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Undertecknad styrelseledamot | SBF 12 Safiren Fastigheter AB intygar harmed dels att denna kopia av
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for SBF 12 Safiren Fastigheter AB, org.nr 559036-5424, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

Allmant om verksamheten
Bolaget har sitt sate i Stockholm. Bolaget skall dga och forvalta fastigheter samt bedriva darmed
ferenhg verksamhet

Bolaget ags t|ll 100 % av SBF Institution 2 Fastigheter 3 AB, org.nr 556769-2776, med séte i

Stockholm.

Vasentliga handelser under aret
.ﬁ\r 2023 pragiades av att styrrantan steg fran 2 5 procent t|II 4 0 procent samt en ekad lnﬂatlon

rantebanan nadd Detta har paverkat transakﬂonsvolymema pa den svenska fastlghetsmarknaden
som sjénk markant till cirka 60 procent lagre omsattning jamfért med ar 2022.

Viktiga forhallanden
Framover kommer fﬁkuset fortsatt vara pa stabtla mtakter och smart kestnadshantermg, vllke’t ar

.den generella kestnadsoknlngen och mc)jllgheten att omedelbart Justera hyroma | motsvarande grad

Pa langre sikt &r vi 6vertygade om att en valskétt forvalining med god kostnadskontroll i kombination
med attraktiva bostader har goda méjligheter att kompensera for detta. | takt med att inflationen
bromsas upp kommer kostnadsutvecklingen att kunna begransas och rantekostnaderna kommer att
kunna reduceras,

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

o 2023-12-31  2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019 12-31
Hyresintakter 8 031 7 448 7 806 7507 7 157
Rorelseresultat 2 337 1764 2 461 2 844 2 094
Resultat efter finansiella poster -1 515 360 1585 1728 1154
Balansomslutning 149 987 110 602 107 867 104 677 92 581

Se not 13 Nyckeltalsdefinitioner
Férslaﬁg t’i’II iSposition av féretagets vi’nst eller fﬁrlust

Belopp i kr

Balanseras i ny rakning ' 37 172 493
Summa 37 172 493

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhdrande noter

i.ﬂ‘ﬂ”.'-ﬂ' 1Y SlgﬂeratAE: KO
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Resultatrakning o
i I Ry

2022-01-01-

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftsnetto

Centrala administrationskostnader
Ovriga rorelseintakter

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Rorelseresultat

évri;g'-a{_ rénteintékter och liknande intakter
Rantekostnader och liknande kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

6,7

8030 717

- 4988210

294 538

-1368793

2337 008

-1 837 671

2739179

4708 737
-1 688 883

-1255 394

13

360 072

-484 831

124 759
104 165

228 924
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Balansrakning N . -
Belopp I ke Not . 20231231, 20221231

TILLGANGAR
o Anlaggningstillgangar

e Materiella anidggningstillgangar

“;’ Byggnader

Mark
Markanl&ggningar
Inventarier

Summa anlidggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

o~ O & O

74 316 654
28 415 525
1451 068
2 681 903

110 847 814

19 313

38 977 828
16 420

3 445

149 987 356

72714 605
1536 840
4 298 950
3 386 203

110 352 123

-

114 659
1871
- 133 649

250 179

110 602 302
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Belopp i kr__

 Not

2022-12:31 _

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver
Avsalttningar

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

9, 1 0

g 10

50000

- 50000

39 200 792

37 172 493

37 222 493

871400

871400

105 285

105285

69 719 190

60 719190

731 960

225 115

1 954

-2 028 299

489716

260 792

310 792

548 600

548 600

114 199

114 199

70 451 150

731 960
982 917
36 701 395
20 934

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter . 836811 740 355
42 068 988 39 177 561

Summa skulder 111788 178 109 628 711

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 149 987 356 110 602 302

iy
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Rapport over forandring i eget kapital

2023-12-31

5(10)

Specifikation av bundet och fritt eget kapital:

Aktiekapital
Totalt bundet eget kapital

IB fritt eget kapital
Erhallet akiieagartillskott
Utdelning

Arets resultat

UB totalt fritt eget kapital

Totalt eget kapital

fEm3  Signerat AE, KO

50 000

260 792
39 150 000
-210 000
-2 028 299

37 172 493

50 000

50 000

489716

-228 924

260 792

310 792
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges.

Allmé&nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 201 2---1 Arsredowsmng och koncernredowsnmg (KS)

kostnadsslagsmdelade formen ti” att redwnsa enllgt den funktlonsmdelade fermen Detta mnebar en
andring av red@vusnlngsprmmp vilket medfdr att aven jamforelsearet behdver andras. Andringen
innebar att 1 576 947 kr (f.a 1 688 883 kr) numera placeras under "Centrala administrationskostnader”
istéllet for under "Fastighetskostnader”.

Viérderingsprinciper _ | |
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Fastlgheter redovnsas tlll anskaffmngsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader, aktiverade forbattringsatgérder samt

avsattningar gjorda i samband med férvarvet avseende planerade forbattnngsatgarder

Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod, eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida férdelar. Avsknvmngen redovisas som kostnad i

resultatrakningen. Nedskrivning sker vid bestaende nedgang. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader  se nedan
Markanlaggning 5%
Inventarier 10-20 %

el

For byggnader har sklllnaden 1 farbruknmgen av betydande komponenter bedomts vara vasentllg En

ér

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:

-~ Stomme 200 ar

- Yttertak 30 -60ar

- Fasad 70 ar

~ Fonster  S0ar |

= Installationer (hiss, vérme, el, ventilation mm) 40 ar

- Inre ytskikt, maskinell utrustning, mm 30 ar

Nyttjandeperioden for byggnadens stomme bedoms vara minst 200 ar. Byggnadernas stommar

.bedoms mat bakgrund av kunskap och erfarenhet ha Iang stlangd varfor nyttjandeperioden forutsatts

av det matenal take::t Ar ngl’t av. Ett papptak har exempelws betydllgt kortare Ilvslan_gd an ett plaﬁak

Nedskrfvmngar av materiella anlaggnmgst:ﬂgangar
Nedskrivning av en tlllgéng sker nar det redovisade vardet 6verstiger s.k atervinningsvardet.

Bedbdmning sker for varje enskild tillgang.

—  Transaktion 00222115557518205340 e
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Finansiella tillgangar och skulder - S
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BFNAR 2012:1 (Finansiella
instrument varderade ufifran anskaffningsvardet).

L angfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Kortfristiga skulder redovisas till
anskaffningsvarde.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redowsas for avdragsgllla temperara Sklllnader och for‘ majllgheten att framtiden anvanda
matsvarande ttligang eller skuld forvantas atewunnas respektwe regleras Beloppen baseras 'pa de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen och inte har nuvérdesberaknats.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakmngen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd

av en intraffad handelse och det ar sannolikt att ett utfidde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Vid forsta redovisningstillfallet varderas

avsatitningar till den basta uppskattningen av det belc:app som kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningar omprovas varje balansdag.

Intakter
Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rékning

redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommmer-att
erhéllas.

Koncernbldrag som erhallltS/Iamnats redowsas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det
erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets skatt.

Aktieagartiliskott som erhallits redovisas direkt i eget kapital,

L.easing
Operationell leasing
Samtliga leasingavtal klassificeras som eperatronella leasingavtal da en vasentlig del av risker och

formaner som forknippas med agandet faller pa leasegivaren.
Bolaget ar leasegivare avseende hyreskontrakl. Leasingavgifter (intakterna) periodiseras linjart over

'Ieasmgpenoden Bolaget hyr nastan uteslutande ut bostader och den genomsnittliga kontraktstiden
uppgar lill 3 manader.

Eventualforpliktelser
En eventualfopllktelse redowsas nar det flnns ett mojllgt atagande som harror fran mtraﬁade hande[ser

f@r att reglera atagandet

A Ly = L T, Oyl il L, . Sl oy - i
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Not 2 Anstillda och personalkostnader

Not 3 Rantekostnader och liknande resultatposter

3olaget har ej haft ndgra anstéllida och har €] heller utbetalat nagra léner.

2023-12-31

2022-01-01-

- 2022-12-31

Réantekostnader, koncernforetag
Rantekostnader, dvriga
Summa

Not 4 Bokslutsdispositioner

-444 887

3854326

2023-01-01-

1 404 401

2022-01-01-

Lamﬁade koncernbidrag
Periodiseringsfond, arets avsattning

Summa

Not 5 Skatt pa arets resultat

322 800

2023-01-01-

2023-12-31

-484 831

2022-01-01-

Akiuell skafiekosinad

Uppskjuten skatt
Skatt pa grund av &ndrad taxering

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggningar

-199 542

190 628

2023-12-31

104 165

2022-12-31

Bygg nader

Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader
Vid arets bérjan

Nyanskaffningar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar byggnader

Vid arets borjan
Arets avskrivning
Vid arets slut

Utgaende bokfort varde byggnader

Transaktion 09222115557518205340  §em Signerat AE, KO

77 876 394
2 395 263

80 271 657

-5 161 789
-793 214

-5 955 003

74 316 654

75 298 625

2577769

77 876 394

-4 452 468

-5 161789

72714 605
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Markanlaggning

Vid arets slut

Vid arets slut

Mark

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar markanlaggningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning

Utgaende bokfort virde markanlaggningar

Ackumulerade anskaffningsvarden mark
Vid arets borjan

Utgaende bokfort virde mark

Ackumulerade anskaffningsviarden markanlaggningar
Vid arets borjan

Skattemassigt restvérde byggnader, markanlaggning och mark

Not 7 Inventarier

1576 772
138 697

1715469

-178 629
-85 772

264 401

28415 525

28415625

28 415 525

36 231 594

 2023-12-31

1715 469

-96 903
-81 726

178 629

1 536 840

28 415 525

28 415 525

34 603 069

Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvarden inventarier
Vid érets borjan

Nyanskaffningar

Vid arets slut

4 501 821
385 618
4 887 439

173 521
5 060 960

Ackumulerade avskrivningar inventarier
Vid arets borjan

Arets avsKrivning

Vid arets slut

124 142
-464 347
-588 489

-489 807

-1 078 296

Utgaende bokfdrt varde inventarier 3082664 4298 950

Not 8 Pagaende nyanlaggningar
_ 2023-12-31
3386 203
1788 848
-2 493 148

2356 675
4 180 703
-3151 175

............

Vid arets barjan
Investeringar under aret
Aktiveringar under aret

Utgaende bokfért virde 2681903 3386203

Transaktion 09222115557518205340 ) Signerat AE, KO — e —
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-3 T

Skulder som forfaller inom 1 ar 731 960 731 960

i Skulder som forfaller senare an 1 men inom 5 ar 69 719 190 70 451 150
.hm —— —
) 70 451 150 71183 110
fu._‘,}.:
c Not 10 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
& "

2023-12-31  2022-12-31

Fastighetsinteckningar 93 420 390 93 420 390

Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 11 Vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut _
Hyresforhandlingarna for 2024 pagar for fullt runt om i landet. Den hdga inflationen och det hoga

rénteldget har gjort att fastighetségare likt foregaende ar har hogre krav pa hyresdkningar. Utfallet i de
forhandlingar som hittills ar avslutade varierar stort och for bolag SBF 12 Safiren Fastigheter AB blev

Not 12 Koncernuppagifter
Koncernredovisning upprattas av Svenska Bostadsfonden Institution AB, org.nr 556765-1251, med
sate 1 Stockholm.,

Not 13 Nyckeltalsdefinitioner

Balansoms]utning:
Totala tillgangar.

Underskrifter

Stockholm 2024-05

Anette Erneholm
Styrelseledamot.

Var revisionsberattelse har lamnats 2024-05

KPMG AB

Kristina Olofsson
Auktoriserad revisor

§&  Signerat AE, KO
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Till bolagsstdmman | SBF 12 Safiren Fastigheter AB, org. nr 559036-5424

Rapport om érsredawsnmgen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for SBF 12 Safiren Fastigheter AB for ar 2023.
Enllgt vér Uppfattnmg har érsredawsmngen Upprattats i enllghet med arsredmflﬁnmgslagen ech ger en [ alla vasenthga avseenden raﬁ:v:sande

-érsredwlsnmgslagen Forvaltnmgsberattelsen ar fczrenllg rned argredowsnmgens ovrlga delar
Vi tillstyrker darfor att b@lagsstamman faststaller resultatraknmgen ach balansrakmngen

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 SBF 12 Safiren Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige

ach har i cwngt f’ullgjart vart yrkesettska ansvar en[:gt dessa krav

;.Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt érsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar dven for den inteérna kontroll som den bedomer ar

nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den

Rev]smns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och ait ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig s8kerhet ar en hdg grad av sakerhet, men aringen garanh f6r
att en revision sorn utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka 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 férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund | arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi profesmonellt omdome
ach har en professionelit skeplisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

- jdentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier
fmlsstag utfarmar ech utfar granskmngsétgarder bland annat
'tlllrackllga och andamélsenhga fer att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet

till foljd av oegentligheter-ar hdgre an for en vasentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i'maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

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

den interna kontrollen.

upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

—— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovis n':in-gfe‘n och tillhérande u pplysﬁ-in-g:ar.

antagandet om fortsatt drift vld upprattandet av |
arsredowsmngen Vl drar ot.ksa en slutsats medgrund' i' de-
vasenthg esakerhetsfaktor smm avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den véasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden-gora att ett bolag inte
langre kan fortsatia verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehaliet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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 | den interna kontrollen som vi
identifierat.
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"Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for SBF 12 Safiren Fastigheter AB fér ar 2023

-Samt av f@rslaget fill dlspc}snmner betraffanda balageta wnst eller forlust

Grund for uttalanden T

Vi har utfart revisionen enh’gt god rev’if:;ianssed i Sveri"ge Vﬂart ansvar enligt'denna beskri'v‘s n'érmare 'i avsniftet Revi&sams ansvar. Vi éir

'enhgt dessa krav

Vi anser-atit de rewsiansbews Vi har inhamtat &r trllrackhga och andamaisenllga SOMI grund frar vara uttalanden

'Styrelsens ansvar e P———————

Det &r styrelsen'som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav-som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av: bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
utta!ande om ansvarsfnhet ar att mhamta rewsmnsbews for att me_d

~ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersatthingsskyldighet mot
bolaget, eller

~— pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagstagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktlebelagslagen

Stockholm den dag som var elekfroniska signatur anger

KPMG AB

Aukttz}.rls:erad- revisor

balagets angelagenheter Detta mnefattar bland annat att fort[opande:

bedtma belagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsfamaltmngen och

bolagets ekonomiska. angeiagenhet-erl ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

av bolagets vanst eller forlust mte ar forenllgt med aktlebolagslagen

Som en del av-en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder

vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och

'farslaget till dlSpE}Slthner av balagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangs;aunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att

vi fokuserar granskmngen pé sadana atgérder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom ach provar fattade besiut, besiutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underiag fér vart uttalande om styrelsens

farslag tiII dlspemtlaner betraffande bolagets vmst eller férlust har vi
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