstillgdngar

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kassa och Bank

Summa omséittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Overkursfond
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och f6rutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

16
17

19

20

14, 21

24

25

2017-12-31  2016-12-31
150 50

18 G14 6 064
18 164 6114
122 689 44 099
807 -

58 58

123 554 44 157
21 067 12 024
40232 5672
61299 17 696
184 833 61 853
203 017 67 967
1301 749
201 647 60 870
-3 319 -570
199 629 61 049
456 60
2418 6 601
17 -

497 257
3388 6918
203 017 67 967



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

Forindring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade
Aktie-  Overkurs vinstmedel inkl Totalt eget

Belopp i KSEK kapital fond drets resultat kapital
Ingidende eget kapital 2016-03-07 0 0 0 0

Arets total resultat 7 mars - december 2016 -570 -570
Transaktioner med dgare

Insatt aktiekapital 500 500

Nyemission 249 61 951 62 200

Emissionskostnader -1 081 -1 081
Utgaende balans per 31 december 2016 749 60 870 =570 61049
Ingiaende eget kapital 2017-01-01 749 60 870 -570 61 049

Arets total resultat 1 januari - 31 december 2017 -448 -448
Transaktioner med dgare

Nyemission 552 139696 140 248
........ Emissionskostnader -1220 -1220
Utgiende balans per 31 december 2017 1301 199 346 -1 018 199 629
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Svenska Bostadstonden 14 AB (publ)
559056-4000

Rapport éver kassatlode, moderbolaget

Belopp i KSEK

2017 2016
Den lipande verksamheten
Resultat fore skatt -448 -570
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet
Koncernbidrag 3334 -61
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode frian lI6pande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital 2 886 -631
Kassafléde fran forindringar i rorelsekapital
Fordndring kortfristiga fordringar -82 731 -44 096
Férandring rorelseskulder -3 530 6913
Kassaflode fran 16pande verksamheten -83 373 -37 809
Investeringsverksamheten
Forvirv av anliiggningsrelaterade fordringar -11 950 -6 220
Avyttring av anliggningsrelaterade fordringar - 156
Investering i kortfristiga placeringar -9 043 -12 024
Kassafléde fran investeringsverksamheten -21 093 -18 138
Finansieringsverksamheten
Nyemission 139 028 61619
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 139 028 61619
Arets kassafléde 34560 5672
Likvida medel vid arets bérjan 5672 -
Likvida medel vid arets slut 40 232 5672
Erhéllen rinta 44 24

Erlagd rénta -
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

5550564000
NOTER
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmént om fSretaget

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ.), organisationsnummer 559056-4000, #r ett
aktiebolag registrerat i Sverige. Féretagets siite dr Stockholm.

Bolagets aktie dr noterad pA NGM Nordic AIF.

Bolagets affirsidé dr att dga och forvalta fastigheter.

Redovisningsprinciper

Koncemnredovisningen har uppriittas i enlighet med av EU godkinda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting standards
for rakenskapséret 1 januari - 31 december 2017.

Vidare tillimpar koncernen dven Rédet {Or finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1 (Kompletterande redovsiningsregler fr koncerner), viltken specificerar de tilligg

till IFRS upplysningar som kriivs enligt bestimmelserna i Arsredovisningslagen.
Arsredovisningslagen fiir moderbolaget har upprittas enligt Arsredovisningslagen, Rédet
{r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 och uttalanden fran Radet for finansiell
rapportering. Moderbolagets redovisning dverensstimmer med koncernens principer férutom det
som anges under Redovisningsprinciper moderbolag.

Segmentsredovisning

SBF 14:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nigra visentliga
skillnader ifrdga om risk och méjligheter bedtms inte féreligga.

SBF 14:s interna rapporteringssystem 4r uppbyggt f6r uppfdljning pa Fonden totalt,

vilket &r varfor vi inte redovisar nigon segmentsredovisning.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ir svenska kronor som &ven utgdr rapporteringsvalutan for
moderbolaget och fir koncernen. Det innebir att den finansiella rapporteringen presenteras i

Bedbmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Alt uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kriver att foretagsledningen gir
beddmningar och uppskalttningar samt gir antaganden som péaverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intéikter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses &ver regelbundet. Andringarna av uppskattningar
redovisas i den period &ndringen gors om dndringen endast péverkat denna period, eller i
den period dndringen gérs och framtida perioder om dndringen péverkar bade aktuell period
och framtida perioder.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som &innu ¢ tréitt ikraft
Féljande nya och dndrade standarder och tolkningar som kan piverka koncernen

har dnnu inte tréte i krafl:

» IFRS 9 Finansiella instrument (1 januari 2018)

+ IFRS 15 Intikter frdn avtal med kunder (1 januari 2018)
« [FRS 16 Leasingavtal {1 januari 2019}
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)
559056-4000

IFRS 9 Finansiella instrument erséitter IAS 39 Finansiella instrument; Redovisning och

Virdering frin och med 2018,

IFRS 9 innebdr forindringar av hur finansiella tillgédngar klassificeras och viirderas, infor en
nedskrivningsmodell som baseras pa forviintade kreditfirluster istillet fr intriffade forluster

och forandringar av principer for sikringsredovisning bl.a. med syfte att férenkla och att Ska
samstimmigheten med fUretags interna riskhanteringsstrategier.

Foretagsdledningen har utifrin de fSrsumbart smé kreditforluster som SBF 14 har haft, gjort
bedmningen att IFRS 9 inte kommer fA nigon stérre betydelse fiir den finansiella rapporteringen.

IFRS 15 Intikter frAn avtal med kunder ersétter frin och med 2018 existerande IFRS relaterade till
intéktsredovisning, sdsom IAS 18 Intiikter, IAS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13
Kundlojalitetsprogram. IFRS 15 baseras pé att int8kt redovisas nér kontroll ver vara eller (jinst
Overfbrs till kunden, vilket skiljer sig fran existerande bas i dverforing av risker och férmdner. IFRS
15 infor nya sitt att Faststélla hur och nidr intikter ska redovisas, vilket innebir nya tankestt jAmfort
med hur intékter redovisas idag.

D& SBF 14 intékter néstan uteslutande bestar av hyresinkomster fran bostadsligenheter dir ingen
separal debitering gérs utav andra komponenter en den avtatade hyran, blir slutledningen att IFRS 15
inte kommer att fa négon stérre inverkan pa den finansiella rapporteringen f5r SBF 14.

IFRS 16 paverkar friimst leasetagare och den centrala effekten dr att alla leasingavtal som idag
redovisas som operationella leasingavtal ska redovisas p ett siitt som liknar aktuell redovisning
av finansiella leasingavtal. Det innebiir att #ven for operationella leasingavial behéver tillgang och
skuld redovisas, med tillh&rande redovisning av kostnader fér avskrivningar och rénta, till
skillnad mot idag d& ingen redovisning sker av hyrd tillgang och relaterad skuld och da
leasingavgifterna periodiseras linjért som leasingkostnad.

Det finns dock undantag for leasingavtal dir man ej beh&ver redovisa leasing som en finansiell
leasing. Dessa undantag géller frimst mindre materiella leasingavtal och kortare avtal (<12 méan).

Klassificering och uppstéllningsformer

[6r moderbolaget redovisas en resultatrikning och en rapport Sver resultat och
Gvrigt totalresultat, diir for koncernen dessa (va rapporter tillsammans utgér en
rapport 6ver resultat och Gvrigt totalresultat. Vidare anviinds fér koncernen
bendmningarna rapport &ver finansiell stillning respektive rapport dver kassafléde
som i moderbolaget har titlarna balansrikning respektive rapport

Hver kassaflode.

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder i koncernen bestar av belopp som
forviintas &tervinnas eller betalas efter mer tin tolv ménader riiknat frin balansdagen.
Omséttningstillgngar och kortfristiga skulder koncernen bestir av belopp som

forvintas &tervinnas eller betalas inom tolv ménader ridknat fran balansdagen.
Anldggningstillgingar vars redovisade viirde beriiknas atervinnas genom firstiljning inom
ett &r klassificeras som anliiggningstillgdngar som innehas for forsiljning.
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Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ}
$55056-4000

Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterftretag dr foretag som stér under et direkt eller indirekt bestimmande inflytande fran
Svenska Bostadsfonden 14 A3 (publ). Bestimmande inflytande foreligger om moderbolaget
direkt eller indirekt har inflytande §ver investeringsobjektet, 4r exponerad for eller har r#tt
till rorlig avkastning frin sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anviinda sitt
inflytande Sver investeringsobjektet for att piverka storleken p sin avkastning.
Dotterftretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen frin den dag det
bestémmande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den dag

det upphdr.

Rorelseftrviry redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden tilldmpas vid den tidpunkt i
koncernen fér ett bestimmande inflytande 6ver forvirvad verksamhet. Forviirvsmetoden |
innebir att forviry betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forviirvar 5
dotterftretagets tillgngar och Gvertar dess skulder. Det koncernmiissiga anskaffningsvirdet

faststills genom en forvirvsanalys i anslutning till forviirvet. I analysen faststiills dels

anskaffningsvéirdet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga viirdet pa forviirvsdagen av

forvirvade identifierbara tillgingar samt Svertagna skulder. Vid successiv tkning av dgande

och inflytande sker siledes en omvérdering av tidigare innehav till verkligt viirde vid den

tidpunkt koncernen far ett bestimmande inflytande &ver verksamheten och denna

virdefOrindring redovisas i resultatet. Goodwill beriiknas som summan av vederlaget fir

andelarna eller rirelsen och verkligt viirde pé tidigare digd andel vid stegvisa forvdry minus

det verkliga vérdet av dotterforetagets identifierbara tillginpar och Svertagna skulder.

Nér skitlnaden #r negativ, redovisas denna direkt i arets resultat, Transaktionsutgiften vid

rorelseforviry kostnadsfirs vid forvirvstidpunkten. Viltkorade kipeskillingar viirderas till

verkligt viirde bade vid forvérvstidpunkten och 16pande direfter med vérdeforindringar

redovisade i resultatet. Sedan bestimmande inflytande uppnatts, redovisas fUriindringar av

#gande som omfBring inom eget kapital mellan moderbolagets figare och innehavare utan

bestimmande inflytande, utan att ndgon omvirdering gors av dotterforetagets nettotillgingar.

Vid minskning av #gande 1 sddan omfatining att bestimmande inflytande gar férlorat

redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt viirde med véirdeforéindringen

redovisad i resultatet,

Tillgangsfirvdrv

Nar forviirv av dotterforetag innebiir forviirv av nettotillgingar som inte omfattar
rérelseverksamhet fordelas anskaffningskostnaden pd de enskilda identifierbara tillgdngaima
och skulderna baserat pé deras verkliga viirden vid forviirvstidpunkten.

Transaktionsutgifier laggs till anskaffningsvirdet for forviirvade nettotitlgngar vid
tillgdngsforvarv och forandringar av villkorade ersdttningar efter forvirvet laggs tll
anskaffningsvirdet av forvirvade tillgangar.

De forviry av dotterbolag som hitills har skett har varit tillgangsforvirv,
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Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras i sin helhet vid
upprittandet av koncernredovisningen. Orealiserade fSrluster elimineras pi samma sitt
som orealiserade vinster, men endast i den utstrickning det inte finns nigot nedskrivnings
behov.

Viirderinpsprineiper

Virderingsgrunder tilldmpade vid upprdtiandet av koncernens finansiella
rappaorter

TillAngar och skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsviirden, forutom vissa
finansiella tillgngar och skulder som virderas till verkligt vérde.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt viirde, i enlighet med IFRS.

Verkligt véirde baseras p& externa virderingar som #r gjorda vid bokslutstillfzllet.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsdndamdl

For att kunna uppritta redovisningen enligt IFRS, méste foretagsledningen

och styrelsen gdra beddmningar och antaganden som péverkar redovisade intiikts- och
kostnadsposter respektive tillgings- och skuldposter samt Gvriga upplysningar. Faktiskt
utfall kan skilja sig frdn gjorda bedSmningar. Det omréde dir uppskattningar och
antaganden skulle kunna innebdra risk for justeringar i redovisade virden for tillgingar
och skulder under kommande ritkenskapsr #r frimst véirdering av forvaltningsfastigheter.

Intékter

Hyresintikier periodiseras linjért dver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda intdkter, Intékier frén fastighetsforsiljning bok{rs pa tilltridesdagen om inte
risker och forméner forknippade med fastigheten Svergétt till képaren vid ett tidigare
tillflle. Erhéllen utdelning redovisas som en finansiell intikt. Riinteintikter och
réantebidrag resultatfirs i den period de avser.

Leasing

Samitliga leasingavial klassificeras som operationella leasingavtal da en visentlig

del av risker och forméner som forknippas med dgandet faller pé leasegivaren.

Bolaget &r leasegivare avseende hyreskontrakt.

Leasingavgifier periodiseras linjirt dver leasingperioden.

D4 bolaget néstan uteslutande hyr ut bostéder sa 4r den genomsnittliga kontrakistiden 3 ménader.

Sida 23



Svenska Bostadsfonden 14 AB {publ)

$59056-4000
Skatt
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Aktuell skatt 4r skatt som ska
betalas eller erhillas avseende aktuellt &r. Hit hr dven justering av aktuell skatt hiinforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrédkningsmetoden med
utghngspunkt frén temporira skillnader mellan redovisade och skattemiissiga virden
pa tillghngar och skulder. 1 moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld, I koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver
upp p uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pd skillnaden mellan fastigheternas bokfrda viirde och skattemissiga
virde och medtas i rapport 6ver finansiell stillning/batansrikning. Foréindringen av
uppskjuten skatt som beléper pa &rets redovisas i rapport ver totalresultat/resultatrikning.
Vid tillgangsforviry redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforviirvet, utan
eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsviirde. Det innebir att
viirdefSrindringama kammer att paverkas av skatterabatten vid efterfbljande virdering,

Resultat per aktie

Beridkningen baserar pi antalet aktier vid rilkenskapsérets ingang, Dérefter har antal aktier,
i respektive emission, viktats wtifrdn antal dagar mellan slutlikvid datum och balansdagen.

Finansiella tillgingar och skulder

Finansiella instrument

Finansiclla instrument som redovisas i rapporten &ver finansiell stillning inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel, kortfristiga placeringar och kundfordringar.

Pé skuldsidan aterfinns leverantérsskulder och laneskulder.

En finansiell tillgAng eller finansiell skuld tas upp i rapport dver finansiell stillning
niir bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor.

En finansiell tillging tas bort frin rapport &ver finansiell stillning nér rittigheterna
i avtalet realiseras, furfaller eller bolaget frlorar kontrollen &ver dem.

En finansiell skuld tas bort fran rapport ver finansiell stiillning nir forpliktelsen

i avtalet fuligdrs eller pd annat sitt utsliicks.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsviirde eller verkligt viirde
beroende pa den jnitiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategorisering under
respektive finansiell tillgng/finansielt skuld nedan).

Berdikning av verkligt virde finansiella instrument

Vid faststiltande av verkligt viirde for finansiella tillgingar och skulder anvinds officiella
marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. 1 de fall sddana saknas gors viirdering genom
allmént vedertagna metoder sdsom diskontering av framtida kassafléden till noterad
marknadsrénta fiir respektive 18ptid. Verkligt viirde klassificeras fran niva 1 till 3 enligt
IFRS 13 dir niva | 4r noterade priser for identiska tillgéngar och skulder pa en aktiv
marknad och dir niva 3 #r verkligt viirde baserat pd en analys av tillgdngar och skuldens
marknadssituation. Nagon tillgéng eller skuld i utlindsk valuta freligger e;j.

Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank som kortfristiga likvida
placeringar med en I&ptid av maximalt 3 ménader. Checkrikningskredit hinférs till
ldneskulder under kortfristiga riintcbérande skulder.
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Kundfordringar
Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket inneb#r
redovisning till upplupet anskaffhingsvirde. Da kundfordrans férviintade 16ptid #r kort sker
redovisning till det belopp som frvéintas inflyta utan diskontering enligt metoden fér
upplupet anskaffningsvéirde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantorsskulder

Leverantirsskulder kategoriseras som "Andra finansiella skulder” vilket innebér redovisning till
upplupet anskafiningsvirde. Leverant6rsskulders forvéntade 16ptid 4r kort, varfor skulden
redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skuider

Léngfristiga rantebirande skulder och korlfristiga rintebirande skulder kategoriseras som
"Andra finansiella skulder” och viirderas till upplupet anskaffhingsviirde. Réntekostnader
kostnadsftrs normalt 18pande i rapport 8ver totalresultat, forutom i de falt niir
rintekostnaden kan hiinforas till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader
inrdknas i anskaffningsvirdet for fastigheten i de fall pantbrevs utgiften bedtms uppfylla
titlgingskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en frviintad 16ptid

léingre 4n ett &r medan kortfristiga har en 18ptid kortare 4n ett ar.

Samtliga finansiella skulder avser sedvanliga 14n i svenska kronor fran kreditinstitut.

Anldggningstillgangar

Farvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter och/cller virdestegring,
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde per balansdagen. Verkligt viirde
faststills genom oberoende externa viirderingar. 1 de fall SBF:s anskaffningsviirde bedéms
dverensstimma med definitionen av verkligt virde i [FRS 13 anviinds anskaffhings-
virdet som verkligt virde dven omedelbart efter initial redovisning av forvalinings-
fastigheterna till dess att information frin fastighetsmarknaden fSranleder en omviirdering.
Virdeforiindringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport &ver totalresultat, efter
avdrag fr genomfrda investeringar under kvartalet. Lopande underhill, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer,

Resultatet av fastighetsforsiljning utgérs av skillnaden mellan forséljningspriset

och verkligt viirde enligt nirmast fSregéende kvartalsbokslut, med avdrag

for genomftrda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS virderingshierarki dr uppdelad i tre nivier dir det enligt niva 1 finns noterade
priser tillgingliga fir identiska tillgingar pa en aktiv marknad. Vid nivd 2 baseras
viirderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering krivs for den
specifika tillgéngen.

Vid viirdering enligt niva 3, icke observerbara inputs, finns inte identiska tillgngar

utan vérderingen baseras pa uppskattningar och virderingstekniker, Samtliga
fSrvaltningsfastigheter dr klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs atl viirdet baseras
pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation,
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Virderingsmetodik
Vigledande for den oberoende externa virderingen dr antaganden och bedémningar
som gjorts med hiinsyn tagen till fréindringar som skett p& marknaden samt
eventuella hiindelser i fastigheterna som kan vara viirdepaverkande tex. uthyrningar,
uppsiigningar, investeringar mm1. Ovrigt underlag utgtrs av ortsptisinformation i
olika databaser. Svenska Bostadsfondens egen framtagna Ortsanalys utgbr ett viktigt
underlag for information om marknads{orutsittningar pd respektive ort.
Viérderingarna ulfors med en kassaflodeskalkyl per fastighet men huvudmetoden #r
en ortspris-/transaktionsbaserad metod. I denna girs en prognos éver in- och
utbetalningar under kalkylperioden. Ett restviirde bedtms for fastigheten vid :
kalkylperiodens slut. Nuviirdet av framtida betalningsstrdmmar tillsammans med
nuvirdet av restviirdet speglar beddmt marknadsvirde. Rimligheten i de resultat
som erhalls fran kassaflddeskalkylen har kontrollerats mot olika typer av nyckeltal
frin marknaden, t ex viirde per kvadratmeter och viirde i relation till taxeringsvirde.
Restvéirde beriiknas utifrin att ett bedmt direktavkastningskrav sista kalkyléret, sk,
exit yield, appliceras pd bedmt driftnetto efter sista kalkylaret.
Kassaflodesberikningen utgér frdn en ortbaserad och transaktionsbaserad modell,

Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgngar beddms vid varje balansdag for att avgora om det

finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av

andra tillgdngar #n finansiella tillgngar vilka redovisas enligt IAS 39, tillgingar for forsiljning
och avyltringsgrupper som redovisas enligt IFRS5, férvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt virde enligt IAS 40.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgéngar
En nedskrivaing redovisas n#ir en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade viirde
Gverstiger atervinningsvirdet. En nedskrivning redovisas som kostnad i 4rets resultat,

Nedskrivning av finansiella tillgéngar

Vid varje rapporttillfilie utvirderar fSretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgéirs dels av observerbara
forhillanden som intréiffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna
anskaffningsvirdet, dels av betydande eller utdragen minskning av det verkliga viirdet f&r en investering
i en finansiell placering klassificerad som en finansiell tillging som kan siiljas.

Aterforing av nedskrivaingar

En nedskrivning av tillgangar som ingér i [AS 36 tillimpningsomréde reverseras om det bide
finns indikation p4 att nedskrivningsbehovet inte lingre fireligger och det har skett en
forindring i de antaganden som 1ag till grund for berkningen av dtervinningsvirdet,

En reversering grs endast i den utstrickning som tillgingens redovisade virde efter terfiring
inte dverstiger det redovisade viirde som skulle ha redovisats, med avdrag dir sa #r aktuellt,
om ingen nedskrivning gjorts.

Eventualftrpliktelser
Med eventual frpliktelse avses ett mdjligt Atagande som hirrér [rén intriiffade hindelser

och vars forekomsl bekréftas endast av en eller flera osikra framtida hindelser eller
niir det finns elt dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsiitining p4 grund av
alt det inte &@r troligt att ett utflide av resurser kommer att krivas.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar avser specialinldning pa bank med en bindningstid dver 3 manader.
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Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel och omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut samt kortfristiga placeringar med en 18ptid frin
anskaffningstidpunkten understigande tre ménader, vilka &r utsatta for endast

en obetydlig risk for viirdefluktauationer,

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

Hyresintdkter periodiseras linjért dver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intékter. Intdkter frin fastighetsfrsiljning bokfirs pa tilltridesdagen om
inte risker och forméner fSrknippade med fastigheten Overgatt till kdparen vid ett
tidigare tillfille.

Nedskrivning sker nir det redovisade virdet verstiger sk atervinningsviirdet,
Bedomning sker fr varje enskild tiliging.

Vid fastighetstransaktioner gors en beddmning av dvergéng av risker, forméner och
kontroll vilken #r viigledande f6r n#ir transaktionen ska redovisas. For reversfordringar
g6rs en beddmning av vilket belopp som vintas inflyta.

Vid forviiry av bolag gors en beddmning av om forviirvet dr att betrakta som ett
tillgangsforvarv eller ett rérelsefrviry.

Vid viirdering av underskottsavdrag gors en beddmning av sannolikheten att underskotten
kan utnyttjas.

Redovisningsprinciper moderbolag

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

Klassificering och uppstillningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatriikning och en rapport dver resultat och
Gvrigt totalresultat. Vidare benfimns rapporter balansrikning samt rapport dver
kassafléde. Resultat- och balansrikning 4r f8r moderbolaget uwppstillda enligt
arsredovisningslagens schema, medan rapporter dver resultat och vrigt total-
resultat, rapport Sver forindringar i eget kapital och rapport 6ver kassafldde
baseras pd IAS 1 respektive IAS 7.

Anldggningstillgngar och langfristiga skulder i moderbolaget bestar av belopp

som forviintas &tervinnas eller betalas efter mer #n tolv ménader réknat frin
balansdagen. Omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget

bestar av belopp som forviintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat
frén balansdagen. Anldggningstillgdngar vars redovisade virde berdknas

dtervinnas genom forséljning inom ett ar klassificeras som anldggningstillgdngar som
innehas for forsiljning.
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Not 2

Resultat per aktie
Berdkningen baserar pd antalet aktier vid rikenskapsarets ingéng. Ddrefter har antal aktier,

i respektive emission, viktats wtifrdn antal dagar mellan slutlikvid datum och balansdagen.

Alktier i dotterbolag
Aktier 1 dotterbolag redovisas till anskaffningsviirde efter avdrag fir eventuella nedskrivningar,
Erhéllna utdelningar redovisas som finansiella intédkter.

Anteciperade utdelninpar

Anteciperad utdelning fran dotterfiretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ritt
att besluta om utdelningens storlek och moderforetaget har fattat beslut om utdelningens
storlek innan moderfdretaget publicerat sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att sivil erhallna som
limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott
Limnade aktiefigartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av
eventuellt nedskrivningsbehov.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgenforbindelser till formén for

dotterfretag, Finansiella garantier innebér att bolaget har ett atagande att erséitta innehavaren

av elt skuldinstrument for forluster som denne &drar sig pa grund av att en angiven gildenir

inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal
tilldmpar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten littnadsregel jamfort

med reglerna i IAS 39.

Littnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstillda till frman fSr dotterforetag,

Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrikningen nér bolaget
har ett dtagande for vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera 3tagandet.

Finansiella instrument och sékringsredovisning
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte

reglerna om finansiella instrument och sékringsredovisning i IAS 39 i moderbolaget
som juridisk person.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Kapitalhantering

Svenska Bostadsfonden 14 ADB ska ha en stark finansiell stilining, och balansen mellan
eget kapital och lanat kapital dr viktig [6r bolaget. Belaningsgraden mitt som 1an i
forhéllande till fastighetsvirde ska inte langsiktigt Sverstiga 75%.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- ach likviditetsrisk definieras som det [dnebehov som kan tickas i elt
anstriingt marknadslige. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga an eller
nyupplaning.

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

Fér att begriinsa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav.

Likviditetsplaneringen anvinds for att hantera likviditetsrisken och kostnaderna for
finansieringen av koncernen. Mals#ttningen 4r att koncernen ska kunna klara sina
finansiella dtaganden i uppgangar savil som nedgangar utan betydande ofrutsebara
kostnader. Likviditetsriskerna hanteras centralt fr hela koncernen.

Verkligt virde Overenstdimmer med nominellt viirde, da samtliga finansiella

skulderna dr upptagna med rérlig rinta.

Férfallostrukturstruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafldden

Réntebindningsstruktur 2017-12-31
Samtliga SBE 14's finansiella skulder 6per med rérlig rinta.
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Kapitalbindningsstruktur & genomsniitlig rinta 2017-12-31

Volym Snittrinta  Andel
AR KSEK % %
2018 jan-juni 41017 1,33% 20,9%
2018  juli-dec 18 191 1,30% 9,2%
2019  jan-juni 0 1,40% 0,0%
2019 juli-dec 44 309 22,5%
2020 jan-juni 80288 1,28% 40,8%
2020 juli-dec 12 876 6,5%
2021 0 1,20% 0,0%
Summa 196 681 1,31%
Likvidfléden beriknade per 2017-12-31
Forfall  Arlig ranta
AR krediter  krediter Totalt
2018 jan -jun 41017 1388 41503
2018 juli -dec 18 191 1085 18433
2019 44 309 1685 45443
2020 93 164 1118 96518
Summa 196 631 5276 201957
Leverantdrskulder 3458 - 3458
Skulder koncernforetag 2418 - 2418
Ovriga skulder 752 - 752
Upplupna kostnader 3321 - 3321
206 630 5276 211906

Samtliga finansiella fordringar och skulder 4r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13,

Leverantérs- Skulder Ovriga  Upplupna
Forfall skulder Koncern skulder  kostnader
Inom 30 dagar 3458 752 3321
Inom 31-90 dagar
Inom 91-360 dagar 2418
Finansiella instrument per kategori
Lane- och Finansiella skulder Finansiella skulder
kundfordringar  viirderade till verkligt  #rderade till upplupet
viirde via resultatet anskaffningsvirde
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Tillgingar
Kundfordringar - 22
Ovriga fordringar 235 -
Forutbet kostn
& uppl intdkter 314 164
Likvida medel 74 851 17 746
Skulder
Langfristiga skulder {ill kreditinstitut 137 473 85390
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 59208 10353
Leverantdrsskulder 3458 863
Ovriga skulder (ej rintebdrande) 3478 6790
Upplupna kostnader och fOrutbetalda intdkter 5124 1729

Finansiella instrument sdsom kund{ordringar, leverantdrsskulder, mm redovisas till upplupet anskalfning

virde med avdrag for eventuell nedskrivaing, varfor det verkliga viirdet beddms dverensstimma med
redovisat virde. Lang- och kortfristiga réintebéirande skulder léper i huvudsak med kort riintebindning,
Upplupet anskaffningsvirde dverensstimmer vl med verkligt viirde.
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Not 3

Not 4

Marknadsrisk

Marknadsrisk @r att risken for att verkligt vérde pé eller framtida kassafldden frén ett .
finansiellt instrument varierar pd grund av frdndringar i marknadspriser. :
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, rinterisk och andra prisrisker. ‘
De marknadsrisker som friimst paverkar koncernen utgdrs av réinterisker.

Givet att koncernen endast utgér transaktioner med svenska kronor, féreligger ingen

valutarisk.

Rinterisk

Rinterisken avser risken for att férdndringar i rinteliget pAverkar koncernens
upplaningskostnad.

Riintebindning ska ske utifrin beddmd ridnteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur,
Faretagsledning féljer utvecklingen och dr beredda pé att binda rédntan om s bedtms
nddvéndigt.

I dagsliget dr inga rintor bundna.

En foréndring av snittréintan med -/+ 1% ger en effekt pé resultatet med +/- 864 KSEK.

Det verkliga véirdet #r rimlig uppskattning av det redovisade vérdet for samtliga finansiella
tillgngar och finansiella skulder

For finansiella instrument som kundfordringar, leveranttrsskulder etcetera vilka redovisas
till upplupet anskaffningsviirde med avdrag for eventuell nedskrivning, bedéms det
verkliga virdet Gverensstiimma med redovisat viirde da dessa instrument har en mycket kort
15ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgbra sitt
atagande och dédrmed dsamkar koncernen en foriust. For att begrinsa motpartsrisken
accepteras endast motparter med hog kreditvirdighet samt att engagemanget per motpart
ir begréinsat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen 4r begrinsad di det inte foreligger ndgon
betydande kreditriskkoncentration i forhdllande till ndgon viss kund eller annan motpart.

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, dvs att betalning inte erhalls frin
kunderna, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid
information om kundemas finansiella stidllning inh&mtas fran kreditupplysningsforetag.

Aldersanalys, firfallna ej nedskrivna kundfordringar

2017 2016
Ej forfallna kundfordringar 0 22
Férfallna kundfordringar 0-30 dagar 0 0
Forfallna kundfordringar > 30 dgr - 90 dgr 0 0
Forfallna kundfordringar > 90 - 180 dgr 0 0
Forfallna kundfordringar > 180 - 360 dgr 0 0
Fordringar forfallna > 360 dgr 0 0
Summa 0 22
Nedskrivningar under aret 0 0

Personalkostnader
Koncernen har inte haft nigra anstillda under &ret och inga erséttningar har betalats ut.

2017 2016

Styrelsen bestér av 3 3
Varav kvinnor - 1
Arvode till revisionsholag
KPMG
Kencernen 2017 2016
Revisionsuppdrag 948 113
Ovriga uppdrag 109 -

1057 113
Moderbolaget
Revisionsuppdrag 756 88
Ovriga uppdrag 109 -

865 88
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Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Fastighetskostnader

Koncernen 2017
Taxebundna kostnader 4 149
Driftkostnader 2738
Underhall 1505
Ovrigt 2 040
10 432

Central administration
Koncernen 2017
4 726
Moderbolaget 2017
2542

Avser kostnader for koncernledning, administration av verksamheten samt
kostnader for att vara ett publikt bolag samt andra kostnader som

sammanhénger med bolagsformen.

Resultat fran andelar | koncernforetag

Moderbolaget 2017
Anteciperad utdelning frn dotterforetag 790
790

Finansiella intikter

Koncernen 2017

Extema rénteintikter 44
44

Moderbolaget

Externa rinteintikter 44
44

Samtliga réinteintékter &r hiinforliga till finansiella tillgngar som inte

virderats till verkligt viirde via resultatet,

Finansiella kostnader

Koncernen 2017

Externa rintekostnader -1 926

Periodisering av

kapitalanskalfningskostnad -2074

Ovriga -113
-4113

Moderbolaget

Periodisering av

kapitalanskaffningskostnad -2 074
-2 074

Samtliga réintekostnader ir hinforliga till finansiella skulder som inte

virderats till verkligt virde via resultatet,
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Not 10 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 2017 2016
Lémnade koncernbidrag - -61
Erhatlna koncernbidrag 3334 -
3334 -61
Not 11 Skatt pd drets resultat

Koncernen 2017 2016
Aktuell skatt 2 98
Uppskjuten skatt 142 -125
144 -27

Moderbolaget

Aktuell skatt - -

Tempordra skillnader fSreligger i de fall tillgAngarnas eller skuldernas redovisade
viirden avviker frin de skattemiissiga.

En avstimning mellan &rets redovisade skatteintikt (-kostnad) och den skatteintikt
(-kostnad) som skulle uppstd om skattesatsen 22% beriiknats pa Resultat fore
skatt visas nedan.

Koncernen 2017 2016
Redovisat resultat fére skatt 5 685 =70
5685 =70
Beriknad skatt 22% -1 251 14
Skatteeffekt ¢j avdragsgilla kostnader -9 -4
Skatteeffekt ej skattepliktiga intikter =75 -
Skatteeffekt pd temporira skillnader 1752 128
Skatteeffekt for ej aktiverade
underskottsavdrag -273 -165
Skatt pa arets resultat 144 -27
Moderbolaget
Redovisat resultat fore skatt =448 =570
-448 -570
Berflknad skatt 22% 99 125
Skatteeffekt ej skattepliktiga intékter 174 40
Skatteeffekt for ej aktiverade
underskottsavdrag -273 -165
Skatt pa drets resultat 0 0

Det skattemiissiga underskottet i Svenska Bostadsfonden 14 AB ir 1 238 (1 496) KSEK.
Se tabellen nedan.

Tempordra skillnader och forlustavdrag som inte redovisas som uppskjuina

skattefordringar

2017 2016
Férlustavdrag med forfallodag
inom fem ar 1238 751
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Not 12 Resultat per aktie

Vinstdelningsunderlaget fordelas pa Stam- resp. A-aktier enligt nedan

2017 2016
Resultat efter skatt (Ksek) 5829 -97
Traskelvirde (statskuldsvixel 90dgr) 0 0
Kvar att vinstdela 5829 -97
80% till A-aktietigare 4 663 -97
100% av troskelvirdet 0
S:a hiinfirligt till A-aktiefigare 4 663 97
Resultat per genomsnittligt antal A-aktie, kronor * 1 576,91 -77,97
20% till Stamaktiefigare 1166 0
Resultat per genomsnittligt antal Stamaktie, kronor 466,32 0,00

Tréskelviirdet &r lika med resultat efler skatt, multiplicerat med den genomsnittliga
rintesatsen for Statskuldvixel 90dgr under aret, beloppet kan dock aldrig bli negativt.
I de fall som tréskelvirdet dr positivt, s tillfaller hela beloppet upp till

troskelviirdet A-aktiedgarna och resterande belopp delas 80/20 mellan

A-aktiefigare och stamaktiedigarna,

* Tabellen ovan utvisar endast resultatet for 2017. For att erhélla fondens totala utdelningsbara medel
skall ocks4 tidigare 4rs pdverkan pa balanserade vinstmedel beaktas.

Genomsnittlig rdntesats fr Statsskuldviixel 90 dgr under resp. 4r. neg neg
Not 13 Genomsnittligt antal aktier

Berdkning av snitt (or helaret

Emission
IB mar-17 jul-17 dec-17 uB
A-aktier 1244 1428 930 402 4004
Stamaktier 2 500 2 500
Total antal aktier 3744 1428 930 402 6 504
Snitt A-aktier 1244 1213 474 26 2957
Snitt Stamaktier 2 500 2 500

Berikningen &r gjord utifran, TB antal aktier och dérefter har antal aktier i respektive
emission viktats utifrn antal dagar mellan slutlikviddatum och balansdagen.
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Not 14 Firslag till disposition av bolagets resultat

2017 2016
Overkursfond 199 399 60 870
Balanserat resultat -150 -
Arets resultat 5 829 -570
Summa 205 078 60 300
Utdelning A-aktie -4 004 -
Utdelning Stamaktie -685 -
Overfors 1 ny rikning 200 389 60300
Utdelning per A-aktie (forslag), kr 1 000 -
Antal A-aktier vid periodens slut, st 4 004 1244
Genomsnittligt antal A-aktier, st 2 804 1 244
Utdelning per Stamaktie (ftirslag), kr 274 -
Antal Stam-aktier vid periodens slut, st 2500 2 500
Genomsnittligt antal Stam-aktier, st 2500 2 500
Not 15 Forvaltningsfastigheter 2017 2016
Koncernen
Ingaende balans 133 905 -
Forviry 180 538 133 408
Investeringar 1 850 368
Viérdeforandring 5 825 129
Utgéende balans 322118 133 905
Utgdende balans 322 118 133 905
varav byggnader 240 603 105 733

Viirdering av fastigheter

Alla fastigheter har vérderats av oberoende exteina véirderare per 31 december 2017.
Framdver kommer alla fastigheter dessutom 16pande under aret virderas internt.

De interna virderingarna &r en del av afféirsprocessen dér det for varje enskild fastighet
gors en individuell bedmning av till vilket viirde denna anses kunna siljas.

SBF 14 marknadsvérderar forvaltningsfastigheterna internt kvartalsvis och redovisar
fastighetsbestandet till verkligt virde, I syfte att siikerstilla de interna vérderingarna
genomivrs arliga externa virderingar av ett urval av fastigheterna. De externa virderingarna
genomfiirs av oberoende fastighetsvirderare vilkas antaganden och viirden utgér

en viktig referens for SBF 14 vid beddmningen av forvaltningsfastigheternas verkliga
virden,

Kdnslighetsanalys

Férandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for
fastigheternas marknadsvirden. Baserat pd fastigheternas 18pande

intjiningsformiga, skulle en fSrindring om 5 procent av drifinettot uppét eller

nedat paverka det beddmda marknadsviirdet med cirka 15 605 (5 737) Ksek uppit
respektive nedét. En forskjutning uppét eller nedat av marknadens
direktavkastningskrav skulle pd motsvarande sttt piverka det bedSmda

verkliga véirdet med cirka 34 727 (10 734) Ksck uppit och 28 334 (9 029) Ksek nedét
(alla andra vérdepdverkande antagande antas i kiinslighetsanalysen vara oftriindrade)
enligt nedan (belopp 1 Ksek):
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SBF 14's verksamhet omfattar fSrvaltning av ctt homogent fatighetsbestand.
Nagra viisentliga skillnader ifrdga om risker och mijjligheter bedéms ej foreligga. Samtliga
fastigheter #r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13,

Forindring direktavkastning

Foriindring av driftnetto, %

Thr -5,0% -2,5%
-0,50% 17386 26057
0,25% 8 §221
0,00% -15605 -7 803
0,25% 29712 -22 280
0,50% 42522 -35 428

Kvantitativa variabler som ligger grund fér analysen ir.

Lagsta Hégsta
Hyra/kvm (kr) 498 1277
Driftnetto (tkr) 30 2733
Direktavkastning  4,00% 6,10%

Totalt antal kvm 25 326

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestind till verkligt virde
vilket for fastigheter har samma innebtird som marknadsvirde.

Bolaget har under aret inte haft ndgra direkta kostnader avseende

Not 16

fastigheter som ej genererat hyresintékter.

Alla vérdefdrandringar 4r orealiserade och redovisas i resultatriikningen pd raden,
oreahiserade viirdetorindringar itrvaltningstastigheter.

Samtliga orealiserade virdeforéindringar r hiinforliga till fastigheter som #gs vid

utgéngen av verksamhetsaret,

Aktier och andelar i koncernfiretag
Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Ackumulerat anskaffningsvirde

Bokfort virde

Dotterbolag/Org. nt/Site Andel

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

SBF 14 Iolding 2 AB 106
Org. nr 559102-9532, Si#te Stockholm

SBF 14 Holding 3 AB 100
Org. nr 559139-1650, Site Stockholm

Summa bokfort viirde

0,0%
34 727
16 435

0
-14 849

-28 334

Snitt

979

759
5,22%

2017

50

100

150

150

Antal aktier
500

500

500

2,5% 50%
431398 52 069
24 648 32 861

7802 15 605
-7418 14
<21 240 -14 146

2016

50

50

50
Arets Eget

resultat kapital

696 747
95 145
- 30
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Not 17 Forutbetalda kostnader - Langfristiga

Konecernen & Moderbolaget 2017 2016

Vid érets borjan 6 064 -

Tillkommande betalningar under aret 14 024 6 220

Avridkning mot utforda tjinster

under éret -2074 -156
18 014 6 064

De frutbetalda kostnaderna avser betalningar for kontrakterade leveranser av tjinster
frin Svenska Bostadsfonden Management AB. Avtalen loper Gver aterstiende invesierings-

perioden.

Not 18 Uppskjuten skattefordran

Koncernen 2017 2016
Ingdende saldo 94 -
Underskottsavdrag - 94
Underskottsavdrag 94 94
Utgdende bokfort virde 94 94
Not 19 Firuthetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen 2017 2016
FastighetsfSrsiikring 108 106
Forutbetalda serviceavgifter 206 58
Summa 314 164
Moderbolaget

Forutbetalda serviceavgifter 58 58
Summa 58 58

Not 20 Likvida medel
Likvida medel uppgér till 53 784 KSEK (5 722) i koncernen och 40 232 KSEK (5 672} i
moderbolaget och bestdr av banktiilgodohavanden per bokslutsdagen.

Net 21 Eget kapital
Aktier och #gande
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2017 till 1 300 800 (748 800) kr,
frdelat pa 2 500 (2 500) Stamaktier respektive 4 004 (I 244) aktier av serie A . Stamaktier i
Bolaget berittigar till tio rdster pd bolagsstimma och A-aktier berfittigar till en rést pa
bolagsstimma. Samtliga aktier medfor riitt till andel i Bolagets utdelning. Se dven not 12,
Ingen utspéddning har skett under Arct.
Kvotviirdet per aktie &r 200 (200) kr.
Foreslagen utdelning per A-aktic for aret 2017 & 1 000 (0) kronor samt 274 (0) kr per stamaktie,

2017 2016
antal kapital antal kapital
Stamaktier 2500 500 2500 500
A-aktier 4004 801 1244 249
6504 1301 3744 749
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Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som 4r tillskjutet frdn #gama. Hir ingfr 6verkurser som betalats i samband
med emissioner.

Moderbolaget
Fritt eget kapital

Féljande fonder utgdr tillsarmans med drets resultat fritt eget kapital, det vill siiga det belopp
som finns tillgéngligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nir aktier emitteras till §verkurs, det vill siga f5r aktierna ska betalas mer #@n aktiernas kvotvirde,
ska ett belopp motsvarande det erhéllna beloppet utdver aktiernas kvotvirde, foras till
dverkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgérs av ftreghende érs balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for
under aret 1dmnad vinstutdelning,

Resultat per aktie

D4 Stam- och A-aktier dger olika rétt till utdelning sé #r resultat per aktie uppdelat pé Stam-
respektive A-aktie enligt nedanstiende:

Av drets resultat dr 1 662,88 (77,97) hiinforligt till fgare av A-aktier och 466,32 (0) dr hinforligt till
Stam-aktiefigarna. For att se utrikningen i sin helhet s hinvisar vi till definition av utriikning av
nyckeltal.

Not 22 Avsiittning for uppskjuten skatt

Koncernen 2017 2016
Ingaende balans 193 -
Periodiseringsfond - 68
Arets férindring -142 125
51 193
Ingéende balans 455
Arets forindring - 455
Avsittning for uppskjuten skatt pi
Yveravskrivningar 4535 455
506 648

Not 23 Skulder till kreditinstitut

Koncernen 2017 2016
Forfaller inom 1 &r 59 208 1053

Forfaller senare An 1 men inom 3 ar 137 473 85 390
Forfaller senare #in 5 ar -

196 631 86 443
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Not 24 Skulder till koncernféretag
Koncernen 2017 2016
Sv. Bostadsfonden Management AB 2418 6613
Moderbolaget
Sv. Bostadsfonden Management AB 2418 6 601
Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Koncernen 2017 2016
Forutbetalda hyresintikter 1803 846
Upplupna réntekostnader 17 18
Upplupen fastighetsskatt 452 181
Ovriga upplupna kostnader 2 852 684
5124 1729
Moderbolaget
Revision 262 38
Forvaringsinstitut 172 104
(yvriga upplupna kostnader 63 65
497 257

Not 26 Stillda siikerheter och eventualfirpliktelser
Koncernen
Stillda sékerheter for skulder
Fastighetsinteckningar 196 248 78 989

e
—
~J
(-
o
o
[=}

Moderbolaget

Eventualftrpliktelser

Borgen fbr dotterfiretagens fastighets-

krediter 196 681 86 443

Samtliga sikerheter/eventual forpliktelser dr stdllda som sfikerhet fir skuld till kreditinstitut.

Not 27 Nérstiende
Transaktioner med nérstdende &r prissatta pd marknadsméssiga villkor.

All fakturering frén Svenska Bostadsfonden Management AB samt koncernbolag avser vidare-
fakturering av faktiska kostnader utan nigot vinstpaslag.

Sammanstillning Sver nirstdende transaktioner

Koncernen
Inkép av tjinster frin niirstiende
2017 2016
Nirstdenderelation 4319 560

Svenska Bostadsfonden Management ADB
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Skulder pa niirstiende

2017 2016

Nirstdenderelation 2418 6613

Svenska Bostadsfonden Management AB

Sammanstéllning dver nirstiende transaktioner

Moderbolaget fakturerar inte ut ndgra kostnader till dotterbolagen.

Moderbolaget
Inkdp av tjiinster frin niirstAende
2017 2016
Nirstdenderelation 573 560

Svenska Bostadsfonden Management AB
Fordran pa niirstiende
2017 2016
Nérstdenderelation 122 689 44 099
Dotterbolag till SBF 14 AB

Skulder p# niirstiende

2017 2016
Nirstdenderelation 2418 6601
Svenska Bostadsfonden Management AB

Not 28 Forvirv av dotterforetag

Koncernen

2017 2016
Forvirvade tillgéngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 69 858 133 376
Finansiella anldggningstillgdngar - 94
Rorelsefordringar 26 901
Likvida medel 1519 -201
Summa tillgédngar 71 403 134 170
Langfristiga avsittningar
Langfristiga rintebirande skulder 22 489 43 656
Uppskjutna skatteskulder 1139
Kortfristiga avsittningar 150 0
Kortfristiga rorelseskulder 4 986 54 822
Summa avsiltningar och skulder 27 625 99617
Képeskilling: 43 778 34 808
Saljarreverser
Utbetald képeskilling 43 778 34 808
Avgir: Likvida medel i den [Brviirvade
verksamheten -1519 201
Paverkan pa likvida medel 42 259 35009

Not 29 Avstimning av skulder som hiirrér fran finansieringsverksamheten

Koncernen

UB 2016  Kassa-fléden Icke-kassaflddespaverkande fordndringar UB 2017

Thr Férviirv av  Férvirvav - Valutakurs-

dotterbolag  fastigheter  differenser
Ingdende balans 86 443 86 443
Lan fran kreditinstitut 111 663 111 668
Amortering av lan till kreditinstitut -1430 -1 430

s a skulder hirrérande fri

umma skulder hiirrérande frin 86 443 110 238 0 0 0 196 681

finansieringsverksamheten

Moderbolaget

Modcerbolaget saknar skulder som hérrdr fran finansieringsverksamheten.
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Not 30 Hiindelse efter balansdagen
Den 2 mars 2018 ingick Bolaget avtal med CA Fastigheter om att forvirva fastigheterna Rustmistaren 2
samt Rosengérd 15 & 16 i Huskvarna. Fastighetsbestandet innehaller 76 1igenheter samt fem lokaler och
har en totalyta uppgiende till 7 338 kvadratmeter. Férviirvspriset uppgr till cirka 118 MSEK.
Fastigheterna #r till stdrsta delen byggda 1991/92. Fastighetsbestdndet har férvirvats frin ett dotterbolag till
CA Fastigheter AB och tilltriiddes per den 28 mars 2018.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktéren forsiikrar att arsredovisningen har upprittas i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittas

i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och ridets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av
internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat.
Férvaltningsberittelsen fir moderbolaget respektive koncernen ger en réttvisande Sversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver viisentliga risker och osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de [bretag som
ingdr i koncernen star infor.

Styrelsen och verkstéllande direkttren vill hiirmed avge drsredovisningen med tillhgrande finansiell

stillning for koncemen och moderbolag, for faststéllelse pa arsstimman.

Stockholm 2018-

Per Ake Eliasson Anders Sundin
Ordfrande

Lars Swahn
VD
Var revisionsberiittelse har ldmnats 2018-

KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Den dvergripande nyttan med ovanstiende nyckeltal, dr vi vill ge vira nuvarande och kommande
investerare en Okad forstielse av verksamheten stéillning och utveckling.

Driftnetto

Hyresintakter minus drifi- och underhéllskostnader och fastighetsskatt. Driftsnetto

méter bolagets dverskott fran fastighetsverksamheten vilket mojliggor jimftrelse med andra aktorer
och uppfSljning &ver tid. |

Overskottgrad
Driftsnetto i relation till hyresintdkier, nyckeltalet ger en indikation pd hur kiimverksamheten géar och

mdjliggér dven benchmarking med andra aktérer samt uppftljning dver tid.

Beldningsgrad
Rintebdrande skulder i relation till fastigheternas bokforda virde.

Ger indikation p& om fonden beh&ver sitta mer kapital i arbete eller om vi ligger i niva med vad som
angetts i prospektet,

Forvaltningsresultat

Detta pdvisar resultat fore skatt och orealiserade virdeforandringar (vardeforandring forvaltningsfastigheter).
Nyckeltalet ger framftr allt en bra bild dver Fondens resultat ndr samtliga omkostnader 4r

medtagna och anvinds till benchmarking och uppfSljning dver tid.

Genomsnittlig rinta pa fastighetslin
Fastighetsldnens genomsnittliga rénta per bokslutsdagen.
Nyckeltalet ger en bra bild ver Fondens kostnader {6r sin kapitalforsérjning.

Soliditet

Analys av det finansiella nyckeltalet soliditet syftar till att beddma ett

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

Genomsnittligt antal aktier
Berdkningen &r gjord utifran, IB antal aktier och darefter har antal aktier i respektive

emission viktats utifran antal manader mellan likviddatum och balansdagen som gétt.
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Alternativa nyckeltal

2017 2016
jan - dec mars - dec
Drifinetto
Hyresintikter 19 087 2064
Fastighetskostnader -10 429 -1 459
Driftnetto § 658 603
Overskottsgrad %
Drifinetto 8 658 605
hyresintiktner 19 087 2064
Overskottsgrad % 45,4% 293%
Beldningsgrad
Rintebdrande fastighetslin per
balansdagen 196 681 86 444
Bokfort virde fastigheter per
balansdagen 322118 133 905
Beldningsgrad 61,1% 64,6%
Genomsnittlig rinta pd fastighetslin
Arsrintekostnad * 2819 1132
Rintebirande fastighetslin per
balansdagen 196 681 86 444
Snittriinta 1,43% 1,31%
* Arsrintekostnade 4r bersknad utifrén foljande:
Resp. 1an per balansdagen multiplicerat med gillande réintesats
Soliditet
Eget kapital per balansdagen 206 379 61 522
Balansomslutning per bz 40 415 626 157 995
41
Genomsnittligt antal : 42
Berédkning av snitt for helaret
Emission
IB mar-17 jul-17 dec-17 UB
A-aktier 1 244 1428 930 402 4 004
Stamaktier 2 500 2 500
Total antal aktier 3744 1428 930 402 6504
Snitt A-aktier 1 244 1213 474 26 2957 =
Snitt Stamaktier 2 500 2 500
* anger genomnsittligt antal A-aktier under 2017
Berikning av snitt for andra halvéaret
Emission
IB mar-17 jul-17 dec-17 UB
A-aktier 1244 1428 930 402 4 004
Stamaktier 2500 2 500
Total antal aktier 3 744 1428 930 52 6 154
Snitt A-aktier 1244 1428 930 52 3654
Snitt Stamaktier 2 500 2 500

Berakningen 4r gjord utifrdn, IB antal aktier och dérefter har antal aktier i respektive

emission viktats utifran antal dagar mellan slutlikviddatum och balansdagen,
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REVISIONSDeratielse

Till bolagsstdamman i Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), org. nr 558056-4000

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) fér ar 2017. Revisionen
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-11.

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 2017 samt av bolagets resultat och kassafléde for rakenskapsaret. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2017 och av koncernens finansiella resultat och kassafléde for aret i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) sa som de antagits av EU. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget samt for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har 6verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens (5637/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen i enlighet med International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernens évriga legala
enheter i enlighet med god revisorssed i Sverige och har i dvrigt levt upp till vart yrkesetiska ansvar enligt géllande krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjianster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller i fsrekommande fall dess moderfsretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r &ndamalsenliga och tillrdckliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen i sin helhet. Vi lamnar inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

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

upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheterna utgdr en hdg andel av koncernens balans-
omslutning och deras bedémda vardeférandringar paverkar i hog
grad koncernens resultat for varje period. Av de skalen &r vardering
av forvaltningsfastigheter ett sarskilt betydelsefull omrade i revis-
ionen.

Redovisningen av fastigheternas vérde per den 31 december 2017
ar baserad dels pa externa fastighetsvérderingar, utférda av pro-
fessionella fastighetsvarderare, dels pa internt utfdrda véarderingar.
Svenska Bostadsfonden anvénder sig i sina interna varderingar sa
langt majligt av externt inhdmtade uppgifter avseende ortspriser,
gdllande avkastningskrav med flera vasentliga faktorer. Egna be-
démningar utgér i hég grad grund fér antaganden om framtida
kassafloden. Det finns en inneboende risk fér att de bedémningar
som ligger till grund fér det redovisade vardet pa koncernens forvalt-
ningsfastigheter kan komma att visa sig ha varit felaktiga, varvid en
justering da skulle komma att paverka resultatet fér denna senare
period.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har konstaterat att de oberoende, externa fastighetsvarderingarna
utfors av etablerade och erkanda professionella varderingsinstitut. Vi
har tagit del av de formella uppdrag dessa varderingsinstitut erhallit
fran Svenska Bostadsfonden och utvarderat om det i uppdragsformule-
ringarna funnits begrénsningar eller andra villkor, vilka skulle ha kunnat
paverka oberoendet eller i dvrigt haft inverkan pa resultaten av varde-
ringarna. Vi har aven utvérderat den modell for fastighetsvardering som
Svenska Bostadsfonden tillampar fér att beddma hur den éverensstam-
mer med de modeller som anvands av oberoende fastighetsvérderare.

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild i enlighet med arsredovisningslagen och vad
géller koncernredovisningen i enlighet med IFRS sa som de antagits
av EU. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven foér den
interna kontroll som de beddmer ar nédvéndig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentligen missvisande uppgifter vare sig det vore en féljd av
oegentligheter eller av fel.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens fdrmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser nar sa ar tillampligt om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att utga ifran antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att foresla likvidation av
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Malet med revisionen &r att uppna en rimlig grad av sakerhet avse-
ende huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het innehaller nagra vasentligen missvisande uppgifter vare sig det
vore en folid av oegentligheter eller av fel samt att avge en revisions-
beréttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hag
grad av sdkerhet men utgdr ingen garanti for att en revision som ut-
fors i enlighet med ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentligen missvisande uppgift om en sadan skulle
uppkomma. Missvisande uppgifter kan uppkomma till féljd av oegent-
ligheter eller av fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

| en revision som utférs i enlighet med ISA anvinder vi professionellt
omdome och intar ett professionellt skeptiskt forhaliningssatt.
Dessutom

— identifierar och beddmer vi riskerna fér uppkomst av vasentligen
missvisande uppgifter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen vare sig dessa skulle vara en foljd av oegentligheter eller
av fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker samt inhamtar revisionsbevis som &r &ndamalsen-
liga och tillrackliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentligen missvisande uppgift
som uppkommit till féljd av oegentligheter &r hdgre &n fom den
uppkommit till folid av fel da oegentligheter kan innefatta ageran-
de i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

— skapar vi oss forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision i syfte att utforma gransk-
ningséatgarder som &r lampliga med hansyn till omstandighe-
terna. Syftet &r inte att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen i sig.

— utvérderar vi lampligheten av de redovisningsprinciper som
tilldmpas samt rimligheten i de styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar som anvénds vid uppréttandet av
redovisningen med dess tillhérande upplysningar.

— tar vi stélining avseende lampligheten av att styrelsen och
verkstéllande direktdren utgdr fran antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi tar dven stallning till huruvida det finns nagon vésentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden

Rapport i évrigt enligt lag

som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns sddana vasentliga osakerhetsfaktorer maste vi i revisions-
beréttelsen fasta uppméarksamheten pa de upplysningar i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som avser dessa
vasentliga osakerhetsfaktorer. Om sadana upplysningar ar
otillrackliga ska vi modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara stéllningstaganden baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér avgivande av
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-
den medfora att ett bolag och en koncern likvél inte langre skulel
kunna fortsatta sin verksamhet.

— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en réttvisande bild.

— inhdmtar vi &ndamélsenliga och tillrackliga &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér genhomférandet av
revisionen. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

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

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentligen missvisande uppgifter, ddrmed
utgdrande de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar sadana upplysningar.

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi utfért en revision av styrelsens och verkstillande direktérens
fdrvaltning av Svenska Bostadsfonden 14 AB under ar 2017 samt av férslaget till disposition av bolagets vinst.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten i enlighet med férslaget i férvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledaméter och

verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen i enlighet med god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen évriga legala enheter i enlighet med god revisorssed i Sverige och har i dvrigt levt

upp till vart yrkesetiska ansvar enligt géllande krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat & andamalsenliga och tillréckliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposition av
bolagets vinst. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och kencernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av eget kapital i moderbolaget och
koncernen, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
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att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Den verkstéllande direktoren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
overensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande satt.



Revisorns ansvar

Malet med revisionen av férvaltningen &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot visentligt
avseende

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget eller

— panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Malet med revisionen av forslaget till disposition av bolagets vinst 4r
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet men utgér ingen garanti
for att en revision som utférs i enlighet med god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget eller att ett forslag till

disposition av bolagets vinst inte vore férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omddme och intar ett professionellt skeptiskt
forhallningssatt. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
disposition av bolagets vinst grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och ¢vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till disposition av bolagets
vinst har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om farslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Svenska Bostadsfonden 14 ABs revisor av bolagsstimman den 31 maj 2017. KPMG AB
eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan bolaget bildades &r 2016.

Stockholm den 26 april 2018

KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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