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Svenska Bostadsfonden 12 AB
556920-6393

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Svenska Bostadsfonden 12 AB far hdrmed avge
foljande arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapséaret 2019.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten
Bolaget, som skall dga och forvalta fastighetsbolag, dr uppsatt att fungera som en fastighetsfond.

Agarforhallanden

Bolaget dgs med kapitalandel 42,2% av Svenska Bostadsfonden Management AB, 556644-0870.

Med kapitalandel avses stamaktier mot totalt antal aktier.

Antal aktiedgare dr 777 st.

Rostetalet uppgér till 88,0%. Koncernredovisning uppréttas av Svenska Bostadsfonden
Management AB.

Verksamhetséret
Resultatet efter skatt kade som ett resultat av att fondens samtliga fastigheter under aret
avyttrades genom forsédljning av heldgda dotterbolag.

Totalt under 2019 avyttrades 15 fastigheter, 544 ldgenheter och 39 lokaler med en totalyta om 40.223 kvm.

Fastigheterna var beléigna i Borgholm, Kalmar, Kivlinge, Laholm, Ystad och Orkelljunga.
Under 2018 avyttrades 3 fastigheter, 231 ldgenheter och 3 lokaler med totalyta om 15.500 kvm.

Koncernens hyresintikter uppgick till 32,5 MSEK (55,5 MSEK). Rorelseresultatet
blev 52,1 MSEK (22,8 MSEK) och resultatet efter skatt uppgick till 47,0 MSEK (13,4 MSEK),

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till 51,2 MSEK (12,6 MSEK). Resultatet efter
skatt blev 51,1 MSEK (11,7 MSEK).

Ekonomisk oversikt for koncernen (MSEK)

2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintékter 32,5 55,5 56,4 52,8 26,5
Rorelseresultat 52,1 22,8 233 15,1 6,5
Resultat fore skatt 46,6 15,0 16,8 9,0 3,3
Totalt forvaltad yta (kvm) 31/12 0 40223 55723 56 729 52 784
Ekonomisk 6versikt for moderbolaget (MSEK)
Nettoomsittning 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat efter finansiellt netto 43,0 5,5 4.4 -6,3 -1,2
Soliditet 88% 72% 69% 84% 67%

Definition av nyckeltal, se Not 25.
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Hallbarhet

Fonden har en utarbetad miljopolicy vilken man arbetar efter. I och med att fonden kommer att
avvecklas kommer det inte att sittas upp nagra langsiktiga héallbarhetsmal, dock finns det en mal-
sattning att méta. Detta géller energiforbrukningen, uppdelad pa fornybar energi och ej fornybar energi,
utslapp av véxthusgaser, vattenforbrukning samt avfall och typ av avfall, givet att detta inte paverkar
avkastningen negativt.

Framtida utveckling
I samband med forsiljning av fastighetsbolagen 16stes samtliga krediter och bolaget har dirmed inte
langre ndgra rinterisker eller andra finansiella risker.

Arbetet med fondens avveckling avslutas under 2019. Aterbetalning beriiknas ske av samtliga
forlagslan, inklusive upplupen rinta, senast under varen 2020.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Styrelsen foreslar att tillgéngliga vinstmedel

fritt eget kapital 176 241 565
arets resultat 50 643 022

Kronor 226 884 587

disponeras sa att

till 4gare av preferensaktier A utdelas 0
till 4gare av preferensaktier B utdelas 0
till 4gare av stamaktier utdelas 0
1 ny rakning overfores 226 884 587

Kronor 226 884 587

Betriffande koncernens och moderforetagets resultat och stéllning hianvisas till féljande
resultat- och balansrékningar samt tillhdrande noter.
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING
(KSEK)

Nettoomsittning
Fastighetskostnader

Driftsnetto

Avskrivningar av materiella
anldaggningstillgangar

Bruttoresultat

Central administration
Resultat vid forséljning av fastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Finansiella intékter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

32518 55514

-12 603 -23 884

19 915 31630

-1 927 -3370

17 988 28 260

2,3 -13 114 -13 216
47 266 7775

52 140 22 819

5 18 56

6 -5 515 -7 843
46 643 15 032

8 353 -1 605
46 996 13 427
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KONCERNENS
BALANSRAKNING
(KSEK)
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier
Péagéende nyinvesteringar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11
12

14
15

2019-12-31 2018-12-31
0 441914

0 696

0 10214

0 452 824

0 55

0 784

0 839

0 453 663

0 52

28 739 168
1412 0
1469 3 804
31 240
31651 4264
5173 5155
222269 91 007
259 093 100 426
259 093 554 089
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KONCERNENS Not 2019-12-31 2018-12-31
BALANSRAKNING
(KSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Aktiekapital 1184 1184
Ovrigt tillskjutet kapital 193 066 193 066
Balanserat resultat inkl arets resultat 33 820 21 866
228 070 216 116
SUMMA EGET KAPITAL 228 070 216 116
AVSATTNINGAR
Avsittningar for uppskjuten skatt 18 0 2413
Ovriga avsittningar 19 0 5331
0 7 744
SKULDER
Langfristiga skulder
Forlagslan 20 28 500 28 500
Skulder till kreditinstitut 21 0 283 963
28 500 312 463
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21 0 2925
Leverantorsskulder 39 4108
Skulder till koncernforetag 272 366
Skatteskulder 0 1268
Ovriga skulder 393 1514
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22 1819 7 585
2523 17 766
SUMMA SKULDER 31023 330229

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 259 093 554 089
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RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL

KONCERN

Belopp vid érets ingang

Transaktioner med koncernens dgare
Utdelning
S.a transaktioner med koncernens dgare

Arets resultat
Belopp vid érets utgang

Belopp vid érets ingdng

Transaktioner med koncernens dgare
Utdelning
S.a transaktioner med koncernens dgare

Arets resultat
Belopp vid érets utgang

Information om aktiekapitalet, se Not 24.

2018
Balanserat
Aktiekapital |Ovrigt tillskjutet resultat
1184 193 066 13 980
-5 541
-5 541
13 427
1184 193 066 21 866
2019
Balanserat
Aktiekapital |Ovrigt tillskjutet resultat
1184 193 066 21 866
-35 042
-35 042
46 996
1184 193 066 33 820
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS
(KSEK)

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar anldggningstillgdngar

Forlust/vinst vid forsdljning av anldggningstillgdngar
Ej kassaflodespaverkande finansiella kostnader

Betald skatt
Kassaflode fran lopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar
Foréndring kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i1 befintliga fastigheter
Forvérvade inventarier
Forsiljning av fastigheter
Forséljning av ovriga anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Foréndring av kortfristiga placeringar
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

Tilldiggsupplysningar till kassaflodesanalys
Erhéllen rinta
Erlagd rinta
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46 643

1927
-47 266
784
-3768

-1 680

-25975
-11 967

-39 622

-9 354
0

502 186
0

492 832

-286 888
-35042
-18

-321 948

131 262
91 007
222269

18
-4 730

15032

3370
-7°775

136
-2 381

8382

-3 650
-3324

1408

-11 697
-183
184 076
1331
173 527

-110 064
-5 541
6970
-108 635

66 300
24707
91 007

56
-6 432
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING
Kostnadsslagsindelad (KSEK)

Rorelsens intdkter
Nettoomsittning

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Finansiella intdkter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Upplosning av periodiseringsfond
Avsittning till periodiseringsfond
Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2,3

(U N

2019-01-01

2019-12-31

2959

-8 758

-5799

50 725
18

-1 946

42 998

7693

2018-01-01

2018-12-31

-2 547

-2 547

9379
30
-1 326

5536

-1 086

8 137

12 587

-880

11 707
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING
(KSEK)
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Forskottsfakturerade forvarvskostnader
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

13
15

16

2019-12-31

200

200

200

47763
0

1 406
31

49200

5173

204 152

258 525

258 725

2018-12-31

200
784
984

984

201 546
3601

2

0

205 149

5155

91 007

301311

302 295

10
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MODERBOLAGETS Not
BALANSRAKNING

(KSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 9

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

OBESKATTADE RESERVER 17
SKULDER

Langfristiga skulder
Forlagslan 20

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

1 184
1184

193 066
-16 825
50 643

226 884

228 068

28 500

28 500

39
270

0

207

1 641
2157

30 657

258 725

11

2018-12-31

1184
1184

193 066
6511
11707

211284

212 468

7693

28 500

28 500

0

49 758
2280
87
1509

53634

82134

302 295



Svenska Bostadsfonden 12 AB
556920-6393

RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL

MODERBOLAGET

Belopp vid érets ingang

Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning
S.a transaktioner med bolagets dgare

Arets resultat
Belopp vid érets utgang

Belopp vid érets ingdng

Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning
S.a transaktioner med bolagets dgare

Arets resultat
Belopp vid érets utgang

Information om aktiekapitalet, se Not 24.

2018
Bundet Fritt
eget kapital eget kapital

Overkurs  Balanserade

Aktiekapital fond vinstmedel
1184 193 066 12 052
-5 541
-5 541
11707
1184 193 066 18 218

2019
Bundet Fritt
eget kapital eget kapital

Overkurs  Balanserade

Aktiekapital fond vinstmedel
1184 193 066 18 218
-35 043
-35 043
50 643
1184 193 066 33 818

12



Svenska Bostadsfonden 12 AB
556920-6393

MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS
(KSEK)

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Anteciperad utdelning
Ovriga poster
Betald skatt
Kassaflode fran l6pande verksamheten fore
fordndringar av rérelsekapital

Kassaflode frdan fordndringar i rorelsekapital
Foréndring kortfristiga fordringar
Forandring kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Koncernbidrag
Utbetald utdelning
Kortfristiga placeringar
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

Tilliiggsupplysningar till kassaflodesanalys
Erhallen utdelning

Erhallen rinta

Erlagd rinta
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42 998

-50 725
784
-3762

-10 705

208 080
-49 178
148 197

9
-35043
-18

-35 052

113 145
91 007
204 152

50 725
18
-1161

5536

-9379
156
-2 381

-6 068

63 239
-440

56 731

8137
-5 541
6970
9566

66 297
24710
91 007

9379
30
-1170

13
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Not 1

NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och

Bokforingsnimndens allméinna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper
Tillgéngar, skulder och avsattningar har varderats till anskaffningsvérdet om inget annat
anges nedan.

Intdékter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhdllit eller kommer att erhalla for
egen rakning redovisas som intékt. Intdkter varderas till verkliga vérdet av det som
erhallits eller kommer att erhéllas.

Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal dé en vdsentlig del av
risker och formaner som forknippas med dgandet faller pa leasinggivaren. Bolaget ar
leasinggivare avseende hyreskontrakt. Leasingavgifter periodiseras linjart dver leasing-
perioden. Da bolaget ndstan uteslutande hyr ut bostéder s& ar den genomsnittliga
kontraktstiden tre manader.

Ersdttning till anstdllda

Ersittningar vid uppsidgningar, i den omfattning erséttningen inte ger foretaget nigra
framtida ekonomiska fordelar, redovisas som en skuld och en kostnad nér foretaget
har en legal eller informell forpliktelse att avsluta en anstéllds eller en grupp av
anstélldas anstillning fore den normala tidpunkten for anstillningens upphdrande.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgadngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BFENAR
2012:1 (Finansiella instrument vérderade utifran anskaffningsvérdet).

Kundfordringar och dvriga fordringar vérderas individuellt till det belopp som
beriknas inflyta. Lngfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Likvida medel bestér av banktillgodohavanden. Kortfristiga placeringar avser bank-
tillgodohavanden med battre rinta. Dessa medel kan vara bundna i maximalt tre
manader.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget
blir part i ett avtal. En finansiell tillging tas bort frén balansrékningen nir
rattigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller bolaget dverfor i allt vésentligt
de risker och fordelar som ar forknippade med dgande.

En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgor eller pa annat sétt utslécks.

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar. Anskaffningsvérdet utgors av forvirvspris, lagfartskostnader,
finansieringskostnader, aktiverade forbéttringsatgarder samt avséttningar gjorda
i samband med forvarvet avseende planerade forbattringsétgérder, se d&ven not
for Avsattningar. Utgifter for 16pande underhall och reparationer

redovisas som kostnader nir de uppkommer.
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Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod, eftersom det
aterspeglar den forvintade forbrukningen av tillgdngens framtida fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen. Nedskrivning sker om
beddmningen &r att en bestdende vardenedgang sker. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanldaggning 5%
Inventarier 20%

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter
beddmts vara vésentlig. En fastighet bestdr av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning
sker pa komponenten mark, vars nyttjandeperiod bedoms som obegréansad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar frén 30
ar till 200 ar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for
avskrivning pa byggnader:

- Stomme 200 ar

- Yttertak 30 - 60 ar
- Fasad 70 ar

- Fonster 50 ar

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

- Inre ytskikt, maskinell utrustning, mm 30 ar

Nyttjandeperioden for byggnadens stomme bedéms vara minst 200 &r.
Byggnadernas stommar bedoms mot bakgrund av kunskap och erfarenhet ha
lang livsldngd, varfor nyttjandeperioden forutsitts vara lang for denna
komponent. Nyttjandeperiodens lingd for komponenten yttertak &r beroende
av det material taket dr gjort av.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i
resultatrakningen. Det erhallna/limnade koncernbidraget har péverkat
foretagets skatt. Aktiedgartillskott som erhallits redovisas direkt i eget kapital.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér foretaget har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av en intrdffad hidndelse och det ar sannolikt att ett utflode av
resurser kréivs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Vid forsta redovisningstillféllet virderas avsattningar till den basta
uppskattningen av det belopp som kommer att kridvas for att reglera forpliktelsen

pa balansdagen. Avsittningar omprdvas varje balansdag.
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Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestér av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande riakenskapsar som avser
arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsars inkomstskatt
som &nnu inte redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rdkenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader.
Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporiéra skillnader och for
mdjligheten att i framtiden anvinda skatteméssiga skillnader i underskottsavdrag.
Virderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller
skuld forvintas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pd de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen och inte har nuvérdesberéknats.

Moderbolaget dger inte sjélv nagra fastigheter, utan investerar endast indirekt i
bostadsfastigheter genom fastighetsforvérv via egna dotterbolag. Géllande skatte-
lagstiftning for forsdljning av ndringsbetingade aktier innebdr att ingen skatt utgér pa
vinst vid forséljning. Styrelsen har gjort bedomningen att framtida forséljning av
koncernens fastigheter kommer ske genom forséljning av aktierna i det dotterbolag
som éger berord fastighet utan ndgon skattebelastning. Styrelsen anser darfor att
eventuellt uppkomna uppskjutna skatteskulder i dotterbolag, som ar beroende pa
temporira skatteméssiga skillnader i dotterbolag ej ska péverka koncernens stillning
och resultat. I koncernens balansrikning redovisas déarfor inte ndgon uppskjuten
skatteskuld.

Koncernredovisning

Dotterforetag dr foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer
an 50 % av rostetalet eller pd annat sétt har ett bestimmande inflytande.
Bestdmmande inflytande innebér en rétt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Redovisningen av
rorelseforvirv bygger pa enhetssynen. Det innebér att forvarvsanalysen
upprittas per den tidpunkt da forvarvaren far bestimmande inflytande. Fran
och med denna tidpunkt ses forvarvaren och den forviarvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen innebér vidare att alla
tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och kostnader
medréknas i sin helhet 4ven for deldgda dotterforetag.

Anskaffningsvérdet for dotterforetag berdknas till summan av verkligt vérde vid
forvarvstidpunkten for erlagda tillgdngar med tilldgg av uppkomna och
overtagna skulder samt utgifter som ar direkt héinforliga till rorelseforvirvet
samt eventuell tilliggskopeskilling. I forvérvsanalysen faststélls det verkliga
vérdet, med nigra undantag, vid forvarvstidpunkten av férvirvade
identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt minoritetsintresse.
Minoritetsintresse vérderas till verkligt virde vid forvarvstidpunkten. Frn och
med forvérvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvéarvade
foretagets intdkter och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.
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Visentliga uppskattningar och bedémningar
Vissa viktiga redovisningsméssiga bedomningar som gjorts vid tillimpningen av
koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Intakter fran fastighetsforséljning bokfors pa tilltridesdagen om inte risker och
forméner forknippade med fastigheten vergatt till koparen vid ett tidigare tillfélle.

Nedskrivning av en tillgang sker nér det redovisade virdet verstiger s.k atervinnings-
véardet. Bedomning sker for varje enskild tillgang.

Vid fastighetstransaktioner gors en bedomning av 6vergang av risker, formaner och
kontroll vilken &r vigledande for nér transaktionen skall redovisas. For reversfordringar
gors en bedomning av vilket belopp som véntas inflyta.

Vid vérdering av underskottsavdrag gors en beddmning av sannolikheten att under-
skotten kan utnyttjas.

Eventualférpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt &tagande som hérror
frén intrdffade héndelser och vars forekomst bekriftas endast av att en eller
flera osékra framtida héndelser, som inte helt ligger inom foretagets

kontroll, intrdffar eller uteblir, eller nér det finns ett d&tagande som inte redovisas
som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte 4r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas for att reglera atagandet.

Koncernuppgifter

Bolaget d4gs med kapitalandel 42,2% av Svenska Bostadsfonden Management AB,
556644-0870. Rostetalet uppgér till 88,0%. Koncernredovisning uppréttas av
Svenska Bostadsfonden Management AB, 556644-0870.

Ovriga upplysningar

Av bolagets omséttning avser 2 959 (0) forséljning till koncernforetag. Inkop fran
koncernforetag uppgér till 7 204 (1 784). Dotterforetagens forséljning till koncern-
foretag uppgar till 2 975 (0). Dotterforetagens inkop fran koncernforetag uppgér
till 9 863 (10 934).

Marknadsvirdering av fastigheter har gjorts genom anvéndning av
kassaflodesmetoden. Kalkylen dr uppbyggd utifran en nuvdrdesberdkning av
driftsnetton under en begransad kalkylperiod, samt en nuvirdesberdkning av ett
restvirde vid kalkylperiodens slut. Perioden delas in i tva delar, en kortare tidsperiod,
vanligen 5 - 10 &r, och en dirpa f6ljande evighetskapitalsering av driftnettot forsta
aret efter kalkylperioden, hemréknat till virdetidpunkten med en kalkylrénta.

Direktavkastningskravet har bedomts utifran allmén marknadskdnnedom och analys
av tidigare utforda affarer. Direktavkastningskravet ligger normalt inom intevallet

4 - 6%. Kalkylrdntan ar ett nominellt réntekrav pa totalt kapital fore skatt och anvénds
for att diskontera kassafloden och restvirdet till vardetidpunkten. Kalkylrdantan
berdknas utifran en nominell rinta pé statsobligationer, normalt 10-ariga obligationer,
och ett riskpaslag som bedoms utifran fastighetens geografiska lage och fastighets-
karaktér. Kalkylrdntan utgér fran den nominella riskfria réntan, ca 1 % med ett
riskpaslag enligt ovan ndmnda intervall.
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Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
(Samtliga belopp 1 KSEK)

Arvode till revisionsbolag

18

KPMG
Koncernen 2019 2018
Revisionsuppdrag 964 436
Ovriga uppdrag 0 0
964 436
Moderbolaget
Revisionsuppdrag 856 266
Ovriga uppdrag 0 0
856 266
Anstéllda och personalkostnader
Koncernen och moderbolaget 2019 2018
Styrelsearvode 0 17
Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget 2019 2018
Anteciperad utdelning fran dotterforetag 50 725 9379
50 725 9379
Finansiella intdkter
Koncernen 2019 2018
Externa ranteintakter 18 56
56
Moderbolaget
Externa rinteintdkter 18 30
18 30
Finansiella kostnader
Koncernen 2019 2018
Rénta forlagsléan -1 140 -1 140
Externa rintekostnader -3 591 -5272
Ovriga finansiella kostnader -784 -1 431
-5 515 -7 843
Moderbolaget
Rénta forlagslan -1 140 -1 140
Externa riantekostnader -22 -30
Ovriga finansiella kostnader -784 -156
-1 946 -1 326
Bokslutsdispositioner
Moderbolaget 2019 2018
Erhallna koncernbidrag
SBF 12 Holding 1 AB 15 815
SBF 12 Holding 2 AB 0 2369
SBF 12 Holding 3 AB 0 4953
15 8 137
Lamnade koncernbidrag
SBF 12 Holding 2 AB -5 0
SBF 12 Holding 3 AB -1 0
-6 0
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Koncernen 2019 2018

Aktuell skatt -1 448 -1427

Uppskjuten skatt 1801 -178
353 -1 605

Moderbolaget

Aktuell skatt -57 -880
-57 -880

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgdngarnas eller skuldernas redovisade
varden avviker fran de skattemassiga.

En avstdmning mellan arets redovisade skatteintikt (-kostnad) och den skatteintakt
(-kostnad) som skulle uppsta om skattesatsen 21,4% berdknats pa Resultat fore
skatt visas nedan.

Koncernen 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 46 643 15 032
Beriknad skatt 21,4% -9 982 -3308
Skatteeffekt ej skattepliktiga intékter 10115 1715
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -5 -8
Skatt avseende foregdende ar 0 -162
Skatt i sdlda bolag 105 21
Skatteeffekt pa temporéra skillnader

mot skatteméassiga virden 132 142
Schablonintékt pa periodiseringsfond -58 -5
Effekt av forédndrad skattesats pd avsattning

for uppskjutna skatter 46 0
Skatt pa arets resultat 353 -1 605
Moderbolaget 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 50 700 12 587
Beriknad skatt 21,4% -10 850 -2 769
Skatteeffekt ej skattepliktiga intékter 10 855 2 063
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -5 -7
Skatt avseende foregdende ar 0 -162
Schablonintékt pa periodiseringsfond -57 -5
Skatt pé arets resultat -57 -880

Not 9 Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att tillgéngliga vinstmedel

fritt eget kapital 176 241
arets resultat 50 643
Kronor 226 884

disponeras sé att

till 4gare av preferensaktier A utdelas 0
till 4gare av preferens B utdelas 0
till 4gare av stamaktier utdelas 0
i ny rikning &verfores 226 884

Kronor 226 884
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Not 10

Byggnader och mark
Koncernen

Byggnader

Ingédende anskaffningsvérde
Arets inkép

Arets forsiljningar
Ackumulerat anskaffningsvérde

Ingéende avskrivningar
Arets forsiljningar

Arets avskrivningar
Ackumulerade avskrivningar

Pagéende uppgradering
Ingéende virde
Aterforda beslut
Utgéende virde

Mark

Ingédende anskaffningsvérde
Arets forsiljningar
Ackumulerat anskaffningsviarde

Utgéende bokfort varde
varav byggnader

2019-12-31 2018-12-31
356013 486 192
2 958 6 692
-358 971 -136 871
0 356 013

-7519 -7535
9381 3270

-1 862 -3254

0 -7519

5331 8056

-5 331 -2 725

0 5331

88 089 129 113
-88 089 -41 024
0 88 089

0 441914

0 353 825

20

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

Skattemassigt restviarde byggnader 0 112 439

Not 11 Inventarier

Ingéende anskaffningsvirde 1 063 992
Arets inkop 50 183
Arets forsiljningar -1113 -112
Ackumulerat anskaffningsvarde 0 1 063
Ingadende avskrivningar -367 -304
Arets forsiljningar 432 53
Arets avskrivningar -65 -116
Ackumulerade avskrivningar 0 -367
Utgéende bokfort virde 0 696

Not 12 Péagaende nyinvesteringar

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende virde 10214 6 826
Arets fordndring -10 214 3 388

Utgéende virde 0 10214
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Not 13 Andelar i koncernforetag

Not

Not

Not

Not

Not

14

15

16

17

18

Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 200 200
Arets investeringar 0 0
Ackumulerat anskaffningsvérde 200 200
Dotterforetagen égs till 100% och bolagen har séte i Stockholm.
Arets Eget Antal Bokfort
resultat kapital aktier vérde

SBF 12 Holding 1 AB, 556930-5500

4651 4702 500 50
SBF 12 Holding 2 AB, 556992-4995

16372 16422 500 50
SBF 12 Holding 3 AB, 556745-9408

29702 29803 1 000 100

Summa 50725 50927 2 000 200

Uppskjuten skattefordran

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31

Ingéende saldo 55 55

Nyttjat under &ret -55 0
0 55

Koncernen

Uppskjuten skattefordran pa

Overavskrivningar 0 55
0 55

Ovriga finansiella anldggningstillgdngar
Kostnader avseende upplaning av forlagslan fordelas dver lanens 16ptid.

Forskottsfakturerade férvarvskostnader

Bolaget har betalat formedlingsprovision/courtage for pagéende och nedlagt arbete
avseende kommande fastighetsforvarv. Allt eftersom fastigheterna tilltrdds kommer dessa
utgifter l4ggas till fastigheternas anskaffningsvérde.

Obeskattade reserver

Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende virde 7 693 6 607
Forandring periodiseringsfond -7 693 1 086
Utgaende virde 0 7 693

Avsittning for uppskjuten skatt

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Avsittning for uppskjuten skatt pa

Overavskrivningar 0 720
Avsittning for uppskjuten skatt

avseende obeskattade reserver 0 1693

0 2413
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Not 19 Ovriga avsittningar
I samband med forvdrv av fastigheter faststélls behovet av ytterligare investeringar

och renoveringar for att fa fastigheterna i det skick investeringsbeslutet innebér.
Bedomt tillkommande investeringsbehov avsitts vid forvérvet och
avséttningen uppldses i takt med att identifierade forbattringsdtgérder genomfores.

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende virde 5331 8 056
Aterforda beslut -5 331 2725
Genomforda uppgraderingar 0 0
Utgéende virde 0 5331

Not 20 Forlagsldn
Pé forlagslanen utgar réanta med 4%. Ldnen kommer att aterbetalas under 2020.

Not 21 Skulder till kreditinstitut

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Forfaller inom 1 ar 0 2925
Forfaller senare d4n 1 men inom 5 ar 0 283 963
Forfaller senare dn 5 ar 0 0

0 286 888

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyresintékter 0 2713
Upplupna réntekostnader 1140 1 140
Upplupen fastighetsskatt 0 1174
Ovriga upplupna kostnader 679 2 558
1819 7 585
Moderbolaget
Upplupna riantekostnader 1140 1 140
Ovriga upplupna kostnader 501 369
1 641 1509

Not 23 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 0 359710
Moderbolaget

Borgen for dotterforetagens fastighets-

krediter 0 286 888

Samtliga sdkerheter ar stillda som sdkerhet for skuld till kreditinstitut.

Not 24 Information om aktiekapitalet
Aktier utges i tre serier, stamaktier med 10 roster och preferensaktier serie A och
preferensaktier serie B med en rost. Preferensaktierna har viss foretradesritt till andel av
bolagets tillgdngar och vinst. Vid arets slut fanns 2 500 stamaktier, 3 305 preferens A och
114 preferens B. Kvotvirdet d4r 200 kronor per aktie.

Not 25 Definition av nyckeltal
Soliditet: Eget kapital, inklusive kapitalandelen av obeskattade reserver vid periodens
slut i forhallande till balansomslutningen.




Svenska Bostadsfonden 12 AB
556920-6393

Not 26 Héndelser efter balansdagen
Nir det géller viruset Corona (COVID-19) foljer bolaget rekommendationerna fran svenska
myndigheter och experter. Vi dger inte ldngre nagra fastigheter och vi forvaltar inte heller nagra
fastigheter. Vi ser inte att det blir ndgra konsekvenser for de bolag som finns kvar i koncernen.
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Stockholm 2020-04-07

Per Ake Eliasson Jonas Berg
Ordforande Styrelseledamot och VD

Var revisionsberittelse har 1lamnats 2020-04-07
KPMG AB

Mattias Lotborn
Auktoriserad revisor
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REVISIONSPEralielse

Till bolagsstamman i Svenska Bostadsfonden 12 AB, org. nr 556920-6393

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Svenska Bostadsfonden 12 AB for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dessas
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sadkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhadmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for Svenska Bostadsfonden 12 AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i foérhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 7 april 2020

KPMG AB

Mattias Létborn
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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