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Styrelsen och verkstillande direktoren for Svenska Bostadsfonden 11 AB far hdrmed avge
foljande arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2018.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allméint om verksamheten
Bolaget, som skall dga och forvalta fastighetsbolag, #r uppsatt att fungera som en fastighetsfond.

Agarforhéllanden

Bolaget dgs med 26,7 % kapitalandel av Svenska Bostadsfonden Management AB,
556644-0870. Med kapitalandel avses stamaktier mot totalt antal aktier.

Antal aktiedigare fir 581 st.

Rostetalet uppgér till 78,5%. Koncernredovisning upprittas av

Svenska Bostadsfonden Management AB och dess yttersta moderbolag

AB Licenssystem, 556060-6815. Alla bolag har séte i Stockholm.

Verksamhetsaret

Resultatet efter skatt 6kade som ett resultat av att fondens samtliga fastigheter under aret

avyttrades genom forséljning av heldgda dotterbolag.

Totalt avyttrades 14 fastigheter, 437 lagenheter och 28 lokaler med en totalyta om 32.515 kvm
Fastigheterna var beliigna i Kalmar, Simrishamn, Borgholm, Astorp, Laholm, Karlskrona och Skévde.

Koncernens nettoomsétining uppgick till 33,3 MSEK (35,6 MSEK),
Rorelseresultatet blev 47 MSEK (12 MSEK).

Resultatet efter skatt uppgick till 41,3 MSEK (6,4 MSEK).

Moderbolagets resultat fore skatt blev 42,7 MSEK (5,7 MSEK). Resultatet efter skatt
blev 42,5 MSEK (5,7 MSEK).
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Ekonomisk tversikt for koncernen (MSEK)

2018
Nettoomsiittning 33,3
Rorelseresultat 47,4
Resultat fore skatt 42,1
Totalt forvaltad yta (kvm) 31/12 0

Ekonomisk 6versikt for moderbolaget (MSEK). not 1

2018
Nettoomsittning 0
Rorelseresultat -2,0
Resultat fore skatt 42,7
Soliditet 54,6%

Se not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Framtida utveckling

[ samband med forsiiljning av fastighetsbolagen 16stes samtliga krediter och bolaget har ddrmed inte
ldngre nagra rinterisker eller andra finansiella risker.

Arbetet med fondens avveckling avslutas under 2018. Aterbetalning beriiknas ske av samtliga
vinstandelslan och forlagslan, inklusive upplupen rénta, senast under varen 2019.
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Forslag till disposition av bolagets vinst
Styrelsen foreslar att tillgangliga vinstmedel

fritt eget kapital
arets resultat
Kronor

disponeras sé att
till dgare av preferensaktier A utdelas
till digare av preferensaktier B utdelas
till dgare av stamaktier utdelas
i ny rikning overfores
Kronor

110 006 258
42 523 382

152 529 640

127 138 956
8 774 994
14 500 000
2115690

152 529 640

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet

samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stillning i &vrigt.

Foreslagen utdelning paverkar inte bolagets mojligheter att fullgdra sina forpliktelser,

varken pé kort eller lang sikt, och &r dérfor forenlig med forsiktighetsregeln.

Betriffande koncernens och moderforetagets resultat och stéllning hénvisas till féljande

resultat- och balansrdakningar samt tillhérande noter.
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING
Kostnadsslagsindelad (KSEK)

Nettoomséttning
Fastighetskostnader

Driftsnetto

Avskrivningar av materiella
anlédggningstillgangar

Bruttoresultat

Central administration
Vinst forsiljning fastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

1,23

2018-01-01
2018-12-31

33 320

-13 043

20277

-6 597

13 680

-7 929

41 622

47 373

142

=5.397

42 118

-796

41 322

2017-01-01

2017-12-31

35594

-14 957

20 637

-2 098

18 539

-8 573
1 989

11 955

150

-5216

6 889

-516

6373
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KONCERNENS
BALANSRAKNING
(KSEK)

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier
Pagaende nyinvesteringar

Finansiella anlédggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran
Ovriga finansiella anldggningstillgéngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiea fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12
13

15
16

2018-12-31

oo o o

(e e

0

1 457
0
276
0
1733

29332

186 579

217 644

217 644

2017-12-31

378 827
367
2 308

381 502

140
897
1037

382 539

30

124
87

271
J12
33235

18 605

32352

434 891
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KONCERNENS
BALANSRAKNING
(KSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat inkl arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

AVSATTNINGAR
Avsittningar for uppskjuten skatt
Ovriga avsittningar

SKULDER

Langfristiga skulder
Vinstandelslan
Forlagslan

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Not

18
19

20
20
21,25

21,23

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

1872
108 428
44 633

154 933

154 933

(=]

900
39150

40 050

0

0
19411
56
650

2 544

22 661

62711

217 644

2017-12-31

1872
108 428
10 682

120 982

120 982

1 836

D834

7675

900
39 150

2ali192

291 842

1 824
4179
445
251
150
7 543

14 392

306 234

434 891
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KONCERNENS
RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL
(KSEK)
2017
Balanserat
Aktiekapital |Ovrigt tillskjutet resultat
Ingiende 2017-01-01 1872 108 428 25681
Transaktioner med
koncernens dgare
Lamnad utdelning 221372
Summa 21372
Arets resultat 6373
Utgaende 2017-12-31 1872 108 428 10 682
2018
Balanserat
Aktiekapital |Ovrigt tillskjutet  resultat
Ingaende 2018-01-01 1872 108 428 10 682
Transaktioner med
koncernens dgare
Lamnad utdelning 7. 371
Summa -7 371
Arets resultat 41322
Utgaende 2018-12-31 1872 108 428 44 633
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS
(KSEK)

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar anldggningstillgangar
Vinst fran forsiljning av anlédggningstillgangar
Ovriga poster
Betald skatt
Kassaflode fran lopande verksamheten fore
Jfordandringar av rorelsekapital

Kassaflade fran fordndringar i vorelsekapital
Fordandring kortfristiga fordringar
Fordandring kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter
Forvéry av inventarier
Forsiljning av fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Fordndring av kortfristiga placeringar
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Tilldggsupplysningar till kassaflodesanalys
Erhallen rénta
Erlagd rdnta

2018

42118

6 597
-41 622
-678

6415

-1 345
9300

14 370

-4 718
-154
415 560
410 688

-253 616
-7 371
3903
-257 084

167 974
18 605
186 579

97
-4 406

(=]
=
ik
~1

6 889

2098
-1 989
201
70

7269

142
3268

10 679

-4 834

-234
19 665
14 597

-13 006
-21 371
21 880
-12 497

12 779
5 826
18 605

120
-5 001
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING
Kostnadsslagsindelad (KSEK)

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag
Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Léamnade koncernbidrag

Forandring av periodiseringsfonder
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

1,2

@)

2018-01-01
2018-12-31

-2 018

-2018

47 034
97

-2 647

42 466

202

42 664

-140

42 523

2017-01-01
2017-12-31

-2278
-2278
5924
120

_1 844

1922

3674
33

5678

5678

10
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MODERBOLAGETS Not
BALANSRAKNING

(KSEK)

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 14
Uppskjuten skattefordran 15
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 16

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

18 072

18 072

18072

48 775
130
0

48 905

29332

186 579

264 816

282 888

11

2017-12-31

18172
140
897

19209

19209

162616
0
19

162 635

33 235

18 602

214 472

233 681
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

(KSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

SKULDER

Langfristiga skulder
Vinstandelslan
Forlagslan

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Not

20
20

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

1872

1872

108 428
1:5679
42 523

152 530

154 402

900

39150

40 050

0

86 397
4
2035

88 436

128 486

282 888

2017-12-31

1872
1872

108 428
3272
5678

117 378

119250

900
39 150

40 050

19
72 410
0
1'952

74 381

114 431

233 681
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MODERBOLAGET

RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL

(KSEK)

Ingaende 2017-01-01
Lamnad utdelning
Arets resultat
Utgaende 2017-12-31

Ingaende 2018-01-01
Lamnad utdelning
Arets resultat
Utgaende 2018-12-31

2017
Bundet Fritt
eget kapital eget kapital
Overkurs  Balanserade
Aktiekapital fond vinstmedel
1872 108 427 24 645
-21 372
0 0 5678
1872 108 427 8 951
2018
Bundet Fritt
eget kapital eget kapital
Overkurs  Balanserade
Aktiekapital fond vinstmedel
1872 108 427 8 951
-7 371
42 523
1872 108 427 44 103

Aktier utges i tva serier, stamaktier med 10 roster och preferensaktier med en rst.
Preferensaktierna har viss foretridesritt till andel av bolagets tillgdngar och vinst.
Vid drets slut fanns 800 stamaktier, 2 109 preferens A och 87 preferens B.

Kvotvirdet dr 625 kronor per aktie.

13



Svenska Bostadsfonden 11 AB (publ) 14
556836-0381

Not

1

NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allmznna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Den visentliga forindringen utgors av att tillgdngen byggnader i enlighet med
K3 nu dr uppdelad i ett antal komponenter for respektive byggnad.

Virderingsprinciper
Tillg&ngar, skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvirdet om inget annat
anges nedan.

Intékter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhélla for
egen rikning redovisas som intikt. Intikter virderas till verkliga viirdet av det som
erhéllits eller kommer att erhéllas.

Finansiella tillgAngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BENAR
2012:1 (Finansiella instrument vérderade utifrin anskaffningsvirdet).

Kundfordringar och &vriga fordringar viirderas individuellt till det belopp som
beriknas inflyta. Langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvirde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part i ett avtal. En finansiell tillgang tas bort frdn balansrdkningen nér
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget 6verf6r i allt véisentligt
de risker och férdelar som #r forknippade med dgande.

En finansiell skuld tas bort frAn balansrikningen nir férpliktelsen i avtalet
fullgdr eller pd annat sitt utslicks.

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar. Anskaffningsvirdet utgors av forvérvspris, lagfartskostnader,
finansieringskostnader, aktiverade forbéttringsétgirder samt avséttningar gjorda
i samband med forvirvet avseende planerade forbattringsdtgérder, se dven not
for Avsittningar. Utgifter for Iopande underhéll och reparationer

redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Avskrivning sker linjért dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod, eftersom det
aterspeglar den forviintade forbrukningen av tillgdngens framtida férdelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrikningen. Nedskrivning sker om
beddmningen #r att en bestdende virdenedgang sker. Ingen uppskrivning sker.
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Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanldggning 5%
Inventarier 20%

F&r byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter
bedtmts vara vasentlig. En fastighet bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark. Ingen avskrivning
sker p& komponenten mark, vars nyttjandeperiod beddms som obegrénsad.
Byggnaderna bestér av flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar fran 30
ar till 200 &r.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for
avskrivning pd byggnader:

- Stomme 200 ar

- Yttertak 30 -60 ar
- Fasad 70 &r

- Fonster 50 &r

- Installationer (hiss, vdrme, el, ventilation mm) 40 ar

- Inre ytskikt, maskinell utrustning, mm 30 ar

Nyttjandeperioden for byggnadens stomme beddms vara minst 200 ar.
Byggnadernas stommar bedéms mot bakgrund av kunskap och erfarenhet ha
lang livsldngd, varfor nyttjandeperioden forutsiitts vara lang f6r denna
komponent. Nyttjandeperiodens langd for komponenten yttertak #r beroende
av det material taket &r gjort av.

Koncernbidrag och aktiecigartillskott

Koncernbidrag som erhéllits/ldimnats redovisas som en bokslutsdisposition i
resultatrakningen. Det erhdllna/lamnade koncernbidraget har paverkat
foretagets skatt. Aktiedgartillskott som erhéllits redovisas direkt i eget kapital.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nér foretaget har en legal eller informell
forpliktelse till f6ljd av en intréffad hindelse och det dr sannolikt att ett utflode av
resurser krivs for att reglera forpliktelsen och en tillftrlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Vid forsta redovisningstillfillet viirderas avsiittningar till den bista
uppskattningen av det belopp som kommer att krivas for att reglera forpliktelsen

pé balansdagen. Avsittningar omprovas varje balansdag.

Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrikningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser
arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsérs inkomstskatt
som dnnu inte redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rikenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller
hédndelser.
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Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporira skillnader.
Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for
mojligheten att i framtiden anvinda skattemissiga skillnader i underskottsavdrag.
Virderingen baseras pa hur det redovisade virdet for motsvarande tillgang eller
skuld forvéntas tervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pé de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen och inte har nuvirdesberiiknats.

Moderbolaget dger inte sjdlv ngra fastigheter, utan investerar endast indirekt i
bostadsfastigheter genom fastighetsforviry via egna dotterbolag. Gillande skatte-
lagstiftning for forsiljning av néiringsbetingade aktier innebiir att ingen skatt utgar pé
vinst vid forsédljning. Styrelsen har gjort bedémningen att framtida f6rsiljning av
koncernens fastigheter kommer ske genom forsiljning av aktierna i det dotterbolag
som #ger berdrd fastighet utan nagon skattebelastning. Styrelsen anser dirfor att
eventuellt uppkomna uppskjutna skatteskulder i dotterbolag, som ir beroende pa
temporira skatteméssiga skillnader i dotterbolag ej ska paverka koncernens stéllning
och resultat. I koncernens balansrikning redovisas dérfor inte ndgon uppskjuten
skatteskuld.

Koncernredovisning

Dotterforetag &r foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer
an 50 % av rostetalet eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande.
Bestiimmande inflytande innebér en rétt att utforma ett féretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhdlla ekonomiska fordelar. Redovisningen av
rorelseforviirv bygger pa enhetssynen. Det innebir att férviirvsanalysen
uppriittas per den tidpunkt da férvirvaren fir bestimmande inflytande. Fran
och med denna tidpunkt ses forvirvaren och den forvdrvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen innebir vidare att alla
tillgéngar (inklusive goodwill) och skulder samt intiikter och kostnader
medriiknas i sin helhet dven for deldgda dotterforetag.

Anskaffningsvirdet for dotterforetag beridknas till summan av verkligt virde vid
forvarvstidpunkten for erlagda tillgingar med tilligg av uppkomna och
overtagna skulder samt utgifter som r direkt hiinférliga till rérelseforvirvet
samt eventuell tilldggskopeskilling. I forvirvsanalysen faststiills det verkliga
virdet, med ndgra undantag, vid férvirvstidpunkten av forvirvade
identifierbara tillgdngar och évertagna skulder samt minoritetsintresse.
Minoritetsintresse virderas till verkligt virde vid férvirvstidpunkten. Fran och
med forvirvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvérvade
foretagets intdkter och kostnader, identifierbara tillgédngar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Eventualforpliktelse
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande som hirror
frén intriffade hindelser och vars forekomst bekriiftas endast av att en eller

flera osiikra framtida hindelser, som inte helt ligger inom féretagets
kontroll, intrdttar eller uteblir, eller nér det tinns ett dtagande som inte redovisas

som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att kréivas for att reglera dtagandet.
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Not 2

Definition av nyckeltal
Soliditet . Justerat eget kapital vid periodens slut i férhallande till balansomslutningen.

Koncernuppgifter

Bolaget figs med kapitalandel 26,7% av Svenska Bostadsfonden Management AB,
556644-0870. Réstetalet uppgar till 78,5%. Koncernredovisning upprittas av
Svenska Bostadsfonden Management AB och dess yttersta moderbolag

AB Licenssystem, 556060-6815. Alla bolag har site i Stockholm.

Ovriga upplysningar

Av moderbolagets omsittning avser 0 (0) forséljning till koncernfretag. Inkop fran
koncernforetag uppgér till 1 203 (695). Dotterforetagens inkop fran koncernforetag
uppgér till 6 517 (6 295).

Marknadsvérdering av fastigheter har gjorts genom anvindning av
kassaflodesmetoden. Kalkylen dr uppbyggd utifran en nuvirdesberikning av
driftsnetton under en begrénsad kalkylperiod, samt en nuvirdesberikning av ett
restvirde vid kalkylperiodens slut. Perioden delas in i tva delar, en kortare tidsperiod,
vanligen 5 - 10 &r, och en dirpd foljande evighetskapitalsering av driftnettot forsta
aret efter kalkylperioden, hemriiknat till virdetidpunkten med en kalkylriinta.

Direktavkastningskravet har beddmts utifrdn allmén marknadskédnnedom och analys
av tidigare utforda affirer. Direktavkastningskravet ligger normalt inom intervallet

4 - 6%. Kalkylriintan &r ett nominellt riintekrav pd totalt kapital fore skatt och anvénds
for att diskontera kassafléden och restvirdet till vérdetidpunkten. Kalkylrédntan
beridknas utifran en nominell rdnta pé statsobligationer, normalt 10-ariga obligationer,
och ett riskpéslag som bedtms utifran fastighetens geografiska lidge och fastighets-
karaktdr. Kalkylrdntan utgér fran den nominella riskfria rintan, ca 1 % med ett
riskpéslag enligt ovan nimnda intervall.

Fastighetskostnader foregdende ar innehdll dven administrativa tjénster frin service-
funktionen pa koncernnivé. Detta géllde fastighetsbolagen i fonden och uppgick till 6 295.
Foregdende ars fastighetskostnader i koncernen borde darfor uppga till 14 957 istéllet for

21 252 och centrala kostnader skulle da rétteligen vara 8 573 istillet f6r 2 278.

Andringen gérs for att fa ett riktigare driftsnetto och kunna jamfora sig med branschen i dvrigt.

(Samtliga belopp i KSEK)

Arvode till revisionsbolag

2018 2017
KPMG
Koncernen
Revisionsuppdrag 331 507
331 507
Moderbolaget
Revisionsuppdrag 331 327

331 327
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Not 3 Anstéllda och personalkostnader
Moderbolaget
Moderbolaget och koncernen har inga anstillda och inga léner eller erséttningar har

utbetalats. Till styrelseledamdterna har totalt 15 (19) utbetalats, samt sociala

kostnader med 2 (0).

Not 4 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Avskrivning pad byggnader -6 528 -2 003
Avskrivning pa inventarier -69 -95
-6 597 -2 098
Not 5 Resultat frin andelar i koncernforetag
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Moderbolaget
Anteciperad utdelning frin dotterforetag 35492 5924
Resultat forsdljning av dotterforetag 15 400 0
Nedskrivning andelar i koncernforetag -3 858 0
47 034 5924
Not 6 Finansiella intdkter
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Externa rianteintikter 97 120
Ovriga finansiella intékter 44 30
142 150
Moderbolaget
Externa rinteintikter 97 120
97 120
Not 7 Finansiella kostnader
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Riintekostnad vinstandelslin -184 -54
Rinta forlagslan -1 566 -1 566
Externa riantekostnader 2777 -3 362
Ovriga finansiella kostnader -870 -234
-5 397 -5216
Moderbolaget
Rintekostnad vinstandelslan -184 -54
Rénta férlagslan -1 566 -1 566
Ovriga finansiella kostnader -897 -224
-2 647 -1 844
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Not 8 Bokslutsdispositioner
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2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Moderbolaget
Erhéllna koncernbidrag
SBF Holding 3 AB 202 0
SBF 11 Kronankaret Fastighets AB 0 898
SBF 11 Krongerdten Fastighets AB 0 790
SBF 11 Fastigheter 4 AB 0 704
SBF 4 Fastigheter 6 AB 0 1282
202 3674
Limnade koncernbidrag
SBF 1 AB -1 -1
SBF 4 Fastigheter 6 AB -3 0
-4 -1
Not 9 Skatt pa arets resultat
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -808 =729
Uppskjuten skatt 12 213
=796 -516
Moderbolaget
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt -140 0
-140 0
Temporira skillnader foreligger i de fall tillgdngamas eller skuldernas redovisade
virden avviker {ran de skattemissiga.
En avstdimning mellan drets redovisade skatteintiikt (-kostnad) och den skatteintiikt
(-kostnad) som skulle uppstd om skattesatsen 22% beriknats p& Resultat fore
skatt visas nedan.
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Redovisat resultat fore skatt 42 118 6 889
Justerat for resultat i kopt/salt bolag 0 0
42 118 6 889
Beriiknad skatt 22% -9 266 -1516
Skatteeftekt ej skattepliktiga intikter 9157 436
Skatteeffekt pa temporira skillnader
mot skattemissiga virden 415 691
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -1 102 -45
Skatt avseende foregiende r 0 -82

Skatt pa arets resultat -796 -516
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2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Moderbolaget
Redovisat resultat fore skatt 42 848 5678
Beriiknad skatt 22% -9 427 -1 249
Skatteeffekt ej skattepliktiga intikter 11 196 1303
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -849 0
Uppskjuten skatt pd underskottsavdrag -1 061 -44
Skatteeffekt pd tempordra skillnader
mot skatteméssiga virden 0 -10
Skatt pa arets resultat -140 0
Not 10 Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att tillgingliga vinstmedel
fritt eget kapital 110 007
arets resultat 42 523
152 530
disponeras sé att
till dgare av preferensaktier A utdelas 127 139
till dgare av preferensaktier B utdelas 8775
till 4gare av stamaktier utdelas 14 500
i ny rikning 6verfores 2116
152 530
Not 11 Byggnader och mark
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader
Ingdende anskafthingsvirde 294 150 303 705
Arets ink6p/investeringar 4718 4799
Arets forviry 0 0
Arets forsiljningar -298 868 -14 354
Ackumulerat anskaffningsvirde 0 294 150
Ingdende avskrivningar -6 028 -4 079
Arets férsiljningar 12 556 54
Arets avskrivningar -6 528 -2 003
Ackumulerade avskrivningar 0 -6 028
Pagaende uppgradering
Ingéende virde 5839 6520
Aterforda beslut -5 839 -4
Genomférda uppgraderingar 0 -677
Utgdende viirde 0 5839
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Mark

Ingdende anskaffningsvirde 84 866 88 238
Arets forvary 0 0
Arets forsiljningar -84 866 -3372
Ackumulerat anskaffningsviirde 0 84 866
Utgdende bokfort viirde 0 378 827
varav byggnader 0 293 961

En marknadsvirdering av fastigheten visar att vérdet ligger inom intervallet +10
% till -5 % jamfort med det bokforda virdet.

Skattemissigt restvirde byggnader 0 154 267

Not 12 Inventarier

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 710 476
Arets inkép 154 234
Arets forviry 0 0
Arets forsiljningar -864 0
Ackumulerat anskaffningsvirde 0 710
Ingdende avskrivningar -343 -248
Arets forsiljningar 412 0
Arets avskrivningar -69 -95
Ackumulerade avskrivningar 0 -343
Utgfende bokfort virde 0 367
Not 13 Pédghende nyinvesteringar
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende virde 2308 2273
Arets fordndring 4215 435
Arets firdigstillande -4 872 -400
Arets forséljningar -1 651 0
Utgdende virde 0 2308
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Not 14 Andelar i koncernforetag

Not

15

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 18 172 18 172
Arets forvirv/forsiljningar -100 0
Arets nedskrivningar 0 0
Ackumulerat anskaffningsvérde 18 072 18 172
Samrliga dotterforetagen #igs
till 100%. Bolagen har séte i Stockholm.
Arets Eget Antal Bokfort
Bolag resultat Kapital aktier virde
SBF 11 Fastigheter 4 AB, org.nr 556916-1432
25327 25378 500 50
SBF 4 Fastigheter 6 AB, org.nr 556716-4610
10 165 10 266 1 000 100
SBF 11 Holding 3 AB, org.nr 559071-0066
-3 857 51 500 50
Svenska Bostadsfonden 1 AB, org.nr 556643-6027
0 18 402 1 500 17 872
Summa 31 635 54 096 3500 18 072
Uppskjuten skattefordran
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende saldo 140 140
Upplést under aret -140 0
0 140
Uppskjuten skattefordran i aktiverat
skattevérde i underskottsavdrag 0 140
0 140
Moderbolaget
Ingaende saldo 140 140
Uppldst under aret -140 0
0 140
Uppskjuten skattefordran i aktiverat
skattevirde i underskottsavdrag 0 140
0 140
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Not 16 Ovriga finansiella anldeeningstillednear
Kostnader avseende uppléning av forlagslan och vinstandelslan fordelas dver ldnens I6ptid.

Not 17 Obeskattade reserver

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond ar 2015 0 83
0 83

Not 18 Avsiittning for uppskjuten skatt

Koncernen 2018-12-31 2016-12-31

Avsittning for uppskjuten skatt

avseende obeskattade reserver 0 424

Avsittning for uppskjuten skatt pd

overavskrivningar 0 1412
0 1 836

Not 19 Ovriga avsitttningar
| samband med forvirv av fastigheter faststiills behovet av ytterligare investeringar
och renoveringar for att fa fastigheterna i det skick investeringsbeslutet innebér.
Bedomt tillkommande investeringsbehov avsitts vid forvirvet och
avsittningen upploses i takt med att identifierade forbittringsatgirder genomfors.

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende virde 5 839 6520
Aterforda beslut -5 839 -4
Genomforda uppgraderingar 0 -677
Utgdende virde 0 5 839

Not 20 Vinstandelslan och Forlagsldn
P4 vinstandelslanen utgar rinta vilken dr beroende pé bolagets redovisade vinst.
Beslut om riintans storlek tas av bolagsstimman. Lanen 16ses under 2019.

Pa forlagslanen utgar rianta med 4%. Lanen léses under 2019.

Not 21 Skulder till kreditinstitut

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Forfaller inom 1 ar 0 1 824
Forfaller senare éin 1 men inom 5 ér 0 251792
Forfaller senare én 5 ar 0 0

0 253 616

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyresintikter 0 2651
Forutbetalda rianteintékter 0 44
Upplupna rintekostnader 1750 1629
Upplupen fastighetsskatt 0 1 083
Ovriga upplupna kostnader 794 2136
2544 7543
Moderbolaget
Upplupna réntekostnader 1750 1620
Ovriga upplupna kostnader 285 332

2035 1952
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Not 23 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 0 267 015
Moderbolaget

Borgen for dotterforetagens fastighets-

krediter 0 253 616

Samtliga sikerheter har varit stillda som siikerhet for skuld till kreditinstitut.

Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet: justerat eget kapital, inklusive vinstandelslan & forlagslan vid periodens
slut i férhallande till balansomslutningen.

Not 25 Héndelse efter balansdagen
Inga vésentliga hiindelser efter rikenskapsarets utging.
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REvISIonSperatelse

Till bolagsstdmman | Svenska Bostadsfonden 11 AB (publ), org. nr §56836-0381

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Svenska Bostadsfonden 11 AB (publ) avseende réken-

skapséaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av respektive
resultat och kassafléde for rdkenskapséaret. Férvaltningsberaltelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga

delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget respektive for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen i enlighet med International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r | enlighet med god revisorssed i Sverige oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen och har i évrigt levt upp till vart yrkesetiska ansvar enligt géllande krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inh&mtat &r indamaélsenliga och tillrickliga grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och for att re-
dovisningen ger en rittvisande bild i enlighet med &rsredovisningsla-
gen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar 8ven for den in-
terna kontroll som bedéms vara nédvindig for att uppratta en arsre-
dovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentli-
gen missvisande uppgifter vare sig till foljd av oegentligheter eller av
misstag och fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér beddmningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta med sin verksamhet,
De upplyser vid behov om férhallanden som negativt kan paverka
formagan att fortsétta med verksamheten och férutséttningarna for
att utga fran ett antagande om fortsatt drift. Antagande om fortsatt
drift gors Inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att fo-
resla likvidation av bolaget, alt verksamheten ska upphéra eller om
det inte finns realistiska alternativ till att géra nagot 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 vésentligen missvisande uppgifter vare sig till foljd av oegentlighe-
ter eller av misstag och fel samt att avge en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av séker-
het men utgdér ingen garanti fér att en revision som utférs i enlighet
med ISA och god revisionssed i Sverige alltid skulle upptacka va-
sentligen missvisande uppgifter om sadana skulle uppkomma i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Missvisande uppgifter kan
uppkomma till féljd av oegentligheter eller av misstag och fel. Uppgif-
terna anses anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéintas paverka de ekonomiska beslut som anvénda-
re fattar pa grundval av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid utférande av revision | enlighet ISA anvinder vi professionelit
omddme och intar ett professionellt skeptiskt férhaliningssalt.
Dérutéver

~ identifierar och beddmer vi riskerna for uppkomst av vasentligen
missvisande uppgifter | arsredovisningen och koncernredovis-
ningen till féljd av oegentligheter misstag eller fel, utformar och
utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker samt
inhdmtar revisionsbevis som &r a'ndamalsenliga och tillrackliga
for att utgdra grund for vara ultalanden. Risken for att inte upp-
t4cka en vasentligen missvisande uppgift som uppkommit till féljd
av oegentligheter &r htgre &n om det &r till foljd av misstag och
fel da oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosiéttande av intern kontroll.

— skapar vi oss forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for revisionen. Syftet &r att utforma gransk-
ningsatgdrder som &r ldmpliga med hansyn till omsténdigheter-
na. Syftet &r inte att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen i sig.

Revisionsberattelse Svenska Bostadsfonden 11 AB (publ), org. nr 5§56836-0381, 2018

— utvérderar vi lampligheten av de redovisningsprinciper som
tillampas samt rimligheten i de styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar som gérs vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen.

— tar vi stéllning till IAmpligheten av att styrelsen och verkstéllande
direktéren vid upprattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen utgér fran ett antagande om fortsatt drift, Vi tar &ven
stalining till om det finns vésentliga osékerhetsfaktorer avseende
héandelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens férméga att fortsétta med sin verk-
samhet. Om vart stéllningstagande &r att det finns sadana va-
sentliga osékerhetsfaktorer maste vi i revisionsberattelsen rikta
uppméarksamhet mot de upplysningar I arsredovisningen och
koncernredovisningen som avser dessa faktorer. Ar sadana upp-
lysningar otillréckliga maste vi modifiera uttalandet om arsredo-
-visningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionshevis som inhdmtas fram till avgivandet av revisions-
beréttelsen. Dock kan framtida héndelser medfdra eller &ndrade
forhallanden innebéra att ett bolag och en koncern inte lingre
skulle kunna fortsétta med sin verksamhet.

— utvirderar vi den $vergripande presentationen, strukturen och in-
nehallet i rsredovisningen och koncernredovisningen samt om
arsredovisningen och koncernredovisningen dterger de underlig-
gande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

— inhAmtar vi 4ndamalsenliga och tillrackliga revisionshevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att kunna avge ett
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uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
sltyrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen, Vi dr
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Rapport i dvrigt enligt lag

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér genomférandet. Vi méas-
te ocksé informera om betydelsefulla iakltagelser som gjorts under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Uttalanden

Utdver revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi utfért revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning av
Svenska Bostadsfonden 11 AB (publ) under rakenskapsaret 2018 samt av férslaget till disposition av bolagets vinst.

Vitillstyrker alt bolagsstdmman disponerar vinsten i enlighet med férslaget i forvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledaméter och

verkstédllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat 4r tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposition av
bolagets vinst. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfaltning och
risker stéller pa storleken av eget kapital i moderbolagets och |
koncernen, konsolideringsbehov och stélining i vrigt samt likviditet
och dvriga faktorer.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande

bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation #r utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrol-
leras pa elt betryggande s#tt.

Verkstillande direktéren ska skota den l8pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar. D4rvid ska verkstillande direktd-
ren bland annat vidta de atgérder som &r nodviandiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras | dverensstdmmelse med lag samt for att
medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt,

Revisorns ansvar

Syftet med revisionen av férvaltningen &r att inh&mta revisionsbevis
for att med rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vdsentligt
avseende

— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget eller

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

Syftet med revisionen av forslaget till disposition av bolagets vinst &r
att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet men utgér ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
skulle uppticka atgérder eller férsummelser som kan féranleda er-
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sittningsskyldighet gentemot bolaget eller att ett férslag till dispo-
sition av bolagets vinst inte vore forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och intar ett professionelit skeptisk férhall-
ningssalt. Granskningen av forvaltningen och férslaget till disposi-
tion av bolagets vinst grundar sig framst pa revisionen av rékenska-
perna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som ulférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vé-
sentlighet. Det innebér alt vi fokuserar granskningen pa sadana
algéarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga fér verksam-
heten och dér avsteg och Svertradelser skulle ha sérskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, be-
slulsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som é&r rele-
vanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart utta-
lande om styrelsens fdrslag till disposition av bolagets vinst har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta, | syfte att kunna bedéma om fdrslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
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