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Styrelsen och verkstéllande direkttren for Svenska Bostadsfonden 12 AB far hirmed avge
foljande arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2018.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten

Bolaget, som skall dga och forvalta fastighetsbolag, 4r uppsatt att fungera som en fastighetsfond.
Den 31 december 2018 uppgick tecknat och inbetalt kapital till 222,2 MSEK. Fonden ir stingd
for ytterligare emissioner.

Den 31 december 2018 dgde Fonden, genom helidgda dotterbolag, 15 fastigheter med 544
lagenheter och 39 lokaler med en totalyta om 40 223 kvm. Fastigheterna 4r beldgna i Kalmar,
Laholm, Borgholm, Orkelljunga, Ystad och Kivlinge.

Agarforhallanden

Bolaget figs 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 och dess yttersta moderbolag

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

Verksamhetséret

Marknaden for hyresfastigheter var fortsatt mycket stark under 2018. Laga réntor, litet utbud
och stor bostadsbrist samt brist pa bra investeringsalternativ har pressat ner kraven pa direkt-
avkastning. Intresset for savil bostadsfastigheter som kontorsfastigheter har varit stort och av-
kastningen pa alternativa placeringar, som t.ex. statsobligationer, ses som ett simre alternativ.

I november 2018 avyttrades fastigheten Kalmar Rapsen 6 med 72 lagenheter och 2 lokaler samt i
december avyttrades fastigheterna Bjornen 2-6 och Vesslan 1 i Simrishamn med totalt 159 ldgenheter
och en lokal. Forséljningarna utfordes genom bolagsaftirer.

Koncernens hyresintékter uppgick till 55,5 MSEK (56,4 MSEK). Rorelseresultatet
blev 22,8 MSEK (23,3 MSEK) och resultatet efter skatt uppgick till 13,4 MSEK (15,3 MSEK),
Det goda resultatet for 2017 och 2018 beror huvudsakligen pa resultat vid bolagsforsiljningar.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till 12,6 MSEK (15,1 MSEK). Resultatet efter
skatt blev 11,7 MSEK (13,7 MSEK).
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Ekonomisk &versikt for koncernen (MSEK)

2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintéikter 55,5 56,4 52,8 26,5 6,6
Rorelseresultat 22,8 23,3 15,1 6,5 0,9
Resultat fore skatt 15,0 16,8 9,0 3,3 0,3
Totalt forvaltad yta (kvim) 31/12 40223 55723 56 729 52 784 24 273

Ekonomisk dversikt for moderbolaget (MSEK) Not 1

Nettoomséttning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat efter finansiellt netto 5,5 4,4 -6,3 -1,2 -0,2
Soliditet 72% 69% 84% 67% 69%

Framtida utveckling

Hyresforhandlingarna for 2019 forvintas ge hdgre utfall &n 2018 pé grund av laga réintor och

lag inflation. Nivdn kan komma att ligga mellan 1,3 % och 1,6%. For begréinsade renoverings-
program pd specifika orter med i forvég avtalad hyra ger hyreshdjningarna dock betydligt mer.

Den politiska diskussionen om bristen pé bostéder fortsétter samtidigt som hyrorna for nyproducerade
hyresldgenheter vésentligt Gverstiger minga av Sveriges bostadsstkandes betalningsférméaga.

Réntorna, som ligger pa historiskt ldga nivéer, forvintas vara fortsatt laga under 2019.
Kreditmarknaden kan dock dndras som en {6ljd av 8kande krav fran Finansinspektionen pé
totalkapitaliseringskrav. For foretag med hog risk och fastighetsbolag med hog belaningsgrad
kan de okade kapitalkraven innebéra att det blir svarare att fa krediter och/eller att bankernas
marginal okar.

Den finansiella risken hanteras genom rédntesékringar och till viss del bundna réntor, nir detta
beddms som marknadsméssigt bist. Fonden har for nérvarande inga réntesdkringar, men rénte-
utvecklingen foljs upp kontinuerligt. Av fastighetskrediterna forfaller 1 % inom ett ar och 99 %
mellan ett och fem ar. Samtliga 1an &r sékerstiillda fastighetskrediter hos bank.

Genom egen forvaltning sékerstills en hog kvalité pa savil forvaltning som service till vara
hyresgister. Miljo- och hallbarhetsarbetet &r en sjdlvklar del i forvaltningen, vilket bland
annat innebér att beprovade och miljovénliga material anvinds vid renoveringar och att
energiférbrukningen minskas sa langt som mojligt genom att anvénda fjédrrvirme, bergvirme
eller virmeviixlare. Kéllsortering installeras i de fastigheter som fortfarande saknar det och
forvaltningsorganisationen utnyttjar i mojligaste man miljovinliga transportmedel. Fonden
bedriver ingen verksamhet med tillstands- eller anmélningsplikt enligt miljobalken (9kap 6§).

Sammanfattningsvis ser vi positivt pa savél verksamhetsaret 2019 som Fondens utveckling
och avkastning Over tiden.
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Forslag till disposition av bolagets vinst
Styrelsen foreslar att tillgéingliga vinstmedel

fritt eget kapital 199 576 908
arets resultat 11 707 168

Kronor 211284 076

disponeras sa att

till digare av preferensaktier A utdelas 28 092 500
till dgare av preferensaktier B utdelas 6950 010
till dgare av stamaktier utdelas 0
i ny rdkning Sverfores 176 241 566

Kronor 211284 076

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pé storleken av det egna kapitalet
samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stiillning i &vrigt.

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

Ingen utdelning foreslas till stamaktiedgaren.

Betrédffande koncernens och moderforetagets resultat och stéllning hinvisas till féljande
resultat- och balansrikningar samt tillhérande noter.
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING
(KSEK)

Nettoomsittning
Fastighetskostnader

Driftsnetto

Avskrivningar av materiella
anliaggningstillgangar

Bruttoresultat

Central administration
Vinst forsdljning fastigheter

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella investeringar

Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Skatt pé arets resultat

Arets resultat

Not

2:3

2018-01-01

2018-12-31

55514

-23 884

31630

-3 370

28 260

-13 216

LiLle

22 819

56

-7 843

15 032

-1 605

13 427

2017-01-01
2017-12-31

56 446

-24 324

32 122

-3 381

28 741

-13 007
7552

23 286

39

-6 503

16 822

-1 535

15 287
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KONCERNENS
BALANSRAKNING
(KSEK)

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstilledngar
Byggnader och mark

Inventarier
Pagdende nyinvesteringar

Finansiella anldggningstillgédngar
Uppskjuten skattefordran

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernftretag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11
12

14
15

2018-12-31

441 914
696
10214

452 824

55
784
839

453 663

52
168

3 804

240
4264
5 136

91 007

100 426

554 089

2017-12-31

615 826
688
6 826

623 340

55
2271
2326

625 666

928

25

589

1 542
12 125

24707

38374

664 040
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KONCERNENS Not
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 18
Ovriga avsittningar 19
SKULDER

Langfristiga skulder
Forlagslan 20
Skulder till kreditinstitut 21

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 22

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

1184
193 066
21 866

216 116

216 116

2413
5331
7744

28 500
283 963

312 463

2925
4108

366
1268
1514
7 585

17 766

330229

554 089

2017-12-31

1184
193 066
13 980

208 230

208 230

2396
8056

10 452

28 500

393 409

421 909

3543
6 692
139
3285
369
8 821

23 449

445 358

664 040
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RAPPORT OVER FORANDRING 1 EGET KAPITAL

KONCERN

Belopp vid arets ingang

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

Arets resultat
Belopp vid arets utging

Belopp vid arets ingéng

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

Arets resultat
Belopp vid arets utgéng

2017
Balanserat
Aktiekapital |Ovrigt tillskjutet resultat
1184 193 066 345
-1 652
-1 652
15 287
1184 193 066 13 980
2018
Balanserat
Aktiekapital [Ovrigt tillskjutet  resultat
1184 193 066 13 980
-5 541
-5 541
13 427
1184 193 066 21 866
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS
(KSEK)

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar anldggningstillgédngar

Forlust/vinst vid forsdljning av anldggningstillgdngar

Ovriga poster
Betald skatt
Kassaflode fran lopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Fordndring kortfristiga fordringar
Forandring kortfristiga skulder

Kassaflode frin lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av fastigheter
Investering i befintliga fastigheter
Forvirvade inventarier
Forvérvade langfristiga fordringar
Forsdljning av fastigheter
Forsiljning av dvriga anldaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagande av lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Fordandring av kortfristiga placeringar
Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Avrets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalys
Erhéllen rénta
Erlagd rinta

15032

3370
1713

136
-2 381

8 382

-3 650
-3324
1408

0

-11 697
-183

0

184 076
1331
175527

0

-110 064
-5 541

6 970
-108 635

66 300
24 707
91 007

56
-6 432

o
=1
p—
~1

16 822

3381
-7 552
162
63

12876

210
4515

17 601

-7725

-41
-1 331
25070

15973

-15 076
-1652
-12 013
-28 741

4 833
19 874
24707

39
-6 315
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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
Avsittning till periodiseringsfond
Erhéllna koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pé drets resultat

Arets resultat

Not

73

w

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
-2 547 -3 059

-2 547 -3 059
9379 8 760

30 13

-1326 -1 301
5536 4413

-1 086 -2 367
8137 13 058

12 587 15 104
-880 -1 400

11 707 13 704

10
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING
(KSEK)

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Finansiella anldgeningstillgdngar

Andelar i koncernforetag
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Forskottsfakturerade forvérvskostnader
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

13
15

11

2018-12-31 2017-12-31
200 200
784 940
984 1 140
984 1 140

201 546 295 384
3601 3 601

2 0

0 19

205 149 259 009
5:158 12125
a1.007 24710
301 311 295 844
302 295 296 984
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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

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 22

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

1184

1184

193 066
6511
11707

211284

212 468

7693

28 500

28 500

49758
2280
87

1 509

53 634

82 134

302 295

12

2017-12-31

1184
1 184

193 066
-1 652
13 704

205118

206 302

6 607

28 500

28 500

19
50285
3781
0

1 490
55575

84 075

296 984
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RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL

MODERBOLAGET

Belopp vid érets ingang

Justering emissionskostnader tidigare ar
Lamnad utdelning

Arets resultat

Belopp vid drets utgéng

Belopp vid rets ingang
Lamnad utdelning
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

2017
Bundet Fritt
eget kapital eget kapital
Overkurs Balanserade
Aktiekapital fond vinstmedel
1184 193 066 0
0 0 0
-1 652
13 704
1184 193 066 12 052
2018
Bundet Fritt
eget kapital eget kapital
Overkurs Balanserade
Aktiekapital fond vinstmedel
1184 193 066 12 052
0 -5 541
0 11 707
1184 193 066 18 218

Aktier utges i tre serier, stamaktier med 10 roster och preferensaktier serie A och
preferensaktier serie B med en rost. Preferensakticerna har viss foretridesritt till andel av
bolagets tillgdngar och vinst. Vid arets slut fanns 2 500 stamaktier, 3 305 preferens A och
114 preferens B. Kvotviirdet dr 200 kronor per aktie.

13
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS
(KSEK)

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Anteciperad utdelning
Ovriga poster
Betald skatt
Kassaflode fran lopande verksamheten fore
fordandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Fordndring kortfristiga fordringar
Foriandring kortfristiga skulder

Kassaflode frin lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Kassafléde frian investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Koncernbidrag
Utbetald utdelning
Kortfristiga placeringar
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

Tilliggsupplysningar till kassaflodesanalys
Erhéllen utdelning

Erhallen rdnta

Erlagd riinta

[
o
(¢}

5536

-9 379
156
-2 381

-6 068

63 239
440
56 731

8 137
-5 541
6 970
9 566

66 297
24710
91 007

9379
30
-1170

[
>
—
~J

4413

-8 760
156

-4 191

-40 738
50372

5443

13 058
-1 652
-12 013

-607

4 836
19 874
24710

8 760
13
-1 144

14
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Not 1

NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper
Tillgangar, skulder och avséttningar har virderats till anskaffningsvirdet om inget annat
anges nedan.

Intakter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhllit eller kommer att erhalla for
egen rikning redovisas som intékt. Intdkter virderas till verkliga virdet av det som
erhallits eller kommer att erhéllas.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BENAR
2012:1 (Finansiella instrument virderade utifran anskaffningsviirdet).

Kundfordringar och ¢vriga fordringar virderas individuellt till det belopp som
beriiknas inflyta. Langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvirde.

En finansiell tillging eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part i ett avtal. En finansiell tillging tas bort frin balansrikningen nir
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget dverfor i allt visentligt
de risker och fordelar som #r firknippade med figande.

En finansiell skuld tas bort frin balansriikningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgor eller pa annat sitt utslicks.

Materiella anldggningstillgdngar

Fastigheter redovisas till anskaffningsviirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar. Anskaffningsvirdet utgérs av forvérvspris, lagfartskostnader,
finansieringskostnader, aktiverade forbittringsatgirder samt avsiittningar gjorda
i samband med forviirvet avseende planerade forbittringsatgirder, se dven not
for Avsattningar. Utgifter fér 16pande underhall och reparationer

redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Avskrivningar av materiella anldggningstillgngar

Avskrivning sker linjért éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod, eftersom det
aterspeglar den forvintade forbrukningen av tillgédngens framtida fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatréikningen. Nedskrivning sker om
bedémningen #r att en bestiende virdenedgang sker. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanldggning 5%
Inventarier 20%

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter
bedomts vara visentlig. En fastighet bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen iir byggnader och mark. Ingen avskrivning
sker pd komponenten mark, vars nyttjandeperiod beddms som obegriinsad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar fran 30
ar till 200 ar.
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Fsljande 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 ér

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

- Inre ytskikt, maskinell utrustning, mm 30 ar

Nyttjandeperioden for byggnadens stomme beddms vara minst 200 ir.
Byggnadernas stommar beddms 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 &r gjort av.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Avsiittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nir foretaget har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av en intréffad hiindelse och det dr sannolikt att ett utflsde av
resurser krivs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras, Vid forsta redovisningstillfillet virderas avsittningar till den bésta
uppskattningen av det belopp som kommer att krivas for att reglera forpliktelsen

pa balansdagen. Avsittningar omprévas varje balansdag,

Inkomstskatt

Skatt pd rets resultat i resultatrikningen bestér av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt for innevarande riikenskapsér som avser
arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rilkenskapsars inkomstskatt
som &nnu inte redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rdkenskapsér till foljd av tidigare transaktioner eller
hidndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporira skillnader.
Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for
mojligheten att i framtiden anviinda skatteméissiga skillnader i underskottsavdrag.
Virderingen baseras pa hur det redovisade viirdet for motsvarande tillgiing eller
skuld forviintas dtervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen och inte har nuvérdesberiknats.

Moderbolaget dger inte sjilv nagra fastigheter, utan investerar endast indirekt i
bostadsfastigheter genom fastighetsférvirv via egna dotterbolag. Gillande skatte-
lagstittning for forséljning av naringsbetingade aktier innebir att ingen skatt utgdr pa
vinst vid forsdljning. Styrelsen har gjort bedémningen att framtida forséljning av
koncernens fastigheter kommer ske genom forsiljning av aktierna i det dotterbolag
som dger berdrd fastighet utan nagon skattebelastning. Styrelsen anser dérfor att
eventuellt uppkomna uppskjutna skatteskulder i dotterbolag, som ér beroende pa
temporira skattemiissiga skillnader i dotterbolag ej ska pdverka koncernens stéillning
och resultat. I koncernens balansriikning redovisas dirfor inte nagon uppskjuten
skatteskuld.
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Koncernredovisning

Dotterforetag ér foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer
an 50 % av rostetalet eller pa annat sétt har ett bestimmande inflytande.
Bestdimmande inflytande innebr en riitt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhélla ekonomiska férdelar. Redovisningen av
rorelseforvarv bygger pa enhetssynen. Det innebér att forviirvsanalysen
upprittas per den tidpunkt dé forvirvaren fir bestimmande inflytande. Fran
och med denna tidpunkt ses forvirvaren och den forvirvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen innebér vidare att alla
tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intikter och kostnader
medréknas i sin helhet fdven for deligda dotterforetag.

Anskaffhingsvirdet for dotterféretag beriknas till summan av verkligt virde vid
forvarvstidpunkten for erlagda tillgfingar med tilldgg av uppkomna och
overtagna skulder samt utgifter som ér direkt hiinforliga till rorelseforvirvet
samt eventuell tilliggskopeskilling. I forvirvsanalysen faststélls det verkliga
virdet, med ndgra undantag, vid forvirvstidpunkten av forvirvade
identifierbara tillgdngar och &vertagna skulder samt minoritetsintresse.
Minoritetsintresse vérderas till verkligt virde vid forvirvstidpunkten. Fran och
med forvirvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det férvirvade
toretagets intéikter och kostnader, identifierbara tillgdngar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Eventualforpliktelse

En eventualftrpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande som hérror
frén intrédffade hindelser och vars forekomst bekréftas endast av att en eller
flera osékra framtida héindelser, som inte helt ligger inom foretagets

kontroll, intraffar eller uteblir, eller nir det finns 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 atagandet.

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

Koncernuppgifter

Bolaget dgs med kapitalandel 42,2% av Svenska Bostadsfonden Management AB,
556644-0870. Rostetalet uppgdr till 88,0%. Koncernredovisning upprittas av
Svenska Bostadsfonden Management AB och dess yttersta moderbolag,

AB Licenssystem, 556060-6815, med siite i Stockholm.

Ovriga upplysningar

Av bolagets omsittning avser 0 (0) forsiljning till koncernfiretag. Inkép fran
koncernforetag uppgar till 1 784 (1 279). Dotterforetagens inkdp fran koncernforetag
uppgar till 10 934 (9 948).

Marknadsvirdering av fastigheter har gjorts genom anviindning av
kassaflsdesmetoden. Kalkylen dr uppbyggd utifrén en nuviirdesberiikning av
driftsnetton under en begrinsad kalkylperiod, samt en nuvérdesberikning av ett
restviirde vid kalkylperiodens slut. Perioden delas in i tva delar, en kortare tidsperiod,
vanligen 5 - 10 ar, och en diirpa foljande evighetskapitalsering av driftnettot forsta
aret efter kalkylperioden, hemriknat till virdetidpunkten med en kalkylrinta.

Direktavkastningskravet har bedomts utifran allméin marknadskiinnedom och analys
av tidigare utforda affarer. Direktavkastningskravet ligger normalt inom intevallet

4 - 6%. Kalkylréntan &r ett nominellt rintekrav pa totalt kapital fore skatt och anviinds
for att diskontera kassafloden och restvirdet till viirdetidpunkten. Kalkylréintan
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beriknas utifran en nominell rénta pé statsobligationer, normalt 10-&riga obligationer,
och ett riskpaslag som bedoms utifran fastighetens geografiska lige och fastighets-
karaktdr. Kalkylrdntan utgdr fran den nominella riskfria réintan, ca 1 % med ett
riskpaslag enligt ovan nimnda intervall.

Fastighetskostnader foregiende ar innehdll dven administrativa tjanster frin service-
funktionen pa koncernniva. Detta gillde fastighetsbolagen i fonden och uppgick till 10 631.
Foregaende érs fastighetskostnader i koncernen borde darfor uppgé till 24 324 istillet for

34 955 och centrala kostnader skulle da rétteligen vara 13 007 istillet for 2 376.

Andringen gors for att f ett riktigare driftsnetto och kunna jamfora sig med branschen i 6vrigt.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
(Samtliga belopp i KSEK)

Not 2 Arvode till revisionsbolag

KPMG
Koncernen 2018 2017
Revisionsuppdrag 436 471
Ovriga uppdrag 0 0
436 471
Moderbolaget
Revisionsuppdrag 266 231
Ovriga uppdrag 0 0
266 231
Not 3 Anstéillda och personalkostnader
Koncernen och moderbolaget 2018 2017
Styrelsearvode 17 19
Not 4 Resultat frén andelar i koncernforetag
Mederbolaget 2018 2017
Anteciperad utdelning fran dotterforetag 9379 8 760
9379 8760
Not 5 Finansiella intéikter
Koncernen 2018 2017
Externa rénteintdkter 56 39
56 39
Moderbolaget
Externa riinteintdkter 30 13
30 13
Not 6 Finansiella kostnader
Koncernen 2018 2017
Riénta forlagslan -1 140 -1 140
Externa rintekostnader -5272 -5 181
Ovriga finansiella kostnader -1431 -182
-7 843 -6 503
Moderbolaget
Rinta forlagslan -1 140 -1 140
Externa réntekostnader -30 -4
Ovriga finansiella kostnader -156 -157

-1326 -1 301
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Not 7 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 2018 2017

Erhéllna koncernbidrag
SBF 12 Holding 1 AB 815 3410
SBF 12 Holding 2 AB 2369 2707
SBF 12 Holding 3 AB 4953 6941
8137 13 058

Not 8 Skatt pd drets resultat
Koncernen 2018 2017
Aktuell skatt -1 427 -1422
Uppskjuten skatt -178 -113
-1 605 -1 535
Moderbolaget

Aktuell skatt -880 -1 400
-380 -1 400

Temporéra skillnader foreligger i de fall tillgdngarnas eller skuldernas redovisade
virden avviker fran de skattemissiga.

En avstimning mellan rets redovisade skatteintékt (-kostnad) och den skatteintikt
(-kostnad) som skulle uppstd om skattesatsen 22% beriiknats pa Resultat fore

skatt visas nedan.

Koncernen 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 15032 16 822
Berdknad skatt 22% -3 308 -3 702
Skatteeffekt ej skattepliktiga intéikter 1715 1 690
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -8 =51
Skatt avseende foregéiende ar -162 1
Uppskjuten skatt pd underskottsavdrag 0 4
Skatt i sélda bolag 21 0
Skatteeffekt pé temporira skillnader

mot skattemiissiga virden 142 526
Skatteeffekt réinteintéikter pa periodiserings-

fonder -5 -3
Skatt pé arets resultat -1 605 -1535
Moderbolaget 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 12 587 15 104
Beridknad skatt 22% -2 769 -3323
Skatteeftekt ej skattepliktiga intidkter 2063 1 927
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -7 -1
Skatt avseende foregaende ar -162 0
Skatteeffekt riinteintiikter pa periodiserings-

fonder -5 -3

Skatt pa arets resultat -880 -1 400
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Not 9 Resultatdisposition
Styrelsen foreslér att tillgéngliga vinstmedel

fritt eget kapital 199 577
arets resultat 11707
Kronor 211 284

disponeras sé att

till dgare av preferensaktier A utdelas 28 092
till digare av preferens B utdelas 6 950
till dgare av stamaktier utdelas 0
i ny rikning dverfores 176 242

Kronor 211284

Not 10 Byggnader och mark

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader

Ingdende anskaffningsvirde 486 192 492 320
Arets inkop 6 692 7034
Arets forsiljningar -136 871 -13 162
Ackumulerat anskaffningsvérde 356013 486 192
Ingéende avskrivningar -7 535 -4 573
Arets forsiljningar 3270 240
Arets avskrivningar -3 254 -3 202
Ackumulerade avskrivningar -7519 -7 535

Pégdende uppgradering

Ingéende viirde 8056 3150
Aterforda beslut 2725 0
Genomforda uppgraderingar 0 -94
Utgdende vérde 5331 8 056
Mark

Ingdende anskaffningsvirde 129 113 133 709
Arets forsiljningar -41 024 -4 596
Ackumulerat anskaffningsvérde 88 089 129 113
Utgéende bokfort virde 441914 615 826
varav byggnader 353 825 486 713

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

Skattemaissigt restvirde byggnader 112 439 146 834
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Not

Not

Not

Not

11 Inventarier

Ingéende anskaftningsvirde 992 951
Arets inkop 183 41
Arets forsiljningar -112 0
Ackumulerat anskaffningsvirde 1063 992
Ingéende avskrivningar -304 -125
Arets forsiljningar 53 0
Arets avskrivningar -116 -179
Ackumulerade avskrivningar -367 -304
Utgéende bokfort viirde 696 688
12 Pégdende nyinvesteringar
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende virde 6 826 6 135
Arets forindring 3388 691
Utgdende virde 10214 6826
13 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 200 200
Arets investeringar 0 0
Ackumulerat anskaffningsvérde 200 200
Dotterforetagen dgs till 100% och bolagen har siite i Stockholm.
Arets Eget Antal Bokfort
resultat kapital aktier virde
SBF 12 Holding 1 AB, 556930-5500
5847 5898 500 50
SBF 12 Holding 2 AB, 556992-4995
544 594 500 50
SBF 12 Holding 3 AB, 556745-9408
2988 3088 1 000 100
Summa 9379 9580 2000 200
14 Uppskjuten skattefordran
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende saldo 55 81
Nyttjat under aret 0 -26
55 55
Koncernen
Uppskjuten skattefordran pa
dveravskrivningar 55 35
55 55
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Not 15 Ovriga finansiella anliggningstillgingar
Kostnader avseende upplaning av forlagslan fordelas dver lanens loptid.

Not 16 Forskottsfakturerade forvirvskostnader
Bolaget har betalat formedlingsprovision/courtage for pagaende och nedlagt arbete
avseende kommande fastighetsforvirv. Allt eftersom fastigheterna tilltrads kommer dessa
utgifter laggas till fastigheternas anskaffningsvirde.

Not 17 Obeskattade reserver

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende virde 6607 4240
Foréndring periodiseringsfond 1086 2367
Utgéende virde 7693 6 607

Not 18 Avsittning for uppskjuten skatt

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31

Avsittning for uppskjuten skatt pd

dveravskrivningar 720 942

Avsittning for uppskjuten skatt

avseende obeskattade reserver 1693 1454
2413 2396

Not 19 Ovriga avsittningar
I samband med forvérv av fastigheter faststills behovet av ytterligare investeringar
och renoveringar for att fa fastigheterna i det skick investeringsbeslutet innebr.
Beddmt tillkommande investeringsbehov avsiitts vid forvérvet och
avsittningen upploses i takt med att identifierade forbittringsatgiarder genomfores.

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende vérde 8056 8150
Aterforda beslut 2725 0
Genomforda uppgraderingar 0 -94
Utgéende viirde 5331 8056

Not 20 Férlagslan
Pa forlagslanen utgar rinta med 4%. Lénen avses lgpa t.o.m. 2023,

Not 21 Skulder till kreditinstitut

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Forfaller inom 1 ar 2925 3543
Forfaller senare én 1 men inom 5 ar 283 963 393 409
Forfaller senare dn 5 ar 0 0

286 888 396 952
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Not 23

Not 24

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31

Férutbetalda hyresintikter 2713 4 077

Upplupna réntekostnader 1 140 1160

Upplupen fastighetsskatt 1174 1402

Ovriga upplupna kostnader 2558 2182
7 585 8 821

Moderbolaget

Upplupna riintekostnader 1 140 1140

Ovriga upplupna kostnader 369 350
1509 1490

Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar 359710 477 877

Moderbolaget

Borgen for dotterforetagens fastighets-

krediter 286 888 396 952

Samtliga sdkerheter ér stéillda som sidkerhet for skuld till kreditinstitut.

Hindelser efter balansdagen
Inga viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgéng.
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RevisionsDeratlelse

Till bolagsstdmman i Svenska Bostadsfonden 12 AB (publ), org. nr 556920-6393

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Svenska Bostadsfonden 12 AB (publ) avseende rékenskapsaret 2018,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2018 samt av respektive resultat

och kassafloden for rakenskapsaret. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakning och balansrakning fér moderbolaget respektive fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 &r i enlighet med god revisorssed i Sverige oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernens enheter samt har i 6vrigt levt upp till vart yrkesetiska ansvar enligt gallande krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och for att re-
dovisningen ger en rattvisande bild i enlighet med arsredovisningsla-
gen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven fér den in-
terna kontroll som bedéms vara erforderlig fér att kunna uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasent-
ligen missvisande uppgifter vare sig till foljd av oegentligheter, miss-
tag eller fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta med verksamheten.
Det ska upplysas om férhallanden som negativt kan paverka férma-
gan att fortsatta med verksamheten och att utga fran antagande om
fortsatt drift. Antagande om fortsatt drift gors dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktéren avser att foresla likvidation av bolaget,
att verksamheten ska upphdra eller om det saknas realistiskt alter-
nativ till att géra endera av detta.

Revisorns ansvar

Syftet med revisionen &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehal-
ler vasentligen missvisande uppgifter vare sig till féljd av oegentlighe-
ter, misstag eller fel samt att avge en revisionsberéttelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet
men utgdr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid skulle upptacka en i arsredovis-
ningen uppkommen, missvisande uppgift. Missvisande uppgifter kan
uppkomma till féljd av oegentligheter, misstag eller fel och anses va-
ra vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar pa grundval av
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vid utférande av revision i enlighet med ISA anvéander vi professio-
nellt omddme och intar ett professionellt skeptiskt forhallningssatt.
Darutover

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa be-
ror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r &ndamalsenliga och tillrackliga for att utgéra
grund for vara uttalanden. Risken fér att inte upptédcka en missvi-
sande uppgift som uppkommit till folid av oegentligheter &r hégre
an foér en vasentlig felaktighet som beror pa misstag da oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande 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 ar lampliga med hansyn till omstandigheter-
na. Syftet &r inte att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen i sig.
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— utvéarderar vi lampligheten av de redovisningsprinciper som
tilldimpas samt rimligheten i destyrelsens ach verkstallande
direktérens uppskattningar som gérs i samband med upprét-
tandet av redovisningen.

— tar vi stallning till Iampligheten av att styrelsen och verkstéllande
direktdren utgar antagande om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi tar dven stélining
till om det finns vasentliga osékerhetsfaktorer avseende handel-
ser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bola-
gets och koncernens formaga att fortsatta med verksamheten.
Finns sadana osékerhetsfaktorer ska vi i revisionsberattelsen rik-
ta uppmaéarksamhet mot de upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen som avser dessa faktorer. Ar sadana
upplysningar otillrackliga ska vi modifiera uttalandet om arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till avlamnandet av revi-
sionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden
medfdra att ett bolag och en koncern likvél inte langre skulle
kunna fortsétta med verksamheten.

— utvédrderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

— inh&mtar vi &ndamalsenliga och tillrdckliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

1(2)



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

Rapport i 6vrigt enligt lag

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Uttalanden

Utéver revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi utfért revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning av
Svenska Bostadsfonden 12 AB under rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till disposition av bolagets vinst.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten i enlighet med férslaget i férvaltningsberéttelsen samt beviljar styrelsens ledaméter och

verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar i
enlighet med god revisorssed i Sverige oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernens enheter och har i 6vrigt levt upp till vart

yrkesetiska ansvar enligt géllande krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposition av bo-
lagets 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, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehav, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i Gvrigt kontrol-
leras p3 ett betryggande satt.

Verkstéallande direktéren ska skdta den lépande férvaltningen i enlig-
het med styrelsens riktlinjer och anvisningar och darvid bland annat
vidta de atgérder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgbras i 6verensstdmmelse med lag samt for att medelsforvalt-
ningen ska hanteras pa ett hetryggande satt.

Revisorns ansvar

Syftet med revisionen av férvaltningen &r att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon sty-

relseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt

avseende

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget eller

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

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

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet men utgér ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
skulle upptacka atgarder eller farsummelser som kan féranleda er-
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sattningsskyldighet gentemot bolaget eller att ett forslag till disposi-
tion av bolagets vinst inte vore forenligt med aktiebolagslagen.

Vid utférande av revision i enlighet med god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och intar ett professionellt skep-
tiskt forhallningssétt. Granskningen av férvaltningen och farslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa re-
visionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r va-
sentliga fér verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha
sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
hallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till disposition av
bolagets vinst har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om farslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.



