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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), ("SBF 14") org nr 559056-4000,
far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 1 januari - 31 december 2018.

Allmant om verksamheten

SBF 14 dr 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 2018 dgde SBF 14 genom heldgda dotterbolag, 25 fastigheter med 407 ligenheter

och en totalyta om 34 873 kvm. Fastigheterna dr beldgna i Borgholm, Eslév, Kalmar, Karlskrona, Laholm
Huskvarna och Osby. SBF 14 forvaltas av Svenska Bostadsfonden Management AB, ("SBM"), som star under
Finansinspektionens tillsyn. SBM har férvaltat fastighetsfonder sedan 2004 och férvaltar idag, utdver SBF 14,
fyra AlF-fonder som dger cirka 3 300 lagenheter pa 20 orter till ett virde motsvarande cirka 3,4 miljarder kronor.

Den forhallandevis laga risken i bostadshyresfastigheter innebér att en placering i SBF 14 skapar en
forutsdgharhet i ett langsiktigt sparande. Investeringsformen lampar sig for savil privatpersoner och féretag
som for stiftelser och institutioner.

Sedan den 25 juli 2016 dr SBF 14 noterad pa NGM Nordic AIF och handlas under kortnamnet SB14 A. Bolaget
har sedan start genomfort totalt sex nyemissioner som tillfért cirka 285 MSEK i investerarkapital.

Agarférhallanden

Bolagets dgande ar fordelat mellan tva aktietyper; stamaktier och A-aktier. Bada aktieslagen har emitterats
till kvotvardet 200 kronor per aktie. A-aktien har emitterats till Gverkurs, vilket innebdar att teckningskursen
som overstiger 200 kronor har tillférts dverkursfonden. For ytterligare information kring kvotvirde och
overkursfond, se not 21.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Som i alla investeringar finns ett antal osakerhetsmoment att forhalla sig till. En viktig uppgift &r att halla
ldgenheter och lokaler varaktigt uthyrda till bra hyresgaster, dvs att minimera vakanserna. Den stora
bostadsbristen och den reglerade hyresmarknaden for ldgenheter gor att vakansrisken ar relativt sett lag
vad géller hyresbostdder i Sverige. Lagesfaktor, tekniskt skick och driftskostnader dr andra faktorer som
maste kontrolleras fér att uppna ett gott driftsresultat.

Slutligen maste den finansiella och regulatoriska risken, som exempelvis tillstand, hanteras éver tid.
Likasa utvdrderas och hanteras den aktuella skattelagstiftningen och eventuella lagférindringar som
kan paverka verksamheten.

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

finns antagna i gallande prospekt och som ocksa regelbundet f6ljs upp i rapporter till Finansinspektionen.

Bolagets fastigheter varderas regelbundet av oberoende varderare, for att ldpande kunna ha en god och
objektiv uppfattning av tillgangarnas, och darmed deldgarnas, marknadsvirde pa sina investeringar.

| 8vrigt vad géller finansiella instrument och riskhantering hanvisas till not 2.

Riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare
Bolaget har inga ledande befattningshavare.
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Verksamhetsaret

Under aret har tva nyemissioner genomférts, vilka sammanlagt tillfért Bolaget cirka 83 MSEK.

Parallellt med att nytt investerarkapital tillforts, har Bolaget I6pande under 2018 forvérvat sex fastigheter
beldgna i Huskvarna och Laholm. Férvarven har skett genom férvarv av aktier i fastighetsdgande bolag.
Forvérven ger heldrseffekter 2019. Vid utgangen av 2018 uppgick den sammanlagda uthyrningsbara ytan till
34 873 kvm.

Moderbolagets resultat fére skatt uppgick till -0,5 (-0,4)MSEK. Resultatet efter skatt
blev -0,5 (-0,4) MSEK. Moderbolagets soliditet var 92% (98 %) den 31 december 2018.

Ekonomisk dversikt for koncernen (MSEK)

2018 2017
Nettoomsattning 32,0 19,1
Driftnetto 18,2 8,7
Overskottsgrad 56,9% 45,3%
Beldningsgrad 59,9% 61,2%
Soliditet 49,2% 49,7%

Finansiella instrument och riskhantering
Se not 2, Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

Héandelser under och efter verksamhetsarets utgang
Enligt bemyndigande av drsstimman den 24 maj 2018 och beslut av styrelsen den 14 december 2018,
genomfor bolaget en nyemission av A-aktier i syfte att forvirva ytterligare hyresfastigheter.

Teckningstiden var den 28 januari till och med den 22 februari 2019 och teckningskursen 52 000 kronor. Styrelsen
har den 27 februari och 7 mars 2019 fattat tilldelningsbeslut om totalt 1 619 aktier uppgaende till en summa av
84 200 KSEK, vilket kommer att innebara en 6kning av aktiekapitalet med 323 800 kronor om likvid erhalles for
samtliga tecknade aktier.

Framtida utveckling

SBF 14s fastighetsbestand fortsétter att utvecklas vil. Réntorna férvintas under 2019 ligga kvar pa
historiskt Iaga nivaer, om dn med en tendens uppat.

Beddmningen &r att fastighetsbolag med en hog belaning, eller krav pa hég belaning, kommer att fa
nagot svarare att lana framover. Detta beror bl a pd bankernas 6kade kapitaltickningskrav. SBF 14,
som har en relativt 1ag belaningsgrad, berdrs mindre av detta och bolagets beddmning &r att bankerna
ar fortsatt positivt instdllda till att ldna ut till SBF 14.

Den finansiella risken for SBF 14 kan ocksa hanteras genom fastrdntelan alternativt med olika
rantesakringsinstrument sdsom cappar och ranteswappar. Bolaget bevakar I6pande bindningstiden pa ldnen
sa att de pa ett balanserat satt har olika férfallotider for refinansiering. Fonden har for narvarande inga
rdntesdkringar men féljer utvecklingen noggrant. Av fastighetskrediterna férfaller 15,4% inom 1 ar

och 84,6% mellan 1-5 ar. Samtliga fastighetskrediter dr sikerstéllda genom pantbrev i SBF 14s fastigheter.

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

som SBF 14 dger, kdnner vi oss trygga med att ha basta maojliga kontroll pa var verksamhet och har
darmed god tillforsikt infor framtiden.
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Forslag till behandling av bolagets resultat
Styrelsen foreslar att tillgangliga vinstmedel

KSEK

Fritt eget kapital 275318
Arets resultat -543
274775

disponeras sa att

till 3gare av A-aktier utdelas 6177
till gare av stamaktier utdelas 0
i ny rakning dverfores 268 599
274775

Utdelning per A-aktie (forslag), kr 1100
Antal A-aktier vid periodens slut, st 5615
Genomsnittligt antal A-aktier under aret, st 4507

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen &r vil motiverad med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet
samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Foreslagen utdelning paverkar inte bolagets majligheter att fullgéra sina forpliktelser,
varken pa kort eller lang sikt, och &r darfor forenlig med forsiktighetsregeln.

Betrdffande koncernens och moderféretagets resultat och stéllning hinvisas till féljande resultat-
och balansrdkningar samt tillhérande noter.
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Bolagsstyrningsrapport Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

God bolagsstyrning handlar om att sdkerstalla att bolaget skots pa ett for aktiedgarna sa effektivt sétt som
majligt. Bolagsstyrning beskriver hur réattigheter och skyldigheter férdelas mellan bolagets organ i
enlighet med tillampliga lagar, regler och interna processer.

For Svenska Bostadsfonden 14 AB {publ) "SBF 14" som ett noterat bolag p& NGM Nordic AlF, finns ett flertal
lagar och regelverk som sakerstaller god bolagsstyrning. Bolagsstyrning inom SBF 14 utgar ifran:

Svensk lag

Bolagsordningen

NGM:s regelverk for bolag noterade pd NGM Nordic AIF

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

Svensk Kod for bolagsstyrning (“Koden”). Fér mer information om Svensk kod fér bolagsstyrning,
http://mmww.bolagsstyrning.se/

Koden utgér god sed pa aktiemarknaden for alla svenska bolag vars aktier &r upptagna till handel pa en
reglerad marknad i Sverige. Koden skall tillampas fran tidpunkten for bérsnoteringen.

Bolaget behdver inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjdlv medger mojligheter till avvikelse fran
reglerna, under forutsattning att sadana eventuella avvikelser och den valda alternativa I8sningen beskrivs
och orsakerna férklaras i bolagsstyrningsrapporten.

Kodens kapitel 10 om “Information om bolagsstyrning och hallbarhet” maste dock alla bolag félja. Styrelsen
skall arligen i en bolagsstyrningsrapport och pa sin webbplats informera aktiedgare och kapitalmarknad om
hur bolagsstyrningen i bolaget fungerar och hur bolaget tillimpar Koden.

SBF 14 foljer Koden med vissa avvikelser da bolaget dven lyder under Lag (2013:561) om férvaltare av
alternativa investeringsfonder.

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

AGARE OCH AKTIEN

Genom aktiedgarnas deltagande via stdmman framjas en avvagd maktbalans mellan dgare, styrelse och
bolagsledning. Maktbalans skapas ocksa da SBF 14s verksamhet styrs av ett av Finansinspektionen godkint
prospekt. | prospektet har det klart definierats vilken typ av investeringsverksamhet som bolaget far utféra
samt vilka tillgdngar som omfattas. Darutover dr dessa tillgdngars geografiska beskaffenhet tydligt
definierad i prospektet. Vid varje fastighetsinvestering som gors i SBF 14 inhdmtas ett godkidnnande

fran bolagets forvaringsinstitut, Swedbank, innan investeringen genomférs.

Bolagets aktiekapital uppgick till 1623 KSEK per den 31 december 2018, férdelat pa 5 615
A-aktier och 2 500 Stamaktier. Varje A-aktie berattigar innehavaren till 1 rést pa bolagsstimman, medan
varje Stamaktie berattigar innehavaren till 10 réster pa bolagsstamman.

Bolagets borsvarde uppgick vid arets slut cirka 290 MSEK.

BOLAGSORDNING
Enbart bolagsstdmma har behdrighet att dndra bolagsordningen.
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BOLAGSSTAMMA

Pa bolagsstamman utdvar aktiedgaren sin réstratt for att till exempel faststilla resultat- och balansrakningen,
disposition av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstéillande
direktor, val av styrelseledamdter och revisorer samt ersattning till styrelsen och revisorerna.

Arsstamman maste héllas sex manader fran utgangen av rakenskapsaret. Utéver arsstimman kan det kallas
till extra bolagsstamma om styrelsen anser det befogat. Styrelsen skall kalla till extra bolagsstamma om en
aktieminoritet med sammanlagt minst en tiondel av samtliga aktier i bolaget begér detta. Detsamma géller
om revisorerna begdr att en extra bolagstdmma skall hallas. Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med
enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver svenska aktiebolagslagen att beslut tas med kvalificerad majoritet.
Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstdmma genom annonsering i Post- och Inrikes tidning samt
genom annons i Dagens Industri. Utéver det offentliggdrs kallelsen dven pa bolagets webbplats. Bolaget
annonserar dven detta via nyhetstjansten Cision dar bolagets intressenter har majlighet att prenumerera pa
bolagets hela informationsgivning.

Aktiedgare som vill delta i en bolagsstimma ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden férda aktieboken

pa avstamningsdagen. Aktiedgare kan nérvara vid bolagsstimmor personligen eller genom ombud och kan dven
bitrddas av hogst tva personer. Antalet bitrdden skall anges i anmalan. Vanligtvis dr det majligt for aktiedgare

att anmala sig till bolagsstamman pa flera olika sitt, vilka ndrmare anges i kallelsen till stamman. Aktiedgare ar
beréttigade att rdsta for samtliga aktier som aktiedgaren dger. Aktiedgare som onskar fa ett drende behandlat

pa bolagsstdmman maste skicka en skriftlig begdran harom till styrelsen. Sddan begiran ska normalt vara styrelsen
tillhanda senast tva veckor innan stimman.

ARSSTAMMOR SAMT EXTRASTAMMOR 2018
Bolaget har under 2018 haft foljande stammor:
Arsstimma 2018-05-24.
Pa arsstimma deltog samtliga som valdes till styrelsen fér ndstkommande period.
Extrastdmma 2018-12-04 Daniel Gorosch valdes in som styrelseledamot.
Pa extrastdmman deltog samtliga som valdes till styrelsen fér ndstkommande period.

ARSSTAMMA 2018

Pa drsstimman som holls 24 maj 2018 bemyndigades styrelsen att vid ett eller flera tillfallen

fram till ndsta arsstdamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt, kunna besluta
om Okning av aktiekapitalet genom emission av aktier, konvertibler och/eller teckningsoptioner i
bolaget mot kontant betalning och/eller genom apport och/eller kvittning.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstdmma ar Regel 1 inom Koden och féljs av bolaget.

VALBEREDNING

Da bolaget star under Finansinspektionen tillsyn och &r en Alternativ Investeringsfond agerar SBM

som valberedning och féreslar &rsstimman styrelserepresentanter enligt bolagsordning. Arsstamman
rostar sedan om forslaget. Valberedningen behandlas i Koden under 2 Valberedning och bolaget féljer i
ovrigt Regel 2.

STYRELSEN

Styrelsen ar SBF 14s hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen ar

styrelsen ansvarig for SBF 14s forvaltning och organisation, vilket inkluderar att bland annat faststélla

mal och strategier, sdkerstdlla rutiner och system for utvardering av faststallda mal, fortlépande utvirdera
SBF 14 resultat och finansiella stdllning samt utvdrdera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa

for att sdkerstélla att arsredovisningen och delarsrapporter uppréttas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen den
verkstallande direktéren. Styrelsen kan delegera uppgifter till personer inom eller utom styrelsen men inte
avborda sig det yttersta ansvaret fér bolagets organisation och forvaltning eller skyldigheten att sorja for en
betryggande kontroll av bolagets ekonomiska férhallanden. Styrelseledaméterna véljs normalt av arsstimman
for tiden intill slutet av ndsta arsstdmma. Enligt SBF 14s bolagsordning ska styrelsen, till den del den viljs av
bolagsstdmman, besta av minst tre och hdgst fem ledaméter utan styrelsesuppleanter. Enligt Koden viljs styrelsens
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ordférande av arsstimman och ordféranden har ett sérskilt ansvar fér ledningen av styrelsens arbete samt

att styrelsens arbete ar valorganiserat och genomférs pa ett effektivt sitt. Styrelsen féljer den skriftliga arbetsordning
som revideras arligen och faststalls pa det konstituerande styrelsemétet. Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner samt férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och verkstillande

direktéren. | samband med det konstituerande styrelsemétet faststiller styrelsen dven instruktionen fér
verkstdllande direktéren innefattande finansiell rapportering.

SBF 14s styrelse har i stor omfattning delegerat bolagets skétsel till det av Finansinspektionen
auktoriserade AlF-forvaltaren SBM. Styrelsens viktigaste uppgift i SBF 14 att sikerstilla och utvirdera att
det avtal som finns mellan SBF 14 och SBM fullféljs samt dven féresla stimman arsvis om avtalet skall
forlangas ytterligare ett ar. En annan viktig faktor for styrelsen ar att tillse att den I6pande rapporteringen
som gérs till Finansinspektionen genomfdrs med ratt innehall och vid rétt tidpunkt.

Utvdrdering av styrelse och verkstillande direktér gors dven, enligt riktlinjerna kring LAIF, av styrelsen for
SBM som har ett sdrskilt ansvar att utvirdera styrelser och verkstillande direktér i de av AlF-férvaltaren férvaltade
fonderna. Styrelsen i SBM har en majoritet oberoende styrelseledaméter.

STYRELSENS MEDLEMAR

Per-Ake Eliasson, styrelsens ordférande sedan den 7 mars 2016 da bolaget bildades. Under drygt 25 &r VD fér det
kommunala bostadsbolaget Tyresd Bostdder AB jamte intressebolaget och shoppingcentret Fastighets AB

Tyrest Centrum. Tidigare ekonomichef fér Nackahem AB. — Inga aktier i bolaget

Daniel Gorosch, ledamot sedan den 14 december 2018. VD i Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) sedan den
5 november 2018 och dven VD i Svenska Bostadsfonden Management AB och samtliga bolag i koncernen.
Under sju ar VD for JLL i Sverige, dar han tidigare var Transaktions- och Uthyrningschef. Tidigare bl.a. VD for
Amplion Strukturkapital AB och olika ledande befattningar inom bl.a. GE Real Estate, Danske Securities och
Hagstromer & Quiberg Fondkommision, H&Q Technology. — Inga aktier i bolaget.

Johan Grevelius, ledamot sedan 24 maj 2018. Kapitalmarknadschef i koncernen. Tidigare VD fér Swedbank Robur
kapitalfdrvaltning, VD och deldgare i Redeye AB, aktiechef pa Nordea Markets samt verksam inom
Skandiakoncernen. — Innehar 1 A-aktie i Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ).

Normalt haller bolaget minst fyra ordinarie styrelsemdten per &r men ytterligare styrelsemdten kan
sammankallas fér att hantera fragor som inte kan hénskjutas till ett ordinarie styrelseméte. Under 2018 hélls
totalt 13 styrelsemoten.

Mote: Typ av mote
180221 nr 31 Ordinarie
180309 nr 32 Ordinarie
180320 nr 33 Ordinarie
180412 nr 34 Ordinarie

180427 nr 35
180524 nr 36
180620 nr 37
180820 nr 38
181008 nr 35
181018 nr 40
181031 nr 41
181204 nr 42
181214 nr 43

Extra styrelseméte
Konstituerande
Per Capsulam
Extra styrelsemote
Per Capsulam
Ordinarie

Per Capsulam
Ordinarie

Extra styrelsemote
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= Arvode Deltagande/Antal Oberoende
Styrelsemedlemmar under aret .. e
(kr) styrelsemdten fran dgaren
Per-Ake Eliasson, Ordf. 15 000 12/13 JA
Anders Sundin t o m 2018-05-24 - 5/13 NEJ
Johan Grevelius fr o m 2018-05-24 - 8/13 NEJ
Lars Swahntom 2018-12-14 - 12/13 NEJ
Daniel Gorosch fr o m 2018-12-14 - 1/13 NEJ

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

STYRELSENS STORLEK OCH SAMMANSATTNING

Da bolaget dr en AIF delegeras de aktiva besluten till en AlF-férvaltare. Detta har dven skett i SBF 14.
Bolaget har darfor efterstravat en sa liten styrelse som majligt da flertalet av de operativa delarna
delegerats till den utsedda AlF-férvaltaren.

Da SBF 14 ar en fond som helt outsourcar driften i enligt med ett av Finansinspektionen godkint prospekt har
bolaget funnit att det inte paverkar aktiedgarna negativt, ur ett bolagsstyrningsperspektiv, att inte arbeta
med nagra utskott.

Styrelsens storlek och sammanséattning dr Regel 4 i Koden. Da bolaget utgér en Fond under AlF-regelverket har
bolaget valt att avvika fran Koden och arbeta med en styrelse pa tre personer med en oberoende ordférande.

STYRELSELEDAMOTS UPPDRAG samt STYRELSEORDFORANDE
Bolaget féljer Regel 5 samt 6 i Koden. Bolaget har dven valt att arbeta med en oberoende ordférande.

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 utéver att granska SBF 14 dven granskar den utsedda
AlF-forvaltaren. Pa detta vis skapas en god genomlysning av sdvil SBF 14 som den valda forvaltaren.

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOR

Den verkstdllande direktdren ar understalld styrelsen och ansvarar fér SBF 14s |6pande férvaltning och

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

Fonden saknar uttver verkstéllande direktdr helt personal och darmed &vriga ledande befattningshavare.
Regel 8 i Koden ar darmed ej tillamplig fullt ut pa ett bolag som arbetar under AlF-regelverket.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Regel 9 i Koden behandlar erséttningar till ledande befattningshavare. Da bolaget inte erligger ndgon ersittning
till verkstdllande direktdr och enbart arvoderar bolagets oberoende styrelseledamot féljs denna del av Koden.
Arvoderingens storlek beslutas av Arsstamman.

INTERN KONTROLL
Bolagets interna kontroll utgérs av uppféljningar av verksamheten utifran VDs rapporteringar till styrelsen. Utéver
detta har bolaget anlitat en internrevisor externt fran revisionsbolaget Liish & Co Revision AB.
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REVISION

SBF 14s revisor utses av bolagsstamman for att granska bolagets arsredovisning och bokféring samt

styrelsens och verkstdllande direktdrens férvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn lamna en
revisionsberdttelse som omfattar moderbolaget och koncernen till arsstdmman. Revisorerna har sitt uppdrag
fran, och rapporterar till, bolagsstdmman och far i sitt arbete inte 13ta sig styras av styrelsen eller
bolagsledningen. Revisorerna skall ocksa rapportera om nagon styrelseledamot eller den verkstéllande direktdren
har féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet.
Enligt SBF 14s bolagsordning ska bolaget ha en revisor eller ett auktoriserat revisionsbolag. SBF 14s

revisor ar KPMG AB med Per Gustafsson som huvudansvarig revisor.

OUTSOURCING OCH DELEGERING

Bolaget utgdr en alternativ investeringsfond enligt lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder och har
utsett SBM att vara AlF-férvaltare i enlighet med ett managementavtal som regleras av svensk rétt.
AlF-forvaltaren har inte delegerat portféljférvaltning av Bolaget till annan part. AlF-férvaltaren har utsett
Swedbank AB (publ) att fungera som férvaringsinstitut fér Bolaget och har ingatt ett avtal med
férvaringsinstitutet som regleras av svensk ritt. Managementavtalet mellan Bolaget och SBM Gverensstammer
pa alla vasentliga punkter fullt ut med det prospekt som Finansinspektionen godkande 24 maj 2016.

LAG OM FORVALTARE AV ALTERNATIVA INVESTERINGSFONDER

For att kunna gdra en komplett beddmning av styrelsens, ledningens samt dgarnas arbete med bolagsstyrning
inom bolaget behovs dven en redogérelse éver det tvingande regelverk som finns inom den lag som inférdes
2013 - Lag om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Lagens syfte var att ytterligare forstarka
konsumentskyddet med olika kontrollfunktioner runt alternativa investeringsfonder.

Finans-inspektionen
AlFM

Compliance
Harvest Advokatbyrd
‘Wendleby/ Salgstrom

Forvarings-institut
Swedbank

SBF 14 AB

Revision
KPMG

Riskcontroller
Johan Bjorkholm

For SBF 14 innebdr detta att bolaget via ett Managementavtal lagt ut forvaltningen till SBM att bedriva
verksamheten i enligt med det prospekt som upprattats av SBF 14 och sedan godkénts av Finansinspektionen.

Nar SBM fattar beslut om att forvarva fastigheter for SBF 14s rakning maste Swedbank sdsom
Férvaringsinstitut godkdnna transaktionen innan den slutférs. Forvaringsinstitutet kontrollerar att det aktuella
objektet uppfyller de krav som prospektet stipulerar.

SBM har dven en risk manager som [0pande rapporterar till styrelsen fér SBM vilka risker som kan tankas

finnas i verksamheten samt hur dessa hanteras. Ett exempel inom SBF 14 ar naturligtvis hanteringen av lanen
med avseende pa bindningstid, fast versus rorlig ranta men dven spridningen mellan olika banker for att hantera
risken kring ett starkt beroende av enskilda kreditgivare.
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Internrevisorn ar styrelsens férlangda arm kring den interna kontrollen. Internrevisorn rapporterar till Styrelsen
och far sitt uppdrag av Styrelsen. Styrelsen instruerar internrevisorn att kontrollera de processer som de bedémer
som sarskilt viktiga for foretaget.

Avslutningsvis kontrolleras ocksa ett bolag som bedriver verksamhet under LAIF manatligen av bolagets
complianceenhet. SBM har valt att kdpa den tjdnsten av en extern part - Harvest Advokatbyra. Bolaget
sammantrader manatligen med complianceenheten som arbetar med manadsvisa kontroller av olika delar
inom bolaget.

Hos en LAIF-forvaltare finns dven krav pa ett stort antal Riktlinjer. Nedanstdende lista representerar de
riktlinjer som antagits av SBM och har béring pa 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 VARDERING OCH REDOVISNING

4.13 INTERNA RIKTLINJER FOR EGNA AFFARER

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

4.17 AGARPOLICY

4.18 INTERNA RIKTLINJER FOR INTERNREVISION

4.19 RIKTLINJER MED ANLEDNING AV MARKNADSMISSBRUKSFORORDNINGEN

Efterlevnaden av dessa Riktlinjer kontrolleras av den externa complianceavdelningen — det vill saga
Harvest Advokatbyra.

Sammantaget gor styrelsen i bolaget beddmningen att Bolagsstyrningen i Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

dr god och att det extra lager av reglering som omgardar en Alternativ Investeringsfond ytterligare starker
Bolagsstyrningen inom bolaget.
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NET ASSET VALUE (NAV) VARDERING

Agandet av SBF 14 sker genom tva aktieslag; stamaktier och A-aktier. Stamaktierna som ir onoterade

dgs av SBM, som dr bolagets férvaltare enligt lagen (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder
(LAIF).

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

Bolaget ska, i enlighet med NGMs borsregler, berdkna och offentliggéra NAV for A-aktien vid tva tillfdllen per ar.
Utifran detta har Bolaget tagit fram nedan rutin fér berakning och offentliggérande av NAV.

1

NAV berdknas hel-, och halvarsvis och offentliggérs senast fore utgangen av féljande manad efter aktuell period.
Dessa NAV berdkningar ar inte foremal fér extern revision innan de offentliggors.

Som en kontrollfunktion har bolaget valt att 1ata NAV berdkningarna revideras/granskas i samband med
bolagets sedvanliga hel-, och halvarsrapportering.

Eventuella vdsentliga férdndringar mellan den oreviderade och den reviderade/granskade NAV berdkningen
offentliggdrs i samband med offentliggérandet av aktuell rapport for perioden.

Stamaktierna dr, enligt prospektet, berdttigade till vinstdelning om 20 procent av bolagets avkastning som
overstiger bolagets jamfdrelserdnta (SSVX 90 dagar under aktuell period) och berdknas enligt principen s.k.
"high-water mark”. Det vill siga bolaget maste, pd ackumulerad basis, leverera en avkastning som &verstiger
bolagets jamférelserdnta for att stamaktierna skall ha ratt till vinstdelning. Stamaktiens eventuella vinstdelning
ska vara avskild nar NAV for A-aktien beridknas.

NAV berdkningen tar inte hansyn till eventuella transaktionsomkostnader som kan uppsta vid en forséljning.
NAV berdkningen tar inte hansyn till potentiella lag-, och marknadsférandringar som kan paverka exempelvis
skatteeffekten och/eller férsaljningspriset vid framtida férséljningar, utan berdkningen utgar fran marknadsvérde.
Bolaget faststéller aktuellt marknadsvdrde genom externa och interna varderingar.

Berdkning av NAV hanteras av AlF-forvaltarens oberoende varderingsfunktion. NAV berdkningen ska, innan

den godkanns och kommuniceras till andelsédgarna, presenteras for den verkstéllande direktdren for att ge
denne tillfélle att Iamna synpunkter. Beslut om godkdnnande av varderingen gors dock av den oberoende
varderingsfunktionen.

11
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Rapport éver koncernens totalresultat

Belopp i KSEK 2018 2017

Hyresintdkter 31987 19 087
Fastighetskostnader 3,4,5 -13 772 -10432
Driftnetto 18 215 8 655
Central administration 6 -9 048 -4 726
Finansiella intdkter 8 35 44
Finansiella kostnader 9 -6 592 -4 113
Forvaltningsresultat 2610 -140
Orealiserade vardeférandringar, férvaltningsfastigh. 4037 5825
Resultat fore skatt 6 647 5685
Skatt pa arets resultat 11 -578 144
Arets resultat 6 069 5829

Ovrigt totalresultat = -

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6 069 5829
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr * 12 485,52 466,32
Genomsnittligt antal stamaktier, st 13 2500 2 500
Resultat per A-aktie fore utspddning, kr * 12 1077,30 1576,91
Antal A-aktier vid periodens slut, st 5615 4004
Genomsnittligt antal A-aktier, st 13 4507 2 957

* Ndgot minoritetsintresse féreligger inte, varfér hela resultatet dr héinférligt till moderbolagets
aktiedgare. Ndgon utspddningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier férekommer. De
nyemissioner som har genomférts under Gret har gjorts till kurser som legat i paritet med aktuell
bérskurs och ddrmed har ingen utspddning skett.
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Rapport 6ver koncernens finansiella stallning

Belopp i KSEK 2018-12-31

TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter
Forutbetalda kostnader
Uppskjutna skattefordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inkl drets resultat
Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

15
17
18

19

20

21

23, 26
22

23,26

24

25

479 200 322118
23 608 18 014
94 94

502 902 340 226
7 L

3228 5
244 49

263 186

244 314
3986 549
15102 21067
66 978 53784
86 066 75 400
588 968 415 626
1623 1301
283 326 201 647
4811 3431
289 760 206 379
242 915 137473
659 506

243 574 137 979
44 087 59 208
2143 3458
404 2418
707 308

91 752
8202 5124
55 634 71268
588 968 415 626
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Forandring av eget kapital, koncernen

Belopp i KSEK

Eget kapital per 2017-12-31

Ingaende eget kapital 2017-01-01
Totalresultat 1 januari - 31 december 2017

Nyemission

Emissionskostnader
Utgdende eget kapital 2017-12-31

Eget kapital per 2018-12-31

Ingaende eget kapital 2018-01-01
Omklassificering
Totalresultat 1 januari - 31 december 2018

Nyemission

Emissionskostnader

Utdelning

Utgdende eget kapital 2018-12-31

Aktie-
kapital

749

552

1301

Aktie-
kapital

1301

322

1623

14

Ovrigt

tillskjutet
kapital

60 870

139696
-1220
199 346

Ovrigt

tillskjutet
kapital

199 346
2301
82275
-596

283 326

Balanserade
vinstmedel inkl
arets resultat

Balanserade
vinstmedel inkl
arets resultat

5732
-2 301
6 069

-4 689
4811

Totalt eget

kapital

61522
5829
140 248
-1220
206 379

Totalt eget
kapital

206 379
6 069
82597
-596

-4 689
289 760
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Rapport over kassaflode, koncernen

Belopp i KSEK 2018 2017

Den l6pande verksamheten

Resultat efter skatt 6 069 5685
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet 2818 -
Orealiserade vardeférandringar -4 037 -5 825
Ovriga poster - 2
Kassaflode fran l6pande verksamheten fére

fordndringar av rorelsekapital 4 850 -138

Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital

Forandring rérelsefordringar -3 439 -363
Forandring rérelseskulder -511 2678
Kassaflode fran I6pande verksamheten 900 2177

Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av fastigheter 28 -144 838 -180 538
Investering i befintliga fastigheter -8 207 -1 850
Investering i anldggningsrelaterade fordringar -8 260 -11 950
Investering i kortfristiga placeringar 5965 -9043
Kassaflode fran investeringsverksamheten -155 340 -203 381

Finansieringsverksamheten

Nyemission 82002 139028
Upptagande av lan 23 90321 111 668
Amortering av lan 23 - -1430
Utbetald utdelning -4 689 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 167 634 249 266
Arets kassaflode 13 194 48 062
Likvida medel vid arets borjan 53784 5722
Likvida medel vid arets slut 66 978 53784
Erlagda rantor -3793 -4 116
Erhallna rantor 34 44
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i KSEK 2018 2017

Ovriga kostnader 3,4,5,6 -3493 -2542
Rérelseresultat -3 493 -2542
Resultat fran andelar i dotterbolag 7 3033 790
Finansiella intakter 8 34 44
Finansiella kostnader 9 -2 666 -2074
Resultat efter finansiella poster -3 092 -3782
Bokslutsdispositioner 10 2549 3334
Resultat fore skatt -543 -448
Arets resultat 543 .448

Arets totalresultat &r lika med arets resultat
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Moderbolagets balansrdakning

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Aktier och andelar i koncernforetag 16 150 150
Forutbetalda kostnader 17 23 608 18 014
Summa anldggningstillgangar 23 758 18 164

Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 192 996 122 689
Ovriga fordringar 75 807
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 15 58
193 086 123554

Kortfristiga placeringar 15102 21067
Kassa och Bank 20 66 978 40 232
82 080 61299

Summa omséttningstillgdngar 275 166 184 853
SUMMA TILLGANGAR 298 924 203 017

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital 1623 1301

Fritt eget kapital

Overkursfond 283 326 201 647
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -8 551 -3 319
Eget kapital 14, 21 276 398 199 629

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 6 456
Skulder till koncernféretag 24 21953 2418
Ovriga skulder 7 17
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 25 560 497
Summa kortfristiga skulder 22526 3388
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 298 924 203 017
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Forandring av eget kapital, moderbolaget
Belopp i KSEK

ke Ovrigt Balanserade Totdl baet
Eget kapital per 2017-12-31 ’ tillskjutet vinstmedel inkl ;
kapital : ,, kapital
kapital arets resultat
Ingdende eget kapital 2017-01-01 749 60 870 -570 61049
Arets total resultat 1 januari - 31 december 2017 : - -448 -448
Nyemission 552 139 696 - 140 248
Emissionskostnader - -1220 - -1 220
Utgdende balans per 2017-12-31 1301 199 346 -1018 199 629

A Ovrigt Balanserade ol bt
Eget kapital per 2018-12-31 : tillskjutet vinstmedel inkl :

kapital : 5 kapital

kapital arets resultat

Ingaende eget kapital 2018-01-01 1301 199 346 -1018 199 629
Omklassificering - 2301 -2301 -
Arets total resultat 1 januari - 31 december 2018 - - -543 -543
Nyemission 322 82275 - 82 597
Emissionskostnader - -596 - -596
Utdelning - - -4 689 -4 689
Utgdende balans per 2018-12-31 1623 283 326 -8 551 276 398
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Rapport over kassafldde, moderbolaget

Belopp i KSEK 2018 2017

Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt -543 -448
Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet 2 666 -
Koncernbidrag - 3334
Kassaflode fran |I6pande verksamheten fére

fordndringar av rorelsekapital 2123 2 886

Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar -69 532 -82731
Fordndring rorelseskulder 19138 -3 530
Kassaflode fran I6pande verksamheten -48 271 -83 375

Investeringsverksamheten

Forvarv av anldggningsrelaterade fordringar -8 260 -11950
Investering i kortfristiga placeringar 5965 -9 043
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 295 -20993

Finansieringsverksamheten

Nyemission 82 001 139028
Utbetald utdelning -4 689 3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 77 312 139028
Arets kassaflode 26 746 34560
Likvida medel vid arets bérjan 40232 5672
Likvida medel vid arets slut 66 978 40232
Erhallen rinta 34 a4

Erlagd rénta - -
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Not 1

Tilldggsupplysningar med redovisningsprinciper och kommentarer

Redovisningsprinciper

Allmént om féretaget

Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ), organisationsnummer 559056-4000, &r ett aktiebolag registrerat
i Sverige. Foretagets sdte ar Stockholm. Bolagets aktie dr noterad pa NGM Nordic AIF. Bolagets
affarsidé ar att dga och forvalta fastigheter. Koncernredovisningen fér den stérsta koncernen som
bolaget ingdr i uppréattas av AB Licenssystem, organisationsnummer 556060-6815.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattas i enlighet med av EU godkianda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting standards
for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2018.

Vidare tillampar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovsiningsregler fér koncerner), vilken specificerar de tilldgg till IFRS upplysningar
som krivs enligt bestammelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningslagen for moderbolaget

har upprittas enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning dverensstimmer med
koncernens principer forutom det som anges under Redovisningsprinciper moderbolag.

Segmentsredovisning

SBF 14s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga
skillnader ifraga om risk och méjligheter bedéms inte foreligga. SBF 14s interna rapporteringssystem ar
uppbyggt for uppféljning pa Fonden totalt, vilket &r varfér vi inte redovisar ndgon segmentsredovisning.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS krdver att féretagsledningen gér
bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av

redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och
antaganden ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen
gdrs om dndringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gérs och framtida
perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som tratt i kraft under aret eller dnnu ej tratt i kraft
Féljande nya och dndrade standarder och tolkningar kan paverka koncernen:

« [FRS 9 Finansiella instrument (tratt i kraft 1 januari 2018)
¢ [FRS 15 Intdktsredovisning (tratt i kraft 1 januari 2018)
¢ IFRS 16 Leasing (1 januari 2019)

IFRS 9 Finansiella instrument ersdtter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och Virdering fran
och med 2018. IFRS 9 innebdr férdndringar av hur finansiella tillgdngar klassificeras och virderas,
infér en nedskrivningsmodell som baseras pa férvantade kreditférluster istéllet for intriffade
forluster och férandringar av principer for sdkringsredovisning bl.a. med syfte att forenkla och att 6ka
samstdmmigheten med foretags interna riskhanteringsstrategier. Foretagsledningen har utifran de
forsumbart sma kreditférluster som SBF 14 har haft, gjort bedémningen att IFRS 9 inte fatt ndgon
betydelse for den finansiella rapporteringen.
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IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder ersatter fran och med 2018 existerande IFRS relaterade till
intdktsredovisning, sdsom IAS 18 Intékter, IAS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram.
IFRS 15 baseras pa att intékt redovisas nér kontroll 6ver vara eller tjanst éverférs till kunden, vilket

skiljer sig fran existerande bas i éverforing av risker och férmaner. IFRS 15 infér nya sitt att faststilla

hur och nér intdkter ska redovisas, vilket innebar nya tankeséatt jamfort med hur intdkter redovisas idag.
Da SBF 14 intakter nastan uteslutande bestar av hyresinkomster fran bostadsldgenheter dar ingen separat
debitering gors utav andra komponenter dn den avtalade hyran, blir slutledningen att IFRS 15 inte

fatt nagon storre inverkan pa den finansiella rapporteringen for SBF 14,

IFRS 16 paverkar framst leasetagare och den centrala effekten &r att alla leasingavtal som idag
redovisas som operationella leasingavtal ska redovisas pa ett sitt som liknar aktuell redovisning av
finansiella leasingavtal. Det innebdr att dven for operationella leasingavtal behdver tillgang och skuld
redovisas, med tillhdrande redovisning av kostnader fér avskrivningar och rénta, till skillnad mot idag da
ingen redovisning sker av hyrd tillgdng och relaterad skuld och da leasingavgifterna periodiseras linjirt
som leasingkostnad. Ledningen bedémer att IFRS 16 inte kommer fa nagon effekt pa den finansiella
rapporteringen.

Klassificering och uppstéllningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrakning som for koncernen bendamns rapport éver resultat

och dvrigt totalresultat. Vidare anvands fér koncernen bendmningarna rapport dver finansiell stillning
respektive rapport dver kassaflode som i moderbolaget har titlarna balansrakning respektive rapport
over kassaflode.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i koncernen bestar av belopp som férviantas atervinnas
eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder i koncernen bestar av belopp som férvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader

raknat fran balansdagen. Anldggningstillgangar vars redovisade virde berdknas atervinnas genom
forséljning inom ett ar klassificeras som anldggningstillgangar som innehas for forsaljning.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande inflytande fran
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ). Bestimmande inflytande féreligger om moderbolaget

direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ritt

till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande
over investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Dotterfdretagens finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det bestimmande inflytandet uppkommer och
innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphér.

Rorelseférvary redovisas enligt forvérvsmetoden. Metoden tillimpas vid den tidpunkt
koncernen far ett bestimmande inflytande 6ver férvirvad verksamhet. Férvdrvsmetoden
innebdr att forvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgadngar och Gvertar dess skulder. Det koncernmaéssiga anskaffningsvirdet
faststdlls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvdrdet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa férvarvsdagen av
forvédrvade identifierbara tillgdngar samt dvertagna skulder. Vid successiv kning av dgande
och inflytande sker saledes en omviardering av tidigare innehav till verkligt varde vid den
tidpunkt koncernen far ett bestammande inflytande 6ver verksamheten och denna
vardeforandring redovisas i resultatet. Goodwill berdknas som summan av vederlaget for
andelarna eller rérelsen och verkligt varde pa tidigare dgd andel vid stegvisa forvary minus
det verkliga virdet av dotterforetagets identifierbara tillgangar och évertagna skulder.

Nar skillnaden &r negativ, redovisas denna direkt i arets resultat. Transaktionsutgiften vid
rorelseférvary kostnadsférs vid forvarvstidpunkten. Villkorade képeskillingar véarderas till
verkligt varde bade vid forvarvstidpunkten och |dpande darefter med vardefordndringar
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redovisade i resultatet. Sedan bestimmande inflytande uppnatts, redovisas férandringar av
agande som omforing inom eget kapital mellan moderbolagets dgare och innehavare utan
bestammande inflytande, utan att ndgon omvérdering gors av dotterforetagets nettotillgangar.
Vid minskning av dgande i sadan omfattning att bestimmande inflytande gér forlorat
redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt virde med vardeforéndringen

redovisad i resultatet.

Tillgangsférvirv

Nar forvérv av dotterforetag innebér férvarv av nettotillgangar som inte omfattar
rorelseverksamhet férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna

och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvidrvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgdngsférvirv och férandringar av villkorade
ersattningar efter férvarvet laggs till anskaffningsvirdet av forvirvade tillgangar. De forvirv av
dotterbolag som hittills har skett har varit tillgangsforvirv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller
férluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade férluster elimineras pd samma sétt
som orealiserade vinster, men endast i den utstréckning det inte finns ndgot nedskrivnings
behov.

Varderingsprinciper
Viérderingsgrunder tillimpade vid upprdttandet av koncernens finansiella rapporter

Tillangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvirden, férutom vissa finansiella
tillgédngar och skulder som varderas till verkligt virde. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
vérde, i enlighet med IFRS. Verkligt virde baseras pa externa varderingar som &r gjorda vid
bokslutstillfallet.

Intakter

Hyresintdkter periodiseras linjdrt dver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda intdkter. Intdkter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om inte
kontrollen dver fastigheten dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfille.

Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intdkt. Ranteintédkter och rintebidrag resultatférs
i den period de avser.

Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en visentlig del av risker och
férmaner som forknippas med dgandet faller pa leasegivaren. Bolaget ar leasegivare avseende
hyreskontrakt. Leasingavgifter periodiseras linjart éver leasingperioden. D& bolaget nistan
uteslutande hyr ut bostdder sa ar den genomsnittliga kontraktstiden 3 manader.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrdkningsmetoden med
utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemissiga virden

pa tillgdngar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver

upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och skattemassiga
varde och medtas i rapport éver finansiell stdllning/balansrakning. Férandringen av
uppskjuten skatt som beldper pa arets redovisas i rapport dver totalresultat/resultatrakning.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar istdllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebér att
vdrdefordndringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.
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Resultat per aktie
Berdkningen baseras pa antalet aktier vid rakenskapsarets ingang. Dérefter har antal aktier,
i respektive emission, viktats utifran antal dagar mellan slutlikvid datum och balansdagen.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten over finansiell stallning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kortfristiga placeringar och kundfordringar. P4 skuldsidan aterfinns
leverantérsskulder och laneskulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stéllning nér bolaget blir
part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgdng tas bort fran rapport éver finansiell
stdllning ndr réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport éver finansiell stallning nar férpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks. Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvirde eller
verkligt virde beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategorisering under
respektive finansiell tillgdng/finansiell skuld nedan).

Berékning av verkligt virde finansiella instrument

Vid faststdllande av verkligt varde for finansiella tillgdngar och skulder anviinds officiella
marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall sddana saknas gérs vardering genom
allmant vedertagna metoder sdsom diskontering av framtida kassafléden till noterad
marknadsrénta for respektive [6ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva 1 till 3 enligt
IFRS 13 dér niva 1 &r noterade priser for identiska tillgdngar och skulder pa en aktiv
marknad och dér niva 3 &r verkligt virde baserat pa en analys av tillgdngar och skuldens
marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank som kortfristiga likvida
placeringar med en [6ptid av maximalt 3 manader. Checkrdkningskredit hanfaors till
laneskulder under kortfristiga rintebdrande skulder.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar" vilket innebar
redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans farvantade 16ptid &r kort sker
redovisning till det belopp som férvantas inflyta utan diskontering enligt metoden fér
upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantdrsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra finansiella skulder" vilket innebér redovisning till
upplupet anskaffningsvirde. Leverantorsskulders forviantade l6ptid ar kort, varfér skulden
redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rdntebarande skulder och kortfristiga rantebirande skulder kategoriseras som
"Andra finansiella skulder" och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader
kostnadsfdrs normalt [6pande i rapport 6ver totalresultat, forutom i de fall nar
rantekostnaden kan hanforas till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader
inrdknas i anskaffningsvérdet for fastigheten i de fall pantbrevskostnaden bedéms uppfylla
tillgdngskriterierna i 1AS 40. Langfristiga skulder har en forvantad l6ptid langre &n ett ar medan
kortfristiga har en |6ptid kortare dn ett ar. Samtliga finansiella skulder avser sedvanliga lan i
svenska kronor fran kreditinstitut.
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Anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och/eller virdestegring.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde per balansdagen. Verkligt vérde
faststélls genom oberoende externa virderingar. | de fall SBF:s anskaffningsvirde bedéms
dverensstimma med definitionen av verkligt virde i IFRS 13 anvands anskaffnings-
vdrdet som verkligt vdrde aven omedelbart efter initial redovisning av forvaltnings-
fastigheterna till dess att information fran fastighetsmarknaden féranleder en omvardering.
Som huvudmetod har en sk kassaflodesanalys anvénts dar ett kalkylmassigt framtida
driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med hinsyn tagen till nuvirdet av

ett beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella
per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner och fastighetens

vardeférandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport 6ver totalresultat, efter
avdrag for genomforda investeringar under kvartalet. Lépande underhall, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer.

Resultatet av fastighetsforséljning utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset

och verkligt varde enligt ndrmast foregaende kvartalsbokslut, med avdrag

fér genomforda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS vérderingshierarki dar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade

priser tillgdngliga for identiska tillgdngar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras

varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kréavs for den

specifika tillgdngen. Vid vardering enligt niva 3, icke observerbara priser, finns inte

identiska tillgangar utan vdrderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.
Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att virdet baseras
pa en analys av varje fastighets status samt hyres- och marknadssituation.

Virderingsmetodik

Vigledande for den oberoende externa védrderingen &r antaganden och bedémningar
som gjorts med hansyn tagen till férdndringar som skett pd marknaden samt
eventuella handelser i fastigheterna som kan vara virdepaverkande t ex uthyrningar,
uppsagningar, investeringar m m. Ovrigt underlag utgérs av ortsprisinformation i
olika databaser. Svenska Bostadsfondens egen framtagna ortsanalys utgdr ett viktigt
underlag for information om marknadsférutsattningar pa respektive ort.
Varderingarna utfors med en kassaflodeskalkyl per fastighet men huvudmetoden ar
en ortspris-/transaktionshbaserad metod. | denna gors en prognos éver in- och
utbetalningar under kalkylperioden. Ett restvdrde bedéms for fastigheten vid
kalkylperiodens slut. Nuvdrdet av framtida betalningsstrémmar tillsammans med
nuvardet av restvdrdet speglar bedémt marknadsvirde. Rimligheten i de resultat
som erhalls fran kassaflodeskalkylen har kontrollerats mot olika typer av nyckeltal
fran marknaden, t ex varde per kvadratmeter och varde i relation till taxeringsvarde.
Restvdrde berdknas utifran att ett bedomt direktavkastningskrav sista kalkylaret, s k
exit yield, appliceras pa beddomt driftnetto efter sista kalkylaret. Kassaflodesberdkningen
utgar fran en ortbaserad och transaktionsbaserad modell.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje balansdag fér att avgora om det

finns indikation pa nedskrivningsbehov. 1AS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av

andra tillgangar an finansiella tillgadngar vilka redovisas enligt 1AS 39, tillg&dngar for forsaljning
och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRSS, forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt virde enligt IAS 40.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgéngar

En nedskrivning redovisas nar en tillgdngs eller kassagenererande enhets redovisade virde
overstiger atervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas som kostnad i arets resultat.
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Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfille utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pé att en finansiell
tillgang eller grupp av tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av
observerbara férhallanden som intriffat och som har en negativ inverkan pa moéjligheten att
atervinna anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av det verkliga virdet
fér en investering i en finansiell placering klassificerad som en finansiell tillgdng som kan siljas.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingér i IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade
finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte lingre foreligger och det har skett en
férdndring i de antaganden som |ag till grund fér berdkningen av atervinningsvérdet.

En reversering gors endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade virde efter aterféring
inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag dir s ar aktuellt,
om ingen nedskrivning gjorts.

Eventualforpliktelser

Med eventualférpliktelse avses ett mojligt dtagande som hirror fran intriffade hindelser
och vars férekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida hiandelser eller

nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar avser specialinlaning pa bank med en bindningstid éver 3 manader.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel och omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut samt kortfristiga placeringar med en |8ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader, vilka &r utsatta fér endast en obetydlig
risk for vardefluktauationer.

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

Hyresintdkter periodiseras linjart éver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda intdkter. Intdkter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om
inte risker och formaner forknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett
tidigare tillfalle.

Nedskrivning sker nar det redovisade vardet éverstiger sk tervinningsvirdet. Bedémning sker
for varje enskild tillgang.

Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av 6vergang av risker, formaner och
kontroll vilken dr vagledande for ndr transaktionen ska redovisas. For reversfordringar

gors en bedémning av vilket belopp som véntas inflyta.

Vid férvarv av bolag gors en beddmning av om férvarvet ar att betrakta som ett
tillgdngsforvarv eller ett rorelseférvary.,

Vid védrdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolikheten att underskotten
kan utnyttjas.
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Redovisningsprinciper moderbolag
Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med ARL och RFR 2.

Klassificering och uppstéllningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrékning, balansrakning samt rapport éver
kassaflode. Resultat- och balansrdkning ar for moderbolaget ar uppstéllda enligt
arsredovisningslagens schema, medan rapporter dver resultat och dvrigt total-
resultat, rapport éver férandringar i eget kapital och rapport éver kassaflode
baseras pa IAS 1 respektive 1AS 7.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget bestar av belopp

som férvdntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran
balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget

bestar av belopp som férvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat
fran balansdagen. Anlaggningstillgdngar vars redovisade virde beriknas

atervinnas genom forséljning inom ett ar klassificeras som anldggningstillgdngar som
innehas for forsiljning.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.
Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.

Anteciperade utdelningar

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att savél erhallna som
lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott
Ladmnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av

eventuellt nedskrivningsbehov.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgenférbindelser till férman for
dotterféretag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersitta innehavaren
av ett skuldinstrument fér férluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven géildenar
inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal
tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten littnadsregel jamfort
med reglerna i IAS 39.

Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstéllda till forman fér dotterféretag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrikningen nir bolaget

har ett atagande for vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Finansiella instrument och sakringsredovisning

Reglerna om finansiella instrument och sikringsredovisning i IFRS 9 tillimpas inte i moderbolaget.
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Not 2 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Kapitathantering
Svenska Bostadsfonden 14 AB ska ha en stark finansiell stillning, och balansen mellan
eget kapital och lanat kapital &r viktig fér bolaget. Beldningsgraden matt som lan i
forhallande till fastighetsvarde ska inte langsiktigt dverstiga 75%.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan tédckas i ett
anstrangt marknadsldge. Ldnebehovet kan avse refinansiering av befintliga lan eller
nyupplaning.

Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel fér betalning av
sina ataganden. For att begrédnsa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav.
Likviditetsplaneringen anvands for att hantera likviditetsrisken och kostnaderna fér
finansieringen av koncernen. Malsattningen ar att koncernen ska kunna klara sina
finansiella ataganden i uppgangar saval som nedgangar utan betydande oférutsebara
kostnader. Likviditetsriskerna hanteras centralt fér hela koncernen.

Verkligt varde dverenstammer i allt vésentiligt med nominellt viarde, da samtliga finansiella
skulderna ar upptagna med rérlig ranta. Det har inte skett en férdndring i kreditmarginalen
sedan lanen upptogs som vasentligen paverkat det verkliga virdet pa lanen.

Rantebindningsstruktur 2018-12-31

Samtliga SBF 14s finansiella skulder 16per med rérlig rénta.

Period Volym KSEK  Snittrianta % Andel %
2019 jan-juni = = 5
2019 juli-dec 44 087 1,40% 15,4%
2020 jan-juni 110243 1,40% 38,4%
2020 juli-dec 57922 1,27% 20,2%
2021 jan-juni 74750 1,96% 26,0%
2021 juli-dec = = =
2022 jan-juni = 5 3
Summa 287 002 1,53%

Likvidfloden berdknade per 2018-12-31

Forfall Rédntekostnad

Period krediter krediter Totalt

2019 jan -jun = 2196 2196
2019 juli -dec 44 087 2196 46 283
2020 168 165 1508 169673
2021 74 750 732 75482
Summa 287 002 6631 293 633
Leverantdrskulder 2143 - 2143
Skulder koncernféretag 404 - 404
Ovriga skulder 798 - 798
Upplupna kostnader 8202 - 8202
Summa 298 549 6631 305180

Samtliga finansiella fordringar och skulder &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

27



Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)

559056-4000

Leverantors- Skulder Ovriga Upplupna
Forfall skulder Koncern skulder kostnader
Inom 30 dagar 2143 - 798 8202
Inom 31-90 dagar - - -
Inom 91-360 dagar - 404 - -
Finansiella instrument per kategori Lane- och
kundfordringar
2018 2017
Tillgangar
Kundfordringar 7 -
Ovriga fordringar 507 235
Likvida medel & kortfr placeringar 82 080 74 851
Finansiella skulder Finansiella skulder
virderade till verkligt /arderade till upplupet
virde via resultatet anskaffningsvarde
2018 2017 2018 2017
Skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut - - 287002 137473
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - - 59208
Leverantdrsskulder - - 2143 3458
Ovriga skulder (ej rantebarande) - - 1202 3478
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter z - 8202 5124

Finansiella instrument sasom kundfordringar, leverantérsskulder, mm redovisas till upplupet anskaffnings-

vdrde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfér det verkliga virdet beddms éverensstimma med

redovisat virde. Lang- och kortfristiga rantebdrande skulder ldper i huvudsak med kort riantebindning.

Upplupet anskaffningsvarde overensstammer val med verkligt virde.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt virde p3, eller framtida kassafléden fran, ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker.
De marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgdrs av ranterisker.

Givet att koncernen endast utgor transaktioner med svenska kronor, foreligger ingen
valutarisk.

Réanterisk

Rénterisken avser risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens
upplaningskostnad. Rantebindning ska ske utifran bedémd ranteutveckling, kassaflode

och kapitalstruktur. Féretagsledningen féljer utvecklingen och &r beredda pa att binda rantan
om sa beddms nodvandigt. | dagsldget &r inga réntor bundna.

En férdndring av snittréntan med -/+ 1% ger en effekt pa resultatet fore skatt med +/- 2 870 KSEK.
For finansiella instrument som kundfordringar, leverantérsskulder etc vilka redovisas
till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuell nedskrivning, bedéms det

verkliga vardet dverensstamma med redovisat virde da dessa instrument har en mycket kort
|optid.
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Not 3

Not 4

Not 5

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgéra sitt
atagande och darmed dsamkar koncernen en férlust. Fér att begrinsa motpartsrisken
accepteras endast motparter med hog kreditvardighet samt att engagemanget per motpart

ar begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ir begrinsad da det inte foreligger ndgon
betydande kreditriskkoncentration i férhallande till ndgon viss kund eller annan motpart.

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, dvs att betalning inte erhlls fran
kunderna, utgdr en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid

information om kundernas finansiella stillning inhdmtas fran kreditupplysningsforetag.

Aldersanalys, férfallna ej nedskrivna kundfordringar

Ej forfallna kundfordringar
Forfallna kundfordringar 0-30 dagar

Forfallna kundfordringar > 30 dgr - 90 dgr
Forfallna kundfordringar > 90 - 180 dgr
Forfallna kundfordringar > 180 - 360 dgr

Fordringar forfallna > 360 dgr

Summa
Nedskrivningar under aret

Personalkostnader

Koncernen har inte haft ndgra anstéllda under dret och inga ersittningar har betalats ut.

Styrelsen bestar av
Varav kvinnor

Arvode till revisionsbolag
KPMG

Koncernen
Revisionsuppdrag

Ovriga uppdrag

Moderbolaget
Revisionsuppdrag
Ovriga uppdrag

Fastighetskostnader
Koncernen
Taxebundna kostnader
Driftkostnader
Underhall

Ovrigt

2018 2017

7 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

7 0

0 0

2018 2017
3 3

2018 2017

803 948

0 109

803 1057

453 756

0 109

453 865

2018 2017

8053 4149

2 440 2738

3279 1505

0 2040

13772 10432
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Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Central administration

Koncernen 2018 2017
9 048 4726

Moderbolaget 2018 2017
3493 2542

Avser kostnader for koncernledning, administration av verksamheten, kostnader

for att vara ett publikt bolag samt andra kostnader som sammanhanger med bolagsformen.

Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2018 2017

Anteciperad utdelning fran dotterforetag 3033 790
3033 790

Finansiella intdkter

Koncernen 2018 2017

Externa rénteintdkter 35 44

35 44
Moderbolaget
Externa ranteintakter 34 44
34 44

Samtliga rdnteintdkter dr hanférliga till finansiella tillgadngar som inte

varderats till verkligt varde via resultatet.

Finansiella kostnader

Koncernen 2018 2017

Externa rantekostnader -3793 -1 926

Periodisering av avrakning for utférda tjanster -2 666 -2074

Ovriga -133 -113
-6 592 -4 113

Moderbolaget

Periodisering av avrdkning for utforda tjdnster -2 666 -2 074
-2 666 -2 074

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som inte

varderats till verkligt virde via resultatet.

Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 2018 2017

Erhéllna koncernbidrag 2 549 3334
2549 3334
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Not 11

Skatt pd arets resultat

Koncernen 2018 2017
Aktuell skatt -426 2
Uppskjuten skatt -152 142
-578 144
Moderbolaget
Aktuell skatt = <
Uppskjuten skatt > 2
Tempordra skillnader foreligger i de fall tillgangarnas eller skuldernas redovisade
varden avviker fran de skattemdssiga.
En avstdmning mellan drets redovisade skatteintikt (-kostnad) och den skatteintikt
(-kostnad) som skulle uppstd om skattesatsen 22% beriknats pa Resultat fore
skatt visas nedan.
Koncernen 2018 2017
Redovisat resultat fére skatt 6 647 5685
6647 5685
Berdknad skatt 22% -1 462 -1251
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -5 -9
Skatteeffekt pa forvarvat resultat 14 -75
Skatteeffekt pa tempordéra skillnader 1661 1752
Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag -786 -273
Skatt pa arets resultat -578 144
Moderbolaget
Redovisat resultat fére skatt -543 -448
-543 -448
Berdknad skatt 22% 119 99
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 667 174
Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag -786 -273
Skatt pa drets resultat 0 0
Det skattemaissiga underskottet i Svenska Bostadsfonden 14 AB &r 5 565 (1 989) KSEK.
Se tabellen nedan.
Temporidra skillnader och férlustavdrag som inte redovisas som uppskjutna
skattefordringar
2018 2017
Forlustavdrag 5 565 1989
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Not 12 Resultat per aktie
Vinstdelningsunderlaget férdelas pa Stam- respektive A-aktier enligt nedan
2018 2017
Resultat efter skatt 6 069 5829
Troskelvdrde (statskuldsvaxel 90dgr) 0 0
Kvar att vinstdela 6 069 5829
80% till A-aktiedgare 4 855 4663
100% av troskelvardet 0 0
S:a hanforligt till A-aktiedgare 4 855 4663
Resultat per genomsnittligt antal A-aktie, kronor * 1077,30 1576,91
20% till Stamaktiedgare 1214 1166
Resultat per genomsnittligt antal Stamaktie, kronor 485,52 466,32
Genomsnittlig rdntesats for Statsskuldvaxel 90 dgr under resp. ar. neg neg
Troskelvdrdet &r lika med resultat efter skatt, multiplicerat med den genomsnittliga
réantesatsen for Statskuldvixel 90dgr under aret, beloppet kan dock aldrig bli negativt.
| de fall som troskelvardet ar positivt, sa tillfaller hela beloppet upp till tréskelvardet
A-aktiedgarna och resterande belopp delas 80/20 mellan A-aktiedgare och stamaktiedgarna.
* Tabellen ovan utvisar endast resultatet fér 2018. For att erhdlla fondens totala utdelningsbara medel
skall ocksa tidigare ars paverkan pa balanserade vinstmedel beaktas.
Not 13 Genomsnittligt antal aktier
Berdkning av snitt for helaret
Utgdende
Ingdende balans Emission Emission balans
2018-01-01 2018-06-28 2018-11-08 2018-12-31
A-aktier 4004 738 873 5615
Stamaktier 2500 2500
Total antal aktier 6504 738 873 8115
Snitt A-aktier 4004 376 127 4 507
Snitt Stamaktier 2500 2500
Berdkningen ar gjord utifran ingdende balans antal aktier och dérefter har antal aktier i respektive
emission viktats utifran antal dagar mellan slutlikviddatum och balansdagen.
Not 14 Forslag till disposition av bolagets resultat
2018 2017
Fritt eget kapital 275318 198 775
Arets resultat 543 -448
Summa 274775 198 327
Utdelning A-aktie 6177 4 004
Utdelning Stamaktie 0 685
Overférs i ny rikning 268 599 193 638
Summa 274775 198 327
Utdelning per A-aktie (forslag), kr 1100 1000
Antal A-aktier vid periodens slut, st 5615 4004
Genomsnittligt antal A-aktier, st 4 507 2804
Utdelning per Stamaktie (forslag), kr 0 274
Antal Stam-aktier vid periodens slut, st 2 500 2500
Genomsnittligt antal Stam-aktier, st s 2 500 2 500
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Not 15

Férandring direktavkastning

Férvaltningsfastigheter 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Ingdende balans 322118 133 905
Forvary 144 838 180 538
Investeringar 8 207 1850
Vardefordndring 4037 5825
Utgaende balans 479 200 322118
Utgaende balans 479 200 322118
varav byggnader 361 233 240603

Vrdering av fastigheter

Alla fastigheter har varderats av oberoende externa véarderare per 31 december 2018.

Framdver kommer alla fastigheter dessutom lépande under aret virderas internt.
De interna varderingarna dr en del av affarsprocessen dar det for varje enskild fastighet
gors en individuell bedémning av till vilket véarde denna anses kunna siljas.

SBF 14 marknadsvarderar forvaltningsfastigheterna internt kvartalsvis och redovisar
fastighetsbestandet till verkligt virde. | syfte att sdkerstilla de interna vérderingarna
genomfors arliga externa virderingar av ett urval av fastigheterna. De externa virderingarna
genomfors av oberoende fastighetsvirderare vilkas antaganden och virden utgér
en viktig referens for SBF 14 vid bedémningen av forvaltningsfastigheternas verkliga

varden.

Kéinslighetsanalys

Férandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for

fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa fastigheternas l6pande intjaningsformaga,

skulle en forandring om 5 procent av driftnettot uppat eller nedat paverka det bedémda
marknadsvdrdet med cirka 22 305 KSEK (15 605) uppat respektive nedat. En forskjutning

uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav skulle pa motsvarande sitt paverka
det beddmda verkliga vardet med cirka 54 762 (34 727) KSEK uppat och 43 819 (28 334) KSEK
nedat (alla andra vardepaverkande antagande antas i kanslighetsanalysen vara of6érandrade)
enligt nedan tabell.

SBF 14's verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fatighetsbestand. Nagra vésentliga

skillnader ifraga om risker och maéjligheter bedéms e] foreligga. Samtliga fastigheter &r
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13.

Forandring av driftnetto, %

KSEK -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-0,50% 29719 42 240 54 762 67283 79 805
-0,25% 2174 13971 25767 37564 49361
0,00% -22 305 -11 153 0 11 152 22 305
0,25% -44 210 -33 634 -23 058 -12 482 -1 906
0,50% -63 933 -53 876 -43 819 -33762 -23 705
Kvantitativa variabler som ligger grund fér analysen ar:
Lagsta Hogsta Snitt
Hyra/kvm (kr) 503 1329 1067
Driftnetto (tkr) -1373 2862 802
Direktavkastning 3,45% 6,10% 5,04%
Totalt antal kvm 34873
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Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma innebérd
som marknadsvérde.

Bolaget har under aret inte haft ndgra direkta kostnader avseende fastigheter som ej genererat
hyresintakter.

Alla vérdeférandringar dr orealiserade och redovisas i resultatrdkningen pa raden, orealiserade
vardeférandringar forvaltningsfastigheter.

Samtliga orealiserade vardeférandringar ar hanforliga till fastigheter som dgs vid utgangen av
verksamhetsaret.

Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 150 50
Arets investeringar 3 100
Ackumulerat anskaffningsvarde 150 150
Bokfdrt virde 150 150
Dotterbolag/Org. nr/Site Andel Antal aktier  Arets resultat Eget kapital
SBF 14 Holding 1 AB 100 500 793 844

Org. nr 559067-4536, Sate Stockholm

SBF 14 Holding 2 AB 100 500 1053 1104
Org. nr 559102-9532, Sate Stockholm

SBF 14 Holding 3 AB 100 500 1186 1236
Org. nr 559139-1650, Site Stockholm

Summa bokfért varde

Forutbetalda kostnader - Langfristiga

Koncernen & Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan 18 014 6 064
Tillkommande betalningar under aret 8 260 14 024
Avrdkning mot utférda tjanster under aret -2 666 -2074
Summa 23 608 18 014

De forutbetalda kostnaderna avser betalningar fér kontrakterade leveranser av tjdnster
fran Svenska Bostadsfonden Management AB. Avtalen léper 6ver aterstiende investerings-
perioden.

Uppskjuten skattefordran

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende saldo 94 94
Férandring underskottsavdrag - 5
Utgaende bokfért viarde 94 94

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsforsakring 136 108
Forutbetalda serviceavgifter 108 206
Summa 244 314
Moderbolaget

Forutbetalda serviceavgifter 15 58
Summa 15 58
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Not 20 Likvida medel

Likvida medel uppgar till 66 978 KSEK (53 784) i koncernen och 66 978 KSEK (40 232) i
moderbolaget och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen.

Not 21 Eget kapital
Aktier och dgande
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2018 till 1 623 KSEK (1 301} KSEK,
fordelat pa 2 500 (2 500) Stamaktier respektive 5 615 (4 004) aktier av serie A. Stamaktier i
Bolaget berattigar till tio roster pa bolagsstamma och A-aktier berttigar till en rost pa
bolagsstamma. Samtliga aktier medfor ratt till andel i Bolagets utdelning. Se dven not 12.
Ingen utspadning har skett under aret.
Kvotvardet per aktie ar 200 (200} kr.
Foreslagen utdelning per A-aktie for dret 2018 &r 1 100 kronor (1 000) kronor samt O kronor (274)
per stamaktie.

2018-12-31 2017-12-31
Antal Kapital Antal Kapital
Stamaktier 2500 500 2500 500
A-aktier 5615 1123 4004 801
Summa 8115 1623 6504 1301

Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som &r tillskjutet fran dgarna. Har ingdr dverkurser som betalats i samband
med emissioner.

Moderbolaget

Fritt eget kapital

Féljande fonder utgér tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp
som finns tillgdngligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill saga for aktierna ska betalas mer dn aktiernas kvotvarde,
ska ett belopp motsvarande det erhéllna beloppet utéver aktiernas kvotviarde, foras till
overkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgdrs av foregdende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag fér
under aret lamnad vinstutdelning.

Resultat per aktie

Da Stam- och A-aktier dger olika ratt till utdelning sa ar resultat per aktie uppdelat pa Stam-

respektive A-aktie enligt nedanstaende:

Av drets resultat ar 1 077,30 (1576,91) hanforligt till 4gare av A-aktier och 485,52 (466,32) ar hanfarligt till
Stam-aktieagarna. For att se utrdkningen i sin helhet hinvisas till not 12 och 13.
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Not 22

Not 23

Not 24

Avsattning for uppskjuten skatt
Koncernen

Uppskjuten skatt periodiseringsfonder i dotterféretag

Ingdende balans
Arets foridndring
Summa

Uppskjuten skatt pa 6veravskrivningar
Ingaende balans

Arets forindring

Summa

Summa avsattningar for uppskjuten skatt

Skulder till kreditinstitut
Koncernen

Ingdende balans

Nya lan fran kreditinstitut
Amortering av lan till kreditinstitut
Summa lan fran kreditinstitut

Forfaller inom 1 ar

Forfaller senare dn 1 men inom 5 ar
Forfaller senare an 5 ar

Summa lan fran kreditinstitut

Skulder till koncernféretag
Koncernen
Sv. Bostadsfonden Services AB

Moderbolaget

Sv. Bostadsfonden Services AB

SBF 14 Kronbrisen 1 Fastighets AB

SBF 14 Kronviborg AB

SBF 14 Fastigheter 24 AB

SBF 14 Fastigheter 25 AB

SBF 14 Huskvarna Hermoda Fastighets AB
SBF 14 Huskvarna Movefyra Fastighets AB
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2018-12-31 2017-12-31
51 193

153 -142

204 51

455 455

455 455

659 506
2018-12-31 2017-12-31
196 681 86 443
90321 111 668

- -1430

287 002 196 681
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2018-12-31 2017-12-31
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Not 25

Not 26

Not 27

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyresintakter 2 497 1803
Upplupna rintekostnader ; 17
Upplupen fastighetsskatt 968 452
Ovriga upplupna kostnader 4737 2852
Summa 8202 5124
Moderbolaget

Revision 262 262
Forvaringsinstitut 184 172
Ovriga upplupna kostnader 114 63
Summa 560 497

Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Stallda sakerheter for skulder

Fastighetsinteckningar 287 002 196 248
Moderbolaget

Eventualforpliktelser

Borgen for dotterforetagens fastighets-
krediter 287 002 196 681

Samtliga sdkerheter/eventualfdrpliktelser dr stillda som sikerhet for skuld till kreditinstitut.

Narstdende
Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Sammanstallning éver narstdende transaktioner

Koncernen

Inkép av tjanster fran narstaende 2018-12-31 2017-12-31
Svenska Bostadsfonden Services AB 4 697 -
Svenska Bostadsfonden Management AB 2742 4319
Summa 7 439 4319
Fordran pa nirstdende 2018-12-31 2017-12-31
Svenska Bostadsfonden 11 AB 3228 -
Summa 3228 0
Skulder till nirstiende 2018-12-31 2017-12-31
Svenska Bostadsfonden Services AB 404 -
Svenska Bostadsfonden Management AB - 2418
Summa 404 2418
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Moderbolaget
Moderbolaget fakturerar inte ut nagra kostnader till dotterbolagen.
Inkdp av tjdanster fran narstaende 2018-12-31 2017-12-31
Svenska Bostadsfonden Management AB 1690 573
Fordran pd narstdende 2018-12-31 2017-12-31
Dotterbolag till SBF 14 AB 192 996 122 689
Skulder till nirstdende 2018-12-31 2017-12-31
Dotterbolag till SBF 14 AB 21953 -
Svenska Bostadsfonden Management AB - 2418
Svenska Bostadsfonden Services AB 404 -
Not 28 Forvdrv av fastigheter
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Forvirv av fastigheter via bolag 144 838 72224
Direktinvesteringar i fastigheter - 108 314
Summa forvdrv av fastigheter 144 838 180538
Not 29 Specifikation av lan fran kreditinstitut
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Ingdende balans 196 681 86 443
Nya lan fran kreditinstitut 90321 111 668
Amortering av lan till kreditinstitut - -1430
Summa lan fran kreditinstitut 287 002 196 681
Moderbolaget
Moderbolaget saknar skulder fran kreditinstitut.
Not 30 Handelser efter balansdagen

Enligt bemyndigande av arsstimman den 24 maj 2018 och beslut av styrelsen den 14 december 2018,
genomfor bholaget en nyemission av A-aktier i syfte att forvarva ytterligare hyresfastigheter.

Teckningstiden var den 28 januari till och med den 22 februari 2019 och teckningskursen 52 000 kronor
Styrelsen har den 27 februari och 7 mars 2019 fattat tilldelningsbeslut om totalt 1 619 aktier uppgdende
till en summa av 84 200 KSEK, vilket kommer att innebéra en dkning av aktiekapitalet med 323 800 kronor
om likvid erhalles for samtliga tecknade aktier.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att drsredovisningen har uppréttas i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittas

i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av
internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat.
Férvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande dversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingdr i koncernen star inféor.

Styrelsen och verkstallande direktéren vill hdrmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell

stéllning for koncernen och moderbolag, for faststillelse pa arsstimman.

Stockholm 2019-03-18

Per Ake Eliasson lohan Grevelius
Ordférande Ledamot

Daniel Gorosch
VD

Var revisionsberattelse har [dimnats 2019-03-20
KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Den dvergripande nyttan med ovanstaende nyckeltal, r vi vill ge vara nuvarande och kommande
investerare en dkad forstdelse av verksamheten stillning och utveckling.

Driftnetto

Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto miter bolagets
overskott fran fastighetsverksamheten vilket méjliggér jimférelse med andra aktérer och uppféljning
over tid.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintékter, nyckeltalet ger en indikation p3 hur kidrnverksamheten gér och
mojliggdr aven benchmarking med andra aktérer samt uppféljning éver tid.

Beldningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pd om fonden behdver
satta mer kapital i arbete eller om vi ligger i nivd med vad som angetts i prospektet.

Forvaltningsresultat

Detta pavisar resultat fore skatt och orealiserade virdeférindringar (virdeférindring férvaltningsfastigheter).
Nyckeltalet ger framfor allt en bra bild 6ver Fondens resultat nar samtliga omkostnader &r

medtagna och anvands till benchmarking och uppféljning 6ver tid.

Genomsnittlig rdnta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga rénta per bokslutsdagen.
Nyckeltalet ger en bra bild dver Fondens kostnader for sin kapitalférsorjning.

Soliditet

Analys av det finansiella nyckeltalet soliditet syftar till att bedéma ett

foretags betalningsférmaga pa lang sikt. Man brukar anvianda begreppet soliditet fér
att visa hur stor andel av foretagets tillgangar 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 gatt.
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Alternativa nyckeltal
Driftnetto

Hyresintdkter
Fastighetskostnader

Driftnetto
Overskottsqgrad %
Driftnetto

Hyresintakter
Overskottsgrad %

Belaningsqgrad

Réntebdrande fastighetslan per balansdagen
Bokfort varde fastigheter per balansdagen

Beldaningsgrad

Genomsnittlig réinta pa fastighetsldn

Arsrintekostnad *

Réntebdrande fastighetslan per balansdagen

Snittranta

*Arsrantekostnaden ar beriknad utifran foljande:
Resp. Idn per balansdagen multiplicerat med gillande riantesats

Soliditet

Eget kapital per balansdagen
Balansomslutning per balansdagen

Soliditet
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2018

31987
-13772
18 215

18 215
31987
56,9%

287 002
479 200
59,9%

4 391
287 002
1,53%

289 760
588 968
49,2%

19 087
-10 429
8658

8 658
19 087
45,4%

196 681
322118
61,1%

2819
196 681
1,43%

206 379
415 626
49,7%



REVISIONSDEralielse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) fér ar 2018 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-11.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av bolagets resultat och kassafléde for rakenskapsaret. Koncernre-
dovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och med International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de anta-
gits av EU. Koncernredovisningen ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2018 och av koncernens resultat och kassafléde for rakenskapsaret. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-11.

Férvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapporten 6ver totalresultatet
och rapporten éver finansiell stéllning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens (637/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen i enlighet med International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar i enlighet med god revisorssed i Sverige oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dverty-
gelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i fore-
kommande fall, dess moderfaretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen for rakenskapséaret. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av och vart
stallningstagande till arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
Vdrdering av forvaltningsfastigheter

Se not 15 om forvaltningsfastigheter och not 1 om redovisningsprinciper i &rsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade
upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Férvaltningsfastigheterna utgér en hdg andel av koncernens balans-
omslutning och deras bedémda vardeférandringar paverkar i hog
grad koncernens resultat for varje period. Av de skélen ar vardering

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har konstaterat att de oberoende, externa fastighetsvarderingarna
utférs av etablerade och erkénda professionella véarderingsinstitut. Vi
har tagit del av de formella uppdrag dessa varderingsinstitut erhallit

av forvaltningsfastigheter ett sarskilt betydelsefull omrade i revis-

fran Svenska Bostadsfonden och utvarderat om det i uppdragsformule-
ionen.

ringarna funnits begransningar eller andra villkor, vilka skulle ha kunnat
paverka oberoendet eller i dvrigt haft inverkan pa resultaten av varde-
ringama. Vi har dven utvarderat den modell for fastighetsvardering som
Svenska Bostadsfonden tillampar for att bedéma hur den éverensstam-
mer med de modeller som anvénds av oberoende fastighetsvarderare.

Redovisningen av fastigheternas varde per den 31 december 2018
ar baserad dels pa externa fastighetsvarderingar utférda av profess-
ionella fastighetsvarderare, dels pé internt utférda varderingar.
Svenska Bostadsfonden anvénder sig i sina interna varderingar sa
langt mojligt av externt inhamtade uppgifter avseende ortspriser,
géllande avkastningskrav med flera vésentliga faktorer. Egna be-

Vi har testat och heddmt de kontroller Svenska Bostadsfonden etable-
rat i syfte att sékerstalla att uppgifter som lamnats till de externa varde-

démningar utgdr i hég grad grund for antaganden om framtida kas-
safléden. Det finns en inneboende risk for att de bedémningar som
ligger till grund for det redovisade vérdet pa koncernens forvalnings-
fastigheter kan komma att visa sig ha varit felaktiga, varvid en juste-
ring da skulle komma att paverka resultatet for denna senare period.

rarna varit korrekta och fullstandiga.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att redo-
visningen ger en réttvisande bild i enlighet med arsredovisningslagen
och avseende koncernredovisningen IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentligen missvisande uppgifter, vare sig till féljd av cegentligheter
eller av misstag och fel.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets och kancernens férmaga att fortsatta med sin verksamhet.
De upplyser nar sa &r tillampligt om férhallanden som negativt kan
paverka férmagan att fortsatta med och att kunna utga fran ett anta-
gande om fortsatt drift. Antagande om fortsatt drift gérs dock inte om
styrelsen och verkstallande direktdren avser att faresla likvidation av
bolaget, att verksamheten ska upphtra eller om det inte finns nagot
realistiskt alternativ till att géra endera av detta.



Revisorns ansvar

Syftet med revisionen &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehal-
ler vdsentligen missvisande uppgifter vare sig till foljd av oegentlighe-
ter eller av misstag och fel samt att avge en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av séker-
het men utgdr ingen garanti fér att en revision som utférs i enlighet
med ISA och god revisionssed i Sverige alltid skulle upptdcka en va-
sentligen missvisande uppgift i arsredovisningenom en sadan skulle
uppkomma. Missvisande uppgifter kan uppkomma till féljd av oegent-
ligheter eller av misstag och fel och anses vara vasentliga om de en-
skilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar pa grundval av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vid utférande av revision i enlighet med ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och intar ett professionellt skeptiskt forhallningssatt.
Déarutdver

— identifierar och bedémer vi riskerna for uppkomst av véasentligen
missvisande uppgifter i arsredovisningen och koncernredovisni-
ngen till félid av oegentligheter eller av misstag och fel, utformar
och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
samt inhdmtar revisionsbevis som ar &ndamalsenliga och till-
rackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara ut-
talanden. Risken for att inte upptécka en vésentligen missvisan-
de uppgift som uppkommit till féljd av oegentligheter &r hégre &n
om orsaken &r misstag och fel da oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, fel-
aktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

— utvarderar vi lampligheten av de redovisningsprinciper som till-
lampas samt rimligheten i de styrelsens och verkstéllande direk-
térens uppskattningar som gérs vid upprattandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

— tar vi stéllning till lampligheten av att styrelsen och verkstéllande
direktdren utgar fran ett antagande om fortsatt drift vid upprattan-
det av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi tar dven
stallning till om det finns vasentliga osakerhetsfaktorer avseende

Rapport i 6vrigt enligt lag

handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens férméaga att fortsatta med sin verk-
samhet. Finns sadana osakerhetsfaktorer maste vi i revisionsbe-
rattelsen rikta uppmarksamhet mot de upplysningar i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som avser dessa faktorer. Ar
sadana upplysningar ofillrackliga ska vi modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till avgivandet
av revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen likval leda till att ett bolag och en koncern inte langre
skulle kunna fortsatta med sin verksamhet.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen och om
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi andamalsenliga och tillrdckliga revisionsbevis av-

seende den finansiella informationen och affarsaktiviteterna for
enheterna inom koncernen for att kunna gora ett uttalande av-
seende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervak-
ning och utférande av koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér genomférandet. Vi mas-
te aven informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har levt
upp till relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende samt redogd-
ra for relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende samt i tillampliga fall de tillhérande motatgarder som
vidtas.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for uppkomst av vdsentligen missvisande uppgif-
ter i redovisningen, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rattelsen savida inte lagar eller andra regleringar forhindrar upplys-
ning om fragan.

Uttalanden

Utdver revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi utfort revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning av
Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ) under rakenskapsaret samt av forslaget till disposition av bolagets vinst.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten i enlighet med forslaget i forvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledaméter och

verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen i enlighet med god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
i enlighet med god revisorssed i Sverige oberoende till moderbolaget och koncernen och har i évrigt levt upp till vart yrkesetiska ansvar i

enlighet med géallande krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposition av
bolagets vinst. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar farsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av eget kapital i moderbolagets och i kon-
cernen egna, ytterligare konsolideringsbehov samt likviditet och
stélining i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fér férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation samt att till-
se att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.



Verkstéllande direktéren ska skota den lopande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som &r nédvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgdras i

dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Syftet med revisionen av férvaltningen &r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt
avseende

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

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

Syftet med revisionen av férslaget till disposition av bolagets vinst ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet men utgdr ingen garanti
for att en revision som utfors i enlighet med god revisionssed i Sveri-
ge alltid skulle upptacka atgéarder eller férsummelser som kan féran-

leda ersattningsskyldighet mot bolaget eller att ett férslag till disposi-
tion av bolagets vinst inte vore férenligt med aktiebolagslagen.

Vid utférande av revision i enlighet med god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omdéme och intar ett professionellt skep-
tiskt forhallningssatt. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
disposition av bolagets vinst grundar sig framst pa revisionen av ra-
kenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sada-
na atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens farslag till disposition av bolagets vinst har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
till yttrandet for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-11 och far att den ar uppréattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

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

for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar samt stér i dverensstammelse

med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Svenska Bostadsfonden 14 AB (publ)s revisor av bolagsstdamman den 24 maj 2018. KPMG

AB har varit bolagets revisor sedan bolagets bildades under ar 2016.

Stockholm den 20 mars 2019

KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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